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Einleitung

In den vergangenen zwei Jahren stiegen die Zahlen der Flichtlinge und
Asylsuchenden in Deutschland kontinuierlich, in 2015 wurden bis dahin
nicht gekannte Malie erreicht.

Die Stadt Neumiunster war bisher von der Aufnahme dauerhafter Flichtlinge
und Asylsuchenden befreit, da die (bis zum 1. Halbjahr 2015 einzige) Erst-
aufnahmeeinrichtung des Landes Schleswig-Holstein im Stadtgebiet liegt
(Teilflache der ehemaligen Scholtz-Kaserne).

Lediglich unbegleitete minderjahrige Ausldnderinnen und Auslander fielen in
den Zustandigkeitsbereich der Stadt. Deren Zahl war und ist auch weiterhin
trotz Anderung der rechtlichen Rahmenbedingungen vor allem durch die
zentrale Erstaufnahmeeinrichtung des Landes in Neumunster im dreistelli-
gen Bereich. AuRerdem ist die Stadt Neumunster durch die Verwaltungsge-
meinschaft mit den Gemeinden Bdneblttel (Kreis Plon) und Wasbek (Kreis
Rendsburg-Eckernforde) zustandig fur die Betreuung der dort zugewiesenen
Fluchtlinge und Asylsuchenden.

Mit der Einrichtung weiterer Erstaufnahmeeinrichtungen und Landesunter-
kiinfte in anderen Stadten und Gemeinden in Schleswig-Holstein und der
Anderung der Aufnahmeverordnung zum 01.01.2016 entfallt diese bisherige
Sondersituation der Stadt Neumunster.

Voraussichtlich ab dem 01.01.2017 werden die entsprechenden Zuweisun-
gen stattfinden, entsprechender Wohnraum wird bereitzustellen sein, aber
auch alle weiteren Bereiche vom Auslanderrecht bis hin zur Integration
mussen vorbereitet werden.

Hinsichtlich der zu erwartenden Zahlen an zugewiesenen Fluchtlingen sind
Prognosen zurzeit schwierig. Da im Januar und Februar 2016 die Zahlen der
Flichtlinge bereits doppelt so hoch sind wie im Vorjahr, aber unterstellt
wird, dass dieser Zuwachs sich nicht linear fortsetzt, wird von einer erhdh-
ten Zahl gegentber 2015 ausgegangen und diese auch fir 2017 unterstelit.
Bei einer Fluchtlingszahl von rund 50.600 Menschen, die 2016 in Schleswig-
Holstein aufgenommen wirden, wirden gemal Aufnahmeverordnung des
Landes auf Neumiunster rund 1.400 Gefluchtete entfallen. Mit dieser An-
nahme wird zunachst sowohl fur den Nachtragshaushalt als auch fiur die
Haushaltsaufstellung 2017/2018 gearbeitet, die aber laufend Uberprift und
ggf. angepasst wird. Die Quartalszahlen werden fur die veranschlagten
Wohnraumbedarfe, aber auch sonstigen Leistungsbedarfe entsprechend
quartalsweise bzw. monatlich heruntergebrochen. D.h. bei den zugrunde
gelegten 350 Menschen pro Quartal ist pro Monat von durchschnittlich 116
Geflichteten auszugehen. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass jahreszeiten-
und witterungsbedingt in den Sommermonaten mit hdheren Zahlen zu
rechnen ist.



Die jeweiligen Gesamtzahlen setzen sich aus (Uberwiegend méannlichen)
Einzelpersonen und Familien zusammen. Bei den Herkunftslandern tber-
wiegt Syrien, gefolgt von Afghanistan und Irak. Betrachtet wird im Folgen-
den die Unterbringung von erwachsenen Einzelpersonen und Familien. Die
Unterbringung und Betreuung unbegleiteter minderjahriger Auslanderinnen
und Auslander wird hier nicht dargestellt, sondern wird Gegenstand einer
Fortschreibung oder eines eigenen Teilkonzeptes.

Unterbringung und Wohnraumversorgung

Ablauf und Dauer der Zuweisung

Nach der Registrierung in einer Erstaufnahmeeinrichtung des Landes (EAE)
werden die Asylsuchenden/Fluchtlinge fir die weitere Dauer des Verfahrens
der jeweiligen Kommune (hier: Stadt Neumunster) zugewiesen. Zurzeit be-
tragt die Frist zwischen Bekanntgabe und Zuweisung rund 10 Kalendertage.
Mit dem Zuweisungsdatum ist Neumunster unterbringungspflichtig, d.h. ge-
eigneter Wohnraum ist zwingend vorzuhalten. Erfahrungen aus der bisheri-
gen Zustandigkeit fur die Gemeinden Bonebuttel und Wasbek zeigen, dass
die Zuweisungen nicht kontinuierlich geschehen und Wohnraum “auf dem
freien Markt” nicht immer zeitgerecht zum Zuweisungszeitpunkt angemietet
werden kann. “Ubergangseinrichtungen” oder “Puffer” sind immer wieder
notwendig, zurzeit werden i.d.R. sogenannte “Monteurwohnungen” hierfur
genutzt. Leistungspflichtig ist die Stadt gemalR Asylbewerberleistungsgesetz,
die Kosten werden im Rahmen des zwischen Landesregierung und kommu-
nalen Spitzenverbanden ausgehandelten Flichtlingspaktes vom Land erstat-
tet (zu 90%0). Mit positiver Bescheidung und Anerkennung des Asylverfah-
rens geht die Zustandigkeit von der Stadt Neumunster i.d.R. auf das Job-
center Uber. Damit entféllt die Unterbringungspflicht fur die Gemeinde,
gleichzeitig ist der anerkannte Geflichtete derzeit nicht mehr residenzpflich-
tig. Bereits wahrend der Unterbringungspflicht der Gemeinde stellt die Sat-
zung fur die Kosten der Unterkunft (KdU-Satzung) regelmalig die Ober-
grenzen fur die Mieten dar.

