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1. Zusammenfassung

1. Zusammenfassung und wesentliche Ergebnisse
Aufgabenstellung fir die IB

Die Stadt Neumdinster hat die Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB) im Juni 2010 mit der integrativen
Quartiersentwicklung fur drei Quartiere sowie mit der Unterstiitzung der Gesprachsfuhrung fur den Stadtteil
West beauftragt. Aus Sicht der Stadt waren die ausgewahlten Quartiere BuddestralRe, FeldstraBe und Paul-
Bohm-StralRe/ Sachsenring in den letzten Jahren ,ohne Dynamik®“. Es wurden dort keine
Investitionsmaflinahmen seitens der Eigentiimer getatigt oder gepruft. Die IB sollte die Stadt Neumunster bei der
Festlegung von MalRnahmen und der Umsetzung von Wohnquartiersentwicklungskonzepten begleiten.
Wesentlicher Schwerpunkt der IB ist dabei das Fuhren von Eigentimergesprachen. Das Vorgehen fur die
Projektbearbeitung wurde im Angebot skizziert und dem tatséchlichen Projektverlauf in Abstimmung mit der
Stadt angepasst. Es erfolgte hierzu u.a. ein regelmafiger Austausch zwischen der Verwaltung und der IB,
einschlie3lich mehrerer Gesprache auf Leitungsebene (Oberbiirgermeister und Bereichsleiter). Der vereinbarte
Zielzustand im Rahmen des Projektes wurde nach gemeinsamer Einschéatzung erreicht und ausfihrlich
dokumentiert.

Vorgehensweise

Zu Beginn des Projektes im Sommer 2010 erfolgte zunachst die Sichtung der vorliegenden Untersuchungen
und Konzepte durch die IB. Benannte Problemlagen und Handlungsoptionen wurden den jeweiligen Quartieren
kleinrdumig zugeordnet. Parallel wurden erste Gesprache mit der stadtischen Verwaltung und den gré3ten
Eigentimern gefihrt, um eine Aktualisierung von Einschatzungen zur Situation aus verschiedenen Blickwinkeln
zu ermdglichen. U.a. wurde fir jedes Quartier dokumentiert, ob die im Wohnraumversorgungskonzept oder
ISEK benannten Handlungsoptionen bereits umgesetzt wurden.

Es wurden Eigentiimergespréache geflihrt, um mogliche Investitionsansatze zu identifizieren und die
erforderlichen Rahmenbedingungen und wirtschaftlichen Anforderungen der Eigentimer aufzuklaren. Hierbei
wurden die Méglichkeiten der sozialen Wohnraumforderung, auch in Verbindungen mit KfW-Darlehen zur
energetischen Sanierung umfangreich erlautert. Neben Neubau- und Sanierungs/-Modernisierungsfinanzierung
sind im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung auch Finanzierungen fir Wohnumfeld- und
QuartiersmalBRnahmen darstellbar.

Aus den ersten Gesprachen und den bei der Stadt vorhandenen Erkenntnissen wurden Handlungsoptionen
fur die Quartiere aus Sicht der Stadt entwickelt und im Oktober 2010 planerisch im Entwurf dargestellt. Diese
Grundlage wurde in weiteren Eigentimergespréachen diskutiert. Die grof3ten Eigentimer haben in den jeweiligen
Quartieren eine Schlisselstellung fur die weitere Entwicklung. Insofern wurde sich zunéchst auf diese
Gesprache konzentriert. Der Kreis der Gesprachspartner wurde sukzessive erweitert.

Auf gesamtstadtischer Ebene erfolgte 2011 die Erarbeitung eines ,Monitoring Wohnen*. Das Land Schleswig-
Holstein sieht eine aktuelle Betrachtung des Wohnungsmarktes anhand verschiedener Indikatoren als
wesentliche Voraussetzung fiir die Bereitstellung von Mitteln aus der sozialen Wohnraumférderung an. Eine
entsprechende Arbeitshilfe sowie die Dokumentation eines Pilotprojektes stehen zur Verfugung. Das konkrete
Vorgehen fiir Neumuinster wurde zunachst durch die Beteiligten festgelegt. Es wurde beschlossen, die bei der
Investitionsbank vorhandenen Wohnungsmarktdaten fiir das ,Monitoring Wohnen* der Stadt Neumdinster zu
nutzen. Aus dem Wohnungsmarktbeobachtungssystem (WBS) und ihrem eigenen Wohnungsmarktmonitoring




1. Zusammenfassung

(IB.ImmoFokus) konnte die IB detaillierte Informationen zu allen relevanten Themenfeldern beisteuern. Der
regionalen Wohnungswirtschaft wurden in einem Arbeitsgesprach die Ergebnisse prasentiert und anschl. die
Mdglichkeit zur Kommentierung gegeben. Es erfolgte eine Bewertung der Indikatoren durch die
Stadtverwaltung. Der zusammenfassende Bericht ,Monitoring Wohnen 2010“ der Verwaltung wurde
abschlieBend im September 2011 im Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Neumiinster zur
Kenntnis genommen. Einer Empfehlung zur Uberarbeitung im zweijéhrlichen Rhythmus wurde gefolgt.

