Stadt Neumunster
Der Oberbirgermeister

Stadtplanung und -entwicklung

Neumiunster, 17. Juli 2012

AZ: -61- / Herr Horst

Drucksache Nr.: 1027/2008/DS
Beratungsfolge Termin Status Behandlung
Bau-, Planungs- und Umwelt- |16.08.2012 o) Endg. entsch. Stelle
ausschuss
Berichterstatter: OBM

Verhandlungsgegenstand:

Antragqg:

Finanzielle Auswirkungen:

Konzept zur Wohnbauflachenneuaus-
weisung im Stadtgebiet

1. Der Bau-, Planungs- und Umweltaus-
schuss nimmt den Bericht der Verwal-
tung zur Entwicklung und zum Angebot
an Wohnbauland im Stadtgebiet zur
Kenntnis.

2. Der Ausschuss beauftragt die Verwal-
tung, bedarfsgerecht weitere Bebau-
ungsplanverfahren zur Schaffung von
Wohnbauland mit dem Schwerpunkt auf
Innenentwicklung aufzustellen.

3. Die aktive Baulandpolitik der Stadt, d. h.
das Angebot von Baugrundstiicken an
Bauwillige durch die Stadt soll fortgesetzt
werden.

Zunéchst nur allgemeine Planungskosten,
die aus den Haushaltsmitteln des Fach-
dienstes Stadtplanung und Stadtentwick-
lung finanziert werden.



Begriundung:

1. Vorbemerkung

In der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses am 24.05.2012 wurde bei
einer Stimmenthaltung folgender Antrag von Ratsfrau Bllhse angenommen:

1. Die Verwaltung wird beauftragt, im Stadtgebiet weitere Baugrundstiicke auszuweisen.
Dabei sind insbesondere Brachflachen im Bereich Scholtz-Kaserne und Flachen der
ehemaligen Standortverwaltung in der Memellandstral3e zu bericksichtigen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, darzulegen, wie sich eine familienfreundliche Wohn-
raumpolitik gemar den Erfahrungen des Projektes ,,Jung kauft Alt“ der Stadt Hidden-
hausen u. a. in Neumunster umsetzen lielie.

Begrundung:

Nur noch eine sehr geringe Anzahl an stadtischen Flachen kénnen fur Bauwillige angebo-
ten werden. In den Nachbargemeinden entstehen tUberall neue Baugebiete bzw. neuer
Wohnraum ist schon bezugsfertig.

Dem mussen wir entgegen wirken. Um die Stadtentwicklung zu starken, sollten wir uns
auf die Innenentwicklung konzentrieren und zunéachst keine neuen Flachen am Stadtrand
in Anspruch nehmen.

Genau so wichtig ist es, unser Hauptaugenmerk auch auf die vorhandene Altbausubstanz
zu lenken. Um jungen Paaren, Familien mit Kindern aber auch fir sonst Interessierte die
Schaffung von Wohneigentum in gewachsener Umgebung zu erleichtern, bietet sich als
Alternative zum Neubau auch die Nutzung &alterer Bausubstanz an. Der demographische
Wandel ist Uberall im Stadtgebiet auch an Hand von lange leerstehenden und zum Kauf
angebotenen Immobilien zu splren. Dieses Problem mussen wir uns im Interesse der
Stadt annehmen.

Der Antrag von Frau Bilhse umfasst, bezogen auf die kiinftige staddtische Wohnraumpoli-
tik sowohl das Thema Neuausweisung als auch Vorschlage zum Umgang mit bestehen-
den, alteren Wohnbaugebieten (Bestandsanpassung, Modernisierung, Mobilisierung die-
ses Bestandes fur junge Familien).

Die Verwaltung schlagt vor, das angesprochene Thema wegen seiner Komplexitat gerade
beim Umgang mit vorhandener Bausubstanz in zwei Teilen zu bearbeiten, ohne jedoch
die bestehenden Querbezlige zu vernachlassigen. Nachfolgend wird daher das Thema
Neuausweisung von Wohnbaugebieten, insbesondere im Einfamilien- und verdichteten
Einfamilienhausbau, aufgegriffen. Parallel zu dieser Vorlage werden durch die Verwaltung
zwei weitere Drucksachen vorgelegt, die sich mit den stadtebaulichen Herausforderungen
in Bezug auf den vorhandenen Siedlungsbestand beschaftigen. Verwiesen wird auf:

- Drucksache Nr. 1023/2008/DS ,,Aktualisierung des Wohnraumkonzeptes*
- Drucksache Nr. 1012/2008/DS ,,Quartiersentwicklung“.