Unterbringung durch die Stadt Neumunster

Ziel muss es sein, in Neumunster die Prinzipien “Gelebte Akzeptanz” und
“Gleiche Chancen fur alle” im Sinne einer gesellschaftlichen Teilhabe weiter-
zuentwickeln und der Achtung der Menschenrechte sowie der Wahrung des
sozialen Friedens oberste Prioritat zukommen zu lassen. Ziel ist es, eine
schnellstmagliche Integration der Flichtlinge in die NeumiUinsteraner Gesell-
schaft zu ermdglichen. Ballungen von Flichtlingen in einzelnen Stadtteilen
oder Gebauden sind madglichst zu vermeiden. Daher sollen die zugewiese-
nen Flichtlinge mdglichst dezentral im Stadtgebiet verteilt werden.



Wohnungsmarkt

Grundlagen/Ruckblick

2012 fand die Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes von
2005/2006 statt mit Datenauswertung bis 2010:

Uberpriufung und Fortschreibung der Aussagen zu den wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, Fortschreibung Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung, Aktualisierung der Aussagen zum
Wohnungsbestand, Leerstandsanalyse Gesamtstadt und Stadtteil West,
Neuberechnung Wohnungsmarktprognose 2025, Aussagen zu
Handlungsfeldern Stadtumbau, Bestandsanpassung und Neubau

Der Wohnungsbestand 2010 betrug: 41.386 Wohneinheiten (WE), dabei gab
es einen vergleichsweise hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdausern mit
41% (31,1%/9,6%), ca. 25.000 WE in Mehrfamilienhausern, davon rund

9.600

im Bestand groRerer Unternehmen.

Baualtersstruktur der Wohngebaude (Stand 2010)
Baujahr 1948 und alter Bis 1968 Bis 1987 Bis 2009
Anteil 27% 36% 24% 13%

Analyse Dez. 2011

Situati

Datenabfrage Wohnungsunternehmen und Stromzé&hleranalyse ergibt rund
2.500 leer stehende WE. Das entspricht rund 6% des gesamten
Wohnungsbestandes, einbezogen sind auch Wohnungen, die aufgrund von
Wohnungswechsel oder Modernisierungen leer stehen. Gegeniiber 2005
reduzierte sich der Leerstand um rund 700 WE.

600 WE stehen langer als ein Jahr leer, 27% (680 WE) langer als vier
Jahre.

Hohe Leerstande vor allem in West und Nordost

Hohe Konzentration von Leerstanden am Stadtring

80% der Leerstande in den Baualtersklassen 1919 bis 1948 und 1949 bis
1959

on Dez.2015

Gesprach des Oberbirgermeisters mit Unternehmen der Wohnungs-
wirtschaft am 16. November 2015

Keine aktuelle Datenabfrage, aber aus den Rickmeldungen der Woh-
nungsunternehmen wird erkennbar, dass die 2011 bereits seit 4 Jah-
ren und langer leer stehenden WE auch weiterhin leer stehen.
Daraus folgt: Mindestens 680 WE sind faktisch nicht mehr vermiet-
bar, It. Angaben einzelner Wohnungsbaugesellschaften ist z.B. die
technische Ausstattung nicht mehr vorhanden oder entspricht nicht
mehr Hygienevorschriften (z.B. Bleirohre im Trinkwassernetz).

Keine Veranderung hinsichtlich der raumlichen Verteilung der Leer-
stande




e Vermieter/Wohnungsunternehmen, die seit 2008 deutlich investiert
haben (Modernisierung, Sanierung oder Teilabriss/Neubau) und ne-
ben entsprechenden Baustandards eine Verlasslichkeit in der Betreu-
ung ihrer Wohnanlagen nachweisen, verzeichnen keinen Leerstand
(<2%).

Entwicklung Sozialwohnungsbestand

Zum 31.12.2010 betrug der Sozialwohnungsbestand 3.028 WE. Mit Ablauf
der Bindungsfrist zum 30.06.2014 fur rund 26% betrug 2015 der Sozial-
wohnungsbestand nur noch rund 2.250 WE, da nur wenige Wohnungen neu
mit Sozialbindung entstanden sind.

Die Prognose fur 2025 lautet, dass ohne neue Bindungen dann nur noch
1.568 WE mit Sozialbindung bestehen werden. Dieser Riuckgang wird auch
ohne die besondere Fluchtlingsthematik kritisch gesehen, da bereits durch
den allgemeinen demografischen Wandel und die zuklnftig zu erwartenden
geringeren Alterssicherungen der Bedarf an niedrigpreisigem Wohnraum
wachsen wird.