Im Sommer 2010 wurde seitens des Landes die Einrichtung von kommunalen Férderbudgets fir die vier
kreisfreien Stadte und Sylt bekannt gegeben. Fir Neumiinster sind 14 Mio. EUR vorgesehen, wobei die Stadt
zukunftig eine aktive, steuernde Rolle bei der Mittelverwendung bzw. —verteilung tbernehmen soll. Die
MalRnahmen der Quartiersentwicklung wurden somit auch vor diesem Hintergrund diskutiert. Der Stadt war es
schlieRlich unter Mitwirkung der IB im Oktober 2011 méglich, einen Fordermittelbedarf i.H.v. ca. 14 Mio. EUR
zu melden. Uber das Budget hinaus werden nach derzeitigem Sachstand in den Jahren 2011-2014 keine
weiteren Mittel aus der sozialen Wohnraumférderung in den kreisfreien Stadten zur Verfigung gestellt. Das
Land hat das kommunale Férderbudget (KFB) mit Schreiben vom 5.12.11 bestétigt und um entsprechende
Forderantrage bei der IB bis zum 29.2.12 gebeten. Zum Stichtag wurden knapp 60% der Mittel aus dem KFB fiir
Neumdinster reserviert, Antrage lagen nicht fur alle reservierten Mittel vor. Die Gesprache mit der
Wohnungswirtschaft und dem Land werden fortgesetzt.

Wesentliche Ergebnisse

e FErarbeitung des ,Monitoring Wohnen* fiir die Stadt Neumunster
e Sijtuationsanalyse fiir die drei ausgewahlten Quartiere

e Abgleich von im Wohnraumversorgungskonzept und ISEK benannten Problemlagen und
Handlungsoptionen aus zur aktuellen Situation. (Wurden Mafnahmen umgesetzt? Wie werden
Problemlagen aktuell bewertet?)

e Gesprache zum kommunalen Férderbudget mit diversen Eigentiimern und Reservierung der
entsprechenden Fordermittel aus der Sozialen Wohnraumférderung

e Eigentiimergesprache auf Quartiersebene, u.a.:

o0 Kontaktaufnahme durch die IB und Gesprache mit der Gagfah bzgl. des Buddeviertels. Die
Arbeitsgemeinschaft fiir ZeitgemafRes Bauen (ARGE), Kiel hat eine Diskussionsgrundlage fir
mdgliche Sanierungsmalnahmen einschl. wirtschaftlicher GréRenordnungen erarbeitet.

o Verhandlungen durch IB und Stadt zu einem Kooperationsvertrag mit der Wohnungsbau
Neumunster GmbH. Abbruch der Gesprache aufgrund fehlender gemeinsamer Basis zwischen
Stadt, Wohnungsbau GmbH und Innenministerium/ Investitionsbank.

(Kooperationsvertrag: Investition mit Darlehen der sozialen Wohnraumférderung in Verbindung
mit Belegungs- und Mietbindungen an Tauschwohnungen, d.h. freie Vermietung der
Investitionsobjekte, bei angemessenem Wertausgleich mdglich)

0 Gesprachsfiihrung mit der Kock-Siedlung GmbH zu Objekten am Sachsenring/ Abriss
.Hufeisen-Siedlung®, im Stadtteil West/ Sanierung Steinkamp und zur Leerstandssituation in der
Paul-B6hm-Str.

o0 Offene Informationsveranstaltung fir die Eigentiimer der Frankenstr. am 14.11.11 mit einer
erfreulich hohen Anzahl von Teilnehmern
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¢ Im Rahmen der Landesinitiative ,Klimapakt Wohnen" wurden Gesprache mit den Stadtwerken
Neumdinster gefuhrt. Fir mogliche konkrete Sanierungs- oder Neubauprojekte stehen die Stadtwerke
mit ihrer Kompetenz zur Verfugung.

e Planerische Darstellung der Handlungsoptionen je Quartier durch die stadtische Verwaltung

e Umfangreiche Projektdokumentation durch die IB zu allen erbrachten Leistungen

Fir die Stadt Neuminster zeigen sich z.T. sehr differenzierte Entwicklungen in den einzelnen Stadtteilen bzw.
Quartieren. So bestatigt sich z.B. in der parallel durchgefiihrten Aktualisierung des
Wohnraumversorgungskonzeptes der Riickbau-Bedarf fiir einige Wohnungssegmente, wahrend gleichzeitig ein
Bedarf an kleinen, guinstigen Wohnungen gesehen wird. Ggf. ergeben sich vor diesem Hintergrund kurz- und
mittelfristig neue Investitionsbedarfe im Stadtgebiet.

Durch die Fuhrung der Gesprache mit den verschiedenen Eigentiimern konnten Handlungsanséatze diskutiert
und eine gute Basis fur kiinftige Gesprache geschaffen werden. Es bestehen in den untersuchten Quartieren
aber weiterhin Hemmnisse und wirtschaftliche Anforderungen, die positive Investitionsentscheidungen
verzégern oder diesen entgegenstehen. Die Gesprache mit Eigentiimern werden durch die Stadt und die 1B
bezlglich der Wohnraumférderung fortgefihrt.