Aus diesen Berichten werden die Schwierigkeiten und Herausforderungen der Bestandssi-
cherung und -entwicklung der vorhandenen Wohnbaugebiete in Abhangigkeit von der
Eigentimerstruktur (Wohnungsgesellschaft - Einzelhauseigentum), die Art der Bebauung
(Geschosswohnungsbau - Einfamilienhausbebauung) sowie der Lage (bevorzugte Wohn-
anlage - einfache Wohnlage) deutlich.



In den kommenden Jahren sind daher verstarkt Strategien und Handlungskonzepte fur
den vorhandenen Wohnungsbaubestand in der Stadt zu entwickeln. In diese Uberlegun-
gen sollte auch der Vorschlag fur eine finanzielle Férderung des Erwerbs alterer Einfamili-
enh&user durch junge Familien (Modell ,,Hiddenhausen*) aus dem Antrag von Frau Biihse
einbezogen werden.

2. Entwicklung und Bedarfsschatzungen der Wohnbauflachenausweisung

Die bedarfsgerechte Ausweisung von Wohnbauland gehdrt neben der Bereitstellung von
gewerblichen Bauflachen zu den ,klassischen* Aufgaben einer perspektivischen Stadt-
entwicklung. Als vorbereitender Planungsrahmen der Stadt gilt hier der Flachennutzungs-
plan aus 1990, der durch verschiedene Anderungsverfahren in den 90er Jahren gestiege-
nen Flachenanspriichen angepasst wurde (Einwohnerzuwéchse nach der Wiedervereini-

gung).

Bereits Mitte der 90er Jahre wurde deutlich, dass private Investoren sowie Bau- und Er-
schlieBungstréger diesen Rahmen nicht oder nur unzureichend ausschopften. Dem ge-
gentber entstanden im Umland von Neumdinster zahlreiche neue Baugebiete, die eine
Abwanderung gerade junger Familien ausldsten. In der Konsequenz beschloss die Rats-
versammlung die Einfuhrung einer ,,aktiven Baulandpolitik” der Stadt, d. h. fruhzeitiger
Erwerb potenzieller Wohnbauflachen durch die Stadt (Bodenvorratswirtschaft), Durchfih-
rung der erforderlichen Bebauungsplanverfahren sowie ErschlieBung in eigenem Hause
mit anschlieBendem Verkauf der parzellierten, baureifen Grundsticke an Bauwillige.
Durch gute Verzahnung der einzelnen Schritte konnte die Stadt im bundesweiten Ver-
gleich kurze Bearbeitungsfristen realisieren, so dass die Stadt fur diese (beispielhaften)
Aktivitaten eine Auszeichnung der Landesbausparkassen auf Bundesebene erhielt.

Mit dem Ubergang von Wachstum der Bevélkerung in den 90er Jahren zu einer Stagnati-
on bzw. einem Einwohnerriickgang nach 2000 ist auch ein Riickgang der Nachfrage nach
stadtischen Baugrundstiicken festzustellen. Wahrend vor Jahren noch drei bis vier Be-

werber auf ein stadtisches Baugrundstiick zu verzeichnen waren, kann seit ca. 2 - 3 Jah-
ren jedem Interessenten i. d. R. das von ihm favorisierte Grundstiick angeboten werden.

Nach dem Flachennutzungsplan 1990 hat sich das Integrierte Stadtentwicklungskonzept
Neumuinster (ISEK) im Jahre 2006 wieder intensiv mit dem zuklnftigen Bedarf an Wohn-
bauflachen bis zum Zielzeitpunkt 2020 auseinander gesetzt. Im rdumlichen Leitbild des
ISEK wurde wegen der bestehenden und prognostizierten Einwohnerriickgange der be-
reits bebaute Siedlungszusammenhang auch als der zuklnftige Handlungsrahmen fiir 2020
definiert und nur kleinere Erweiterungsmal3hahmen in bestehenden Siedlungszusammen-
hangen postuliert. Dem entsprechend wurde dort bereits als zukUnftiger Handlungsschwer-
punkt die Stabilisierung und Weiterentwicklung bestehender Wohngebiete definiert.