Ursache fur den geringen Neubau von Sozialwohnungen sind zunachst die in
den letzten Jahren deutlich besseren Moglichkeiten der freien Finanzierung
(niedrige Zinssatze, gunstige Konditionen) ohne die Einschrankungen der
Bindung. In Neumunster kommt hinzu, dass die bisherigen durchschnittli-
chen Nettokaltmieten im frei finanzierten Wohnungsmarkt so niedrig lagen,
dass Investitionen oder Neubauten nicht kostendeckend durch die Mieten
finanziert werden konnten.

Wenn die Nachfrage (nicht nur) durch Zuzitge von Flichtlingen und Asylsu-
chenden starker steigt, wird sich auch das Mietniveau entsprechend veran-
dern.

Die als Uberholt anzusehende Haushalts- und Bevoélkerungsprognose als
Ausgang fur die Bedarfsanalyse 2011 kam zu folgenden Ergebnissen:

e Die abnehmende und alternde Bevoélkerung fuhrt zu Rickgang des
Wohnungsbedarfs 2025 um rund 4%.

e Unter Berlcksichtigung einer Fluktuationsreserve von 3% wird ein
Uberhang von 1.000 WE allgemein prognostiziert.

e Sektoral gibt es eine unterschiedliche Entwicklung, bei Ein- und
Zweifamilienhausern ergibt sich ein geringerer Uberhang (200), bei
Eigentumswohnungen ein rechnerischer Nachfragebedarf (330).

Demgegentiber kommt das Buro Gertz Gutsche Rumenapp im November
2014 in der kleinraAumigen Bevolkerungs- und Haushaltsprognose bis 2030
auf der Basis der Einwohnerdaten bis einschlie3lich 31.12.2012 zu differen-
zierteren Ergebnissen:

e Auch bei einer rucklaufigen Einwohnerzahl muss aufgrund der

altersstrukturellen Veranderungen durchaus noch von einer steigenden
Zahl von Privathaushalten ausgegangen werden.



¢ Kleinraumig zeigen sich in den einzelnen SozialrGumen sehr
unterschiedliche Entwicklungen.

Die aktuelle Entwicklung ist ergdnzend zu bericksichtigen:

e Die tatsachliche Bevoélkerungsentwicklung im Stadtgebiet verlauft It.
eigener Bevdlkerungsstatistik der Stadt Neumuinster positiv.

e Zum Stichtag 31.12.2015 betrug die Einwohnerzahl 81.376 EW ein-
schlieB3lich der Erstaufnahmeeinrichtung des Landes im Haart. Ohne
Berlcksichtigung der Meldedaten aus der Erstaufnahmeeinrichtung
betrug die Einwohnerzahl 79.076 EW.

e Die Nachfrage aus Neuminster selbst und dem Umland steigt sowohl
im Eigentumsbereich (Einfamilienhauser, Eigentumswohnungen) als
auch Mietwohnungsbereich (sowohl im gehobenen als auch niedrigen
Bereich). Die stadteigene Liste von Bewerbern um Einfamilienhaus-
grundstiucke zeigt mehr als 100 Interessenten.

e Der Anstieg der alteren Einwohner an der Gesamtbevdlkerung setzt
sich trotz Zuwanderung fort.

¢ Die Anzahl der kleinen Haushalte mit einer oder maximal zwei Perso-
nen steigt.

e Der Bedarf an Wohnungen zu Mietbedingungen des geférderten Be-
reichs steigt.

¢ Es entstehen erhebliche bisher nicht beriicksichtigte Bedarfe durch
Flichtlinge und Asylsuchende.

Rahmenbedingungen der zuklunftigen Entwicklung

Neuminster wird durch die Anderung der Aufnahmeverordnung verpflichtet,
Fluchtlinge auRerhalb der Erstaufnahmeeinrichtung des Landes aufzuneh-
men. Der Verteilungsschlissel betragt aktuell 2,74% (kann aufgrund des
Bezuges auf 8 323 Landesverwaltungsgesetz auf die fortgeschriebene Ein-
wohnerzahl Neumiunsters im Verhaltnis zur Einwohnerzahl Schleswig-
Holsteins jahrlich variieren). Die Belegungskapazitat der Erstaufnahmeein-
richtung des Landes wird quartalsweise angerechnet, so dass die Aufnah-
mepflicht nach bisherigem Kenntnisstand zum 01.01.2017 eintritt.

Prognose der zukunftigen Nachfrage durch Flichtlinge

Bei der Prognose fur den zukinftigen Wohnungsbedarf ist zu unterscheiden zwi-
schen dem Wohnraum, den die Stadt Neumdunster zur Versorgung der Zuweisun-
gen sicherzustellen hat, und den Wohnungen, die im Anschluss an das Asylver-
fahren von den anerkannten Geflichteten selbst angemietet werden sollten, die
aber preislich in das gleiche Segment fallen (KdU-Satzung).

Fur beide gilt, dass MaRhahmen auf nationaler und/oder europaischer bzw. inter-
nationaler Ebene ebenfalls Auswirkungen auf die Zahl der Flichtlinge und damit
auf die Wohnungsnachfrage haben werden. Im Rahmen eines Fachgespraches
zwischen Innenministerium und kreisfreien Stddten am 09.02.2016 in Neumuns-
ter zur Wohnungsversorgung von Geflichteten wurde gebilligt, dass zunachst
von den dargestellten Zahlen zumindest fur 2016 und 2017 auszugehen sein
wird.