Ausblick

Die vertragliche Zusammenarbeit der Stadt und der IB im Rahmen der Integrativen Quartiersentwicklung wird
Mitte 2012 abgeschlossen. Die Belegung des Kommunalen Férderbudgets bzw. der Sachstand zu méglichen
Investitionsvorhaben wird weiterhin zwischen den Beteiligten abgestimmt. Eine erneute Zusammenarbeit bei

der Aktualisierung des Monitoring Wohnen ist beabsichtigt.

Die IB steht der Stadt NeumUnster dariber hinaus auch zukinftig als Ansprechpartner fur Fragen zu
Fordermitteln und zur wohnwirtschaftlichen Beratung zur Verfigung.




2. Aufgabenstellung fur die IB und erbrachte Leistungen

2. Aufgabenstellung fur die IB und erbrachte Leistungen

2.1 Aufgabenstellung fur die IB
e Die Stadt Neunmunster beauftragte die Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB) im Juni 2010 mit der
integrativen Quartiersentwicklung fur die Quartiere BuddestralRe, FeldstralRe und Paul-Béhm-Stral3e/
Sachsenring sowie mit der Unterstiitzung der Gespréchsfiihrung im Stadtumbaugebiet Stadtteil West.

e Die ausgewahlten Quartiere sind nach Einschatzung der Auftraggeberin ,ohne Dynamik"; seitens der
Eigentimer wurden und werden keine Investitionsmalinahmen getétigt oder gepruift.

e Die IB soll die Auftraggeberin bei der Festlegung von MaBnahmen und der Umsetzung von
Wohnquartiersentwicklungskonzepten begleiten.

e Wesentlicher Schwerpunkt der IB bei der integrativen Quartiersentwicklung ist das Fiihren von
Eigentimergesprachen.

Geplanter und vereinbarter Zielzustand gem. Vereinbarung Juni 2010
v’ Zielsetzungen wurden erarbeitet und dokumentiert.
v' Ein Monitoring Wohnen gem. Arbeitshilfe des Landes liegt vor.

v' Wesentliche Akteure sind fiir die einzelnen Projekte vorgeschlagen und eine erste Kontaktaufnahme ist
erfolgt.

v'  Es gibt erste wohnwirtschaftliche Handlungsansatze fir die betrachteten Quartiere unter
Berucksichtigung der Gesamtsituation der Stadt.

v' Weitere wichtige Handlungsfelder sind identifiziert.
v Der weitere Prozessablauf ist skizziert.

v Die konkrete Festlegung auf einzelne MaRnahmen zur Zielerreichung ist Teil der Umsetzungsphase.

Der vereinbarte Zielzustand wurde nach gemeinsamer Einschéatzung erreicht und ausfihrlich
dokumentiert.




2. Aufgabenstellung fur die IB und erbrachte Leistungen

2.2 Vereinbarte und erbrachte Leistungen der IB

Gesprachsfihrung und Kommunikation (iber die gesamte Projektlaufzeit)
o lLaufende Abstimmung mit der Stadt
o Projektauftakt-Treffen mit stadtischer Verwaltung
o0 regelmaRiger Austausch zwischen der Verwaltung und der 1B
0 mehrere Gesprache auf Leitungsebene (Oberbiirgermeister und Bereichsleiter)
e mit Eigentimern und Investoren
0 Beginnend mit den gréRten Eigentiimern (Schlisselstellung in Quartieren)
0 Sukzessive Erweiterung des Kreises der Gesprachspartner:
= Individuelle Ansprache von renditeorientierten Investoren mit Quartiersbezug
= Z.T. Gesprache mit Verwaltern
= Ansprache und Einbindung weiterer Eigentiimer mit kleineren Bestanden
0 Veranstaltung Schwerpunkt Frankenstr. am 14.11.11
0 Gespréachsfiihrung mit einem Wohnungsunternehmen zum Kooperationsvertrag

0 Arbeitsgesprach Monitoring Wohnen am 13.04.11

Situationsanalyse (Uber die gesamte Projektlaufzeit)
e Sichtung der vorliegenden Untersuchungen und Konzepte durch die 1B
e Darstellung von Problemlagen auf Quartiersebene

e Aktualisierung von Einschatzungen zur Situation aus verschiedenen Blickwinkeln aufgrund der
gefuhrten Gesprache

e Ableitung von Starken und Schwéchen der Quartiere

e Zusammenfassung von Chancen und Risiken




2. Aufgabenstellung fur die IB und erbrachte Leistungen

Die Situationsanalyse ist vollstandig in diesem Kurzbericht unter Ziffer 3 dargestellt.

Wohnungswirtschaftliche Ansatze und weitere Handlungsfelder (iber die gesamte Projektlaufzeit)
e Bericksichtigung der Erkenntnisse aus den ersten Eigentimergesprachen
e Planerische Darstellung durch die Stadtverwaltung von Handlungsoptionen im Oktober 2010
e Vorplanung war Grundlage fur weitere Eigentiimergesprache

e Sukzessive Erweiterung des Kreises der Gesprachspartner u.a. zur ldentifikation weiterer
Handlungsoptionen

e Gespréachsfiihrung mit einem Wohnungsunternehmen zum Kooperationsvertrag
e Veranstaltung Schwerpunkt Frankenstr. am 14.11.11

Die wohnungswirtschaftlichen Anséatze sind vollstandig in diesem Kurzbericht unter Ziffer 3 dargestellt.

