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1 Hintergrund und Aufgabenstellung

Die Stadt Neumunster steht — wie viele andere Kommunen auch — vor einem langfris-
tigen demografischen und sozialen Wandel. In den vergangenen Jahren hat die Stadt
bereits zahlreiche Einwohner verloren. Zu beobachten ist ferner ein steigender Anteil
alterer Menschen in der Stadt sowie eine Zunahme von Menschen mit einem gerin-
gen Einkommen sowie einem Migrationshintergrund.

Der demografische Wandel in Neumiinster hat erhebliche Auswirkungen auf den
Wohnungsmarkt. Bereits seit einigen Jahren ist der Wohnungsmarkt erheblich von
Angebotsiberhé&ngen gepragt, vor allem im vermieteten Geschosswohnungsbau. Ins-
besondere in den inneren Stadtgebieten pragen Leestdnde das Erscheinungsbild vie-
ler Quartiere und Bestande.

Zur Sicherstellung einer nachhaltigen Entwicklung in Neumiinster hat die Stadt in den
Jahren 2005/2006 ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) erarbeitet. Paral-
lel dazu wurde ein umfassendes Wohnraumversorgungskonzept erstellt (WRVK), das
speziell die Belange des Wohnungsmarkts beleuchtete und Handlungsempfehlungen
aussprach. Im Rahmen des WRVKs 2006 erfolgte unter anderem eine detaillierte
Wohnungsmarktanalyse differenziert nach den 16 Sozialrdumen der Stadt Neumins-
ter sowie eine Wohnungsmarktprognose bis 2020 fir die Gesamtstadt.

Im Resultat dieser unterschiedlichen Untersuchungen wurde Neumunster in das Stad-
tebauférderungsprogramm "Stadtumbau West" aufgenommen. Mit der Basis einer
stadtebaulichen Rahmenplanung (Stadtebauliches Entwicklungskonzept) wurden die
Ergebnisse des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes und des Wohnraumversor-
gungskonzeptes fiir den "Stadtteil West" vertieft, der 2008 als Stadtumbaugebiet ge-
mal §171a BauGB festgelegt wurde.

Fir die Umsetzung des Stadtumbaus im Stadtteil West hat die Stadt Neumdinster die
BIG-STADTEBAU GmbH als treuhanderischen Sanierungstrager beauftragt. Zur
BlUndelung und Vernetzung von Aktivitdten auf Stadtteilebene, flr die Verbesserung
des Stadteilimages, fiir die Verbesserung der Bildungs- und Integrationsmoglichkeiten
und zur Umsetzung der Handlungsempfehlungen des Wohnraumversorgungskonzep-
tes hat die Stadt Neumunster dariiber hinaus ein Stadtumbaumanagement eingesetzt,
das derzeit von ProQuartier Hamburg Gesellschaft fir Sozialmanagement und Projek-
te mbH (im Folgenden ProQuartier) durchgefihrt wird.

Ergénzend zum vorliegenden integrierten Handlungskonzept fir den Stadtteil West
war es sinnvoll, eine Aktualisierung und Fortschreibung der wesentlichen Aussagen
des Wohnraumversorgungskonzeptes Neumdunster vorzunehmen. Auf dieser Basis
lassen sich in den Handlungsfeldern Wohnungsriickbau, -modernisierung und
-neubau konkrete Handlungserfordernisse flir den Stadtteil West, nicht zuletzt vor
dem Hintergrund der gesamtstadtischen Entwicklung des Wohnungsmarktes, ablei-
ten.
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Vor diesem Hintergrund wurde F+B von ProQuartier mit der Aktualisierung und Fort-
schreibung der wichtigsten Aussagen des Wohnraumversorgungskonzeptes fur die
Stadt Neumunster beauftragt. Bestandteile des Auftrags waren:

Uberpriufung und Fortschreibung der Aussagen zu den wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen in Neumunster als wesentliche Grundlage fir eine Aktualisie-
rung der Wohnungsmarktprognose

Fortschreibung der Zahlen zur Entwicklung von Bevoélkerung und Haushalten fr
die Gesamtstadt sowie fur den Stadtteil West

Uberprufung und Aktualisierung der Aussagen zum Wohnungsbestand in Neu-
munster bezogen auf die Zahl der Wohneinheiten, die Baualters- und Woh-
nungsgrolRenstruktur und die Eigentumsstruktur fiir die Gesamtstadt sowie fur
den Stadtteil West, sofern kleinrdumige Daten hierzu vorliegen

Leerstandsanalyse fur die Gesamtstadt sowie den Stadtteil West auf Basis einer
Stromzahleranalyse sowie einer Analyse wohnungswirtschaftlicher Zahlen, die
bei den grofl3en lokalen Wohnungsunternehmen abgefragt werden

Neuberechnung einer Wohnungsmarktprognose bis 2025 fur die Gesamtstadt
Neumiunster in Anlehnung an die Wohnungsmarktprognose bis 2020 aus dem
WRVK von 2006

Benennung der wesentlichen Handlungsfelder fiir die Stadt Neumiinster sowie
den Stadtteil West, die sich aus der Fortschreibung und Uberpriifung der Woh-
nungsmarktanalyse und -prognose ergeben, ohne jedoch auf gesamtstadtischer
Basis die Detailscharfe des WRVK 2006 zu erreichen. Es werden Aussagen zu
folgenden Handlungsfeldern getroffen: Stadtumbau, Bestandsanpassung und
Neubau.

Der vorliegende Endbericht umfasst lediglich die gesamtstadtischen Ergebnisse der
Aktualisierung und Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzepts. Die klein-
raumigen Ergebnisse zum Stadtteil West wurden von F+B in einem separaten Kurz-
bericht dokumentiert.
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2  Der Wohnungsmarkt in Neuminster 2011
2.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
2.1.1 Lage und Erreichbarkeit

Neumdunster dient aufgrund seiner zentralen Lage im Bundesland Schleswig-Holstein
und nordlich der Metropolregion Hamburg als wichtiger Verkehrsknotenpunkt: Die
nachst groferen Stadte Kiel (rd. 30 km), Liubeck (rd. 60 km) und Hamburg (rd. 70km)
sind gut erreichbar.

Zum einen verfigt Neumunster Uber eine gute verkehrliche Anbindung an das Uber-
geordnete Straf’ennetz durch die Bundesautobahnen A7 und A21 sowie mehrere
BundesstraRen. Zum anderen ist die Stadt gut an das Uberregionale Bahnnetz mit
Direktverbindungen nach Kiel und Hamburg angeschlossen. Neumdinster selbst ver-
fugt Uber ICE-, IC- und Regionalverbindungen und ist Uber die AKN (Eisenbahnge-
sellschaft Altona-Kaltenkirchen-Neumiunster) an das S-Bahn Netz Hamburgs und Gber
die Nordbahn an Bad Oldesloe und Biisum angebunden.

2.1.2  Wirtschaftliche Situation

In Neumunster vollzog sich nach Ende des zweiten Weltkrieges ein wirtschaftlicher
Strukturwandel, welcher sich deutlich in dem Niedergang der traditionellen Leder- und
Tuchindustrie bis in die 1990er Jahre hinein zeigte. Die Folge war der Abbau von Ar-
beitsplatzen, vor allem von meist geringverdienenden Arbeitskréaften.

Eine weitere Verscharfung der Arbeitsplatzsituation entstand durch den verstarkten
Abbau der Arbeitskrafte bei der Post, Bahn und Bundeswehr. Seit den 1990er Jahren
kam es zur SchlieBung der meisten Bundeswehrstandorte in und um Neumdunster. Im
September 2011 wurde zudem bekannt, dass im Rahmen der Bundeswehrreform nun
auch die im unmittelbaren Umland (Boostedt) gelegene Rantzau-Kaserne weitgehend
aufgelost werden soll. Von insgesamt 1.980 Dienstposten sollen lediglich 40 Dienst-
posten am Standort verbleiben.

In den letzten Jahren hat sich ein Wandel des Gewerbes in Neuminster hin zur
Dienstleistungsbranche und zur Elektro- und Maschinenbauindustrie vollzogen. Die
Hauptbranchen liegen demnach heute vor allem im Bereich ,Behandlung und Ruck-
gewinnung von Abféllen®, ,Maschinenbau®, ,Druckgewerbe*, ,Transportwesen und
Logistik”. Weiterhin ist der Grol3- und Einzelhandel in Neumdinster stark vertreten. Die
Stadt Neumunster verfugt Gber den grof3ten Messestandort in Schleswig-Holstein (rd.
900 Veranstaltungen im Jahr).

Neumunster verstarkt derzeit durch die Erweiterung der Einzelhandelsbranche seine
zentrale Funktion als Oberzentrum:

— Mit dem aktuellen Bau eines Designer Outlet Centers (DOC) im Gewerbegebiet
Neumiinster wird sich der Bereich Einzelhandel weiter verstarken. Als erstes DOC
in Schleswig-Holstein soll der erste Bauabschnitt im Herbst 2012 eroffnet werden.
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Insgesamt sollen laut Projektentwickler rund 1.000 neue Arbeitsplatze und 125
Shops entstehen.

— In der Innenstadt ist derzeit der Bau eines groReren Einkaufszentrums in zentraler
Lage durch die ECE in Planung, das voraussichtlich 2015 ero6ffnen soll. Vorgese-
hen sind 23.000 m? Verkaufsflache mit ca. 90 L&den, die laut Projektentwickler
500 bis 700 Arbeitsplatze sichern.

Der wirtschaftliche Strukturwandel zeigt sich auch in der Betrachtung der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten nach Sektoren. Der Anteil der Dienstleistungen ist seit
dem Jahr 2008 weiter zunehmend (vgl. Abb. 1). Der Sektor Handel, Gastronomie und
Verkehr ist konstant geblieben. Ein Vergleich zum letzten Stand des WRVK 2006 ist
aufgrund einer neuen Einteilung der Sektoren nicht méglich. Man kann davon ausge-
hen, dass sich die Beschaftigtenzahlen in den genannten Sektoren weiter erhéhen
werden.

Abb. 1
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Neue gewerbliche Ansiedlungen fiihrten dazu, dass sich seit dem Jahr 2005 in Neu-
munster eine positive Beschéaftigtenentwicklung (am Arbeitsort) von rd. 11,5 % zeigt.
In den kreisfreien Stadten hat sich die Beschéftigtenzahl seit 2005 ebenfalls positiv
entwickelt, jedoch kann nur Libeck (+10,2 %) eine ahnliche positive Entwicklung vor-
weisen. Bei den anderen Stadten Flensburg und Kiel lag die Steigerung bei 4,5 %
bzw. 5,4 %. Trotz der nachwirkenden Effekte der Finanz- und Wirtschaftskrise liegt
die aktuelle Beschéftigtenzahl mit 31.895 Beschaftigten Uber dem Wert der letzten
Jahre (vgl. Abb. 2).
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Abb. 2
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Abb. 3
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Bei der Betrachtung der Arbeitskosten z&ahlt Neuminster im Vergleich zu anderen
Gewerbe- und Industriestandorten in Schleswig-Holstein zu den Standorten mit gerin-
geren Bruttoentgelten. Neue Arbeitsplatze sind vor allem auch im héherqualifizierten
Segment entstanden. Der Anteil der Ingenieure ist im Vergleich zu anderen Oberzent-
ren in Schleswig-Holstein relativ hoch.

In Folge des Strukturwandels lag die Arbeitslosenquote in Neumdinster in 2005 noch
bei 17,2 %. Ein Beschaftigtenzuwachs in den letzten Jahren fuhrte dazu, dass die
Zahl der Arbeitslosen im Zeitraum von 2005 bis 2008 deutlich abnahm. Nach einem
leichten Anstieg seit 2009 lag sie 2010 bei 13,0 % (vgl. Abb. 3).

Die Entwicklung der Pendlerzahlen macht die Attraktivitat Neumunsters auf das Um-
land deutlich. Mit rund 32.000 Arbeitsplatzen hat der Standort Neumunster eine relativ
hohe wirtschaftliche Anziehungskraft auf das Umland. Entsprechend positiv ist derzeit
der Pendlersaldo (vgl. Abb. 4). Derzeit wohnt die Halfte der in Neumdinster sozialver-
sicherungspflichtig Beschéftigten nicht bzw. nicht mehr in Neumuinster (vgl. Abb. 5).

Abb. 4
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Seit dem Jahr 2000 ist der Pendlersaldo erheblich gestiegen auf zuletzt 7.949 Perso-
nen im Jahr 2010. Zwar ist auch die Zahl der Auspendler im Zeitraum 2000 bis 2009
um 11 % angestiegen, jedoch wuchs die Zahl der Einpendler im selben Zeitraum so-
gar um 28 %. Diese Zahlen sind ein deutliches Resultat der Stadt-Umland-
Wanderung, die Neumdinster in den 90er Jahren und Anfang des aktuellen Jahrtau-
sends erfahren hat.
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Abb. 5

Aktualisierung Wohnraumversorgungskonzept

Neumunster

In Prozent
60%

Anteil Einpendler an SPV-Beschaftigten am Arbeitsort

44% 45% 46%

42%

40% o--

20% -4 |

2000

2001 2002 2003

47%

2004

49%  S0%

2005 2006

51%

2007

53%

2008

53%

2009

BERATUNG
v wamwiy
INEANILIEN
e vawil
N

Quelle: Statistisches Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein  © F+B GmbH 2012

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der Wirtschaftsstandort Neumiins-
ter derzeit eine positive Entwicklung zeigt. Allerdings wird auch deutlich, dass der
Wohnstandort Neumiinster davon noch nicht vollends profitiert hat und einer weiteren

Starkung bedarf.
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2.2 Bevodlkerung und Haushalte
2.2.1 Bevolkerungsstand 2010

Fur den 31.12.2010 weist das Statistische Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein
fur die Stadt Neumunster eine Bevdlkerungszahl mit Hauptwohnsitz von 76.830 Ein-
wohnern aus. Laut Einwohnermelderegister der Stadt Neumdiinster waren zum selben
Stichtag 78.872 Einwohner mit Hauptwohnsitz gemeldet, also rund 2.000 Einwohner
mehr.

Bei den Daten des Statistischen Amtes gilt es zu beachten, dass es sich hierbei um
fortgeschriebene Daten auf Basis der Volkszahlung 1987 handelt. Die Einwohnermel-
deregisterzahlen sind daher vermutlich eine verlasslichere Quelle, wobei auch hier
das Vorhandensein von ,Karteileichen* nicht auszuschliel3en ist. F+B weist im Fol-
genden immer beide bekannte Bevélkerungszahlen aus - sofern vorhanden. Mit neu-
en, gesicherteren Erkenntnissen zur Bevolkerungszahl in Neumiinster ist Ende 2012
mit erster Bekanntgabe der Ergebnisse des Zensus 2010 zu rechnen.

Bei der Betrachtung der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist jedoch die Bevoélke-
rung mit Nebenwohnsitz entscheidend, da auch diese Wohnraum in Neumdunster
nachfragt. Dagegen dirfen nicht auf den Wohnungsmarkt aktive Bevolkerungsgrup-
pen wie Heimbevdlkerung und Bevélkerung in Untermietverhaltnissen nicht beriick-
sichtigt werden. Vor diesem Hintergrund wurde von F+B die wohnungsnachfragerele-
vante Bevolkerung berechnet, welche in Abstimmung mit der Stadt Neumuinster auch
die Basis fur die Wohnungsmarktprognose darstellt.

Berechnung der wohnungsnachfragerelevanten Bevélkerung in Neumtinster 2010:

Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung 2010 78.872 Personen

(Quelle: Melderegister)

zuzuglich Bevolkerung mit Nebenwohnsitz 2010 1.579 Personen
(Quelle: Melderegister)

Wohnberechtigte Bevdlkerung 2010 80.451 Personen

(Quelle: Melderegister)

abziiglich Heimbevdlkerung 1.236 Personen
(Quelle: Schatzung F+B auf Basis von Zahlen
der Stadt Neuminster)

abzuglich Bevolkerung im Ubergangswohnheim 544 Personen
(Quelle: Melderegister)

abzlglich Bevolkerung in Untermietverhaltnissen 585 Personen
(Quelle: Schatzung F+B auf Basis statistischer
Daten)

Wohnungsmarktrelevante Bevolkerung 2010 78.086 Personen
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2.2.2 Bevolkerungsentwicklung 2000 bis 2010

Fir die Interpretation der Bevolkerungsentwicklung von 2000 bis 2010 wird nur auf die
Bevolkerung mit Hauptwohnsitz zurtickgegriffen und nicht auf die wohnungsnachfra-
gerelevante Bevolkerung. Zum einem fehlen die entsprechenden Datengrundlagen in
der Zeitreihe und zum anderen kann kein Vergleich mit anderen Datenquellen ange-
stellt werden, da dort nur die Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz berlcksichtigt wird.

Bevdlkerungszahl in Neuminster sinkt — allerdings nicht mehr so stark

Der im Wohnraumversorgungskonzept 2006 fir den Zeitraum von 1997 bis 2004 fest-
gestellte Bevélkerungsriickgang in der Stadt Neumunster hat sich — wie dort prognos-
tiziert — weiter fortgesetzt (vgl. Abb. 6). Allerdings ist er in seiner Tendenz seit 2008
etwas schwacher geworden.

Abb. 6
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Gemal den Daten des Statistischen Amtes hat sich die Bevolkerung im Zeitraum von
2004 bis 2010 um 2,2 % verringert. Im selben Zeitraum weist das Einwohnermeldere-
gister ebenfalls einen Riickgang der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz Neumuinster von
2,0 % aus. Im selben Zeitraum stagnierte die Bevélkerungsentwicklung in Schleswig-
Holstein weitgehend (0,2 % Bevoélkerungsplus).

Fur den etwas langeren Zeitraum von 2000 bis 2010 unterscheiden sich die zwei Da-
tenquellen etwas starker. Demnach sank die Einwohnerzahl Neumdinsters laut Ein-
wohnermelderegister in diesen elf Jahren um 3,1 %, wahrend das Statistische Amt fir
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Im Vergleich aller kreisfreien Stadte in Schleswig-Holstein weist Neumunster seit
2000 die negativste Bevolkerungsentwicklung auf (vgl. Abb. 7).

Abb. 7
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Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein  © F+B GmbH 2012

2.2.3 Entwicklung von Geburten, Sterbeféllen, Zu- und Fortziigen

Fir die Bevdlkerungsentwicklung sind die natirliche Bevolkerungsentwicklung, d. h.

der Saldo aus Geburten und Sterbefélle sowie die Wanderungsbewegungen mal3ge-
bend.