Zugewiesene Geflichtete

Es wird davon ausgegangen, dass 2017 1.400 Geflichtete in Neumunster
unterzubringen sind. Im Durchschnitt ergeben sich daraus 116 Personen je
Monat. Die Erfahrungen zeigen, dass darunter nur 30% Familien sind (35
Personen) und es sich bei rund 70 % um einzelreisende Erwachsene handelt
(81 Personen).

Bei den Familien wird von durchschnittlich 4 Personen je Familie ausgegan-
gen. Daraus ergibt sich ein Bedarf von 9 Wohnungen (WE) je Monat mit je 2
bis 2,5 Zimmern und einer durchschnittlichen Gro3e von 65 gm.

Bei den Einzelreisenden wird davon ausgegangen, dass eine Unterbringung
in Einzelwohnungen nur in Ausnahmefallen mdéglich sein wird, so dass die
Bildung von Wohngruppen ndtig ist. Es wird von einer durchschnittlichen
Belegung von 3 Personen des gleichen Geschlechts je Wohnung ausgegan-
gen, so dass sich hieraus ein Bedarf an 27 Wohnungen (WE) je Monat
ergibt.

Insgesamt ergibt sich daraus ein Wohnungsbedarf von 36 Wohnungen mo-
natlich, d.h. fur das Jahr 2017 sind 432 Wohnungen bereitzustellen. Diese
Zahlen wurden zunachst auch fur 2018 angesetzt. Die Liste der Wohnungs-
angebote, die in der Zwischenzeit im Fachdienst 61 angelegt wurde und lau-
fend aktualisiert wird, deckt zurzeit nur ca. 20 bis 25% des fur 2017 prog-
nostizierten Bedarfes.

Anerkannte Geflichtete

Im Anschluss an das Asylverfahren sind die anerkannten Geflichteten
grundsatzlich verpflichtet, selbst Wohnraum zu suchen. Aufgrund der Erfah-
rungen anderer Stadte und Gemeinden wird davon ausgegangen, dass ein
groRRerer Teil der Wohnungen nicht gewechselt wird, wenn der Gefllichtete
nach Anerkennung in die Zustandigkeit des Job-Centers tibergeht. Die Woh-
nung verbleibt dann allerdings nicht im Miet- und Belegungsmanagement
der Stadt.

Fur den prognostizierten Bedarf an Wohnungen fur diese Menschen ist zu
beachten, dass nach Beendigung der Unterbringungspflicht durch die Ge-
meinde derzeit auch die Residenzpflicht entféllt, d.h. Wanderungsbewegun-
gen und Familienzuzug sind madglich, nicht berechenbar oder steuerbar.
Grundsatzlich ist festzustellen, dass es eine Zuzugstendenz in die grél3eren
Stadte gibt, da hier i.d.R. eher Arbeitsplatz- und Fortbildungsangebote er-
wartet werden oder bereits Familienangehorige, Freunde oder Nachbarn aus
den Herkunftsgebieten wohnen. Bereits Ende 2015 waren im Jobcenter
Neumunster rund 70 Félle durch Zuzug von anerkannten Geflichteten zu
verzeichnen, obwohl die Stadt Neumunster selbst noch nicht fur die Unter-
bringung von zugewiesenen Flichtlingen zustandig ist. Vermutlich bereits
im laufenden Jahr, spatestens aber 2017 und 2018 werden daher auch hier
entsprechende Nachfragen den Wohnungsmarkt beeinflussen.



Unterbringungskonzept

Ziel ist die dezentrale Unterbringung in angemietetem Wohnraum. Eine Konzen-
tration in einzelnen Stadtteilen ist zu vermeiden. Um dennoch Synergieeffekte
mit bereits bestehenden sozialen Infrastrukturen, z.B. Schulen und Kindertages-
statten mit Deutsch als Zweitsprache nutzen zu kénnen, ist die geeignete OPNV-
Anbindung zu beachten oder es sind ggf. zusatzliche Beférderungsangebote ein-
zurichten.

Einrichtung eines Willkommenszentrums

Aufgrund der Zuweisungsfristen ist auch nach Rucksprache mit der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft WOBAU GmbH die Einrichtung eines Willkommensze-
ntrums mit einer kommunalen Gemeinschaftsunterkunft erforderlich. Gerade bei
schwankenden Zuweisungszahlen kann nicht garantiert werden, dass vermietba-
re Wohnungen in der erforderlichen Gréfze und mit dem zuldssigen Standard auf
dem freien Mietmarkt sofort zur Verfiigung stehen. Unter Berlcksichtigung der
derzeitigen Vorlaufzeit von durchschnittlich 10 Kalendertagen von der Ankundi-
gung bis zur Ankunft der Personen sollte die Gemeinschaftsunterkunft fur bis zu
vier Wochen Wohnraum bieten, so dass die Stadt Neumunster einen Zeitraum
von insgesamt bis zu sechs Wochen zwischen Ankundigung und Verteilung in de-
zentralen Wohnraum zur Verfugung hat.

Auf Grundlage der prognostizierten Zahlen sollte das Willkommenszentrum die
Maoglichkeit fur eine Unterkunft mit Platz fur mindestens 80 Personen bieten.