Monitoring Wohnen 2010 (Januar 2011 bis September 2011)

e aktuelle Betrachtung des Wohnungsmarktes auf gesamtstadtischer Ebene anhand verschiedener
Indikatoren als wesentliche Voraussetzung fur die soziale Wohnraumférderung

e Festlegung des konkreten Vorgehens durch die Beteiligten

e Zusammenstellung von Daten gemaR den Anforderungen der Stadt NeumUinster aus verschiedenen
Quellen durch die IB

e Arbeitsgesprach mit der regionalen Wohnungswirtschaft zur Prasentation der Ergebnisse und anschl.
Maoglichkeit zur Kommentierung

e Bewertung und zusammenfassender Verwaltungsbericht ,Monitoring Wohnen 2010 im September
2011 im Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Neumdiinster zur Kenntnis genommen.

e Einer Empfehlung zur Uberarbeitung im zweijahrlichen Rhythmus wurde gefolgt.

Das Monitoring Wohnen der Stadt NeumUinster 2010 wurde gesondert veroffentlicht.




2. Aufgabenstellung fur die IB und erbrachte Leistungen

Kommunales Forderbudget (Sommer 2010 bis Februar 2011)
e Einrichtung von kommunalen Forderbudgets fir die vier kreisfreien Stadte und Sylt im Sommer 2010

e Neuminster: 14 Mio. EUR, zukiinftig eine aktive, steuernde Rolle bei der Mittelverwendung bzw. -
verteilung der Stadt

e Meldung eines Fordermittelbedarfes i.H.v. ca. 14 Mio. EUR durch die Stadt im Oktober 2011
e Land bestétigt das kommunale Forderbudget mit Schreiben vom 5.12.11
e entsprechende Forderantrage bei der IB bis zum 29.2.12 erbeten.

e Uber das Budget hinaus werden nach derzeitigem Sachstand in den Jahren 2011-2014 keine weiteren
Mittel aus der sozialen Wohnraumfdrderung in den kreisfreien Stadten zur Verfigung gestellt!

Ubersichten zum kommunalen Forderbudget werden regelmafig aktualisiert und der Stadt Neumiinster
vertraulich Ubermittelt.

Laufende Dokumentation (iber die gesamte Projektlaufzeit)
e  Gesprachsprotokolle
e Sachstandsberichtet an Verwaltung bzw. Oberblrgermeister
e Verwaltungsbericht ,Monitoring Wohnen 2010*

¢ Umfangreiche Dokumentation zu Arbeitspakten in der Langversion des Berichtes (vorhandene
Untersuchungen, Situationsanalyse, wohnungswirtschaftliche Ansatze, etc.)

Dieser Bericht ist eine zusammenfassende Kurzversion.




3. Situationsanalyse und wohnungswirtschaftliche Ansatze

3. Situationsanalyse und wohnungswirtschaftliche Ansatze

Die Situationsanalyse wurde mit Blick auf wesentliche Problemfelder durchgefihrt. Diese sind in der
folgenden Abbildung zusammengefasst:

Wohnungs-
bestand

Wohn-

guartier

Energie & Soziales Klima
Umwelt & Image

Infrastruktur &
offentlicher
Raum

Im Anschluss werden die Starken und Schwéachen des jeweiligen Quartiers aufgefiihrt. Diese orientieren
sich an den Kriterien einer Standortbewertung und sind nach folgenden Aspekten gegliedert:

Lage

Sozialstruktur / Nachfrage

Wohnungsbestand / Angebot

Marktsituation

Abschlie3end erfolgt die Darstellung der wohnungswirtschaftlichen Ansatze.
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3. Situationsanalyse und wohnungswirtschaftliche Ansatze

3.1 Quartier Buddestralie
Wohnungsbestand und Wohnumfeld (privat/ halb6ffentlich)

Fir das Quartier wurden in den vorliegenden Analysen verschiedene Problemlagen benannt (siehe Ubersicht
im Anhang). Die Problemlagen beziehen sich dort u.a. auf:

e Mangel in der Bausubstanz und Modernisierungsbedarf
e Unzufriedenheit bei Wohnung, Wohnhaus und Wohnumfeld (WVK)
e Leerstand

Das Wohnquatrtier ist durch HauptverkehrsstraRen, Bahngleise und Gewerbeflachen an den Réandern rdumlich
von den angrenzenden Wohnquartieren (Tungendorf) getrennt. Der Mietspiegel weist fast alle StralRenziige als
einfache Wohnlagen aus.

Der Gebaudezustand ist nicht mehr zeitgemaR, deutlich wird der energetische Sanierungsbedarf, nur einige
Objekte wurden modernisiert. Das Wohnumfeld hat nach stadtischer und fachlicher Einschatzung gutes
Potenzial fur eine Entwicklung. Die Zufriedenheit mit der Wohnung und dem Wohnumfeld wurde in der
stichprobenartigen Mieterbefragung im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes als relativ schlecht
bewertet. In vielen Objekten ist erheblicher Leerstand erkennbar.