Sterbeilberschuss in Neumiinster nimmt kontinuierlich zu

Wie Uberall in Deutschland ist auch die Stadt Neumdinster von einem Sterbetber-
schuss und somit einem negativen nattrlichen Saldo gepréagt. Demnach sterben jahr-
lich mehr Menschen in Neumdinster, als dort geboren werden. Seit dem Jahr 2000 hat
die Stadt dadurch jahrlich zwischen 180 und 290 Einwohner verloren. Seit 2006
nimmt der jahrliche Sterbelberschuss kontinuierlich zu (vgl. Abb. 8).
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Abb. 8
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Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein  © F+B GmbH 2012

Bei deutschlandweit negativen naturlichen Bevolkerungssalden in den Stadten sind
die Wanderungen fiir die Bevolkerungsentwicklung letztlich maf3geblich, um den na-
turlichen Bevolkerungsruckgang auszugleichen.

Seit 2000 sind jahrlich zwischen rd. 3.400 und 4.600 Personen nach Neumdinster zu-
gezogen. Im gleichen Zeitraum variierten die Fortztige zwischen rd. 3.400 und 4.700
Personen. Seit 2005 stieg die Zahl der Zuziige nach Neumdinster jahrlich an auf zu-
letzt 4.507 Personen in 2010. Allerdings zeigt auch die Zahl der Fortziige seit 2006
eine steigende Tendenz (vgl. Abb. 9).

Im Wohnraumversorgungskonzept von 2006 wurde festgestellt, dass vor allem der
negative Wanderungssaldo fiir den erheblichen Bevoélkerungsrickgang in Neumins-
ter verantwortlich war. Insbesondere in den Jahren zwischen 1997 und 2000 wies die
Stadt mit 400 bis fast 600 Personen einen erheblichen negativen Wanderungssaldo
auf.

Seit der Jahrtausendwende zeigt sich der Wanderungssaldo inzwischen sehr unein-
heitlich (vgl. Abb. 10). Zwar Uberstiegen in den meisten Jahren weiterhin die Fortziige
aus Neumunster die Zuzilge, jedoch vielfach nicht mehr in dem erheblichen Maf3e der
Vorjahre. Zudem wies die Stadt laut Daten des Statistischen Amtes fir Hamburg und
Schleswig-Holstein fir Neumunster in den Jahren 2002, 2006, 2009 und 2010 einen
positiven Wanderungssaldo auf.
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Abb. 10
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Sterbeiiberschuss wird durch Wanderung nicht ausgeglichen — jedoch in der
jungeren Vergangenheit teilweise abgemildert

Der in einzelnen Jahren seit 2002 positive Wanderungssaldo konnte den durchgangig
negativen nattrlichen Bevélkerungssaldo, begrindet im Sterbetiberschuss, nicht aus-
gleichen. Vor diesem Hintergrund ist die Bevélkerungsentwicklung in Neuminster
weiterhin negativ. Allerdings ist der Gesamtsaldo seit 2008 laut Daten des Statistik-
amts fir Hamburg und Schleswig-Holstein rucklaufig negativ (vgl. Abb. 10).

Einschub: Wanderungsdaten der beiden Datenquellen teilweise mit erheblichen
Unterschieden

Ein Vergleich der Daten des Statistikamts Nord mit den Daten des Einwohnermelde-
registers weist insbesondere bei den Informationen zu den Zu- und Fortzligen teilwei-
se erhebliche Unterschiede auf (vgl. dazu Tab. 1). Besonders gravierend sind die Un-
terschiede fur das Jahr 2010, in dem das Einwohnermelderegister auf einen positiven
Gesamtsaldo aus natirlicher Bevolkerungsentwicklung und Wanderung von 63 Per-
sonen kommt, wahrend das Statistikamt im Gesamtsaldo einen negativen Saldo von -
60 Personen berechnet und somit einen Bevdlkerungsriickgang verzeichnet.

Aufgrund von Unplausibilitaten, die F+B im Rahmen der genauen Sichtung der Wan-
derungsdaten des Einwohnermelderegisters festgestellt hat und die sich vermutlich
unter anderem in der An- und Abmeldepraxis von Bewohnern in der in Neumunster
angesiedelten Erstaufnahmeeinrichtung fir Asylbewerber begriinden, wurden fir die
prognostischen Betrachtungen in diesem Bericht die Daten des Statistikamts zu Ge-
burten, Sterbeféllen und Wanderungen zugrunde gelegt.

Tab. 1: Vergleich der Daten zu Geburten, Sterbefallen, Zu- und Fortziigen
des Statistikamts und des Einwohnermelderegisters
2006 2007 2008 2009 2010
Nat. Bev.- Geburten It. Statistikamt 712 678 710 682 694
Entwicklung | Geburten It. Melderegister 696 698 703 689 686
Sterbefélle It. Statistikamt 891 902 951 968 991
Sterbefalle It. Melderegister 909 911 965 975 999
Nat. Saldo It. Statistikamt -179 -224 -241 -286 -297
Nat. Saldo It. Melderegister -213 -213 -262 -286 -313
Wanderung | Zuziige lt. Statistikamt 3.455 3.457 3.547 3.810 4.507
Zuzlge It. Melderegister 3.582 3.582 3.636 | 3.978 | 4.761
Wegziige It. Statistikamt 3.412 | 3.575| 3.798 | 3.726 | 4.270
Wegziige It. Melderegister 3.648 | 3.663 | 3.661 | 3.786 | 4.385
Wanderungssaldo It. Stat.-Amt 43 -118 -251 84 237
Wanderungssaldo It. Meldereg. -66 -81 -25 192 376
Gesamt- Gesamtsaldo It. Statistikamt -136 -342 -492 -202 -60
saldo Gesamtsaldo It. Melderegister -279 -294 -287 -94 63

Quellen: Statistikamt fir Hamburg und Schleswig-Holstein und Einwohnermelderegister Stadt Neumdinster
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2.2.4  Wanderungsanalyse

In den Jahren 2006 bis 2009 erfolgte die Zuwanderung von 58 % bis 61 % aller nach
Neumunster gezogenen Personen aus Schleswig-Holstein (bezogen auf Einzeljahr-
gange). Im gleichen Zeitraum verlor Neumunster zwischen 53 % bis 55 % seiner Ab-
wanderer an andere Gemeinden in Schleswig-Holstein. Ein erheblicher Anteil der
Fortzlige (rund 13 %) erfolgte dabei in die benachbarten Landkreise Rendsburg-
Eckernforde und Segeberg. Allerdings konnten aus beiden Landkreisen zeitgleich
mehr Bewohner fir Neumunster gewonnen werden, so dass der Wanderungssaldo
fur den oben genannten Zeitraum insgesamt positiv fiir Neumtinster ausfiel.

Abwanderung ins Umland gegentber den 1990er Jahren deutlich vermindert

Ende der 1990er Jahre verlor Neuminster noch jahrlich bis zu 800 Einwohner an den
unmittelbaren Nahbereich, dort vor allem an die Gemeinden Padenstedt, Grof3 Kum-
merfeld und Bénnebittel sowie bis zu 600 Einwohner jahrlich an die Gemeinden des
sog. Mittelbereichs. Seit 2003 ist die Abwanderung in den Nahbereich dagegen rick-
laufig und lag bei rund 330 Personen im Jahr 2010 (vgl. Tab. 2). Seit 2007 besteht
zudem mit Werten zwischen 20 bis 50 Einwohnern jahrlich ein positiver Wanderungs-
saldo mit dem Nahbereich, es ziehen also mehr Menschen aus den unmittelbaren
Umlandgemeinden zu, als aus Neumunster dorthin wegziehen. Lediglich die Umland-
gemeinden Ehndorf, Padenstedt und Tasdorf gewinnen derzeit aufgrund von Bau-
landausweisungen Bevdlkerung aus Neumunster nennenswert dazu (vgl. Abb. 11).
Ein Plus verzeichnete Neuminster dagegen vor allem mit der Gemeinde Boostedt.
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Mit den Gemeinden des Mittelbereichs besteht bereits seit 2001 ein positiver Wande-
rungssaldo. Im Zeitraum zwischen 2006 und 2010 gewann Neumiinster aus diesen
Bereichen im Saldo zwischen 90 und 120 Einwohner jahrlich. Insbesondere mit Bad
Bramstedt sowie mit Bordesholm besteht ein positiver Wanderungssaldo.

Tab. 2: Zu- und Fortziige Neumunster nach Herkunfts- und Zielgebiet

2006 2007 2008 2009 2010 2006-
2010
Wanderung Zuzige 3.582 3.582 3.636 3.978 4.761 ] 19.539
gesamt Fortziige 3.648 3.663 3.661 3.786 4.385] 19.143
Saldo -66 -81 -25 192 376 396
Schleswig- Zuziige 2.176 2.125 2.203 2.301 2.024 | 10.829
Holstein Fortziige 1.971 1.994 1.936 2.079 2.757 | 10.737
Saldo 205 131 267 222 -733 92
Ubriges Zuziige 884 960 942 936 886 4.608
Bundesgebiet Fortzlige 1.009 1.065 1.080 1.020 983 5.157
Saldo -125 -105 -138 -84 -97 -549
Ausland und Zuzlge 258 497 491 741 1.851 3.838
unbekannt Fortziige 444 604 645 687 645 3.025
Saldo -186 -107 -154 54 1.206 813
Nahbereich Zuzige 356 381 342 373 360 1.812
Fortziige 363 339 322 324 334 1.682
Saldo -7 42 20 49 26 130
Mittelbereich Zuzige 470 444 453 435 492 2.294
Fortziige 374 350 349 320 376 1.769
Saldo 96 94 104 115 116 525
Kiel Zuzige 186 205 228 207 224 1.050
Fortzige 302 341 293 340 380 1.656
Saldo -116 -136 -65 -133 -156 -606
Hamburg Zuzuge 163 152 170 163 201 849
Fortziige 235 244 263 251 252 1.245
Saldo -72 -92 -93 -88 -51 -396
Libeck Zuzige 327 230 264 370 58 1.249
Fortziige 84 57 68 82 168 459
Saldo 243 173 196 288 -110 790

Quelle: Einwohnermelderegister Stadt Neumiinster
Anmerkung: Die gro3e Zahl zuziehender Auslander 2010 begrindet sich vermutlich in der SchlieBung der Erstauf-
nahmeeinrichtung fur Asylbewerber in Libeck und deren Verlegung in die Einrichtung in Neumuinster
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Abb. 12
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In der Betrachtung der Wanderungsdaten der Jahre 2006 bis 2009 kann man feststel-
len, dass Neumdinster insbesondere Einwohner an Kiel (jahrlich zwischen 8 % und
9 % aller Fortziige) und Hamburg (jhrlich zwischen 6 % und 7 % aller Fortztige) ver-
liert. Mit beiden Stadten besteht ein erheblicher negativer Wanderungssaldo (vgl.
Tab. 2, S. 15). Der in den Jahren 2006 bis 2009 vorliegende positive Wanderungssal-
do mit der Stadt Lubeck begriindet sich dagegen vermutlich im Austausch von Be-
wohnern zwischen den beiden Asyl-Erstaufnahmeeinrichtungen in beiden Stadten. Im
Jahr 2010 und somit nach der SchlieBung der Erstaufnahmeeinrichtung in Libeck war
der Wanderungssaldo dagegen erstmals negativ, so dass auch dort mehr Neumuns-
teraner hin abwandern als von dort zuziehen.

Im Vergleich der Wanderungsbeziehungen mit den brigen Bundeslandern wird deut-
lich, dass Neumdinster Einwohner aus den ostlichen Bundeslandern gewinnt (vgl.
Abb. 13). Insbesondere mit Mecklenburg-Vorpommern bestand in den Jahren 2006
bis 2009 ein positiver Wanderungssaldo.
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Abb. 13
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Aufgrund fehlender vorliegender Daten kdnnen keine Aussagen dazu getroffen wer-
den, um welche Alters- und Einkommensgruppen es sich bei den Zu- und Wegzuglern
differenziert nach einzelnen Herkunfts- und Zielgebiet handelt. Bezogen auf alle Fort-
und Zuzlge liegen allerdings durch das Statistische Amt fur Hamburg und Schleswig-
Holstein Daten zu Altersgruppen vor.

Stadt verliert insbesondere in der Altersgruppe der Eigenheimgrunder

Wie bereits im Wohnraumversorgungskonzept von 2006 festgestellt, verliert die Stadt
Neumunster nach wie vor insbesondere Einwohner in der Altersgruppe der 30- bis
unter 50-Jahrigen (vgl. Abb. 14). Dies ist die Altersgruppe der Eigenheimgrinder.
Trotz der insgesamt geringer gewordenen Abwanderung ins Umland ist es vor allem
diese Altergruppe, die Neumiinster verlasst.

Leichte Wanderungsgewinne konnte Neumunster im Betrachtungszeitraum von 2000
bis 2009 dagegen in der Altersgruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen verzeichnen. Of-
fensichtlich gibt es vor allem ausbildungsbedingt mehr Zuziige als Fortzlige aus der
Stadt. Die Zahlen zeigen aber auch, dass es fast ebenso viele Fortzlige in dieser Al-
terklasse gibt, also vermutlich ausbildungsbedingt viele Personen Neumdinster verlas-
sen. Es ist anzunehmen, dass sich ein hoher Anteil der Fortziige nach Hamburg und
Kiel aus dieser Altersgruppe generiert. Konkrete Zahlen dazu lagen F+B nicht vor.
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Abb. 14:

FORSCHUNG

Aktualisierung Wohnraumversorgungskonzept f H
et

Wanderungen Neuminster nach Altersgruppen 2000-2009

Personen

14000 === === - - mmmm s

12000 + ==~

10000 + ==~

8.000 - -~~~

6.000 +

4.000 +

2.000

0,

-2.000

unter 18 18 bis <25 25 bis <30 30 bis <50 50 bis <65 65 und mehr

I Fortzige N Zuzige Saldo

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein  © F+B GmbH 2012

In den Alterklassen der 50- bis 64-Jahrigen sowie der Uber 64-Jahrigen war der Wan-
derungssaldo im Zeitraum von 2000 bis 2009 weitgehend ausgeglichen. Auch die
Gesamtzahlen zeigen, dass altere Menschen an der Zu- und Abwanderung in Neu-
munster nur zu einem geringen Teil beteiligt sind. Von dem bundesweit vielerorts be-
sprochenen angeblichen Trend des Riickzugs &lterer Menschen aus dem Umland in
die Kernstadte ist in Neuminster wenig spurbar. Allerdings zeigt eine Betrachtung der
Wanderungssalden der Einzeljahre in diesen beiden Altersklassen eine leicht positive
Tendenz (vgl. Abb. 15). In diesen Jahren kam es in beiden Altersklassen zu einem
Anstieg der Zuzlige bei allerdings gleichzeitigem, wenn auch etwas geringerem, An-
stieg der Fortzlge.

Hier schlagt sich vermutlich auch der punktuelle Neu- und Ausbau von Altenwohnan-
lagen in Neumunster in den vergangenen Jahren nieder. Gesprache mit lokalen Ak-
teuren haben jedoch ergeben, dass in der Stadt nach wie vor kein umfangreiches
Angebot an seniorengerechtem Wohnraum in innerstadtischen Lagen mit guten Ein-
kaufsmoglichkeiten und guter medizinischer Versorgung besteht.
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Abb. 15:
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2.2.5 Altersstrukturanalyse

Anteil der altere Menschen lUber 65 Jahren stark angestiegen

Aufgrund der natirlichen Bevolkerungsentwicklung in Neumdtnster ist der Anteil der
Neumdinsteraner, die Uber 65 Jahre alt sind, von 17,9 % im Jahr 2000 auf 21,8 % im
Jahr 2010 gestiegen. Damit ist mehr als ein Funftel aller Einwohner tber 65 Jahre alt

— ahnlich wie in Schleswig-Holstein und Deutschland insgesamt (vgl. Tab. 3).

Tab. 3: Altersgruppenanteile 2010 im Vergleich

Neumunster Schleswig-Holstein Deutschland
unter 18 Jahre 17,6 % 17,2 % 16,3 %
18 bis unter 30 J. 14,6 % 13,1 % 14,3 %
30 bis unter 45 J. 19,2 % 19,9 % 20,1 %
45 bis unter 65 J. 26,8 % 28,2 % 28,7 %
65 Jahre und alter 21,8% 21,6 % 20,6 %

Quelle: Statistisches Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein
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Abb. 16:
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Die riicklaufigste Entwicklung konnte seit 2000 in der Altersgruppe der 30- bis unter
45-Jahrigen festgestellt werden (vgl. auch Abb. 16). Deren Anteil betragt in Neumuins-
ter aktuell rund 19 %, von ehemals 23 % in 2000. Auch der Anteil der Kinder und Ju-

gendlichen sinkt seit 2000 kontinuierlich.

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H




-21 -

Abb. 17:
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Altersgruppen:

2.2.6  Haushaltszahl und -gréR3e

Fur die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist nicht die Bevolkerungszahl sondern
die Zahl der Haushalte entscheidend. Bevolkerungszahl und Haushaltszahl entwi-
ckeln sich nicht zwangslaufig parallel. Auch bei ricklaufiger Bevolkerungszahl kann
die Zahl der Haushalte aufgrund des weiterhin anhaltenden Trends zur Haushaltsver-
kleinerung noch ansteigen.

Rund 38.900 Haushalte in Neumunster

Die Zahl der wohnungsmarktnachfragerelevanten Haushalte lag im Jahr 2010 bei
38.860 Haushalten. Seit 2004 ist es somit zu einem Rickgang um rund 300 Haushal-
ten bzw. -0,8 % gekommen. Die Berechnung der Zahl der Haushalte basiert auf der
wohnungsnachfragerelevanten Bevolkerung (vgl. 2.2.1) sowie dem Haushaltsmitglie-
derquotenverfahren. Dieses Verfahren ist ein anerkanntes Verfahren zur Berechnung
der Haushaltszahl und wird auch von den Statistischen Landeséamtern angewendet.

Beim Haushaltsmitgliederquotenverfahren werden auf Basis von Annahmen zum
Haushaltsbildungsverhalten differenziert nach Altersgruppen und Geschlecht die Zahl
der Haushalte nach unterschiedlichen Haushaltsgruppen berechnet. Grundlage bei
der Berechung waren die Ergebnisse der Mikrozensuserhebung von 2005 bis 2010
des Statistischem Amts Nord. Bei den dort ausgewiesenen Verteilungsmustern han-
delt es sich um die Zahlen fir ganz Schleswig-Holstein, weshalb ein Abweichungsko-
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effizient fir die entsprechende zugehorige GemeindegrolRenklasse, der ebenfalls
ausgewiesen wird, angewendet wurde.

Nach der Berechnung der Zahl der Haushalte auf der Basis der wohnberechtigten
Bevdlkerung aus dem Melderegister, also Bevolkerung in Haupt- und Nebenwohnsitz,
wurden die Haushalte in Heimen und Untermieterhaushalte abgezogen. AnschlieRend
wurde das Ergebnis mit den Ergebnissen der Leerstandsanalyse verglichen. F+B geht
bei der Wohnungsmarktprognose Neumiuinster davon aus, dass die Zahl der bewohn-
ten Wohnungen der Zahl der Haushalte entspricht. Eine rechnerische zusatzliche
Nachfrage fur Haushalte, die ihren Wohnwunsch auf dem Wohnungsmarkt nicht um-
setzen kénnen, wird nicht berticksichtigt.