Neben der reinen Unterbringung fur einen moglichst kurzen Zeitraum sollte das
Gebaude folgende Funktionen erfullen:

e Moglichkeit als kommunale Erstaufnahmeeinrichtung

o Differenzierte Unterbringungsmdaglichkeiten fur Familien und Einzel-
reisende

0 Madglichkeit zur abtrennbaren Unterbringung von weiblichen Einzel-
reisenden mit eigenem Zugang und eigenem Sanitarbereich

0 Nebenraume/zentrale Lager fur Sachmittel, eingeschrankt auch Ein-
richtungs- oder Ausstattungsgegenstande (z.B. Matratzen, Bettwa-
sche, Hausrat)

0 Ausstattung mit Mobeln (z.B. Betten, Tischen, Stuhlen, Schranken)

e Zentrale Informations- und Betreuungsmaoglichkeiten

0 Ausreichend R&ume fur Leitung der Einrichtung, zentrale Versor-
gung, haupt- und ehrenamtliche Betreuer , Ordnungs- und Wach-
personal

o0 GroRRere Raume zur Durchfihrung von Informations- und Schu-
lungsveranstaltungen durch die Verwaltung

0 GroRere Raume fur die Betreuung durch Hauptamtliche und ehren-
amtliche Helferinnen und Helfer, z.B. fur Sprachkurse

0 Madglichkeiten zur Freizeitgestaltung, Anlaufpunkt z.B. flr Sportver-
eine



o Kinderbetreuung als Vorstufe und Erganzung fur stadtische Kinder-
tagesstatten und Schulen

e Zustdndige Verwaltungsbereiche

o Buroraume fur alle zustandigen Verwaltungsbereiche (z.B. Auslan-
derbehorde einschl. Meldebehoérde, Sozialleistungen, Wohnungs-
vermittlung, Jobcenter, Bundesagentur fur Arbeit)

Die Voraussetzungen fur die Anerkennung der Gemeinschaftsunterkunft durch
das Land als kommunale Erstaufnahmeeinrichtung mit den verbundenen Erstat-
tungen der Personal- und Sachkostenaufwendungen gem. Erstattungserlass vom
25.02.2004, in der geanderten Fassung vom 24.02.2014, sollen bei der Errich-
tung und dem Betrieb des Willkommenszentrums geschaffen werden.

Fordermoglichkeiten des Bundes und Landes fir die Einrichtung und den Betrieb
einer kommunalen Gemeinschaftsunterkunft werden geprift und nach Méglich-
keit genutzt.

Wohnungen

Ziel ist eine moglichst gleichmé&Rige Verteilung auf die verschiedenen Stadtteile
und die Vermeidung einer Konzentration in einzelnen Quartieren oder StraRenzi-
gen. Die zur Verfiigung stehenden Wohnungen sollen maglichst umfassend in ein
Miet- und Belegungsmanagementsystem eingebunden werden.

Die Erfahrungen anderer Kommunen zeigen, dass die Kommune zur Wohnraum-
versorgung von Flichtlingen mit diesen keine Mietvertrage abschlie3en sollte,
sondern der Wohnraum durch Verwaltungsakt zugewiesen werden sollte.

Nutzung der vorhandenen stadtischen Wohnungen

¢ Nach Grundung der WOBAU GmbH sind nur wenige Wohnungen im stadti-
schen Besitz verblieben. Dabei handelt es sich z.B. um Hausmeisterwoh-
nungen.

Anmietung von auf dem freien Wohnungsmarkt verfugbaren Wohnungen

e Moglichst dezentrale Unterbringung im Stadtgebiet
e Vorrangig Ansprache der groReren (,,professionellen*) Vermie-
ter/Wohnungsunternehmen
o0 Das stadtische Wohnungsbauunternehmen WOBAU GmbH hat fak-
tisch keinen Leerstand (<17 WE bei 3.000 WE im eigenen Bestand)
ebenso die Baugenossenschaft Holstein BGH
e Ansprache privater Vermieter
0 Angebote werden in Liste zusammengefuhrt
¢ Da die Unterbringungsmadglichkeiten jedoch weiterhin begrenzt sind, wird
die Stadtverwaltung zukiinftig Uber ortsansassige Immobilienmakler, Pres-
semitteilungen und Veroffentlichungen auf der Homepage versuchen, ne-
ben den groReren Wohnungsunternehmen Burgerinnen und Blrger zu fin-
den, die Unterklnfte fur die Unterbringung von Asylbewerbern und Flicht-
lingen zur Verfugung stellen.
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Aktivierung des vorhandenen Wohnungsbestandes

Beratung zu ,,Minimalsanierung* durch ,,Best-Practice-Beispiel“ der WOBAU
GmbH

Anreize zur Modernisierung durch Anmietung durch die Stadt (verlasslicher
Mietpartner)

Umnutzung vorhandener Nicht-Wohngebaude

Das jeweilige Gebaude muss hinsichtlich der Lage und der staddtebaulichen
Rahmenbedingungen geeignet sein.

Das jeweilige Gebaude sollte hinsichtlich der eigenen bautechnischen Kon-
struktion fur eine Wohnnutzung geeignet sein, z.B. eine naturliche Belich-
tung ermoglichen.