Die Eigentimerstruktur im Quartier ist gepragt vom tberwiegenden Bestand im Eigentum der WG Norden Asset
GmbH & Co. KG (GAGFAH) sowie von Objektgesellschaften.

In den Strafl3en Buddestr., Gutenbergstr. und Wichernstr. gibt es verschiedene private Eigentumer.
Soziales Klima & Image
In den Gesprachen wurde deutlich, dass das Image des Quartiers belastet ist.
Im Sozialbericht 2008/2009 zeigen sich fur den Stadtteil ,Nordost"
¢ Der hochste Anteil an junger Bevélkerung, der niedrigste an Uber-65-Jahrigen (11,6%)

e die hochste Arbeitslosenquote (18,8%), der hochste Auslénderanteil (16,4%) und ein enorm hoher
Anteil an Personen in Bedarfsgemeinschaften (42,6%)
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3. Situationsanalyse und wohnungswirtschaftliche Ansatze

Infrastruktur & 6ffentlicher Raum

Schulen und Kindertagesstatten sind in den benachbarten Quartieren vorhanden. Eine Kita direkt im Quartier
fehlt. Der 6ffentliche Raum hat Entwicklungspotenzial, hier ist insbesondere die Erreichbarkeit und Anbindung
der Nachbarquartiere verbesserungswiurdig.

Energie & Umwelt

Obwohl das Heizkraftwerk der Stadtwerke Neumunster im Quartier angesiedelt ist, ist Fernwarme nicht in allen
StralRen verfugbar. Der Gebaudezustand bietet erhebliches Potenzial bei energetischen Sanierungen.

Wirtschaftlichkeit aus Sicht der Vermieter
Der hohe Leerstand und auch der zwangslaufig héhere Verwaltungsaufwand sind nach Riickmeldung

zumindest eines Vermieters eine besondere Problematik. Es besteht Gesprachsbereitschaft zu méglichen
Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen.

Ubersicht Starken und Schwéchen des Quartiers Buddestralie

Lage + nahe Stadtzentrum und Bahnhof - Anbindung an benachbarte Quartiere fehlt
+ Nahversorgung durch Supermarkte und - hohe Verkehrs- und Larmbelastung durch
Tankstelle im Quartier Hauptverkehrsstrafie llsahl
+ grof3ziigige Grunflachen - keine sozialen Treffpunkte

Sozialstruktur / + hdchster Anteil junger Bevolkerung in NMS | - Uber 42% in Bedarfsgemeinschaften

Nachfrage - Uber 18% Arbeitslose

- somit sehr einseitige Belegungsstruktur

Wohnungsbestand/ - Mangel in der Bausubstanz
Angebot - energetischer Sanierungsbedarf
- ungenutzte Grunflachen

Marktsituation + geringes Mietniveau (auch relativ zu NMS) | - hoher Leerstand
als Argument fur Mieter

- Ruf ist belastet

12
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Chancen und Risiken

Fir das Quartier Buddestral3e besteht das Risiko, dass auch in Zukunft kaum Sanierungs- und
ModernisierungsmalBnahmen umgesetzt werden. Diese sind erforderlich, um die vorhandenen Schwéachen des
Wohnungsangebotes schrittweise zu beheben. Sofern keine MaRnahmen erfolgen, werden sich nach
Einschatzung der Beteiligten die Leerstinde weiter erhéhen, verbunden mit entsprechenden Konsequenzen fiir
die Wirtschaftlichkeit und den Ruf des Quartiers. Aufgrund der einseitigen Belegungsstruktur sind Auffalligkeiten
im sozialen Bereich nicht auszuschlie3en, so dass Vermieter und Stadt vor weitere Herausforderungen gestellt
werden kdnnten.

Die Chancen einer Quartiersentwicklung werden durch die Beteiligten (Stadt, IB, ARGE und Eigentimer) in
folgenden Bereichen gesehen:

e gute innerstadtischen Lage in Neumiinster

e Z.T. Neuordnung denkbar, sofern wirtschaftlich aus Sicht der Eigentimer vertretbar
e Ubergangsraume in die angrenzenden Quartiere

e Sehr gute Moglichkeiten fur eine Gestaltung der Auf3enanlagen

o Erhebliche energetische Potenziale

e Bessere Durchmischung der Belegungsstrukturen durch attraktiveres Wohnungsangebot

13




3. Situationsanalyse und wohnungswirtschaftliche Ansatze

Wohnungswirtschaftliche Anséatze/ Ziele

Aus Sicht der stadtischen Verwaltung sind wesentliche Handlungsmdglichkeiten/ Ziele einer
wohnwirtschaftlichen Aufwertung (s. Ubersichtsskizze):

o0 Malnahmen zum Larmschutz,

o die Schaffung besserer Uberquerungsmaglichkeiten zu den angrenzenden Stadtteilen
o0 und WohnumfeldverbesserungsmafRnahmen durch die Nutzung der vorhandenen Griinflachen

Der Gebaudezustand ist z.T. stark sanierungsbedurftig, was insbesondere mit einem Haupteigentimer erortert
wurde. Die Arbeitsgemeinschaft fir Zeitgemaflies Bauen (ARGE) hat hierzu eine Ersteinschatzung der Gebaude
vorgenommen und Sanierungsszenarien aufgezeigt. Im Ergebnis aber werden derzeit durch diesen

Haupteigentimer keine Investitionen geplant.