Die Uberwiegend qualitativen, grundsétzlichen Aussagen des ISEK wurden im Wohn-
raumkonzept Neumunster aus Juli 2006 konkretisiert:

- Aufgrund der rucklaufigen Entwicklung der Bevdlkerung ist bis 2020 mit einer weiteren
Entspannung auf dem Wohnungsmarkt in Folge eines steigenden Angebotsiberhangs
zu rechnen.

- Neben Bestandsanpassung, Modernisierung aber auch Ruckbau nicht mehr vermie-
tungsfahiger Wohnungen in einer Gré3enordnung von ca. 1.000 Einheiten auf der
Grundlage von Stadtumbau- bzw. Quartierskonzepten ist weiterhin auch Wohnungs-
neubau in bestimmten Teilmarkten erforderlich.

- Schwerpunkt des Wohnungsneubaus sollte der Ein- und Zweifamilienhausbau sein, hier
wird ein Bedarf von ca. 600 Einheiten bis 2020 vorausgeschatzt.

- Der Bau von Geschosswohnungen bzw. Mehrfamilienh&usern sollte sich auf den Ersatz-



bedarf beziehen bzw. auf Zielgruppen spezifischer Angebote insbesondere fur Senioren
und Familien beschrankt bleiben.

Zum Stand Juli 2012 liegt mittlerweile eine Fortschreibung des Wohnraumversorgungs-
konzeptes aus 2006 vor (vgl. Drucksache Nr. 1023/2008/DS). Die dortigen Aussagen zur
Neuausweisung von Wohngebieten (siehe Konzept Seite 59) lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

- Der quantitative zuséatzliche Bedarf in Segment Ein- und Zweifamilienhduser bis 2025
wird aufgrund der weiterhin negativen Bevdlkerungsprognose gegeniber dem Stand
von 2006 um mehr als die Halfte auf rd. 200 Wohneinheiten reduziert.

- Bei der Neuausweisung von Baugebieten sollte die Innenentwicklung Vorrang haben.

- Wegen der Konkurrenzsituation der Umlandgemeinden sollte die Stadt kostengunstige
Grundstucke bereitstellen.

- Auf Mehrfamilienhausbau sollte mit Ausnahme von Ersatzbedarf oder zielgruppenorien-
tierten Angeboten verzichtet werden.

3. Derzeitige Angebotssituation

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) besteht derzeit
und aufgrund der Prognose aus der Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes
2012 kein Bedarf an Neuausweisungen grofRerer Wohnbauflachen. Die Aussagen des
ISEK sind damit nach wie vor zutreffend. Die letzte gré3ere, noch nicht in Anspruch ge-
nommene Wohnbauflache des Flachennutzungsplanes ist eine als Weideland genutzte
Flache sudlich der Wasbeker StralRe im Ortsteil Faldera (Wasbeker StraRe 291 - 295) mit
einem Potenzial von ca. 50 - 60 Wohneinheiten.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes bzw. nach § 34 BauGB zur Verfligung stehende Fla-
chen sind der nachfolgenden Auflistung zu entnehmen (im Anhang befindet sich flr jede
Flache ein Blatt mit erlauternden Angaben zu Gro3e, Eigentum sowie vorlaufigen Hand-
lungsempfehlungen):

Bereich Rendsburger StralRe / Sauerbruchstralle

Bebauungsplan Nr. 28 ,,Rendsburger Stral’e / Sauerbruchstral3e*
Stadtteil: Gartenstadt

Bereich Tungendorf-Dorf / Stiderdorfkamp

Bebauungsplan Nr. 41 A ,, Tungendorf-Dorf Teilgebiet Stidost*
Stadtteil: Tungendorf

Bereich Schénmdérchenstralle

Bebauungsplan Nr. 55 ,Schénmd&rchenstraie”
Stadtteil: Brachenfeld / Ruthenberg

Bereich Eckernférder Stieg / Wasbeker StralRe

Bebauungsplan Nr. 122 1. Anderung ,,Schwarzer Weg*
Stadtteil: Bocklersiedlung-Bugenhagen

Bereich Hermannus-Muller-weq

Bebauungsplan Nr. 211 ,Einfelder Dorfbucht*
Stadtteil: Einfeld

Innerhalb der dargestellten Baulandangebote befinden sich kaum noch Flachen mit stad-



tischen Grundstiicksangeboten. Die von der Stadt entwickelten, eigenen Flachen, sind
mittlerweile in groRen Teilen verkauft, fir neue Angebote mussten im Vorlauf erst geeig-
nete Flachen erworben werden.