Neubau von (Sozial-) Wohnungen

Erwartung, dass bei Neubau von Wohnungen oberhalb des KdU-Standards
eine ,,Umzugskette” zugunsten frei werdender niedrigpreisiger Wohnungen
ausgelost wird.
Findung geeigneter Bauflachen

0 Analyse stadtweit lauft zur Zeit

0 Gestaffelt nach kurzfristiger/mittelfristiger Entwicklung
Nutzung entsprechender Férderprogramme des Landes/Bundes

Dabei gilt der Grundsatz, dass keine Entstehung oder Verfestigung stadtebauli-
cher Missstande geschehen darf, d.h. kein ,,Wohnen* in dafur nicht geeigneten
Lagen oder Gebauden zugelassen werden sollte.

Aufgaben im Zusammenhang mit der Wohnraumversorgung

Beschaffung und Vermittlung von Wohnraum

Anlaufstelle / Hotline fir Wohnungsangebote von Gesellschaften und
privaten Eigentiumern/ Vermietern

e Aktive Akquise von leerstehendem Wohnraum

Bildung eines Pools der leerstehenden Wohnungen

technische Beratung fur die Renovierung/ Reaktivierung leerstehen-
den Wohnraums

Auswahl von vermietbaren Wohnungen aus dem Pool

Vereinbarung von Nebenkostenpauschalen mit den Eigentimern
Zuweisungsvorschlag zur Unterbringung von Fluchtlingen (Bele-
gungsmanagement)

Begleitung bei/bis zur Wohnungstbergabe

erweiterte technische Einweisung bei der Wohnungstbergabe
Anmeldung der Verbrauchstellen bei den SWN

Abnahme der Wohnungen bei Nutzerwechsel

Durchfihrung einer erweiterten Form technischer Betreuung (Haus-
meisterdienst, einfache Dienstleistungen, Hilfestellung)

bei Leerstand von Wohnungen, die nicht zeitnah durch die Stadt ge-
kiindigt werden kénnen: aktive Mieterakquise auf dem ,.freien* Markt

Ansprechpartner des Miet- und Belegungsmanagements (Buroraume)
im Willkommenszentrum
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Anmietung und Bewirtschaftung von Wohnraum

Anmietung von leerstehenden Wohnungen
Abschluss von Mietvertrdgen tber Wohnungen von Gesellschaften
und privaten Eigentiimern
Zahlung/ Verwaltung der Mietkautionen
Zahlung der Mieten an die Gesellschaften und privaten Eigentimer
An- und Ummeldung der Mieter/Verbrauchstellen an die SWN
Prifung/ Zahlung der Nebenkostenabrechnungen
Zahlung der Stromkosten
Zuweisung von Wohnungen (durch Verwaltungsakt)
Verwaltung der Zuweisungsbescheide (VA)
Kindigung von Mietverhaltnissen (gegenuber Gesellschaften und pri-
vaten Eigentimern)
Erstausstattung der Wohnungen
Folgeausstattung der Wohnungen
Instandsetzung bei Ubernahme, bei Nutzerwechsel, bei Schaden, bei
Ruckgabe der Wohnungen
Abnahme der Wohnungen (bei Anmietung, bei Einzug, bei Auszug, bei
Ruckgabe der Wohnungen)
Geltendmachung von Ersatzansprichen gegentber Nutzern fur verur-
sachte Schaden
Beauftragung, Uberwachung und finanzielle Abwicklung evt. zusatz-
lich anfallender Dienstleistungen

0 z. B. Schadlingsbekdmpfung

0 Leerung und Reinigung von Wohnungen, die au3erplanmaliig

von den Mietern aufgegeben wurden

0 Winterdienst (falls nicht in der Miete enthalten)
Reparaturen von Schéaden, die vom Nutzer verursacht wurden

o z. B. Rohrverstopfungen, Uberschwemmungen, Kurzschlisse

an elektrischen Leitungen bzw. Geraten
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Soziale Betreuung

Allgemeines

Die Stadt Neumunster ist gesetzlich verpflichtet, folgende Leistungen sicher-
zustellen:

e Die Auszahlung des monatlichen Geldbetrages zur Deckung personlicher
Bedurfnisse des taglichen Lebens gem. 8§ 3 Abs. 1 Satz 4 AsylbLG und der
in 8 3 Abs. 2 des AsylbLG genannten Leistungen und Betrage in Gutschein-
form oder als Geldleistung an die Leistungsberechtigten,

e Die Unterbringung der Leistungsberechtigten in geeignetem und angemes-
senem Wohnraum, - sofern diese sich nicht selbst eine Unterkunft be-
schaffen kdnnen — einschliel3lich der erstmaligen Ausstattung und aller mit
der Beschaffung und Verwaltung dieses Wohnraums im Zusammenhang
stehenden MalRhahmen.

Die Betreuung und Integration von Asylsuchenden erfolgt auf keiner rechtlichen
Grundlage. Sie stellt sich als ein gesellschaftliches Thema und somit eine freiwil-
lige Leistung dar.

Um Asylsuchende und Fluchtlinge in ihrer Selbstdndigkeit und Integration in das
Gemeinwesen unter Berucksichtigung der Individualitat der Bedurfnisse zu unter-
stitzen und zu fordern, ist eine soziale Betreuung erforderlich. Hierbei ist es
wichtig, ein regelmaRiges Qualitdtsmanagement in allen Bereichen des taglichen
Lebens durchzufuhren.