In Verbindung mit der wohnungsnachfragerelevanten Bevolkerung ergibt sich in
Neumunster im Jahr 2010 eine durchschnittliche HaushaltsgréRe von 2,01 Personen
pro Haushalt.
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2.3 Wohnungsbestand in Neuminster
2.3.1 Entwicklung des Wohnungsbestands

Der Wohnungsbestand in Neumiinster umfasste laut Statistikamt Nord Ende 2010
rund 41.400 Wohnungen (in Wohn- und Nichtwohngebauden).

Seit 2004 nur noch geringer Anstieg des Wohnungsbestands

Nachdem der Wohnungsbestand in der Stadt in den 1990er Jahren mit einem Plus
von mehr als 4.000 Wohneinheiten erheblich angestiegen ist, ist der Anstieg seit 2001
eher verhalten (plus 430 WE bis 2010). Im Jahr 2008 war der Wohnungsbestand auf-
grund von Ruckbaumalnahmen und Wohnungszusammenlegungen - zumeist in der
Bdcklersiedlung — zwischenzeitlich sogar ricklaufig (vgl. Abb. 18). Die dort weggefal-
lenden Wohneinheiten wurden jedoch inzwischen durch Neubau ersetzt.

Abb. 18:
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Entwicklung des Angebots — Anzahl der Wohnung 2000 bis 2010
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Quelle: Statistisches Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein  © F+B GmbH 2012

Wahrend im letzten Wohnraumversorgungskonzept mit Datenbasisjahr 2004 festge-
stellt werden konnte, dass die Zahl der Baufertigstellungen mit 140 bis 160 Wohnein-
heiten pro Jahr recht hoch waren, sind sie in den Jahren 2005 bis 2008 stark riicklau-
fig gewesen (vgl. Abb. 19). Sie halbierten sich in dem genannten Zeitraum von 160
auf rund 80 Wohneinheiten. In den Jahren 2009 und 2010 stieg die Zahl der Baufer-
tigstellungen auf rund 100 Wohneinheiten pro Jahr an. Zu diesem Anstieg trugen vor
allem die Baumaflinahmen auf dem Siemon”schen Gelénde bei.
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Auch die Struktur der Baufertigstellungen veranderte sich. Wahrend in den Jahren vor i,ﬂi,[?'a”.“l."ii
2008 der uberwiegende Teil der Baufertigstellungen auf Wohneinheiten in Ein- und e
Zweifamilienhdusern entfiel, wurden seither zunehmend Wohnungen in Mehrfamilien-

hausern geschaffen, zuletzt in grélRerem Umfang auf dem Siemon’schen Gelande.

Abb. 19:

Aktualisierung Wohnraumversorgungskonzept

Baufertigstellungen 2002-2010 (ohne Umbau)

Anzahl der Wohnungen
180

161

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

@ in Einfamilienh&dusern O in Zweifamilienhausern B in Mehrfamilienhausern

Quelle: Statistisches Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein  © F+B GmbH 2012

2.3.2 Baualters- und Wohnungsgrofenstruktur

Wohnungsbestand gepréagt von Wohnungen aus den 1950er bis 1970er Jahren

Der Wohnungsbestand in Neumdinster ist in hohem Maf3e durch Wohnungen gepragt,
die in den funfziger, sechziger und siebziger Jahren des vorherigen Jahrhunderts er-
richtet wurden (vgl. Abb. 20).

Stadtbildpragend sind in Neumunster insbesondere die zwischen den beiden Welt-
kriegen errichteten Gebaude mit ihrer typischen Rotklinkerfassade. Insbesondere der
Stadtteil West, aber auch andere Bereiche entlang des Rings, werden von den typi-
schen Gebauden dieser Baualtersklasse gepragt.
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Abb. 20:
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Aktualisierung Wohnraumversorgungskonzept

Baualtersstruktur Neumuinster

In Prozent S

bis 1918 1919-1948  1949-1957  1958-1968 1969-1978 1979-1987  1988-2009

Quelle: Monitoring Wohnen Bericht 2010 der Stadt Neumiinster
Hochrechnung auf Basis der Volkszahlungsdaten von 1987 auf Stand 31.12.2009 ohne
Beriicksichtigung von Abgangen seit 1987 © F+B GmbH 2012

Abb. 21:
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Anzahl der Raume 2010 im Vergleich

In Prozent aller Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden

Neuminster 24 |
Kiel 24 |
Flensburg 27 |
Liibeck 27 |
Schleswig-Holstein 20 28

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
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Quelle: Statistisches Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein ~ © F+B GmbH 2012

FORSCHUNG
|

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H




-26 -

Die WohnungsgroRenstruktur fir die Gesamtstadt Neumdinster liegt auf Basis der
Anzahl der Rdume vor. Am starksten sind in Neuminster mit 57 % Zwei- und Drei-
raumwohnungen vertreten (vgl. Abb. 21). Der Anteil der Wohnungen mit funf- und
mehr Raumen ist mit 36 % im Vergleich zu anderen gréReren Stadten wie Libeck
oder Flensburg relativ hoch. Dies steht in direktem Zusammenhang mit dem uber-
durchschnittlich hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern, durch die weite Teile
der peripheren Stadtteile Neumunsters gepragt sind. Der Anteil der Ein- und Zwei-
raumwohnungen ist, wie auch in den anderen Stadten, mit 6 % relativ gering. Im Ver-
gleich zu 2004 hat der Anteil der Zwei- und Dreiraumwohnungen leicht abgenommen
(59 %).

2.3.3 Wohnen im Ein- und Zweifamilienhaus

Im Jahr 2010 waren in Neumunster laut Statistikamt Nord rund 12.900 Einfamilien-
hauser und rund 4.000 Wohneinheiten in Zweifamilienhdusern zu verzeichnen.

Hoher Anteil an Ein- und Zweifamilienhausern

Der Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser an allen Wohnungen in Neumdunster be-
trug damit knapp 41 % (vgl. Abb. 22). Im Vergleich zu anderen kreisfreien Stadten in
Schleswig-Holstein ist dies ein verhaltnismaiig hoher Wert (Lubeck: 32 %, Flensburg:
25 %, Kiel: 20 %).

Abb. 22:
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Gebaudetypenstruktur 2010 im Vergleich ]

In Prozent aller Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
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Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein  © F+B GmbH 2012
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Der Wohnungsmarkt in Neumunster wird in erheblichem MalRe von den weitlaufigen
Einfamilienhausgebieten in Stadtrandlage gepréagt. Mit Ausnahme der Stadtteile
Bdcklersiedlung und Ruthenberg weisen alle peripher gelegenen Stadtteile einen sehr
hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern auf.

Anfang der neunziger Jahre litt die Stadt Neumunster — vor allem mangels attraktiver
Baulandangebote — unter einer starken Stadt-Umland-Wanderung. Durch eine veran-
derte Baulandpolitik, die eine Ausweisung groRerer stadtischer Baulandflachen fir
Eigennutzer beinhaltete, konnte in den letzten Jahren die Abwanderung von Eigen-
heimgriindern verringert werden. Auch die in dieser Aktualisierung des Wohnraum-
versorgungskonzepts prasentierten Zahlen zur Umlandwanderung belegen, dass die
Stadt-Umland-Wanderung weiter verringert werden konnte. Im Zeitraum von 2006 bis
2010 bestand insgesamt sogar ein positiver Wanderungssaldo mit den Gemeinden
des Nahbereichs. Allerdings verlor die Stadt in diesem Zeitraum nicht zuletzt aufgrund
attraktiver Baulandausweisungen immer noch mehr Einwohner in die Nachbarge-
meinden Padenstedt, Tasdorf und Ehndorf, als sie aus diesen gewann.

Ein- und Zweifamilienhauskaufe zunehmend im Bestand

Wie oben bereits dargestellt, sind die Baufertigstellungszahlen im Ein- und Zweifami-
lienhaussektor seit 2005 stark ricklaufig. Zuletzt wurden 2010 rund 40 Wohneinheiten
ausschlielich im Einfamilienhaussektor fertiggestellt. Gleichzeitig verlagerte sich die
bestehende Nachfrage nach Einfamilienhausern in den Bestand. So ist die Zahl der
Kauffalle von mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten Grundstiicken seit 2006
(174 Kauffalle) mit einer Ausnahme jahrlich angestiegen und lag zuletzt in 2010 bei
251 Kauffallen (Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2010 des Gutachterausschusses
Neumdunster). In diesen Zahlen wird auch der sich vollziehende Generationswechsel
in den weitlaufigen Ein- und Zweifamilienhausgebieten der 50er bis 70er Jahre in
Neumdunster deutlich.

Preise flr Eigenheimgrundsticke rtcklaufig

Die Preise fur den Quadratmeter erschlossenen Baulands im Ein- und Zweifamilien-
haussektor in Neumdunster lagen laut Gutachterausschuss zuletzt bei 89 €/m2 (2010).
Die Betrachtung der jahrlichen Durchschnittswerte seit 2006 zeigt einen leichten
Ruckgang der Baulandpreise in diesem Sektor (96 €/m2in 2006, 92 €/m2 in 2009).

Preise fur Eigenheimgrundsticke im Umland zumeist noch gunstiger

Ein Vergleich mit den Bodenrichtwerten aus dem Umland zeigt, dass die durchschnitt-
lichen Preise fur den erschlossenen Quadratmeter Bauland fir den individuellen
Wohnungsbau in den direkt angrenzenden Gemeinden Uberwiegend niedriger sind
als in Neumunster. So waren die Preise 2010 in den westlich und nérdlich angren-
zenden Gemeinden, an die Neumunster Einwohner verliert, laut Gutachterausschuss
meistens mindestens 15 € niedriger als in Neumdinster: Padenstedt (Ortslage)
75 €/m2, Ehndorf 70 €/m2, Krogaspe 55 €/m2, Loop und Schénbek 60 €/m2. Einzig in
Padenstedt/Ortsteil Kamp mit 90 €/m2 und Wasbek mit 85 €/m? waren sie mit Neu-
minster vergleichbar. Auch die im Grundstiicksmarktbericht des Kreises Plon fir
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2011 ausgewiesenen Preisspannen fur die Kreise GrofRharrie, Tasdorf und Bonebuit-
tel, an die Neumuinster Einwohner verliert, lagen mit 60 bis 79 €/m2 unter denen in
Neumdunster.

Im Durchschnitt lag der Angebotspreise 2011 fiir Eigenheime in Neumuinster (Neubau
und Bestand) bei rd. 1.200 €/m2 (Quelle: F+B-Berechnungen auf Basis von IDN-
Daten). Der durchschnittliche Objektpreis lag bei rund 184.700 Euro. Obwohl die Bau-
landpreise im Umland geringer liegen, sind sowohl die durchschnittlichen Quadratme-
terpreise als auch die Objektgesamtpreise sowohl im Nah als auch im Mittelbereich
hoher als in Neuminster (vgl. Abb. 23). Dies liegt vermutlich daran, dass im Umland
zumeist im Neubausegment angeboten wird, wogegen sich in Neumdinster zahlreiche
Preise auf Angebote im Bestand beziehen.

Abb. 23:
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Angebotspreise Eigentum (Bestand und Neubau) 2011

||||||||

Objektpreis gesamt Preis pro mz
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Quelle: Datenbasis IDN GmbH, Berechnung F+B © F+B GmbH 2012

Eigentumswohnungen wieder verstarkt nachgefragt

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen in Neumdinster ist in den letzten Jahren
angezogen. Wurde von 2003 zu 2004 noch ein Einbruch der Kauffalle auf dem Eigen-
tumswohnungsmarkt (2004: 64 Eigentumswohnungen) festgestellt, sind seit 2006 die
Kauffalle kontinuierlich angestiegen. Zuletzt registrierte der Gutachterausschuss 2010
insgesamt 139 Kauffalle bei Eigentumswohnungen, davon 135 Weiterverauf3erungen.

Laut Gutachterausschuss lag der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter
Wohnflache bei Eigentumswohnungen im Altbestand 2010 bei 888 €/m2 sowie im
Erstbezug bei 2.079 €. Wahrend die Durchschnittpreise pro Quadratmeter im Altbe-
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stand seit 2006 weitgehend gleich geblieben sind, sind sie im Erstbezug 2010 erst-
mals auffallig angestiegen (bei allerdings nur 4 Kaufféallen absolut).

Die durchschnittliche Flache der im Altbestand verdufRerten Eigentumswohnungen lag
laut Gutachterausschuss bei 70 m2.

2.3.4 Wohnen in Mehrfamilienhausern und zur Miete

Im Jahr 2010 lagen mit knapp 25.000 Wohnungen rund 60 % der Wohnungen in
Neumdunster in Mehrfamilienhdusern. Vor allem in den sechs innenstadtnahen Stadt-
teilen ist der Anteil der Mehrfamilienhduser verhaltnismaflig hoch, aber auch die
Stadtteile Bocklersiedlung, Stér und Ruthenberg sind in Teilen erheblich vom Ge-
schosswohnungsbau gepragt.

Rund 10.000 Mietwohnungen im Bestand gréf3erer Unternehmen

Insgesamt 9.600 Wohnungen in Neumunster werden von grof3eren Wohnungsunter-
nehmen vermietet (vgl. Abb. 24). Die gréf3ten Bestandshalter in Neumunster sind das
kommunale Wohnungsunternehmen der Stadt Wohnbau GmbH, die Baugenossen-
schaft Holstein eG sowie die Kock-Siedlung KG, deren Bestand gemeinsam allein
7.100 Wohneinheiten ausmacht. Mit rund 1.700 Einheiten ist auch der Bestand an
Wohnungen, die in der Hand sogenannter Neuer Eigentimer, hier die GAGFAH und
die Deutsche Annington, liegen, nicht gering.

Abb. 24:
f H
Ubersicht grofRer Unternehmensbestande in Neumunster i,

Unternehmen Anzahl WE (rd.)

Wohnungsbau GmbH Neumunster (WOBAU)* 3.300
Baugenossenschaft Holstein eG (BGH)* 2.500
Kock-Siedlung KG* 1.300
GAGFAH Group** 1.050
Deutsche Annington AG** 650
Vermietung Frauke Wagner 450
Verein Arbeiterbund* 350
Summe 9.600

* Einzelwohnungsdaten zur Bestands- und Leerstandsanalyse lagen F+B vor
** Zusammengefasste Unternehmensdaten lagen F+B vor

© F+B GmbH 2012
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Struktur im Mietwohnungsbestand gré3erer Unternehmen

Im Rahmen der Aktualisierung des Wohnraumversorgungskonzepts fragte F+B bei
allen gréReren Vermietern Neumuinsters Wohnungsbestandsdaten ab. Auf diese Wei-
se konnten detaillierte Informationen zu rund 7.500 Wohnungen gesammelt und aus-
gewertet werden, darunter u. a. Informationen zu Wohnflache, Zimmerzahl, Baualter,
Leerstand und Wohnungsmiete. Fur weitere rund 2.200 Wohnungen erhielt F+B In-
formationen zum Gesamtbestand einzelner Unternehmen, darunter auch Leerstands-
quoten.

Im Bestand der befragten Wohnungsunternehmen finden sich schwerpunktmafig
Wohnungen mit einer Flache zwischen 40 - 70 m2 (vgl. Abb. 25). Sie machen mit
63 % Uber die Halfte des Mietwohnungsbestands der befragten Unternehmen aus.
Der Anteil der grol3en Mietwohnungen mit mehr als 70 m2 liegt bei 24 %. Kleine Woh-
nungen mit weniger als 40 m2 sind im Unternehmensbestand mit 13 % nur schwach
vertreten.

Abb. 25:
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Quelle: Angaben der befragten Wohnungsunternehmen © F+B GmbH 2012

Die Stadt Neumunster verfligt Uber einen Mietspiegel. Der aktuelle, im Jahr 2012 he-
rausgegebene Mietspiegel benennt die ortsiibliche Vergleichsmiete (Bestandsmiete)
als Spanne, differenziert nach vier Baualtersklassen, drei Wohnlagen und bis zu vier
Ausstattungsmerkmalen (vgl. Tab. 4). Je nach Baualter, Lage und Ausstattung liegen
die Mieten zwischen 4,00 und 7,60 €/m2. Im Vergleich zum Mietspiegel 2004, in dem
die Spanne zwischen 3,30 und 7,50 €/m2 lag, sind die Mieten vor allem in einfachen
Lagen und einfacher Ausstattung angestiegen.
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Tab. 4: Mietspiegel der Stadt Neumuinster, Ausgabe 01.04.2012 MMOBILIEN
UND UMWELT
. . 6 M B H
Bezugsfertigkeitsdaten
bis 31.12.1965 1966 — 1978 1979 — 1989 ab 1990
durch Moder-
nisierung u. a.
ohne Heizung | mit Heizung | mit Heizung | mit Hzg. und | mit Heizung | mit Heizung mit Heizung | mit Heizung
Wohnlage ohne VoDB oder VoDB mit VoDB VoDB oder VoDB mit VoDB Modernisiert mit VoDB mit VoDB
1 3 4 5 6 7 8 9
einfache 400-420 | 400-450 | 400-550 | 4,30-6,00 = 470-550 | 480-600 | 480-600 | 500-7.20
gute " 4,00-520 4,00-580 4,00 - 6,60 " 4,00 -6,00 4,60-730 4,80 - 6,50 5,00-7,60
beste ** 430-5.80 4,40 - 5,60 - 5,00-6,30 500-730 550-6,50 550-7.60

** Fur die Leerfelder sind keine Angaben zur Mietwertsammlung eingegangen.

Fur die Aktualisierung des Wohnraumversorgungskonzepts hat F+B eine Analyse der
Angebotsmieten fir Neumunster und das Umland vorgenommen. Als Datenbasis
dienten IDN-Daten (umfangreiche Sammlung digital publizierter Wohnungsangebote),
die von F+B plausibilisiert wurden. Die Angebotsmieten stellen die Mieten der auf
dem freien Wohnungsmarkt angebotenen Wohnungen dar.

Abb. 26:

Aktualisierung Wohnraumversorgungskonzept

Angebotsmieten 2011 - Standardwohnung
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Die von F+B zu Vergleichszwecken definierte Standardwohnung (50 — 80 m2, normale
Wohnlage, normale Ausstattung) wurde in Neumunster 2011 fir 5,11 €/m? angeboten
(vgl. Abb. 26). Im Vergleich dazu lagen die Mieten im Nahbereich und auch im Mittel-
bereich im Durchschnitt um 0,50 €/m2 bzw. 0,25 €/m2 hoher.

In der Tendenz der letzten funf Jahre zeigt sich in der Stadt Neuminster eine leichte
Zunahme der Angebotsmieten von rd. 1 %. Im selben Zeitraum sanken im Nah- und
Mittelbereich die Angebotsmieten um rund 4 %.