Die Angebotssituation stadtischer Grundstiicke stellt sich hier in 2012 wie folgt dar:

Bebauungsplan Nr. 156 ,lLindenallee / Hasselkamp*

Stadtteil: Tungendorf
8 Einfamilienhausgrundstiicke
davon frei O Grundstiicke

Bebauungsplan Nr. 217 ,.Roschdohler Weqg / Stoverbergskamp*

Stadtteil: Einfeld

44 Einfamilienhausgrundstucke,

4 Doppelhausgrundsticke,

6 Reihenhausgrundstiicke,

davon frei 1 Einfamilienhausgrundstiick

Bebauungsplan Nr. 54 ,.Stérstralle / Frankenstra3e“

Stadtteil: Brachenfeld / Ruthenberg
16 Einfamilienhausgrundstiicke,
davon frei O Grundstiicke

4. Vorschlag zur weiteren Vorgehensweise

Die bedarfsgerechte Ausweisung von Wohnbauland bleibt auch fiir die Zukunft ein wichti-
ger Baustein der Stadtentwicklung. Allerdings muss die Wohnbaupolitik der Stadt noch
intensiver mit der Wirtschaftsférderung, der Bestandssicherung und Neuschaffung von
Arbeitsplatzen verkniupft werden, da die Birger verstarkt ihre Wohnortwahl nach der Att-
raktivitat des Arbeitsplatzangebotes ausrichten.

Die im ISEK dargestellte Rangfolge der drei prioritaren Leitziele der Stadtentwicklung hat
damit nach wie vor Gultigkeit:

1. Ausbau der wirtschaftlichen Kompetenzen der Stadt durch Sicherung und Neuschaf-
fung von Arbeitsplatzen,

2. Starkung der Wohn- und Lebensqualitat in der Stadt,
3. Entwicklung des Images der Stadt.

Neumuinster ist nach wie vor in der Lage, die Flachenvorsorge fur Wohnen - im Gegen-
satz zu vielen anderen Stadten - auf mittlere Sicht im eigenen Stadtgebiet zu gewéhrleis-
ten. Insoweit stellt sich fur die Stadt weniger als in anderen Regionen ein Bedarf an in-
terkommunalen Lésungen. Es ist vielmehr nach dem Inkrafttreten des Landesentwick-
lungsplanes in 2010, der den Rahmen der wohnbaulichen Entwicklungsmaglichkeiten
auch in den kleineren Gemeinden erweiterte, eine verstarkte Konkurrenzsituation bei der
Ausweisung von Einfamilienhausgebieten festzustellen. Dem kann von der Stadt Neu-
munster nur entgegengewirkt werden:

- Durch konsequente Stellungnahmen zu benachbarten Wohnbaulandplanungen mit dem
Verweis, dass eine Uberschreitung des durch die Landesplanung zugebilligten Entwick-
lungsrahmen aus Sicht der Stadt nicht in Frage kommt,

- durch eigene attraktive Wohnungs- und Flachenangebote im Stadtgebiet.

Es sollen daher Bebauungsplanverfahren zugunsten der Bereitstellung von Wohnbauland
mit hoher Prioritat weiterbetrieben werden. Die aktualisierte Aussage des Wohnraumver-



sorgungskonzeptes aus 2012, die den Bedarf in diesem Bereich auf ca. 200 Wohneinhei-
ten bis 2025 vorausschéatzt, sollte in diesem Zusammenhang nur eine ungefahre Richt-
schnur sein:

- Erfahrungsgemaln schafft ein Angebot auch entsprechende Nachfrage, nicht nur aus
Neumiunster selbst.