Eine eindeutige Distanzierung von Fremdenfeindlichkeit, Antisemitismus, Rassis-
mus und Ausgrenzung ist unabdingbar.

Soziale Betreuung in den verschiedenen Unterbringungsformen

Eine soziale Betreuung in angemieteten und dezentralen Wohnungen ist in den
ersten Phasen des Wohnens in Neumtunster flr den Beginn der Selbststandigkeit
und die Integration in unser gesellschaftliches Leben von besonderer Bedeutung.

In einem Willkommenszentrum mit einer Kapazitat von mindestens 80 Platzen ist
eine soziale Betreuung dringend erforderlich, da aufgrund des standigen Zusam-
menlebens auf engem Raum, mit stdndig wechselnden Bewohnern, verstarkt
Probleme entstehen kdnnen.
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Aufgaben der sozialen Betreuung

Da die Asylbewerber/innen und Flichtlinge nur einen begrenzten Geldbetrag
im Monat erhalten, welcher hauptsachlich zur Deckung der Existenzbedurf-
nisse (wie z.B. Lebensmittel, Mittel fir die Hygiene und Kleidung) dient, ist
an Kleiderkammern, Beratungsstellen, Gebrauchtmobellager und ehrenamt-
liche Helfer/innen zu vermitteln und an zustandige Stellen zu verweisen.
Unterstutzende Materialien sind Stadtpléne, Broschiuren und Flyer.

Des Weiteren ist z.B. nach Ankunft in einem Willkommenszentrum / in einer
Wohnung den betroffenen Asylbewerberinnen und Asylbewerbern die Unterkunft
zu zeigen und die Bedienung von elektrischen Geraten zu erlautern. Es ist auch
darauf hinzuweisen, dass die Zimmer/Wohnungen regelméalig zu reinigen und zu
luften sind; das Mulltrennsystem muss erklart werden und es missen Brand-
schutzmalRnahmen besprochen werden, von denen im Notfall Gebrauch gemacht
werden muss. Dies sind nur einige Beispiele einer sozialen Betreuung.

Der gesamte Aufgabenbereich gestaltet sich jedoch wesentlich umfangreicher.

Allgemeines:

e Forderung von Selbsthilfeaktivitaten, Unterstitzung bei der Eingewdhnung
in eine neue Lebensweise,

e besondere Unterstitzung von Frauen, Kindern und Jugendlichen, Behin-
derten,

¢ einzelfallbezogene Unterstutzung und Krisenintervention sowie ggf. Ver-
mittlung an spezielle Beratungs- und Hilfeangebote,

¢ Hilfe bei Behdrdengangen und Beratung in besonderen Hilfefallen, soweit
ehrenamtliche Hilfen nicht organisiert werden kénnen,

e Unterstutzung und Vermittlung von Kontakten zu sozialen Einrichtungen
(Migrationsberatungsstellen, Frauenhaus, KiTa, Schule, usw.),

e Forderung der Akzeptanz im sozialen Umfeld, Aufbau und Mitwirkung in ei-
nem Netzwerk von ehrenamtlichen Helfern mit und von Asylbewerberinnen
und Asylbewerbern u.a. als Verbindungsstelle zwischen Verwaltung/
Ehrenamt/Asylbewerber/in und Birgerinnen und Blrgern,

e Hilfestellung bei der Regelung des Zusammenlebens, bei Integrationsprob-
lemen, Erkennen von Konfliktfeldern,

e Koordination von ehrenamtlichen Hilfen im Einzelfall,

e Vermittlung zwischen Interessen von Asylbewerberinnen, Asylbewerbern
und Fluchtlingen und Burgerinnen und Burgern der Stadt.

Grundversorgung:

e Beratung und Hilfestellung bei Alltagsproblemen (z.B. Informationen zum
Einkauf von Lebensmitteln, M6beln, Kleidung, Unterstitzung und Organi-
sation von Ubersetzungen, Beratung zu Sprachkursen und Freizeitangebo-
ten, Informationen zur Gesundheitsvorsorge und arztlichen Versorgung,
usw.), soweit ehrenamtliche Hilfen oder Patenschaften nicht organisiert
werden konnen,

e Unterstutzung bei der Sicherung der gesundheitlichen und hygienischen
Grundversorgung.
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Wohnen:

e Unterstutzung bei der Organisation des taglichen Lebens, Unterstiutzung
bei der Gestaltung des Zusammenlebens der Bewohner/innen in einem
Willkommenszentrum und Sensibilisierung fir die Einhaltung der Hausord-
nung und gesellschaftlichen Regeln des Zusammenlebens,

e Hilfe bei der freien Wohnungssuche, Umzigen und Mébelbeschaffungen,

e Forderung von Kontakten zur Wohnbevolkerung mit dem Ziel der Erh6-
hung gegenseitigen Verstandnisses, der Achtung und Akzeptanz der
Grundrechte,

e Begleitung des Einzuges in die Wohnung, Erstorientierung im Wohnumfeld
mit Informationen zur sozialen und kulturellen sowie der sonstigen Infra-
struktur im Wohnumfeld.