Gesprache mit Akteuren auf dem Wohnungsmarkt bestétigten, dass sich die Vermie-
tungssituation in Neumunster seit Erstellung des ersten Wohnraumversorgungskon-
zepts 2006 verbessert hat. Eine Nachfrage besteht insbesondere nach kleinen, preis-
gunstigen Wohnungen sowie nach Wohnungen mit einer guten Ausstattung. Die im
Mietspiegel sowie in der Angebotspreisanalyse festgestellten Steigerungen spiegeln
diese leicht angezogene Nachfrage wieder.

2.3.5 Leerstandsanalyse und Wohnungsmarktbilanz

Der Wohnungsmarkt in Neumdnster ist trotz einer leicht positiven Entwicklung nach
wie vor von erheblichen Angebotsiiberhangen gepragt. Wohnungsleerstdnde sind vor
allem in den verdichteten Gebieten der inneren Stadt mit bloRem Auge erkennbar.

Im Rahmen der Aktualisierung des Wohnraumversorgungskonzepts hat F+B eine
umfangreiche Leerstandsanalyse mit Stand Dezember 2011 vorgenommen. Dazu
wurden zwei Datenquellen ausgewertet, in einer gemeinsamen Datenbank zusam-
mengefiihrt und miteinander abgeglichen:

- Datenabfrage bei Wohnungsunternehmen
Im Rahmen der Aktualisierung des Wohnraumversorgungskonzepts wurden bei
allen gréReren Wohnungsunternehmen Wohnungsbestandsdaten abgefragt.
Auf diese Weise erhielt F+B stichtagsbezogene Informationen zum Vermie-
tungsstatus von rund 7.500 Wohnungen (inklusive Leerstandsdauer und Leer-
standsgrund).

- Stromzéahleranalyse
Wie bereits im Wohnraumversorgungskonzept 2006 wurden erneut Stromzah-
lerdaten der Stadtwerke Neumiinster ausgewertet. Diese liefern nach Bearbei-
tung stichtagsbezogene Auskuinfte zu vorhandenen Wohnungsleerstanden in-
klusive Leerstandsdauer.

Aktuell 2.500 leere Wohnungen in Neuminster

Die Leerstandsanalyse ergab fur Neumuinster einen Wohnungsleerstand von rund
2.500 Wohnungen im Dezember 2011 (vgl. Abb. 27). Bezogen auf den Gesamtwoh-
nungsbestand stehen somit rund 6 % aller Wohnungen in Neumdinster leer. In diesem
Wohnungsbestand befinden sich auch Wohnungen, die aufgrund von Modernisierun-
gen oder Wohnungswechsel leer stehen, also sogenannter ,weicher” Leerstand.
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Ein Vergleich mit den Ergebnissen der Leerstandsanalyse vom Juni 2005 zeigt einen
Ruckgang der Leerstandszahl um 700 Wohneinheiten bzw. 21 %. Damals hatte die
Analyse einen Wohnungsleerstand von 3.200 Wohnungen ergeben.

Abb. 27:
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Leerstandsanalyse Neumunster Dezember 2011

4 Ermittlung des Leerstands bei

% Stadtwerke Neuminster (Stromzéahleranalyse)
% Wohnungsunternehmen in Neumunster

# Gemeldeter Wohnungsleerstand
% Stadtwerke Neumunster 2.296 Wohnungen
% Wohnungsunternehmen 731 Wohnungen

4 Abgleich des Wohnungsleerstands in Neumtinster

% Stadtwerke Neumunster 2.296 Wohnungen

% Wohnungsunternehmen 226 Wohnungen
(nicht in Stadtwerke-Meldung)

# Gesamtleerstand (aus Daten) 2.522 Wohnungen (6,1 %)

% Vergleich mit Leerstandsanalyse Juni 2005:
Ruckgang von rd. 3.200 WE auf 2.500 WE (- 21 %)

© F+B GmbH 2012

18 % der leeren Wohnungen standen nach Analyse der Daten der Stadtwerke zum
erhobenen Stichtag weniger als drei Monate leer (vgl. Abb. 28). Hierbei handelt es
sich Uberwiegend um fluktuationsbedingten Leerstand. Laut der befragten Woh-
nungsunternehmen liegt die Fluktuationsquote im Unternehmensbestand durch-
schnittlich bei 11 %, wobei sich gro3ere Unterschiede zwischen den einzelnen Unter-
nehmen zeigen.

60 % der leeren Wohnungen stehen bereits ein Jahr oder langer leer. Mit 27 % (rd.
680 WE) ist der Anteil der Wohnungen, die bereits vier Jahre und langer leer stehen,
sehr hoch. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich viele dieser Wohnungen
ohne umfangreiche Investitionen in den Bestand auch zukinftig nicht mehr am Markt
platzieren lassen.
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Abb. 28:

Aktualisierung Wohnraumversorgungskonzept

Leerstandsdauer (Annaherung aus Stromzahleranalyse)
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Abb. 29:

Aktualisierung Wohnraumversorgungskonzept

FORSCRENG

Leerstandsanalyse Dezember 2011

Quelle: Stadtwerke, Wohnungsunternehmen Neumdinster, Berechnung F+B

© F+B GmbH 2012
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Hohe Leerstande vor allem in West und Nordost

Ein Grof3teil des Wohnungsleerstands findet sich nach wie vor in den innerstadtischen
Lagen in Neumunster, die durch vermieteten Geschosswohnungsbau gepragt sind
(vgl. Abb. 29 und Tab. 5). Wie bereits 2005 finden sich bezogen auf absolute Zahlen
nach wie vor die meisten Wohnungsleerstande in den SozialrAumen West (rd. 700
WE), gefolgt von Nordost (330 WE) und Ost (250 WE). In West ist der Leerstand seit
2005 sogar um 5 % gestiegen, wahrend die Ubrigen innerstadtischen Stadtteile vom
Ruckgang des gesamtstadtischen Leerstands profitierten.

Tab. 5: Leerstandsanalyse nach Sozialraumen

Leerstand in WE Entwicklung 2005 zu 2011
Sozialraum Jun. 2005 Dez. 2011 absolut prozentual
Bdcklersiedlung 290 67 -223 -T7%
Brachenfeld 18 10 -8 -44%
Einfeld 129 97 -32 -25%
Faldera 80 89 9 11%
Gadeland 70 69 -1 -1%
Gartenstadt 144 68 -76 -53%
Kern 213 134 -79 -37%
Nordost 375 326 -49 -13%
Nordwest 115 108 -7 -6%
Ost 365 247 -118 -32%
Ruthenberg 177 60 -117 -66%
Stor 123 74 -49 -40%
Sad 250 207 -43 -17%
Tungendorf 108 173 65 60%
West 662 695 33 5%
Wittorf 68 98 30 44%
Neumunster insg. 3.187 2.522 -665 -21%

© F+B GmbH 2012

Die prozentual gro3ten Rickgange im Wohnungsleerstand seit 2005 erfuhren die
SozialrAume Bocklersiedlung (-77 %), Ruthenberg (-66 %) und Gartenstadt (-53 %).
Der zuvor hohe Leerstand in der Bocklersiedlung begriindete sich in den umfangrei-
chen ModernisierungsmalBnahmen im Stadtteil. Inzwischen konnten zahlreiche der
modernisierten Wohnungen erfolgreich neu vermietet werden.

Rund 660 leere Wohnungen finden sich im Stadtumbau-Fordergebiet Neumunster
West, das weite Teile des Sozialraum Wests abdeckt. Schwerpunktmé&Rig finden sich
die Leerstande dort im Unternehmensbestand im Bereich Steinkamp/Helmuth-Kock-
StralRe/Hansaring. Auffallige Leerstdnde finden sich aber auch im Einzeleigentum im
Osten und Nordosten des Fordergebiets sowie in der Warmstorfstralie.
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Gesamtstéadtisch fallt nach wie vor eine hohe Konzentration von Leerstédnden entlang
des Stadtrings auf. Neben dem Hansaring in Hohe Steinkamp finden sich auch am
Sachsenring gegentber des Krankenhauses sowie entlang der FeldstralRe zahlreiche
Leerstande.

Auch viele der gréf3eren Ein- und AusfallstraRen Neumiinsters sind von Gebauden mit
Wohnungsleerstdnden gesaumt, beispielsweise die Ehndorfer Stral3e, die Kieler Stra-
Re, die Christianstr./Tungendorfstrale sowie die Stral3e Haart.

Neben den oben genannten Bereichen fallen in der aktuellen Leerstandsanalyse vor
allem folgende Bereiche durch einen erh6hten Leerstand auf:

- Bereich lhisahl/RosenstralRe (Eisenbahnersiedlung)
- Vicelinviertel

- Paul-Bohm-Str./Storstralie

- Ruthenberger Mart und NoldestralRe

- OhmstraRe/Rontgenstralle

Leerstand vor allem in Zwischen- und Nachkriegsbauten

Die Betrachtung des Wohnungsleerstands nach Baualterklassen (nur Daten der
Wohnungsunternehmen) zeigt, dass sich 80 % der Leerstande in den Zwischen-
kriegsbauten (1919 bis 1948) sowie den Nachkriegsbauten (1949 bis 1959) der Un-
ternehmen befinden. Besonders hoch ist die Leerstandsquote mit 17 % in den Zwi-
schenkriegsbauten (vgl. Abb. 30.

GroRe Wohnungen schwieriger vermietbar

Mit 36 % aller leeren Wohnungen handelt es sich bei den meisten Leerstandswoh-
nungen um Objekte mit einer Wohnflache zwischen 50 und 70 m2 (vgl. Abb. 30. Lasst
man bei der Analyse der Unternehmensdaten die Wohnungen unberiicksichtigt, die
aufgrund von Modernisierungs- und Abrissnotwendigkeiten gezielt nicht mehr vermie-
tet werden, ist zu erkennen, dass die Leerstandsquote mit steigender Wohnflache
ebenfalls steigt. Dieses Ergebnis wurde auch in den zahlreichen Gesprachen mit
Vermietern in Neumunster bestatigt. Derzeit sind insbesondere gréf3ere Wohnungen
Uber 70 m2 schwierig vermietbar (,Schallgrenze beim Gesamtpreis pro Haushalt®).
Kleine Wohnungen unter 50 m2 bzw. mit 1,5 bis 2 Zimmern im preisgiinstigen Seg-
ment erfahren hingegen eine erhdhte Nachfrage, die derzeit nicht ausreichend be-
dient werden kann.
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Abb. 30

FORSCHUNG

Aktualisierung Wohnraumversorgungskonzept { B
o

Analyse der Leerstande

Verteilung Leerstande nach Baualter (Analyse Unternehmensdaten)
L 0,5% bis 1918 (= 4,1 % des Unternehmensbestands der Baualtersklasse)
& 40,1 % 1919 bis 1948 (= 16,9 % des Unternehmensbestands der Baualtersklasse)
& 40,4 % 1949 bis 1959 (= 12,6 % des Unternehmensbestands der Baualtersklasse)
#  6,3% 1960 bis 1979 (= 2,8 % des Unternehmensbestands der Baualtersklasse)
& 12,7 % 1980 bis 1999 (= 8,1 % des Unternehmensbestands der Baualtersklasse)

Verteilung der Leerstande nach GroRRenklassen (Analyse der Unternehmensdaten)

an allen
Leerstanden
< 30 m? 2,9%)
30-49 m2 27,7%
50-69 m2 36,1%
70-79 m2 24, 7%
80-89 m2 6,6%)
90 m2 u.m. 2,0%

© F+B GmbH 2012

2.3.6  Sozialwohnungsbestand

Laut Investitionsbank Schleswig-Holstein umfasste der Sozialwohnungsbestand in
Neumunster zum 31.12.2010 3.028 Wohnungen. 2.310 Wohnungen davon wurden im
ersten Forderweg geschaffen, fur die tbrigen 718 Wohnungen bestand eine verein-
barte Férderung. Der Anteil der im Ersten Forderweg sowie in der vereinbarten Forde-
rung gebundenen Wohnungen an allen Wohnungen betrug in dem Jahr somit 12 %.

Im Gesetz Uber die Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein (SHWoFG) vom
25.04.20009 ist vorgesehen, dass alle Belegungsbindungen, die am 1. Juli 2014 einen
Zeitraum von 35 Jahren oder mehr vollendet haben, zum 30. Juni 2014 enden. Fr
Neumdinster bedeutet dies, dass im Jahr 2014 laut Investitionsbank Schleswig-
Holstein mit 26 % ein Viertel des derzeitig gebundenen Bestands wegfallt (vgl. Abb.
31 Von den in 2014 noch 2.245 gebundenen Wohnungen bestehen im Jahr 2025 oh-
ne die Schaffung neuer Bindungen nur noch 1.568 Wohnungen.
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Abb. 31

Sozialwohnungsbestand

3.500

Sozialwohnungsbestand zum
M2
3.000
Bestand: Verlauf:
> Farderung Férderung
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=
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@
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— quote 2010:
=
g 1.000 Anteil der im
<L 1. Farderweg
und in der
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500 gebundenen Wohneinheiten

am Gesamtwohnungsbestand
in Mehrfamilienhausern
zum 31.12.2010

N0 R O DD O N Mt O
2888888855555 5
NN N NN NN SN NN N NN

Entwicklung und vertragsgemater Verlauf des Bestands an Sozialwohnungen im 1. Férderweg und in der vereinbarten
Férderung zum 31. Dezember des jeweiligen Jahres ohne Berucksichtigung der Neufgrderung ab 2011 und vorzeiiger Tilgung
(Sdulen) sowie Bindungsquote 2010 (Kreisdiagramm).

CQuelle: Investiionsbank Schleswig-Holstein.

Quelle: Stadt Neumiinster, Monitoring Wohnen, Bericht 2010, S. 27
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3  Wohnungsmarktprognose bis 2025

In den vorangegangenen Abschnitten wurde die Entwicklung der letzten Jahre und
die aktuelle Situation auf dem Wohnungsmarkt in Neumunster dargestellt. In diesem
Abschnitt soll auf die zukinftige Entwicklung eingegangen werden. Dabei soll folgen-
den Fragen nachgegangen werden:

- Was passiert auf der Nachfrageseite? Wie entwickeln sich die Bevolkerungszahl
sowie die Anzahl der Haushalte?

— Mit welcher Entwicklung der Wohnungsnachfrage ist vor dem Hintergrund der
prognostizierten Haushalts- und Bestandsentwicklung zu rechnen?

Fur die Beantwortung der Fragen wurde von F+B die Bevdlkerungsentwicklung bis
zum Jahr 2025 auf Basis der Bevolkerungszahlen der Stadt Neumdinster vorausge-
schatzt. Fur die Stadt Neumtinster liegen bereits Bevolkerungsprognosen des Statisti-
schen Amts Nord und des Innenministeriums vor. Diese werden in die Betrachtung
und Bewertung der Bevolkerungsentwicklung mit einbezogen.

Bei der von F+B erstellten Bevolkerungsvorausschatzung wurden drei unterschiedli-
che Varianten fiir Neumunster berechnet (obere Variante, Trendvariante, untere Vari-
ante). Die Varianten unterscheiden sich durch die Verdnderung der alters- und ge-
schlechtsspezifischen Wanderungsquoten im Prognosemodell. Die unterschiedlichen
Annahmen werden im Abschnitt 3.1.1 naher erlautert.

Auf Basis der Bevolkerungsprognose und der Ergebnisse der von F+B durchgefihr-
ten Haushalts(voraus)schatzung (aktuelle Anzahl und Zusammensetzung der Haus-
halte) wurden anschlieend die Entwicklung der Haushalte bis zum Jahr 2025 und die
Angebots- und Nachfrageentwicklung bis zum Jahr 2025 vorausgeschétzt. Die Er-
gebnisse hierzu werden in den folgenden Abschnitten vorgestellt.

3.1 Bevdlkerungsvorausschéatzung fir Neumunster bis 2025
3.1.1  Grundlagen und -annahmen der Bevdlkerungsprognose

Auf der Basis der aktuellen Bevélkerungsdaten der Stadt Neumdunster, unterstiitzt
durch die Daten des Statistikamts Nord, wurde von F+B eine Bevdlkerungsvoraus-
schatzung fur Neumunster erstellt. Fur die Berechnung der zukinftigen Wohnungs-
nachfrage in Neumuinster wurden die alters- und geschlechtsspezifischen Bevolke-
rungszahlen der Stadt Neumunster mit dem Stand 31.12.2010 herangezogen. Die fur
die Wohnungsnachfrage ebenfalls relevante Nebenwohnsitzbevolkerung konnte aus
dem Melderregister der Stadt ebenfalls differenziert nach Altersjahren und Geschlecht
zur Verfligung gestellt werden.

Um die sogenannte wohnungsnachfragerelevante Bevolkerung zu ermitteln, wurde
die wohnberechtigte Bevolkerung, d. h. die Bevoélkerung mit Haupt- und Nebenwohn-
sitz, um die Heimbevoélkerung (z. B. Alters- und Asylbewerberheime) und eine ge-
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schatzte Zahl von Untermietern verringert. Diese Gruppen fragen Sonderwohnformen
auf dem Wohnungsmarkt nach und wurden daher bei der Betrachtung nach dem zu-
kunftigen Wohnungsbedarf in Neumdinster nicht berticksichtigt.

Auf Basis der Entwicklung der vergangenen Jahre in Neumuinster, Schleswig-Holstein
oder Deutschland wurden fur die Fortschreibung bis zum Jahr 2025 Quoten ermittelt
und in der Vorausschatzung verwendet. Um die mdglichen Entwicklungen besser ab-
zubilden, wurden von F+B drei Varianten berechnet. Die in der folgenden Abbildung
aufgeflhrten Parameter wurden dabei als Grundlage in allen Varianten verwendet.

Abb. 32 Prognoseparameter der Bevdlkerungsprognose

— Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) zum 31.12.2010 (Quelle: Melderegister
der Stadt)

— Alters- und geschlechtsspezifische Wanderungsquoten im Durchschnitt der letzten
funf Jahre (Quelle: Statistikamt Nord)

— Altersspezifische Geburtenhaufigkeiten Schleswig-Holstein 2005 bis 2009 (Quelle:
Statistikamt Nord)

— Alters- und geschlechtsspezifischen Sterbeh&aufigkeiten in Deutschland auf Basis
der Sterbetafel der letzten 10 Jahre (Quelle: StaBu)

— Konstante alters- und geschlechtsspezifische Anteile an Heimbevélkerung an der
Bevolkerung insgesamt (Quelle: Angaben zur Wohnheimbevélkerung der Stadt,
Abschéatzung/Berechnung F+B)

— Konstante Untermieterquoten von 0,74 % in Neumdunster
(Quelle: Schatzung/Berechnung F+B)

Fir die Berechnung der unterschiedlichen Varianten erfolgte eine Anpassung der al-
ters- und geschlechtsspezifischen Wanderungsquoten. Auf Grund des kurzen Zeit-
raums der Vorausschatzung werden die altersspezifischen Geburtenziffern und Ster-
bequoten konstant gehalten. Durch die verdnderten Wanderungsbewegungen erge-
ben sich in der Vorausschéatzung in den drei Varianten (aufgrund der unterschiedli-
chen Altersstrukturen) aber Unterschiede in der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung.