Die IB empfiehlt, 6ffentliche Investitionen seitens der Stadt erst dann weiter zu planen, wenn eine konkrete
Investitionsbereitschaft eines Haupteigentiimers bzw. mehrerer Eigentiimer vorliegt. Entsprechende Gesprache

sollten seitens der Stadt (mit Unterstiitzung der IB) regelmaRig weiter gefiihrt werden.

Ubersichtsskizze Handlungsmaoglichkeiten/ Ziele
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3. Situationsanalyse und wohnungswirtschaftliche Ansatze

3.2 Quartier FeldstralRe

Wohnungsbestand und Wohnumfeld (privat/ halbdffentlich)

Fur das Quartier wurden in den vorliegenden Analysen verschiedene Problemlagen benannt (siehe Ubersicht
im Anhang). Die Problemlagen beziehen sich dort u.a. auf:

e Mangel in der Bausubstanz, alter Wohnungsbestand

e Leerstand in einigen Objekten

e Sehr hohe Verkehrsbelastung in der Feldstrafie
Der Mietspiegel weist die betroffenen Stral3en von einfachen bis hin zu guten Wohnlagen aus. Der
Gebaudezustand ist gro3tenteils nicht zeitgemal3, wobei deutliche Unterschiede zwischen einzelnen Gebauden
(Blick in die Hinterhtfe bei der Ortsbegehung) bestehen. Insbesondere die energetischen Standards sind auf
einem niedrigen Niveau. Die verkehrliche Situation fuhrt im Bereich der Feldstra3e zu einer hohen
Larmbelastung, auch die allgemeine Wohn- und Aufenthaltsqualitét wird erheblich beeintrachtigt. Auf der

stralBenabgewandten Seite der Gebaude an der Feldstr. sind Grunflachen vorhanden.

Eine hohe Zahl von Geb&uden ist im Verzeichnis der Kulturdenkmaler des Landes Schleswig-Holstein
aufgefiihrt, so dass bauliche Veranderungen z.B. im Rahmen von energetischen Sanierungsmaflinahmen unter
Beachtung der bestehenden Auflagen durchzufiihren waren. Dies wird zu Einschrankungen in der Planung bzw.
Mehrkosten flihren. Die Zufriedenheit mit der Wohnung und dem Wohnumfeld wurde gemalf3 den
stichprobenartigen Mieterbefragungen durchschnittlich bewertet.

Soziales Klima & Image

Die Bewohnerstruktur scheint nach Eindriicken der Ortsbhegehungen in einigen Objekten problematisch zu sein,
generelle Auffalligkeiten gab es nicht.

Im Sozialbericht 2008/2009 zeigen sich fur den Stadtteil ,Nordost*:

e Uberdurchschnittliche Anteile an Uber-65-Jahrigen

e Eine relativ hohe Arbeitslosenquote und ein sehr hoher Anteil an Personen in Bedarfsgemeinschaften
Infrastruktur & o6ffentlicher Raum

Schulen und Kindertagesstatten sind in den benachbarten Quartieren vorhanden. Der 6ffentliche Raum ist
durch die hohe Verkehrsbelastung gepréagt. Eine Sportflache im Quartier bietet Entwicklungschancen.

Energie & Umwelt

Auch Fernwarmeleitungen sind im Quartier vorhanden. Der Gebaudezustand bietet grundsatzlich erhebliches
Potenzial bei energetischen Sanierungen, Einschrankungen ergeben sich aus dem Denkmalschutz.

15




3. Situationsanalyse und wohnungswirtschaftliche Ansatze

Wirtschaftlichkeit aus Sicht der Vermieter

Die Objekte der Wohnungsbau GmbH Neumdinster sind nicht von Leerstand betroffen, werden also vom Markt

gut angenommen (vgl.

Ubersicht Starken un

HOC vom 12.10.11).

d Schwachen des Quartiers FeldstralRe

Lage

+ nahe Stadtzentrum

- extreme Verkehrs- und Larmbelastung

+ Nahversorgung erreichbar

- wenig Aufenthaltsqualitat

Sozialstruktur

- Uber 28% in Bedarfsgemeinschaften

- Uber 12% Arbeitslose

- einseitige Belegungsstruktur

Wohnungsbestand

+ rickwartige Grunflachen nutzbar

- Méngel in der Bausubstanz

- energetischer Sanierungsbedarf

Marktsituation

+ geringes Mietniveau (auch relativ zu NMS)
als Argument fur Mieter

- geringe Attraktivitdt des Wohnraums und
des Wohnumfeldes

+ aus Sicht des Vermieters: kaum Leerstand
bei WE der Wobau NMS

Chancen und Risiken

Fir das Quartier Feldstral3e besteht das Risiko, dass auch in Zukunft kaum Sanierungs- und
Modernisierungsmaf3nahmen umgesetzt werden. Das Problem der sehr hohen Verkehrsbelastung ist bei allen
Entwicklungsmaflinahmen wesentlicher Faktor. Die Verstetigung der Belegungsstruktur aufgrund fehlenden
attraktiven Wohnraums kann Auffalligkeiten im sozialen Bereich mit sich bringen.