Alltaqg:

e Aufbau und Pflege von Netzwerken in den jeweiligen Stadtgebieten mit
den Tragern sozialer Dienste zur Unterstutzung der Integration der Asyl-
bewerber/innen im Stadtteil, der schulischen Férderung der Kinder und
Jugendlichen und zur Unterstltzung des Spracherwerbs,

¢ Vermittlung von Integrationsangeboten (u.a. in den Bereichen Sport, Kul-
tur, Kunst, Bildung, Gesundheit oder Soziales),

e Hilfen beim Erwerb der deutschen Sprache (z.B. Férderung der Teilnahme
an Deutschsprachkursen sowie an speziellen Alphabetisierungskursen),

e Vermittlung von Kontakten zu Dolmetschern, ehrenamtlichen Helfern, Mig-
rationsberatungsstellen.

Qualifikation und Kosten

Um die soziale Betreuung professionell aufzustellen sind besondere Qualifi-
kationen (Abschluss als Diplom Sozialarbeiter/in, Diplom-Sozialpddagogin/
Diplom-Sozialpadagoge mit Bachelor— oder Masterabschluss mit gleichlau-
tenden Studieninhalten (FH oder FS)) nachzuweisen und besondere Anfor-
derungen zu erfullen (Soziale Kompetenz - auch im Hinblick auf z.T. schwie-
rige Klientel - und Interesse am Umgang mit Menschen, langjahrige prakti-
sche Erfahrungen im Umgang mit Asylbewerberinnen und Asylbewerbern
und Fluchtlingen, Erfahrung aus dem Bereich der Aufgaben zu Pkt. ,,Aufga-
ben der sozialen Betreuung®).

Die Aufgabenerledigung erfolgt selbststandig in Eigenverantwortung im Rahmen
erteilter Befugnisse. Es besteht in der Regel taglicher Kontakt mit Hilfesuchen-
den, telefonisch oder durch personliche Vorsprache und es werden vielfaltige
dienstliche Beziehungen bestehen, so auch zu Rechtsanwaélten, Behdrden, Bera-
tungsstellen, Wohlfahrtsverbanden, ehrenamtlichen Helferinnen und Helfern. Be-
schaftigte in der sozialen Betreuung miussen in hohem MalRe konflikt- und kritik-
fahig, belastbar und flexibel sein und sie missen mindestens Uber zusatzliche
Sprachkenntnisse in Englisch verfugen.
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Des Weiteren sind administrative Aufgaben zu bertcksichtigen. Diese sind z.B.

o Aufbau eines Berichtswesens, Qualitatsmanagements, Organisation der
einzelnen Aufgaben der sozialen Betreuung.

e Es ist angedacht, die Aufgaben der sozialen Betreuung mit der Aufgabe der
Verwaltung des Willkommenszentrums zu verbinden.

Zur Umsetzung dieser vielfaltigen Aufgaben ist die Einrichtung von Stellen fur
Beschaftigte mit 39 Wochenstunden (S11 TV6D/SuE) erforderlich. Des Weiteren
muss ein Interessenbekundungsverfahren oder ein Vergabeverfahren mit den
bereits genannten Anforderungen flr externe Leistungsanbieter durchgefuhrt
werden (siehe Beschluss der Ratsversammlung vom 16.02.2016).

Bei einem Kostenvergleich ist eine VZ-Stelle fur 100 Personen in einem Will-
kommenszentrum oder fur 150 Bedarfsgemeinschaften in freiem Wohnraum zu
bertcksichtigen.

Sollte es gelingen, Beschaftigte mit arabischen und /oder afghanischen Sprach-
kenntnissen einstellen zu kdnnen, ware eine zusatzliche Ausschreibung fur einen
oder mehrere Sprachmittler/innen entbehrlich.

Die Fallzahlbemessung pro VZ-Stelle geht auch von der Grundannahme aus, dass
ehrenamtliche Helferinnen und Helfer die soziale Betreuung unterstiutzen und
eingebunden werden.

Fur eine VZ-Stelle (S11 TVOD/SUE) ist ein Betrag von 69.000 Euro (Personalauf-
wand 59.300 Euro, Sachkosten 9.700 Euro) pro Jahr zu berucksichtigen.

Die Aufwendungen fur die soziale Betreuung bei dezentraler Unterbringung kén-
nen vollstandig durch die Integrations- und Aufnahmepauschale des Landes refi-
nanziert werden.

Die Personalaufwendungen fir die soziale Betreuung in einer vom Land aner-
kannten kommunalen Gemeinschaftsunterkunft werden zu 70% vom Land er-
stattet werden.

Unter der Voraussetzung, dass jahrlich 1.400 Personen/1.077 Bedarfsgemein-
schaften zugewiesen werden, musste man mit folgenden Kosten fur die soziale
Betreuung kalkulieren:

Soziale Betreuung im Willkommenszentrum und in dezentralem Wohnraum:

e Kosten: ca. 8 Stellen mit ca. 69.000 Euro jahrlich pro VZ-Stelle =
552.000 Euro Gesamtkosten jahrlich

Fachdienst Soziale Hilfen:

Fur die administrativen Koordinierungs- und Organisationsaufgaben mit
Qualitatsmanagement, Berichtswesen und Verwaltung des Willkommens-
zentrums ist dem Fachdienst Soziale Hilfen 1 VZ-Stelle zuzuordnen.

e Kosten: 1 VZ- Stelle mit ca. 69.000 Euro jahrlich

Die Kosten wurden insgesamt im Nachtragshaushalt beriucksichtigt.

16



Anlagen
Vermerk Standortuntersuchung Willkommenszentrum

KdU-Satzung
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