Trendvariante

In der Trendvariante geht F+B davon aus, dass die Entwicklung der vergangenen
Jahre sich Uber den Zeitraum der Vorausschéatzung fortsetzt. Die zunehmende Alte-
rung der ortsansassigen Bevolkerung fuhrt bis zum Jahr 2025 zu einem leichten
Ruckgang der Fort- und Zuzlge, der Saldo liegt insgesamt im positiven Bereich.
Durch die Alterung der Bevolkerung wird sich der Sterbefalliberschuss weiter erho-
hen, d.h. es sterben mehr Personen als neue Birger geboren werden. Aufgrund des
Ruckgangs der Altersjahrgdnge im Alter der Familiengriindung bzw. der Expansions-
phase ist mit einem Riickgang der Geburten zu rechnen. In der Trendvariante wird
davon ausgegangen, dass aufgrund planerischer Voraussetzungen die vorhandene
lokale und regionale Wohnungsnhachfrage befriedigt werden kann. Es wird zudem
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davon ausgegangen, dass die wirtschaftliche Situation Neumunster weitgehend stabil
bleibt. Die derzeitig erkennbaren positiven und negativen Aspekte gleichen sich aus.

Obere Variante

In der oberen Variante wurde von einer leichten Verringerung der Fortziige ausge-
gangen. Annahme war hierbei, dass sich durch die Eréffnung des Designer Outlet
Centers (DOC) und des Shoppingcenters in der Innenstadt in naher Zukunft die Be-
schéaftigtenzahlen weiterhin positiv entwickeln und die ansassige Bevolkerung am Ort
gehalten werden kann. Negative Auswirkungen durch die KasernenschlieBung (Rant-
zau-Kaserne in Boostedt) werden nicht berlcksichtigt. Dabei wird davon ausgegan-
gen, dass die durch eine nachfragegerechte Wohnraumentwicklung fir unterschiedli-
che Nachfragergruppen (z. B. Simon’sches Geldande, Roschdohler Weg) attraktive
Wohnangebote fur potenzielle Zuzlgler bereitgestellt werden.

Untere Variante

In der unteren Variante der Bevdlkerungsvorausschatzung wird dagegen von einer
leichten Erhdhung der Fortzugsquote der ,wanderungsaktiven® Altersgruppen bis 50
Jahre ausgegangen. Als Ursache hierfir wird eine mdgliche negativere Beschafti-
gungsentwicklung aufgrund der SchlieBung der Rantzau-Kaserne und negativer Ar-
beitsmarkteffekte durch das Designer Outlet Center und das Shopping Center in der
Innenstadt unterstellt, der dazu fiihrt, dass sich der Arbeitsverlust und -gewinn im Ein-
zelhandel ausgleichen. Dem Arbeitsplatzgewinn im DOC und in der Innenstadt stehen
Arbeitsplatzverluste im Einzelhandel durch die Verlagerung der Geschéftstatigkeit
gegenuber. Die Zuziige werden dagegen, wie in der Trendvariante, konstant gehal-
ten. Gleichwohl verringert sich auch hier im Vorausschéatzungszeitraum sukzessive
die Zahl der Fortziige, da die ,wanderungsaktivere* Bevolkerung abnimmt.

Die obere und untere Variante der Vorausschatzung stellen dabei in der Modellrech-
nung keine absolute obere oder untere Grenze der moglichen Entwicklung im Sinne
von ,besser oder schlechter kann es auf keinen Fall werden* dar. Ziel der Varianten
ist es lediglich, vor dem Hintergrund der Unsicherheiten beim ,Blick in die Zukunft®
einen quantitativen Entwicklungskorridor aufzuzeigen, vor dessen Hintergrund tber
Ziele und Mafinahmen im Bereich der Wohnraumversorgung nachzudenken ist

3.1.2 Bevolkerungsprognosen bis 2025 anhand des Prognosemodells
von F+B

Nach Abstimmung mit der Stadt Neumunster wurde die Bevdlkerungszahl, die aus
dem Melderegister der Stadt Neumdiinster stammt, bei der Analyse berticksichtigt und
auf dieser Basis eine neue Bevolkerungsprognose bis 2025 berechnet. Die Stadt
Neumdunster weist danach im Jahr 2010 eine wohnungsnachfragerelevante Bevolke-
rung von rund 78.000 Personen auf. Die Trendvariante von F+B weist 2025 einen
Bevolkerungsriickgang von 6,9 % (Veranderung der Bevdlkerungszahl von rd. 5.370
Bewohnern) auf insgesamt 72.700 Personen auf (vgl. Tab. 6). Die Vorausberechnung
erfolgte bis 2025 fiur jedes Jahr als eine alters- und geschlechtsspezifische Fort-
schreibung der wohnungsnachfragerelevanten Bevélkerung.
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Tab. 6: Entwicklung der wohnungsnachfragerelevanten Bevdlkerung
in den drei Varianten der Vorausschatzung

Variante Jahr

2010 2015 | 2020 | 2025

Ausgangs- Vorausgeschitzte Bevilkerung
hevilkerung {Entwicklung gegeniiber 2010 in %)
Obere Variante 78 086 76 552 75 024 73298
(-2 %) (-4 %) (6 %)
Trendvariante 78 086 76413 74 659 72718
(-2 %) (-4 %) (-7 %)
Untere Variante 78 086 76153 74125 71903
(-3 %) (-5 %) (-8 %)

Guelle; Prognoseherechnung F+B @ F+B GmhH 2012

In den von F+B errechneten Varianten zeigen sich folgende Bevélkerungsentwicklun-
gen: Die wohnungsnachfragerelevante Bevdlkerung der Trendvariante wird im Ge-
samtzeitraum bis 2025 um gut 7 % auf rd. 72.700 Personen zurtickgehen. In der unte-
ren Variante der Vorausschétzung verringert sich die Bevélkerung auf 71.900 Perso-
nen (-8 %), beeinflusst durch einen erhéhten Fortzug der Bevélkerung aufgrund nega-
tiver Beschaftigungsentwicklungen durch die SchlieBung der Rantzau-Kaserne und
negativer Arbeitsmarkteffekte im Einzelhandel. In der oberen Variante wird die Bevol-
kerungsentwicklung lediglich auf 73.300 Personen (-6 %) sinken, da ein Halten der
Bevolkerung durch die positive Beschaftigtenentwicklung im Einzelhandel erreicht
werden kann. Insgesamt liegt die Spanne der unteren und oberen Variante bei rund
1.400 Personen.

Veranderung der altersstrukturellen Zusammensetzung

Erwartungsgemaf wird sich im Rahmen des demografischen Wandels nicht nur die
Einwohnerzahl, sondern auch die altersstrukturelle Zusammensetzung der Bewoh-
nerschaft in Neumunster verandern.

Die absolute Anzahl der Personen in den einzelnen Altersgruppen sowie Anteile an
der Gesamtbevélkerung verschieben sich im Zeitraum der Vorausschatzung bis zum
2025 in Neumunster zum Teil sehr deutlich.

In Neumunster nimmt in den kommenden Jahren in der Trendvariante vor allem die
Zahl der Jungerwachsenen bzw. der ,Haushaltsgriinder” im Alter von 18 bis 30 Jahre
deutlich ab (vgl. Tab. 7). lhre Anzahl verringert sich um rund -15 % bzw. um ca. 1.700
Personen. Der Anteil der Bevdlkerung im Alter von 30 bis unter 45 Jahre, zu dem zu
einem hohen Anteil Familiengriinder und Eigenheimnachfrager gehoren, verringert
sich um -6 % bzw. rund 950 Personen gegentber der Nachfragegruppe der ,Haus-
haltsgrinder” weniger stark.

Eine deutliche Zunahme erfahrt erwartungsgemar die Altersgruppe der ,Hochbetag-
ten* ab 80 Jahre. Diese Altersgruppe wird um fast 550 Personen (+13 %) zunehmen.
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Auch im Verhaltnis zu den anderen Altersgruppen wird der Anteil der tiber 80- i s

Jahrigen bis 2025 stetig ansteigen. UND UMWEL

b K B H

Tab. 7: Entwicklung der altersstrukturellen Zusammensetzung
in Neumunster bis 2025 - Trendvariante

Altersqruppe Anzahl Personen in der Altersgruppe absolut Zuwachs/Riickgang der
Anteil der Altersgruppe in %) Altersgruppe 2010 bis 2025
2010 2013 2020 2023 absolut {in %)

0 bis unter 18 13.469 12.726 12,205 12.0582 -1.418
(17 %) (17 %) (16 %) (17 %) =11 %)
18 bis unter 30 11.302 11.459 10553 9.576 S
(14 %) (15 %) (14 %) (13 %) (-15 %)
30 bis unter 43 15.151 13.073 13.609 14.212 -539
(19 %) (17 %) (15 %) (20 %) (-6 %)
45 bis unter 65 21.343 22543 21.852 20136 -1.207
[£7 %] (29 %) (29 %) (28 %) (6 %)
63 bis unter 80 12.581 12.811 11.4595 11.847 -B35
(16 %) (16 %) (15 %) (16 %) (-5 %)
80 und élter 4.238 4.079 4.897 4787 539
(5 %] (5 %) (7 %] [7 %) (+13 %)
gesamt 76.086 76.400 74.650 72700 -5.386
100% 100% 100% 100% (-7 %)
Guelle: Prognoseberechnung F+B @F+B GmbH 2012

Im Einzelnen zeigen sich folgende Trends:

— Die Zahl der Jungerwachsenen bzw. Haushaltsgriinder (im Alter zwischen 18 bis
30 Jahren), die aus dem Elternhaus ausziehen und erstmals eigenen Wohnraum
auf dem Wohnungsmarkt nachfragen, wird zurtickgehen. Hiervon wird insbeson-
dere die Nachfrage nach eher kostengunstigen ,Starterwohnungen® im Mehrfami-
lienhausbestand betroffen sein.

— Ebenfalls ricklaufig ist die Gruppe der ,Familiengriinder” im Alter von ca. 30 bis
45 Jahre, die haufig familiengerechten Wohnraum nachfragen (,Nestbau). Diese
Gruppe setzt sich derzeit noch aus den stark besetzten Altersjahrgéngen der
1960er-Jahre zusammen. Im kommenden Jahrzehnt wird diese Nachfragergruppe
durch die deutlich geringer besetzten Jahrgange ,nach dem Pillenknick” gepragt
werden.

— Im Grof3en und Ganzen bleibt die Gruppe der ,Konsolidierten“ und Senioren im
Alter von ca. 45 bis 80 Jahre stabil. Die stark besetzten Jahrgange der 1960er-
Jahre wachsen nun in diese Nachfragergruppe hinein. Die Umzugswahrschein-
lichkeit dieser Gruppe ist deutlich geringer als die der jingeren Gruppen, soweit
maoglich wird in der Wohnung und dem Haus verblieben. Durch den Auszug der
Kinder oder den Tod des Partners verkleinert sich hier aber sukzessive die Haus-
haltsgroRle.

— Der Anteil an Personen im Alter ab 80 Jahre (,Hochbetagte*) und damit der Bedarf

an Betreuung, Unterstitzung und Barrierefreiheit in Wohnung und Wohnumfeld
sowie an Pflege wird in Neumunster deutlich zunehmen.
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Das Durchschnittsalter der Bevélkerung erhoht sich in den kommenden Jahren erwar-
tungsgemal: Ende des Jahres 2010 lag das rechnerische Durchschnittsalter der
Neumiunsteraner noch bei 43,5 Jahre. Bis zum Ende des Vorausschatzungszeitraums
im Jahr 2025 wird es in der Trendvariante der Vorausschéatzung in Neumunster auf
44,9 Jahre ansteigen.

3.2 Haushaltsprognose bis 2025

Auf der Grundlage der Vorausschatzung der Bevolkerung kann die Zahl der Haushal-
te bis zum Jahr 2025 prognostiziert werden. Fir die Prognose erfolgt auf Basis soge-
nannter Haushaltsmitgliederquoten, welche das alters- und geschlechtsspezifische
Haushaltsbildungsverhalten abbilden. Der Haushaltsverkleinerungsprozess wurde in
der Prognose abgeschatzt berlcksichtigt. Auf Basis der wohnungsnachfragerelevan-
ten Bevolkerung ergab sich in Neuminster im Jahr 2010 eine Nachfrage von rund
38.860 Haushalten.

Aufgrund der demografischen Veranderungen und des Rickgangs der Bevolkerung
sinkt in der Trendvariante die wohnungsnachfragerelevante Zahl der Haushalte von
2010 bis 2025 um rund 4 % bzw. rund 37.400 Haushalte in Neumunster (vgl. Abb. 33)

In der oberen Variante der ,Bevélkerungsentwicklung“ geht die Zahl der Haushalte in
Neumdunster, aufgrund des geringeren Bevélkerungsriickgangs im gleichen Zeitraum,
nur um rund 1.200 Haushalte bzw. um 3 % zuriick und betragt im Jahr 2025 damit
37.700 Haushalte.

In der unteren Variante sinkt die Zahl der Haushalte im Prognosezeitraum mit rund
5% bzw. 1.850 Haushalten deutlicher und betragt im Jahr 2025 nur noch 3.650
Haushalte. Wegen der erhthten Fortziige aufgrund negativer Arbeitsmarkteffekte
kommt es zu einer negativeren Entwicklung der Haushalte.

FORSCHUNG
CEIT LT

BERATUNG

FOR WOHNEN
MMOBILIEN
UND UMWELT

BH



- 45 -

Abb. 33
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Insgesamt ist die Veranderung der Haushaltszahl geringer als die der Bevoélkerungs-
zahl, da die beschriebenen Effekte zu einer Verringerung der Haushaltsgrof3e fuhren.
Wie schon bei der Bevolkerungsentwicklung, gibt es auch bei der Entwicklung der
Privathaushalte, neben der Veranderung der absoluten Zahl, auch strukturelle Veran-
derungen.

Die Zahl der Einpersonenhaushalte wird in der Trendvariante bis zum Jahr 2025 in
Neumunster leicht ansteigen (Zunahme um 230 Haushalte bzw. 1,3 %). Betrachtet
man die Ein- und Zweipersonenhaushalte zusammen, so kann in Neumunster ein
Ruckgang dieser Haushalte im Prognosezeitraum um rund 150 Haushalte bzw. um
0,5 % gerechnet werden (vgl. Abb. 34) Dies ist deutlich ,positiver” als die Entwicklung
der Gesamtzahl der Haushalte (-3,8 %). Auf der anderen Seite kommt es zu einer
starken Abnahme der Zahl der Dreipersonenhaushalte um 12 % und der Zahl der
Vierpersonenhaushalte um 14 %. Die Zahl der Haushalte mit funf und mehr Personen
zeigt relativ gesehen die negativste Entwicklung, es wird mit einem Ruckgang von
rund 64 % (rund 410 Haushalten) gerechnet (vgl. Tab. 8).

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
MMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H



- 46 -

Abb. 34:
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Auch in der oberen Variante ergeben sich Verschiebungen in der Haushaltsstruktur.
Im Gegensatz zur Entwicklung in der Trendvariante kommt es bei der Zahl der Ein-
und Zweipersonenhaushalte in Neumdinster zu einem leichten Anstieg bis 2025 um
40 Haushalte oder 0,1 %. Dabei ist nur bei den Einpersonenhaushalten mit einem
Anstieg um rund 350 Haushalte zu rechnen. Die hiochsten Riickgange ergeben sich
auch in der oberen Variante bei den Drei- und Vierpersonenhaushalten. Relativ sinkt
der Anteil der Funfpersonenhaushalte um 62 % (Ruckgang von rund 400 Haushalten)
am starksten, absolut kann der stéarkste Rickgang bei den Vierpersonenhaushalten
mit 160 Haushalten beobachtet werden.

In der unteren Variante bleibt die Zahl der Einpersonenhaushalte in Neumdinster bis
2025 nahezu konstant wahrend die Zahl der Zweipersonenhaushalte deutlich ab-
nimmt. Insgesamt nimmt die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte um rund 450
Haushalte (-1,4 %) ab. Wie auch bei den anderen beiden Varianten sind die Ruck-
gange der Drei- und Vierpersonenhaushalte absolut betrachtet mit einer Abnahme
von rund 590 und 410 Haushalten am hdchsten. Betrachtet man die Entwicklung der
unteren Variante fur die Haushalte mit finf und mehr Personen bis 2025 ist ein Riick-
gang der Haushalte um Uber 65 % zu verzeichnen.

Durch die demografische Veranderung und die strukturellen Verschiebungen kommt
es zu einer weiteren Verringerung der durchschnittlichen Personenzahl je Haushalt.
Im Jahr 2010 lag die durchschnittliche Haushaltsgrof3e in Neumuinster rechnerisch
noch bei 2,01 Personen je Haushalt.
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In der Trendvariante verringert sich die durchschnittliche Haushaltsgréf3e bis 2025 in
der Vorausschéatzung leicht auf 1,94 Personen je Haushalt. In der oberen Variante
kommt es zu einer geringeren durchschnittlichen HaushaltsgroRe auf 1,95 Personen
je Haushalt, da durch die geringeren Fortziige von Familien der Trend zu kleineren
Haushalten etwas gebremst wird. In der unteren Variante sinkt die durchschnittliche
HaushaltsgroRe, wie in der Trendvariante, auf 1,94 Personen je Haushalt, da ein er-
hohter Fortzug von Familien —in der Regel Haushalte mit mehreren Personen —
angenommen wird.

Tab. 8: Anzahl und Anteile der Haushaltsgréf3engruppe Neumiuinster - Trendvariante

Haushalts- Anzahl der Haushalt i.d. Haushaltsgruppe Zuwachs/Riickgang der
grifie absoelut und Anteil in % Haushaltsgruppe 2010 bis
2010 2015 2020 2025 2025 absolut und in %
1 Person 17.497 17.810 17,953 17.723 226
(45 %) (46 %) (47 %) (47 % (1 %)
2 Personen 13.764 13778 13643 13.391 -373
(35 %) (36 %) (36 %) (36 %) (3 %)
3 Personen 4.330 4,160 3.972 3.602 524
(11 %) (11 %) (10 %) (10 %) -12 %)
4 Personen 2633 2467 2339 2285 -378
{7 %) & %) & %) B %] (14 %)
5 und B39 436 283 229 -410
mehr Personen [2 %) %) i1 %) " %) I-64 %)
gesamt 35.864 38.850 38.200 37.400 -1.464
(100 %) (100 %) (100 %) (100 %) (-4 %)

© F+B GmbH 2012

3.3 Vergleich der vorhandenen Bevdlkerungsprognosen

Fur die Stadt Neumdinster liegt jeweils vom Statistischen Amt fur Hamburg und
Schleswig-Holstein und vom Innenministerium eine Bevdlkerungsvorausschatzung
vor. Bei der Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Amts handelt es sich
um die regionalisierte 12. koordinierte Bevdlkerungsvorausschatzung. Das Basisjahr
der Bevdlkerungsvorausschatzung ist das Jahr 2009. Die Vorausschatzung des In-
nenministeriums beruht auf der Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis
2025 mit der Basis 2009. Bei beiden Prognosen fand eine Hochrechnung der Bevoél-
kerungszahlen fur das Jahr 2010 statt, um eine Vergleichbarkeit zur F+B Prognosebe-
rechnung herstellen zu kénnen.