- Eine weiterhin erfolgreiche Unternehmensansiedlung in Neumunster schafft zusatzliche
Wohnraumnachfrage.

- Sollte die Bevolkerungsentwicklung bis 2025 positiver verlaufen, als im Bericht voraus-
geschatzt (aktuell gibt es einige, darauf hindeutende Tendenzen, die aber noch keine
stabile Trendumkehr begrinden) ist auch mit weiterer Wohnraumnachfrage zu rechnen.

Mit der Abkehr von grof3flachigen, in neuen Baugebieten zugunsten von Arrondierungen,
Nachverdichtungen und Innenentwicklungen kann im Ubrigen auf Nachfrageschwankun-
gen leichter reagiert werden.

Aus folgender Zusammenstellung der Wohnbaupotenzialflachen wird bereits die Schwer-
punktsetzung zugunsten einer Innenentwicklung und der Nachverdichtung bestehender

Baugebiete deutlich (im Anhang befindet sich fur jede Flache ein Blatt mit erlauternden

Angaben zu GroRen, Eigentum sowie vorlaufigen Handlungsempfehlungen):

Bereich Haart / Scholtz-Kaserne

Stadtteil: Brachenfeld / Ruthenberg

Bereich Huirsland / Mitteljérn

Bebauungsplan Nr. 47 ,Hursland / Mitteljérn*
Stadtteil: Tungendorf

Bereich Lotzener Stralle

Stadtteil: Bocklersiedlung-Bugenhagen

Bereich CarlstraRe / Nachtredder

Bebauungsplan Nr. 31 ,CarlstralRe / Sauerbruchstralie ,,
Stadtteil: Gartenstadt

Bereich Looper Weg
Stadtteil: Einfeld

Eine Analyse dieser Flachenpotenziale bzw. Nachverdichtungspotenziale zeigt, dass diese
Uberwiegend mittleren Wohnansprichen gerecht werden. Bereits im Wohnraumversor-
gungskonzept 2006 war ein Bedarf fur Nachfragen mit hdheren Anspriichen an die Lage-
qualitat formuliert worden (siehe Konzept Seite 69). Aufgrund der konkurrierenden Be-
lange des Natur- und Landschaftsschutzes bleibt dies weiterhin eine Herausforderung, die
eine sorgfaltige Abwéagung der unterschiedlichen Interessen erfordert. Nachdem die Be-
bauung des ehemaligen VAW-Gelandes mit seinem Ubergang zum Schwaletal im Ortsteil
Brachenfeld fast abgeschlossen ist, wird daher die Entwicklung einer ca. 1,6 ha gro3en
Freiflache nordlich des Looper Weges im Stadtteil Einfeld vorgeschlagen. Die Eigentumer
haben das Interesse an einem entsprechenden Bauleitplanverfahren bekundet, in Ver-
handlungen soll ein mdglichst hochwertiges Konzept, in das auch Belegungswiinsche der
Stadt einflieBen kénnen, erreicht werden.

Fur die Mehrzahl der potenziellen bzw. bestehenden Bauflachen mittlerer Qualitat bleibt,
wie in der Vergangenheit, festzustellen, dass private Projektentwickler wegen der risiko-
behafteten Einschatzung des Wohnungsmarktes nicht in gréRere Flachenentwicklungen



investieren. Aus diesem Grund, aber auch aus sonstigen unter Punkt 2. dargestellten
Grunden sollte die Stadt ihre aktive Baulandpolitik auch in Zukunft fortsetzen.

Entsprechend der auch im Antrag formulierten starkeren Konzentration auf Brachflachen
verhandelt daher die Verwaltung Uber einen Ankauf der Scholtz-Kaserne. Nach dem
Scheitern der Verkaufsbemihungen Uber viele Jahre an Private und den positiven Erfah-
rungen der Stadt mit der Entwicklung eines gegenuberliegenden, familiengerechten
Wohnquartiers, erscheinen hier gute Ankniupfungspunkte fur die Fortsetzung der stadti-
schen Baulandangebote bei gleichzeitiger Berucksichtigung familienfreundlicher Aspekte.

Dr. Olaf Tauras
Oberblrgermeister

Anlagen:
- Plantbersichten zum Wohnbauflachenangebot im Stadtgebiet