Die Chancen einer Quartiersentwicklung werden durch die Beteiligten (Stadt, 1B, Eigentimer) in folgenden

Bereichen gesehen:

e gute innerstadtische Lage in Neumtinster

e Bessere Wegeflihrung im Bereich der zentralen Griin- und Sportflache

e Gestaltung der Griinflachen z.B. Schaffung von Mietergéarten

e Erhebliche energetische Potenziale, verschiedene Energietréager nutzbar

e Neubau mit sozialer Wohnraumférderung in der Ringstral3e fur die Zielgruppe Senioren
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3. Situationsanalyse und wohnungswirtschaftliche Ansatze

Wohnungswirtschaftliche Ansatze/ Ziele

Aus Sicht der stadtischen Verwaltung sind wesentliche Handlungsmaglichkeiten/ Ziele einer
wohnwirtschaftlichen Aufwertung (s. Ubersichtsskizze):

o Maflnahmen zum Larmschutz,

0 Schaffung einer ,Griinen Mitte" im Bereich des Sportplatzes und Wohnumfeldverbesserungen z.B.
durch Mietergarten und

0 Neubau auf freien Grundstiicken in der Ringstral3e.

Winschenswerte energetische Sanierungen der Geb&ude in der Feldstral3e werden u.a. aufgrund der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen derzeit durch den Eigentimer nicht verfolgt.

Der Eigentimer der freien Grundstiicke im Bereich der Ringstral3e pruft zurzeit einen Neubau. Die IB empfiehlt,
dass dieses Vorhaben hinsichtlich der planerischen Uberlegungen des Investors weiterhin konstruktiv durch die
Stadt begleitet wird (ggf. B-Plan). Gesprache zu den weiteren Wohnungsbestanden sollten seitens der Stadt
(mit Unterstltzung der IB) regelmaRig fortgefihrt werden.

Ubersichtsskizze Handlungsmoglichkeiten/ Ziele

MaBnahmen zur Erhaltung der
denkmalgeschitzten Gebdude!
= Grundrlssverdnderungen

= Splelangebote
- Mletergérten
| = Stellplitze
—

MaBnahmen zum

Lirmschutz | Immlsslonschutz:

= LKW-Verkahr nachts beschrinken
- Geschwindlgkelt reduzleren
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3. Situationsanalyse und wohnungswirtschaftliche Ansatze

3.3 Quartier Paul-B6hm-StralRe/ Sachsenring
Wohnungsbestand und Wohnumfeld (privat/ halb6ffentlich)

Fir das Quartier wurden in den vorliegenden Analysen verschiedene Problemlagen benannt (siehe Ubersicht
im Anhang). Die Problemlagen beziehen sich dort u.a. auf:

e |eerstande in einigen Objekten extrem hoch
e Hoher Bevolkerungsriickgang im Stadtteil

Der Mietspiegel weist fur die betroffenen Straf3en mittlere bis gute Wohnlagen aus. Das 2010 erschlossene B-
Plan-Gebiet Nr. 54 konnte mit gutem Erfolg durch die Stadt Neumunster vermarktet werden. Dort entstehen
knapp 30 Grundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhauser. In der Frankestr. besteht im baulich
zusammenhangenden Bestand aus den 1920er/ 1930er Jahren (Kettenhauser Wand an Wand) insgesamt ein
energetischer Sanierungsbedarf.

Die Wohnbldcke der Kock-Siedlung GmbH im Quartier Paul-Bohm-Str. weisen z.T. einen sehr hohen
Leerstandsanteil auf. Fir das Objekt am Sachsenring gegentiber dem Friedrich-Ebert-Krankenhaus (Hufeisen-
Siedlung) liegt eine Abrissgenehmigung vor, mit den Rickbauarbeiten wurde im Juni 2012 begonnen. Es
kénnen sich attraktive Entwicklungschancen fir das Quartier ergeben, sofern der Eigentimer einer Neuordnung
z.B. mit nachgefragten Mietreihenh&usern oder Einfamilienhausern im Bereich der Paul-B6hm-Str. zustimmt.

Soziales Klima & Image

Aus den Ortsbegehungen wird deutlich, dass das Quartier ganz unterschiedliche Wohnformen verbindet:
Hochhauser in der Dithmarscher Str., Eigenheime im B-Plan-Gebiet 54 und Reihenhauser im Bereich der Paul-
Bohm- sowie der Frankestr. Der Ruf des Quartiers wird durch den Leerstand der Wohnblécke in den Nahe der
Scholtz-Kaserne belastet.
Im Stadtteilprofil zeigt sich ein hoher Bevdlkerungsriickgang fiir den Stadtteil.
Im Sozialbericht 2008/2009 zeigt sich fiir den Stadtteil ,Nordost":

e ein uberdurchschnittlicher Anteil an Uber-65-Jahrigen.
Infrastruktur & 6ffentlicher Raum
Schulen und Kindergarten sind in den Nachbarquartieren erreichbar. Das Quartier bietet einen Wohnwert durch
die zentrale Grunflache, bei gleichzeitiger Nahe zur Innenstadt und zur Nahversorgung vor Ort. Gutes
Entwicklungspotenzial ist vorhanden.