Zwischen der Trendvariante von F+B und den Varianten des Innenministeriums und
des Statistikamts Nord ergibt sich fur die Anfangsbevélkerung 2010 eine Abweichung
von rund 1.500 Bewohnern, die die Prognosen des Innenministeriums und des Statis-
tikamts Nord weniger ausweisen. In der Trendvariante von F+B wurde im Gegensatz
zu den anderen Prognosen neben den Nebenwohnsitzen auch die Bevélkerung in
Heimen und Untermieter bericksichtigt.

Der Bevolkerungsverlust in der F+B Trendvariante betragt bis 2025 rund 5.370 Per-
sonen bzw. 6,9 % und ist im Vergleich zu den anderen beiden Prognosen deutlich
geringer. Das Innenministerium und das Statistikamt Nord gehen in ihren Prognosen
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von einem hoheren Rickgang der Bevdlkerungszahlen von rund 5.780 Personen
bzw. 7,7 % und rund 5.880 Personen bzw. 7,6 % aus.

Abb. 35:
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Auf der Basis der Uberarbeiteten Bevoélkerungsprognose fir die Stadt Neumdinster
wurde von F+B die Zahl der Haushalte berechnet. Insgesamt verringert sich die Zahl
der Haushalte in der Trendvariante bis 2025 von 38.860 Haushalten in 2010 um 3,8 %
(rd. 1.480 Haushalte). Im Vergleich zu der Prognose des Statistikamts Nord, bei der
die Zahl der Haushalte um 4,3 % sinkt, ist der Riickgang der Trendvariante von F+B
relativ gering. Der schwachere Riickgang ergibt sich aus einer zunehmenden Singula-
risierung der Haushalte. F+B geht davon aus, dass immer mehr Personen lange Zeit
allein leben, bevor sie eine Lebensgemeinschaft griinden. Auch die steigende Le-
benserwartung und der damit wachsende Anteil der Senioren fihrt zu einer Reduktion
der durchschnittlichen Haushaltsgrof3e bei. Daneben wirkt sich der Anstieg der Schei-
dungsraten auf die Verkleinerung der Haushalte aus. Insgesamt verringert sich die
durchschnittliche HaushaltsgréRe in Neumdinster in der F+B Trendvariante von
2,01 auf 1,94 Personen je Haushalt im Jahr 2025. Das Statistikamt Nord und das In-
nenministerium gehen von einer Verringerung der Haushaltsgrof3e von 1,94 auf 1,86
und von 1,93 auf 1,87 im Jahr 2025 aus.
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3.4 Entwicklung des Wohnungsbestands bis 2025

Mit den zuvor dargestellten Prognosekomponenten ,Bevélkerungs- und Haushaltent-
wicklung“ sowie auf der Grundlage von Annahmen zu weiteren Prognoseparametern
kann eine Vorausschatzung der Wohnungsnachfrage durchgefiihrt werden.

Folgende Annahmen liegen zugrunde:

- Wohnungsmarkte weisen in der Regel einen sogenannten Wohnungsabgang
auf, da ein geringer Anteil an Wohnungen und Hausern regelmafiig vom Markt
.verschwindet®. Hieraus ergibt sich ein sogenannter Ersatzbedarf an Wohn-
raum. Grunde fir den Wohnungsabgang sind vor allem Wohnungsabris-
se/Ruckbau (z. B. weil eine Investition in die Immobilie nicht mehr wirtschaftlich
ist oder mit einem Neubau das Grundstiick besser ausgenutzt werden kann),
zum Teil aber auch Wohnungsbestandsentwicklungen (kleine Wohnungen wer-
den zusammengelegt) oder Zweckentfremdungen von Wohnraum (z. B. Biiro-
oder Praxisnutzungen). In der Vorausschatzung fir Neumdiinster wurde auf der
Grundlage der Entwicklung in der Vergangenheit ein jahrlicher Abgang an
Wohneinheiten von 0,12 % des Wohnungsbestands in Ein- und Zweifamilien-
hausern und von 0,35 % des Wohnungsbestands in Mehrfamilienhausern ange-
setzt. Hieraus ergibt sich fir Neumdinster bis zum Jahr 2025 ein Rickgang des
Wohnraumangebots von um 690 Wohneinheiten.

- Aufgrund des derzeit bestehenden Angebotsiiberhangs auf dem Wohnungs-
markt wird kein besonderer Nachholbedarf im Sinne eines umfangreicheren un-
befriedigten Wohnungsbedarfs durch einzelne Nachfragergruppen angesetzt,
auch wenn aus den Befragungen der Marktanbieter von einem Fehlen von klei-
nen Wohnungen gesprochen wird.

Wohnungsbestand in Neumnster 2025 bei 39.810 Wohnungen

Unter der Berticksichtigung der von F+B einbezogenen Annahmen ergibt sich in Neu-
minster im Jahr 2025 ein Wohnungsbestand von 39.810 Wohnungen. Damit sinkt der
Wohnungsbestand durch Abgang um 1.576 Wohnungen. Betrachtet man die Entwick-
lung differenziert nach den Teilméarkten, so sinkt der Wohnungsbestand im Mehrfami-
lienhaussektor um 1.312 Wohnungen auf 23.230 Wohnungen im Jahr 2025 und der
Einfamilienhaussektor um 264 Wohnungen auf 16.580 Wohnungen. Bei den Miet-
wohnungen kommt es bis 2025 sogar zu einem Rickgang von 2.181 Wohnungen auf
23.080 Wohnungen, wahrend durch Wohneigentumsbildung die Zahl der Wohnungen
im selbstgenutzten Eigentum um 605 Wohnungen ansteigt und somit ein ,positiver”
Abgang errechnet wurde.

Geschatzter Wohnungsneubau bis 2025 in Neumunster deutlich geringer

Der Wohnungsneubautrend wird sich nach der Vorausberechnung von F+B nicht so
stark fortsetzen wie in der Vergangenheit. In den letzten zehn Jahren wurden insge-
samt rund 1.740 Wohnungen in Neuminster gebaut, davon 1.110 als Ein- und Zwei-
familienhauser (pro Jahr 101 Wohnungen) und rund 630 als Mehrfamilienhduser (pro
Jahr 57 Wohnungen). Der Wohnungsneubau wird von F+B bis zum Jahr 2025 auf
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insgesamt 850 Wohneinheiten, davon 310 im Ein- und Zweifamilienhaussegment und
540 im Mehrfamilienhausegment, geschéatzt. Dies bedeutet eine jahrliche Fertigstel-
lungsrate von lediglich rund 60 Wohneinheiten im Vergleich zu 160 Wohneinheiten in
der Vergangenheit.

3.5 Wohnungsmarktbilanz 2025

Zur Berechnung der auf dem Wohnungsmarkt aktiven Nachfrage wird von der Zahl
der wohnungsmarktrelevanten Haushalte ausgegangen. Abgezogen wurden jene
Haushalte, die ihren Wohnraumbedarf nicht tber das so genannte ,Normalwoh-
nungsangebot”, sondern Uber Gemeinschaftsunterkiinfte decken oder aber bei ande-
ren Haushalten (zumeist Angehdrigen) im Normalwohnungsbestand mitwohnen. Hier-
zu gehoéren zum einen die Haushalte in Senioren- bzw. Pflegeheimen, die in der Asyl-
bewerberunterkunft lebenden Haushalte sowie andere Gruppen, wie beispielsweise
die bei ihren Kindern wohnenden &lteren Menschen. Diese Haushalte wurden zur
Ermittlung der Wohnraumnachfrage nicht beriicksichtigt, da sie hier nicht zur relevan-
ten Gruppe der ,Normalwohnungsnachfrager* gehéren.

Durch Umzilige oder Modernisierungen u. &. steht ein kleiner Teil an Wohnungen dem
Markt jeweils nicht zur Verfigung. Damit Wohnungsmaérkte funktionieren, muss die
Zahl der Wohneinheiten daher leicht héher sein, als die Anzahl der zu versorgenden
bzw. nachfragenden Haushalte. Es wird daher eine notwendige Fluktuations- bzw.
Wohnungsbestandsreserve von 3 % der Haushalte angesetzt.

Riuckgang des Wohnungsbedarfs zum Jahr 2025 um rund 4 %

Fur Neuminster ergibt sich in der Trendvariante der Vorausschatzung bis zum Jahr
2025 ein Ruckgang der Normalwohnungen nachfragenden Haushalte von heute rund
38.900 Haushalten auf dann rund 37.400 Haushalte. Dies entspricht einem Rickgang
der Wohnungsnachfrager von rund 4 %.

Geht man von den oben skizzierten Wohnungsabgangsraten aus, so verringert sich
der heutige Wohnungsbestand in Neumuinster (ohne Berticksichtigung von Neubau-
ten) im Zeitraum bis 2025 um rund 1.600 Wohneinheiten auf dann rund
39.800 Wohnungen (vgl. Abb. 36). In der Bilanz verringert sich hierdurch der Woh-
nungsiberhang von heute rund 2.520 Wohnungen auf dann rund 2.420 Wohnungen
im Jahr 2025 (vgl. Abb. 37). Bertlicksichtigt man zuséatzlich eine Fluktuationsreserve
von 3 % der wohnungsnachfragenden Haushalte fur einen funktionierenden Woh-
nungsmarkt, so verringert sich der Uberhang insgesamt auf eine GréRenordnung von
aktuell rund 1.350 Wohnungen und geht bis 2025 auf rund 1.300 Wohnungen zurtick.
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Abb. 36:
Entwicklung der Wohnungsmarktbilanz
Teilmaérkte
Insgesamt " -
EzFH | MFH | Miete [ Eigentum
Wohnungsmarktsituation 2010
Haushalte 38.864 16.602 22.262 22.924 15.940
Wohnungen 41.386 16.844 24.542 25.261 16.125
Leerstand 2.522 242 2.280 2.337 185
3%Fluktuationsreserve 1.166 498 668 688 478
marktbedingter Leerstand 1.356 -256 1.612 1.649 -293
Wohnungsmarktentwicklung bis 2025
Nachfrageentwicklung -1.474 -292 -1.182 -2.094 620
Wohnungsabgang -1.576 -264 -1.312 -2.181 605
Wohnungsmarktsituation 2025 - Trendvariante
Haushalte 37.390 16.310 21.080 20.830 16.560
Wohnungen 39.810 16.580 23.230 23.080 16.730
Leerstand 2.420 270 2.150 2.250 170
3%Fluktuationsreserve 1.122 489 633 625 497
marktbedingter Leerstand 1.298 -219 1.517 1.625 -327
geschatzer Wohnungsneubau bis 2025 850 310 540
geschatzer Wohnungsneubau pro Jahr 57 21 36
Wohnungsneubau 2000 - 2010 1.739 1.110 629
Wohnungsneubau pro Jahr 2000 - 2010 158 101 57

© F+B GmbH 2012

Abb. 37:

Aktualisierung Wohnraumversorgungskonzept

Entwicklung der Wohnungsmarktbilanz — F+B Trendvariante
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Spanne der Bilanz des Wohnungsiiberhangs 2025 zwischen 1.700 und
1.000 Wohnungen

Je nach Variante der Vorausschatzung ergibt sich fir Neumdinster bis zum Jahr 2025
fur die obere und untere Variante der Vorausschatzung ein bilanzieller Korridor des
rechnerischen Wohnungsuberhangs von rund 2.800 Wohnungen in der unteren Vari-
ante der Vorausschatzung und rund 2.150 Wohnungen in der oberen Variante (vgl.
Tab. 9). Bei Berucksichtigung der Fluktuationsreserve von 3 % der Haushalte verrin-
gert dieser Wohnungsiuberhang sich in der unteren Variante auf 1.700 Wohnungen
und in der oberen Variante auf 1.000 Wohnungen

Tab. 9:
Komponenten der Prognosevariante
Prognose Untere Trend- Obere
Variante variante Variante
Wohnungsnachfragende 37.000 37,400 37650
Haushalte insgesamt
Angebot: Wohnungsbestand 39,800 39,800 39,800
insgesamt in YwWohneinheiten
{inkl. Abgang, ohne Meubau)
Bilanz {(+=Uberhang/ -=Bedar); 2.800 2.420 2150
exkl. 3 % Fluktuationsreserve
Bilanz {(+=Uberhang/ -=Bedar); 1.700 1.300 1.000
inkl. 3 % Fluktuationsreserve
@ F+B GmhH 2012

3.6 Sektorale Differenzierung der Wohnungsmarkte 2025

Geringer Nachfrageliberhang an Ein- und Zweifamilienhausern bis 2025

Bei den Ergebnissen der Vorausberechnung ergeben sich unterschiedliche Entwick-
lungen in den Teilméarkten der Ein- und Zweifamilienhduser sowie der Mehrfamilien-
hauser. Wahrend es im Marktsegment der Mehrfamilienh&user in Neumunster einen
deutlichen Uberhang des Angebots iiber die Nachfrage (Leerstand ohne Fluktuations-
reserve) gibt, der sich im Zeitraum der Vorausschatzung aufgrund von Wohnungsab-
gangen nur leicht von rund 2.300 Wohnungen auf rund 2.150 Wohnungen im Jahr
2025 verringert, zeigt sich in der Vorausberechnung im Segment der Ein- und Zwei-
familienhduser im Jahr 2025 ein geringer Angebotsiiberhang in der GréRenordnung
von rund 270 Wohneinheiten (vgl. Abb. 36). Setzt man allerdings eine Fluktuationsre-
serve von 3 % an, kann bis 2025 von einem Nachfrageiiberhang von rund 200 Woh-
nungen im Ein- und Zweifamilienhaussektor gesprochen werden.

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
MMOBILIEN

UND UMWEL

b K B H



-53-

Eigentumswohnungsmarkt weiterhin verstarkt nachgefragt

In den Teilmarkten des Miet- und Eigentumswohnungsmarktes zeichnen sich ahnliche
Entwicklungen im Prognosezeitraum ab. In beiden Segmenten werden sich die Uber-
hange verringern. Aufgrund von Wohnungsabgangen wird sich der Uberhang von
Mietwohnungen von 2.350 auf 2.250 Wohnungen verringern. Unter der Annahme ei-
ner Fluktuationsreserve von 3 % besteht fir das Jahr 2025 im Mietwohnungssektor
ein Wohnungstberhang von rund 1.600 Wohnungen.

Im Eigentumssektor ist der Angebotsiiberhang deutlich geringer mit 185 Wohnungen
im Jahr 2010 und 170 Wohnungen im Jahr 2025. Bringt man eine Fluktuationsreserve
von 3 % zum Ansatz, besteht im Jahr 2025 sogar ein rechnerischer Nachfragetber-
hang von rund 330 Haushalten und somit ein Zusatzbedarf an Wohneigentum.
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4  Handlungsfelder des Wohnraumversorgungskonzepts

Die Aktualisierung des Wohnraumversorgungskonzepts von 2006, insbesondere die
von F+B berechnete Wohnungsmarktprognose macht deutlich, dass aufgrund der
aktuellen und absehbaren zukinftigen Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung in
Neumunster erhebliche Handlungsbedarfe fur Politik, Verwaltung und Wohnungswirt-
schaft in Neuminster bestehen. Zwar konnte ein Teil des 2006 festgestellten Woh-
nungsleerstands abgebaut werden, jedoch besteht in Neuminster nach wie vor ein
erheblicher Angebotsiberhang an Wohnungen, die in ihrer jetzigen Qualitdt und
Struktur heute und auch zukuinftig nicht mehr vermietbar sind. Daher wird es weiterhin
notwendig sein, das Wohnungsangebot qualitativ und auch quantitativ an die zukinf-
tige Nachfrage anzupassen und neben dem Arbeitsstandort Neumdinster vor allem
auch den Wohnstandort Neumunster zu starken.

Leitziele des Wohnraumversorgungskonzepts

Bei der Entwicklung der Wohnungsbesténde in Neumunster sollten folgende Leitziele
verfolgt werden:

— Konsolidierung des Wohnungsmarkts durch eine Anpassung des Bestands an
die heutige und zukiinftige Wohnungsnachfrage

- Aufwertung des Wohnstandorts Neumunster durch die Verbesserung der Wohn-
und Lebensqualitat in den einzelnen Stadtquartieren

- Verbesserung des Images der Stadt Neumuinster als Wohnstandort

Nachfolgend werden die, sich aus den Leitzielen ergebenen Handlungsbedarfe in
Neumunster differenziert nach Handlungsfeldern dargestellt. Gemal? des Umfangs
der Beauftragung zur Aktualisierung des Wohnraumversorgungskonzepts von 2006
hat F+B lediglich die folgenden thematischen Handlungsfelder untersucht und ak-
tualisiert:

- Stadtumbau
- Neubau

- Bestandsanpassung

Ré&aumliche Handlungsfelder wurden im Rahmen der Aktualisierung lediglich fir den
Stadtteil West erarbeitet. Die entsprechenden Handlungsempfehlungen sind zusam-
men mit den kleinrAumigen Untersuchungsergebnissen in einem gesonderten Endbe-
richt dokumentiert.

Wohnstandortstarkung als Gemeinschaftsaufgabe

Wahrend die Konsolidierung des Wohnungsmarkts durch Bestandsanpassung eine
Aufgabe ist, die weitgehend bei der Wohnungswirtschaft sowie auf Behdrdenseite in
der Stadtplanung angesiedelt ist, erfordert die Aufwertung und Imageverbesserung
des Wohnstandorts Neumiinsters einen ganzheitlichen Ansatz. Hier ist eine enge Ko-
operation zwischen Politik, Verwaltung und Wirtschaft vonnéten. Die im Wohnraum-
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versorgungskonzept ausgesprochenen Handlungsempfehlungen richten sich vor-
dringlich an die Stadtplanung und die Wohnungswirtschaft. Sie kbnnen daher nur ei-
nen Teilbeitrag zur Erreichung der oben genannten Leitziele darstellen.

Vorraussetzung fur die Konsolidierung des Wohnungsmarkts ist die Stabilisierung der
Bevolkerungsentwicklung. Da Neumunster aufgrund der weiterhin absehbaren negati-
ven natlrlichen Bevolkerungsentwicklung durch den Sterbeiliberschuss dauerhaft und
ansteigend Bevdlkerung verlieren wird, ist es fur eine Stabilisierung der Bevdlke-
rungszahl notwendig, diesen Verlust durch Zuwanderung auszugleichen. Die Bereit-
stellung attraktiver Wohnungsangebote mit einem ansprechenden Wohnumfeld, um
Bevdlkerung in der Stadt zu halten, reicht allein nicht aus. Vielmehr sind Wirtschaft
und Politik gefordert, den Wirtschaftsstandort Neumdiinster weiter zu starken und da-
mit neue Arbeitsplatze zu schaffen. Die Entwicklungen der letzten Jahre zeigen, dass
sich die Wirtschaftsentwicklung weitgehend konsolidiert hat. Nun gilt es sicherzustel-
len, dass dieser positive Kurs beibehalten werden kann.

Gleichzeitig gilt es, eine attraktive Wohn- und Lebensqualitéat in der Stadt sicherzustel-
len. Hierzu ist nicht nur ein quantitativ und qualitativ auf die Bedurfnisse der Nachfra-
ger abgestimmtes Wohnungsangebot wichtig. Auch das infrastrukturelle, kulturelle
und soziale Angebot muss so attraktiv sein, dass Neumdinster von seinen jetzigen
Einwohnern sowie potenziellen Zuziglern als attraktiver Wohnstandort wahrgenom-
men wird.

Neben den nachfolgend in den thematischen Handlungsfeldern ausgesprochenen
Handlungsempfehlungen sind daher die folgenden Handlungsnotwendigkeiten zu
nennen:

- Sicherung bestehender Arbeitsplatze und Ansiedlung neuer Firmen durch eine
aktive Wirtschaftsférderung und Wirtschaftspolitik

— Starkung und Ausbau der Innenstadt als attraktiven Einkaufsstandort fur Blrger
aus Neumunster und der Region

- Optimierung des Stadtbilds, insbesondere des Erscheinungsbilds entlang des
Rings und der Ein-/Ausfallstralen sowie in der Innenstadt

- Sicherung der Nahversorgung sowie der sozialen Infrastruktur in den peripheren
Stadtteilen

— Sicherung und Schaffung von Freizeitangeboten fiir Neumdiinsteraner

- Schaffung wohnungsnaher Griin- und Erholungsflachen auch in dichter besie-
delten Bereichen der inneren Stadt

— Kontinuierliches Monitoring der einzelnen Stadtteile und Quartiere in Neumiins-
ters (Wohnungsmarkt- und Sozialmonitor), um eventuellen negativen Entwick-
lungen frithzeitig vorzubeugen bzw. auf solche mit MalBnahmen zu reagieren
und somit die Entstehung von Quartieren mit einem ausstrahlenden Negativ-
image zu vermeiden
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Neumdunster verfugt Uber ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) aus dem
Jahr 2006. Die Starkung der Wohn- und Lebensqualitét ist eines der im ISEK definier-
ten Leitziele. Der Erfolg der im Wohnraumversorgungskonzept dargestellten Hand-
lungsansatze setzt voraus, dass die im ISEK definierten Leitlinien der Stadtentwick-
lung in die Entscheidungen von Politik und Verwaltung einflieen.

Enge Zusammenarbeit mit der lokalen Wohnungswirtschaft notwendig

Die erfolgreiche Konsolidierung des Wohnungsmarkts in Neumunster kann nur in en-
ger Kooperation mit der Wohnungswirtschaft gelingen. Mit der Erarbeitung des ersten
Wohnraumversorgungskonzepts wurde bereits eine intensive Zusammenarbeit be-
grindet — nicht zuletzt durch die Einrichtung des begleitenden Arbeitskreises sowie
den umfassenden Datenaustausch fur die Basisanalysen. Bei der Aktualisierung des
Wohnraumversorgungskonzepts konnte an diese gute Zusammenarbeit angeknlpft
werden. Erneut stellten die grof3en Unternehmen ihre Bestandsdaten bereit und
brachten sich in bislang zwei Sitzungen auch inhaltlich ein.

F+B empfiehlt, erneut einen runden Tisch Wohnungswirtschaft einzurichten, in dem
die Handlungsansatze des Wohnraumversorgungskonzepts regelmaflig besprochen
und entsprechende konkrete Projektideen unter externer Moderation diskutiert wer-
den. Wahrend der Laufzeit des Projektmanagements fir den Stadtteil West kann der
dortige Arbeitskreis Wohnen sicherlich lediglich einen Teil dieser Aufgaben tberneh-
men. Zwar sind dort die drei gré3ten Wohnungsunternehmen der Stadt vertreten. Al-
lerdings konzentriert sich der Arbeitskreis auf die Belange des Stadtteils West. Zudem
sitzt aufgrund nicht vorhandener Bestande im Stadtteil West die Gruppe der sog.
Neuen Eigentiimer nicht mit am Tisch. Die Bestdnde der Deutsche Annington und der
GAGFAH sind jedoch nicht unerheblich fur die Entwicklung einzelner Quartiere Neu-
minsters. Eine Einbindung dieser Unternehmen wéare daher empfehlenswert.

4.1 Handlungsfeld , Stadtumbau*

Zur Konsolidierung des Wohnungsmarkts in Neumunster ist nach wie vor eine Redu-
zierung des Wohnungsbestands unumgéanglich. Nur so kann das Mietniveau zukiinftig
auf einer Hohe gehalten werden, bei der sich Investitionen in den Bestand noch rech-
nen und die Wirtschaftlichkeit der Bestdnde gewabhrleistet ist. Zudem gilt es zu ver-
meiden, dass der erhdhte Leerstand in bestimmten Quartieren und Stadtteilen zu ei-
nem Bild der Verwahrlosung beitragt und somit die Attraktivitat der betroffenen Quar-
tiere sowie die des Wohnstandorts Neumdinsters insgesamt beeintrachtigt.

In der Leerstandsanalyse zum Dezember 2011 hat F+B einen Wohnungsleerstand
von rund 2.500 Wohnungen festgestellt. Abzlglich einer Fluktuationsreserve ergab
die Wohnungsmarktbilanz fur das Jahr 2010 einen marktbedingten Wohnungsleer-
stand von 1.360 Wohnungen. Der von F+B in der Wohnungsmarktprognose errechne-
te Angebotsiiberhang betragt im Jahr 2025 in der Basisvariante 1.300 Wohnungen
bezogen auf alle Wohnungstypen unter Berticksichtigung einer Fluktuationsreserve
von 3 %. Bezogen auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern betragt der absehbare
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Uberhang im Jahr 2025 sogar 1.500 Wohnungen. Vor diesem Hintergrund empfiehlt
F+B in der Aktualisierung des Wohnraumversorgungskonzepts den Rickbau von rund
1.500 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bis 2025.

Der Rickbau sollte in Form von Mietwohnungen in Mehrfamilienhdausern erfolgen.
SchwerpunktméaRig sollte es sich dabei um Wohnungen mittlerer GroR3e handeln. Vor
allem Dreizimmerwohnungen mit einer Gberdurchschnittlichen Wohnflache (zwischen
70 und 80 m?) lassen sich bereits heute schlecht vermieten. Das Angebot an Drei-
zimmerwohnungen in Neumdinster Ubertrifft derzeit und zuklnftig bei weitem die
Nachfrage.

Ein Rickbau von kleinen, kostengiinstigen Wohnungen sollte weitgehend vermieden
werden. In diesem Segment besteht bereits ein Nachfragetiberhang, der sich insbe-
sondere durch Einpersonenhaushalte ergibt, die entsprechend der Hartz IV-
Gesetzgebung gezwungen sind, sich mit kostenglinstigen Wohnungen mit maximal
40 m? Wohnflache zu versorgen. Ist ein Riuckbau solcher kleinen, kostenglnstigen
Wohnungen aus wirtschaftlicher, stadtebaulicher oder quartierspolitischer Sicht not-
wendig und sinnvoll, sollte ein entsprechendes Ersatzangebot geschaffen werden,
beispielsweise in Rickgriff auf die fur die Stadt NeumuUnster abrufbaren Fordergelder
im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung.

Der notwendige Stadtumbau stellt die Stadt Neumtinster vor besondere Herausforde-
rungen. Im Gegensatz zu vielen anderen Stadtumbaustddten in Ost- und West-
deutschland weist Neumiinster keine peripher gelegenen, geschlossenen Grol3sied-
lungsbestande auf, die durch einen erhdhten Leerstand gepragt sind und sich fur ei-
nen flachenhaften Rickbau eignen wirden. Die von Leerstand Uberdurchschnittlich
betroffenen Bestdnde in Neumiinster liegen primar in den verdichteten innerstadti-
schen Lagen, vor allem im Bereich des Stadtrings. Von Leerstand betroffen sind vor
allem die vor 1960 errichteten Bestande, in denen bislang keine umfassenden Moder-
nisierungsmafinahmen erfolgten, sowie Bestande, die an grélReren, durch Verkehrs-
larm belasteten StralRen liegen. Vor diesem Hintergrund lassen sich grof3flachige
RuckbaumalRnahmen in Neuminster nicht durchfiihren, ohne gewachsene stadtebau-
liche Strukturen aufzulésen und das Stadtbild erheblich zu verandern.

Aus diesem Grund mussen RickbaumalRnahmen der Unternehmen in enger Abstim-
mung mit der Stadtplanung in Neumunster erfolgen. Wichtig ist, fur einzelne Quartiere
bzw. Stadtteile ganzheitliche Modernisierungs- und Rickbaukonzepte zu entwickeln,
in denen sowohl die Belange der Stadtentwicklung und des Stadtbilds als auch die
wirtschaftlichen Belange der einzelnen Eigentimer berlcksichtigt werden. Mit den
durch Abriss freigewordenen Flachen sollte durch eine sinnvolle Umnutzung zu einer
Aufwertung der Quartiere beigetragen werden.

Mit den aktuell rund 700 leeren Wohnungen im Sozialraum West bzw. 660 leeren
Wohnungen im Fordergebiet des Stadtteils West stellt Neumiinster West weiterhin
einen raumlichen Schwerpunkt fir den Stadtumbau dar. Im Stadtebaulichen Rah-
menplan fur den Stadtteil West wurden entsprechende Modernisierungsbereiche mit
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dem Schwerpunkt Wohnungsriickbau bereits raumlich fixiert. Hierbei handelt es sich
um den Bereich Steinkamp/Helmuth-Kock-Stral3e, in dem bereits vor Jahren erste
Ruckbauten erfolgten und zahlreiche Wohnen bereits langfristig leer stehen. Ohne
groRRere Investitionen lasst sich dieser Bestand nicht unmittelbar vermieten. F+B emp-
fiehlt einen Rickbau von rund 400 Wohnungen bis 2025 im Fordergebiet West, dar-
unter einen grof3flachigen Rickbau im Bereich Steinkamp/Helmuth-Kock-StralRe und
Hansaring. Dabei gilt es sowohl stadtebauliche Belange als auch Belange des Denk-
malschutzes zu beriicksichtigen.

Weitere punktuelle RiickbaumalRnahmen sollten in den folgenden, bereits seit lange-
rem durch erhebliche Leerstdnde gepragten Bereichen angedacht werden:

- Bereich lhisahl/RosenstralRe (Eisenbahnersiedlung)
- Vicelinviertel
- Paul-Bohm-Str./StorstralRe

- Noldestral3e

Der Stadtumbau in Neumiunster erfordert einen erheblichen finanziellen Aufwand, der
nicht allein durch die Wohnungswirtschaft getragen werden kann. Durch die Auswei-
sung des Stadtteils West als Stadtumbaugebiet stehen bereits Férdergelder zur Ver-
figung, die allerdings lediglich in dem durch Gemeindebeschluss abgegrenzten For-
dergebiet West eingesetzt werden dirfen. In der Stadt Neumdinster, wo sich ein tGber
die Stadt verteilter, punktueller Abriss von Gebauden anbietet, stellt diese raumliche
Regelung ein Problem dar, insbesondere dann, wenn nicht nur ein Unternehmen ab-
reilen soll, sondern alle gréf3eren Unternehmen einen Beitrag zum Stadtumbau leis-
ten sollen. Hier gilt es, in enger Absprache mit dem Innenministerium in Schleswig-
Holstein, der Stadt und den Wohnungsunternehmen individuelle Lésungen zu finden,
bei denen Rickbauten auf3erhalb des Stadtumbaugebiets zwar nicht direkt gefordert
werden, jedoch entsprechende ausgleichende Fordermal3nahmen innerhalb des For-
dergebiets finanzielle Anreize fur die Unternehmen setzen, sich gesamtstadtisch ent-
sprechend zu engagieren.

Die Analyse der Leerstandsstruktur hat ergeben, dass Leerstdnde nicht nur in den
Bestanden der grofen Wohnungsunternehmen vorliegen. Insbesondere in den inner-
stadtischen Bereichen finden sich auch zahlreiche Leerstande in Geb&uden von Ein-
zeleigentiimern. Hierbei handelt es sich vermutlich in einem hohen MalRe um unmo-
dernisierte Wohnungsbestande von Eigentimern, die aufgrund der aktuellen Marktsi-
tuation in Neumiinster sowie fehlendem Eigenkapital und Wissen nicht ausreichend in
ihren Bestand investiert haben. Hier ist die Stadt Neumunster gefordert, entsprechen-
de Konzepte zu entwickeln, wie diese privaten Eigentimer vor dem Ziel der Moderni-
sierung bzw. des punktuellen Ruckbaus angesprochen und beraten werden kénnen.
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Zusammengefasste Handlungsempfehlungen zum Themenfeld , Stadtumbau*”
— Ruckbau von rund 1.500 Wohnungen in Mehrfamilienh&usern bis 2025

- Bevorzugter Riickbau von mittelgroRen Wohnungen, Vermeidung eines Abris-
ses von kleinen Wohnungen

— Punktueller Riickbau auf Basis abgestimmter Quartiers- bzw. Stadtumbaukon-
zepte, darunter insbesondere in den Stadtteilen West, Siid, Ost und Nordost

- Unterstitzung der Wohnungswirtschaft bei Rickbaumaflinahmen u.a. durch die
Forderung im Rahmen des Programms Stadtumbau-West

- Entwicklung von Konzepten zur Unterstiitzung privater Eigentiimer in den Be-
reichen Modernisierung und Ruckbau

4.2 Handlungsfeld , Neubau”

Im Wohnraumversorgungskonzept von 2006 konnte in der Gegenuberstellung der
zukilnftigen Nachfrage von 2020 mit dem Angebot von 2004 im Teilmarkt der Ein- und
Zweifamilienhauser noch ein Nachfrageliberhang von rund 600 Wohneinheiten fest-
gestellt werden. Dabei handelte es sich fast ausschlie3lich um einen Zusatzbedarf im
Eigentumsbereich. Im Zeitraum von 2005 bis 2010 wurden in Neumdinster rund 360
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern fertiggestellt.

Die von F+B berechnete Wohnungsmarktprognose fiir das Jahr 2025 ergibt lediglich
einen geringen Nachfragetberhang im Teilsegment der Ein- und Zweifamilienhduser
von 200 Wohneinheiten (unter Berlicksichtigung einer Fluktuationsreserve von 3 %).
Entsprechend empfiehlt F+B der Stadt Neumdinster einen verhaltenen Neubau bzw.
die entsprechende Baulandausweisung fur rund 200 Wohneinheiten im Ein- und Zweli-
familienhaussektor bis 2025.

Bei diesen bendtigen Wohneinheiten handelt es sich ausschliel3lich um einen Zusatz-
bedarf im Eigentumssektor. Insgesamt wird sich in Neuminster auch zukutnftig der
Prozess der Eigentumsbildung weiter fortsetzen. Aufgrund des demografischen Wan-
dels verringert sich allerdings die absolute Zahl der Haushalte, die im typischen Ei-
gentumsbildungsalter ist. Jedoch wird es auch weiterhin Haushalte geben, die Eigen-
tum bilden wollen. Erfahrungsgemar praferieren diese Haushalte dabei die Wohnform
des Eigenheims.

Diese Haushalte werden ihren Eigentumswunsch dann umsetzen, wenn sie ein ent-
sprechend attraktives und bezahlbares Angebot finden. Dies muss nicht immer inner-
halb der Stadtgrenze Neumdunster liegen. Erfahrungsgemal nehmen Haushalte mit
Eigentumswunsch auch grof3ere Distanzen zum Arbeitsort in Kauf. Wie bereits im
Wohnraumversorgungskonzept von 2006 festgestellt, konnten in den neunziger Jah-
ren viele Umlandgemeinden der Stadt Neumunster aufgrund der Ausweisung ginsti-
ger Baulandangebote Einwohner abgewinnen. Durch eine veranderte Baulandpolitik
Neumdunsters konnte die Stadt-Umland-Wanderung inzwischen verringert werden.
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Jedoch hat eine Analyse der Baulandpreise ergeben, dass das Bauland in vielen Um-
landgemeinden nach wie vor gunstiger ist. F+B empfiehlt der Stadt daher, bei der
Bereitstellung von Grundstiicksflachen auf glinstiges Bauland zu achten.

Bei der Ausweisung von Flachen fir den Ein- und Zweifamilienhausbau sollte weiter-
hin auf eine gezielte Innenentwicklung der Stadt geachtet werden. Vor dem Hinter-
grund der Vermeidung einer Versiegelung weiterer Flachen und somit der Schonung
von Ressourcen sollte von einer Ausweisung grol3erer Neubaugebiete ,auf der gri-
nen Wiese" abgesehen werden. Mit ihren, nach wie vor vorhandenen, Konversionsfla-
chen verfligt die Stadt Uber ausreichend innerstadtische Flachen, die sich fur den
Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern eignen. Hinzu kommen magliche Flachen
aus dem Wohnungsrtickbau.

Neben dem Einfamilienhaus besteht in geringem Mal3e auch ein Zusatzbedarf bei
Eigentumswohnungen. Hierbei handelt es sich vordinglich um gut ausgestattete, in-
nerstadtisch gelegene Eigentumswohnungen, die unter anderem fur Haushalte attrak-
tiv sind, die aus dem peripheren Eigenheim im Alter zuriick in die Stadt ziehen.

Angesichts der erheblichen Angebotstiberhdnge im Bereich des Mehrfamilienhaus-
sektors wird von einem Wohnungsneubau in diesem Bereich abgeraten. Eine Aus-
nahme bilden NeubaumalRnahmen, die im Rahmen des Stadtumbaus einen Ersatz fur
rickgebaute Wohneinheiten bilden sowie Eigentumswohnungen. Bei diesen Neu-
baumalinahmen ist auf die Schaffung zielgruppenbezogener Angebote zu achten.
Wichtige Zielgruppen in Neuminster sind:

— Einkommensschwache Einpersonenhaushalte
Bereits heute besteht eine erhéhte Nachfrage nach kleinen, bezahlbaren Woh-
nungen, die derzeit nicht ausreichend befriedigt werden kann. Im Rahmen von
Modernisierung und Wohnungsneubau sollten daher auch gunstige Wohnungen
mit einer Flache von nicht mehr als 40 m? geschaffen werden.