Energie & Umwelt

Fernwarmeleitungen sind vorhanden, aber nicht in der Frankestrafl3e. Erhebliche energetische
Modernisierungspotenziale sind vorhanden.

18




3. Situationsanalyse und wohnungswirtschaftliche Ansatze

Wirtschaftlichkeit aus Sicht der Vermieter

U.a. die Leerstande in der Paul-Bohm-Stral3e haben dazu gefiihrt, dass Gesprachsbereitschaft zu alternativen
Entwicklungsszenarien vorhanden ist.

Ubersicht Starken und Schwachen des Quartiers Paul-Bohm-StraRe/ Sachsenring

Lage

+ nahe Stadtzentrum und Nahversorgung

- Konversionsflache Scholtz-Kaserne noch
ohne konkrete Ziele oder Planungen

+ ruhige Wohnlage und parkéhnliche
Grinanlage im Zentrum

- verschiedene Wohnformen ohne Bindung
zueinander

+ Friedrich-Ebert-Krankenhaus als
Arbeitgeber in direkter Nachbarschaft

Sozialstruktur

+ unterdurchschnittlicher Anteil bei
Arbeitslosen und Bedarfsgemeinschaften

- hoher Bevdlkerungsruckgang im Stadtteil
Stor

+ Uiberdurchschnittlicher Anteil an
Beschaftigten

Wohnungsbestand

+ Angebote fur seniorengerechtes Wohnen
in Dithmarscher Str. (erhéhter Anteil U 65)

- Mangel in der Bausubstanz

+ Neubauten im B-Plan Nr.54

- energetischer Sanierungsbedarf

Marktsituation

+ erfolgreiche Vermarktung der
Grundstucke im B-Plan Nr.54

- in einigen Objekten in der Paul-Béhm-Str.
sehr hoher Leerstand

- der Ruf der Paul-Bo6hm-Str. ist belastet
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3. Situationsanalyse und wohnungswirtschaftliche Ansatze

Chancen und Risiken
Fir das Quartier Paul-Bohm-Strafl3e/ Sachsenring besteht das Risiko, dass die unterschiedlichen Wohnformen
eher zu einer Trennung auf Quartiersebene, statt zu einer gemeinsamen Entwicklung fiihren. Durch Leerstande

in einzelnen Objekten kdnnen sich negative Auswirkungen auf das Image des Quartiers verstarken.

Die Chancen einer Quartiersentwicklung werden durch die Beteiligten (Stadt, 1B, Eigentimer) in folgenden
Bereichen gesehen:

e gute innerstadtische Lage: Friedrich-Ebert-Krankenhaus und Nahversorgung ful3laufig erreichbar
o Bessere Nutzung der zentralen Griin-/ Parkflache

e Energetische Modernisierungspotenziale inshesondere in der Frankenstral3e

e Ansiedlung von Gewerbeflachen im medizinischen Bereich am Sachsenring denkbar

e Gute Erfahrungen mit Ein- und Zweifamilienhausbebauung

e Chance zur Neuordnung des Quartiers sollte verfolgt werden

e Im Falle einer Neuordnung ware nach bestehender Einschéatzung die Errichtung von Mietreihenh&ausern
attraktiv

Wohnungswirtschaftliche Ansatze/ Ziele

Aus Sicht der stadtischen Verwaltung sind wesentliche Handlungsmaoglichkeiten/ Ziele einer
wohnwirtschaftlichen Aufwertung (s. Ubersichtsskizze):

0 Rickbau am Sachsenring und teilweise auch im Bereich der Paul-Bohm-Str.,

o0 denkmalschutzgerechte Sanierungen in der Frankenstr. und

0 Neubau/ Neuordnung sudlich der Paul-B6hm-Str.
Der Rickbau der Hufeisen-Siedlung am Sachsenring hat im Juni 2012 begonnen. Die Investitionsneigung bei
den Eigenheimen in der Frankenstral3e ist niedrig. Stadt und IB haben ihr Angebot zu Beratung und
Unterstlitzung in Verbindung mit weiteren Partnern im Rahmen einer Informationsveranstaltung im November
2011 verdeutlicht.
Hinsichtlich einer mdglichen Neuordnung im Bereich der Paul-B6hm-Str. sollten die laufenden Gesprache mit

dem Eigentimer durch Stadt und IB regelmafiig fortgefiihrt werden. Auch die Entwicklung der Scholtz-Kaserne
kann in diesem Zusammenhang eine wesentliche Rolle spielen.
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3. Situationsanalyse und wohnungswirtschaftliche Ansatze

Die IB empfiehlt, die Entwicklung des B-Plans Nr.54 (Storstral3e/ Frankenstraf3e) z.B. auch hinsichtlich der
weiteren Nachfrageentwicklung zu beobachten und fir die weitere Gesprachsfiihrung in Bezug auf das Quartier
zu bericksichtigen.

Ubersichtsskizze Handlungsmaoglichkeiten/ Ziele

- neues sthdtsches Konzept | .-
Mutzungsmig llchkelten!

rloua-a tﬂ.dmh ullches m
= Neaibau von Relhenhiu
bxw, Mlire|he: hﬂ.uunr

Elnfam|llenhiius
Doppalhduser
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