—  Altere Menschen
Der demografische Wandel in der Stadt wird zu einem Anstieg alterer Men-
schen in Neuminster fihren. Deutschlandweit steigt die Lebenserwartung der
Menschen. Auch in Neuminster gilt es, entsprechend attraktive Wohnungsan-
gebote fir altere Menschen, vor allem in innerstadtischen, infrastrukturell gut
ausgestatteten bzw. angebundenen Lagen bereitzuhalten. Dies gilt insbesonde-
re auch im Segment der Eigentumswohnungen.

— Haushalte mit Kindern
Nicht alle Haushalte mit Kindern kénnen und wollen im Wohneigentum wohnen.
Vor dem Hintergrund einer familienfreundlichen Stadtentwicklungspolitik sind
Haushalte mit Kindern eine wichtige Zielgruppe, fur die es gilt, Alternativen zum
Eigenheim bereitzustellen. Benétigt werden dabei groR3ere, jedoch insgesamt fur
diese Familien bezahlbare Wohnungen an familienfreundlichen Standorten.

Beim Wohnungsneubau im Mehrfamilienhaussektor sollte die Stadt darauf achten,
dass auch zukiinftig in gewissem Malf3e auf die Fordergelder der sozialen Wohnraum-
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forderung zurtickgegriffen wird. Das von der Stadt im Wohnungsmarktmonitor 2010
fixierte Ziel der dauerhaften Sicherung von rund 2.000 belegungsgebundenen Woh-
nungen in der Stadt wird von F+B als sinnvoll angesehen. Um bei Neubaumaf3nah-
men eine fir die Quartiere vertragliche Mischung an Haushalten zu erzielen, sollte
eine quotierte Forderung erfolgen bzw. bei Bedarf auf die Mdglichkeiten des Bin-
dungstausches zurtickgegriffen werden.

Ziel muss es sein, auch einkommensschwache Haushalte nicht nur mit giinstigem,
sondern auch einem heutigen Modernisierungsstandard entsprechendem Wohnraum
zu versorgen. Ein entsprechend der Filtering-Theorie drohendes Durchsickern von
einkommensschwachen Haushalten in den unmodernisierten Schlichtwohnungsbau
bestimmter Quartiere, das sich in Neumdinster in Teilen bereits abzeichnet, gilt es vor
dem Hintergrund der Vermeidung von sogenannten auffélligen Quartieren sowie einer
damit einhergehenden Stigmatisierung und somit Imagebeschadigung von Quartieren
und letztlich der Gesamtstadt zu vermeiden.

Zusammengefasste Handlungsempfehlungen zum Themenfeld , Neubau*

- Zusatzlicher Neubau bzw. Bereitstellung Bauflachen fur den Bau von rund 200
Ein- und Zweifamilienhdusern im Eigentumssektor bis 2025

— Bereitstellung von kostengiinstigen Grundstticksflachen durch die Stadt in Re-
aktion auf die Konkurrenzsituation mit den Umlandgemeinden

- Konzentration auf gezielte Innenentwicklung bzw. Entwicklung von Konversions-
flachen bei der Ausweisung von Bauflachen

- Vermeidung von Neubaumafinahmen im Mehrfamilienhaussektor, abgesehen
von Ersatzbedarf im Rahmen des Stadtumbaus sowie der Schaffung zielgrup-
penorientierter Angebote (z.B. fir &ltere Menschen, einkommensschwache Ein-
personenhaushalte und Haushalte mit Kindern) und Eigentumswohnungen

- Schaffung von preisgtinstigen kleinen Mietwohnungen fir einkommensschwa-
che Haushalte im Rahmen von Ersatzneubau sowie Modernisierung

4.3 Handlungsfeld ,Bestandsanpassung"“

Neben der notwendigen Marktbereinigung durch Rickbau kommt der Bestandsmo-
dernisierung in Neumdinster auch weiterhin ein hoher Stellenwert zu. Der Wohnungs-
bestand in Neumiinster ist in erheblichem Maf3e durch eine alte Baustruktur gepragt.
Mehr als 60 % aller Wohnungen wurden vor 1969 errichtet (Quelle: Stadt Neumins-
ter, Monitoring Wohnen Bericht 2010). Geb&ude der Zwischenkriegszeit sowie der
1950er Jahre pragen erheblich das Stadtbild von Neuminster. Im Bestand der um
Einzelwohnungsdaten befragten Unternehmen machen diese beiden Baualtersklas-
sen allein 57 % aller Wohnungen aus.

Die Leerstandsanalyse zeigt, dass in diesen Baujahren erhthte Leerstande vorliegen,
die sich auch mit einem mangelhaften Modernisierungsstand begriinden lassen. So
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wurden 80 % aller im Unternehmensbestand zu Dezember 2011 ermittelten leeren
Wohnungen zwischen 1919 und 1959 errichtet. Mit 16,9 % in der Baualtersklasse
1919 bis 1948 bzw. 12,6 % in der Baualtersklasse 1949 bis 1959 weisen diese Bau-
jahre im Bestand der befragten Unternehmen die héchsten Leerstandsquoten auf.

Bei einem Grof3teil dieser leeren Wohnungen handelt es sich um bislang unmoderni-
sierte bzw. erst teilmodernisierte Bestande. Viele der Wohnungen weisen, gemessen
an heutigen Standards, eine veraltete und nicht mehr nachfragegerechte Bad- und
Kichenausstattung auf. Auch die Haustechnik entspricht in Hinblick auf Versorgungs-
leitungen, Heizsysteme sowie Strom-, Telefon- und Kabelanschliissen in vielen Ge-
bauden nicht mehr den heutigen Anspriichen. Zudem weisen unter energetischen
Gesichtspunkten viele dieser alteren Gebaude eine aus heutiger Sicht gemessene
mangelhafte Warmedammung auf.

In den zum Wohnraumversorgungskonzept 2006 durchgefiihrten Bewohnerbefragun-
gen wurde in den Baualtersklassen 1949 eine hohe Unzufriedenheit der Mieter mit
dem Modernisierungsstand ihrer Wohnung ermittelt. Gewtinschte Ausstattungsmerk-
male der befragten Mieter damals waren das Vorhandensein eines Balkons (fir 33 %
der Befragten unbedingt notwendig), eines Vollbads (28 %) sowie einer Einbaukiiche
(27 %). Zwar wurden in den vergangenen Jahren bei ModernisierungsmafRnahmen
nicht zuletzt auch Balkonanbauten sowie der Einbau von Vollb&dern und Kichen vor-
genommen, jedoch gibt es in Neumdinster nach wie vor zahlreiche Wohnungen, z.B.
im Schlichtwohnungsbau, die diese Wunschmerkmale nicht aufweisen.

Auch zukinftig besteht somit der Bedarf, das Wohnungsangebot in Neumiinster durch
gezielte ModernisierungsmalRnahmen aufzuwerten. Neben der Modernisierung von
Kichen, Badern und Haustechnik sowie dem nachtraglichen Anbau von Balkonen
kommt vor allem der energetischen Modernisierung ein hoher Stellenwert zu. Dabei
besteht die Herausforderung, das Mietniveau nicht wesentlich zu erhéhen, um auch
den zahlreichen einkommensschwacheren Haushalten in Neumunster qualitativ an-
gemessenen Wohnraum anbieten zu kénnen.

Aus dem in den Gesprachen mit Akteuren auf dem Wohnungsmarkt ermittelten Um-
zugsverhalten von Mietern in Neumunster wird deutlich, dass bei den Modernisie-
rungstatigkeiten in Neumdinster zahlreiche Unterschiede bestehen. Auf der einen Sei-
ten finden sich mehrere grof3e, engagierte Wohnungsunternehmen, die tber ausrei-
chend Kapital verfiigen und viele ihrer Wohnungen in Neumdnster in den vergange-
nen Jahren voll- oder teilmodernisiert haben. Dem gegenuiber stehen zahlreiche klei-
nere Eigentimer, aber auch Bestande, die in den vergangenen Jahren in den Eigen-
tum der sogenannten Neuen Eigentiimer tUbergegangen sind, in denen bislang nicht
oder nur unzureichend modernisiert wurde.

Angesichts des bestehenden Angebotsiiberhangs in Neumunster ist es vielen Mietern
madglich, innerhalb des Bestands umzuziehen. Entsprechend hoch ist die Fluktuati-
onsquote mit rund 12 %. Dabei kann beobachtet werden, dass den Bestanden der
groRen Wohnungsunternehmen mit modernisierten Wohnungen, sofern diese bezahl-

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
MMOBILIEN
UND UMWELT

b K B H



-63 -

bare Mieten aufweisen, ein deutlicher Vorzug gegentber unmodernisierten Bestanden
privater Eigentimer gegeben wird. Bei den grofRen, etablierten Wohnungsunterneh-
men haben dabei auch ein professionelles Mietmanagement sowie ein Plus an Servi-
ce, dass sich beispielsweise aus dem Vorhandensein einer groReren Verwaltung und
eines Hausmeisterstamms ergibt, dazu gefiihrt, dass diese Unternehmen kaum noch
Leerstande zu verzeichnen haben. Die Leerstandsquoten dieser Unternehmen liegen
teilweise noch unterhalb einer sinnvollen Fluktuationsreserve, so dass sich bei anste-
henden Modernisierungsvorhaben bereits Probleme bei der Bereitstellung von Er-
satzwohnraum ergeben. Diese Unternehmen kénnen sich trotz des insgesamt beste-
henden Angebotsiberhangs in Neuminster ihre Mieter derzeit sehr gezielt aussu-
chen. Haushalte, die es aufgrund bestimmter Merkmale ohnehin schwer haben, sich
auf dem Wohnungsmarkt angemessen zu versorgen, ziehen oder verbleiben zuneh-
mend in den unmodernisierten Bestdnden der Ubrigen Eigentiimer. In einigen Stadt-
teilen bzw. Besténden hat dies bereits zu einer schwierigen Sozialstruktur gefiihrt und
sich nachteilig auf das Image ausgewirkt.

Vor dem Hintergrund des Ziels, Neuminster als attraktiven Wohnstandort zu etablie-
ren, sollte die Stadt verstarkt auf Férdermdglichkeiten fir Bestandsmodernisierung
hinweisen. Insbesondere kleinere Privateigentimer kennen nicht immer alle Mdglich-
keiten der Férderung und kdnnen zudem den Wohnungsmarkt und konkrete, Nach-
frage generierende Modernisierungsmalnahmen nicht einschatzen. Hier gilt es, ent-
sprechende Konzepte fir die Ansprache und Einbindung privater Eigentiimer in den
Stadtumbauprozess und die Modernisierungstatigkeit zu entwickeln. Gleiches gilt
auch fur die Zusammenarbeit der Stadt mit den sog. Neuen Eigentiimern.

Wie beim Neubau sollten auch bei der Modernisierung die Belange bestimmter Ziel-
gruppen besonders bertcksichtigt werden. Diese wurden bereits im Wohnraumver-
sorgungskonzept 2006 naher definiert und werden daher hier nur kurz zusammenge-
fasst dargestellt:

—  Altere Menschen
Heute und auch zukiinftig gibt es einen Bedarf an seniorengerechtem Wohn-
raum in Neumunster, der durch die bestehenden Angebote noch nicht ausrei-
chend abgedeckt wird, wie die Neuvermietung entsprechender Bauprojekte
zeigt. Bei der Schaffung entsprechender Angebote durch Modernisierung gilt es,
zum einen geeignete Lagen und zum anderen Bestande zu ermitteln, die sich
unter den Gesichtspunkten der Machbarkeit und der Wirtschaftlichkeit senioren-
gerecht umbauen lassen. Wichtige Wohnumfeldmerkmale fir Senioren sind ei-
ne gute infrastrukturelle Ausstattung, insbesondere fulR3laufig erreichbare Ein-
kaufsmdglichkeiten und medizinischen Einrichtungen, sowie ein ruhiges und
sauberes Umfeld. Die seniorengerechten Wohnungen sollten méglichst barrie-
refrei, mindestens aber barrierearm erreichbar sein. Ideal sind Modelle, in de-
nen die Wohnungswirtschaft in Kooperation mit lokalen Dienstleistern be-
standsbezogen altengerechte Service- und Pflegeleistungen anbieten.

- Haushalte mit Kindern
Gerade vor dem Hintergrund des demografischen Wandels kommt einer kinder-
und familienfreundlichen Ausrichtung der Stadt ein hoher Stellenwert zu und
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stellt folgerichtig auch einen Schwerpunkt des ISEKs dar. Wie schon bei der
Baulandpolitik gilt es auch mittels der Bestandsanpassung durch die Schaffung
attraktiven Wohnraums fir Familien eine Abwanderung ins Umland zu vermei-
den. Im Eigentumssektor finden sich ausreichend familiengerechte Wohnungen
mit Garten. Insbesondere in den peripheren, durch Einfamilienhduser gepragten
Stadtteilen bestehen in Folge des Generationswechsels zahlreiche Angebote. In
den verdichteten innerstadtischen Gebieten Neumdinsters finden Haushalte mit
Kindern vielfach jedoch keine geeigneten familiengerechten Bestande vor, ins-
besondere im preisgiinstigen Mietsegment. Oftmals mangelt es gleichzeitig
auch an einem kindgerechten Wohnumfeld mit entsprechenden wohnungsna-
hen Griin- und Freiflachen sowie Freizeitangeboten fir Kinder und Jugendliche.
Sowohl die Wohnungswirtschaft als auch die Stadt sind daher gefordert, ent-
sprechende Bestande bzw. Quatrtiere zu schaffen. Vor dem Hintergrund der
Preis- und Belegungsbindung sollte bei Modernisierungs- und Umbaumafnah-
men auch auf die Férderangebote der Investitionsbank zurtickgegriffen werden.

Im Rahmen der Aktualisierung des Wohnraumversorgungskonzepts wurde festge-
stellt, dass es einen Nachfrageiliberhang bei kleinen, kostenglinstigen Wohnungen
gibt. Vor diesem Hintergrund sollte bei Modernisierungsvorhaben immer auch gepruft
werden, ob durch Wohnungsteilung bzw. den Umbau ganzer Etagen kleinere Woh-
nungen unter 50 m2 geschaffen werden kénnen. Ein Umbau ist vor allem dort angera-
ten, wo sich mehrere mittelgrol3e Wohnungen auf einer Etage befinden, an denen
derzeit ein Angebotsiiberhang besteht. Vor dem Hintergrund der bendtigten kosten-
gunstigen kleinen Wohnungen sollte angesichts der erfahrungsgemaf hohen Umbau-
kosten gezielt auf Gelder der Wohnraumférderung zuriickgegriffen werden. Da es sich
bei einem Grofiteil der Einpersonenhaushalte zukiinftig um Seniorenhaushalte han-
deln wird, sollten die neu geschaffenen kleinen Wohnungen mdglichst barrierearm
bzw. -frei erreichbar sein.

Nach wie vor steht die Stadt Neumunster mit ihren weitlaufigen, in den 1960er und
1970er Jahren errichteten Einfamilienhausgebieten vor der Herausforderung des Ge-
nerationenwechsels. Bis 2025 konnte F+B einen rechnerischen Zusatzbedarf an rund
200 Wohneinheiten im Eigenheimsektor feststellen. Eine Steigerung bei den Kauffal-
len bei gebrauchten Eigenheimen zeigt, dass sich die Nachfrage in den Bestand ver-
lagert hat. Da die durchschnittlichen Preise fiir gebrauchte Eigenheime in den ver-
gangenen Jahren jedoch weiter stabil geblieben sind, zeigt sich, dass genigend An-
gebote auf dem Markt waren und sich keine Preissteigerungen durch Verknappung
ergeben haben. Im Gegenteil: Die aktuelle Stromzé&hleranalyse hat gezeigt, dass auch
in den Eigenheimgebieten Leerstéande zu beobachten sind.

Aufgrund der Baualtersstruktur in den Eigenheimgebieten ist ein erhéhter Modernisie-
rungsbedarf absehbar. Aufgrund der Altersstruktur in den betroffenen Stadtteilen kann
von einer steigenden Anzahl von Erbfallen bzw. altersbedingten Verkaufen im Eigen-
heimsektor ausgegangen werden. Altere Eigentiimer neigen dazu, nur unbedingt not-
wendige Investitionen zu tatigen. Bei Besitzerwechsel stehen daher meist gréf3ere
Modernisierungen an, um die Ausstattung und auch die Warmedadmmung an die heu-
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tigen Standards anzupassen. Die Kaufer stehen damit meist vor der Herausforderung,
sowohl den derzeit noch stabilen Kaufpreis fir Grundstiick und Objekt aufbringen zu
missen, als auch fir notwendige Modernisierungen ausreichend Geld bereitzuhalten.
Vor diesem Hintergrund ist die Information dieser Zielgruppen Uber bestehende Mo-
dernisierungsforderungen sehr wichtig. Auch sollte die Stadt tber die Umstrukturie-
rung ,alter* Einfamilienhausgebiete, z.B. die Verdnderung von Grundstiicksgréf3en
bzw. das Zulassen sog. Pfeifenstilgrundsticke nachdenken. Auf diese Weise kdnnen
neue Eigentimer ihren Eigentumswunsch auf kleineren Grundstiicken umsetzen und
insgesamt Kosten sparen.

Allerdings ist die Nachfrage nach Eigentumsangeboten in den grof3en Einfamilien-
hausgebieten bereits spirbar zuriickgegangen.

Zusammengefasste Handlungsempfehlungen zum Themenfeld ,Bestandsan-
passung“

- Aufwertung des Wohnungsangebots durch gezielte Modernisierungsmafinah-
men (z.B. Modernisierung von Kiichen und Béadern, Anbau von Balkonen, ener-
getische Modernisierung, Modernisierung der Haustechnik)

- Zielgruppenorientierter Bestandsumbau mit einem Fokus auf éltere Menschen
und Haushalte mit Kindern, darunter auch einkommensschwache Haushalte bei
gleichzeitiger Wohnumfeldaufwertung fir diese Zielgruppen (u.a. Schaffung von
Mietreihenhdusern durch gezielten Umbau geeigneter Mehrfamilienhduser)

— Umbau von mittelgroRen Wohnungen zu kleinen Wohnungen in Geb&uden, in
denen dies technisch moglich und finanziell - ggf. unter Zuhilfenahme von
Wohnraumférderungsmitteln - abbildbar ist.

— Entwicklung von Konzepten zur Umstrukturierung ,alter” Einfamilienhausgebiete
(z. B. Veranderung der GrundstticksgréRen)

- Verbesserte Informationen, insbesondere flr private Eigentimer tber Forde-
rungsprogramme im Bereich der Modernisierung sowie Entwicklung von Kon-
zepten zur geeigneten Ansprache solcher Eigentiimer
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