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Gliederung

» Griunde fiir die Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzepts
- Demographie / Pendler / Wanderungen

> Wohnungsangebot
- Nachfrage / Angebot / Bilanz
- Leerstande

> Prognose
- Bevdlkerung
- Haushalte

> Bewertung
- Nachfrage / Angebot / Bilanz
- Preisglnstiger Wohnraum

» Empfehlungen
- Einzelempfehlungen
- Flachenpotenziale Wohnungsbau
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Stand 2016

Einwohner: 79.700

WE (Zensus 2011): ~ 41.100 (ca. 23.500 Mietwohnungen, ca. 15.400
selbstgenutzte Wohnungen, ca. 2.200 Leerstehend)

WE (2016) ~ 41.600 (Bautatigkeit; Leerstand ca. 2.100)
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Griinde fiir die Fortschreibung

Auf der Seite der Nachfrage

» Renaissance der (Innen-)Stadte
» \Verstarkte Nachfrage nach Wohneigentum

» Demografischer Wandel

» Anhaltender Trend zur Haushaltsverkleinerung

» Ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person

Auf der Seite des Angebots

» Energetischer Modernisierungsbedarf
» Ruickgang belegungsgebundener Wohnungen

» Zuwanderung von Flichtlingen und deren Unterbringung
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Abb. 13: Bevélkerungsentwicklung 2010 bis 2016
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Abb. 14: Naturliche BevGlkerungsbewegung von 2010 bis 2016
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Quelle: Stadt Neumiinster
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Abb. 10: Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes

=vor 1919
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Quelle: Zensus 2011, Statistisches Bundesamt
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Abb. 11: GroRenstruktur des Wohnungsbestandes
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Quelle: Stadt Neumiinster
Abb. 12: Neubautitigkeit (Wohnungen) 2010 bis 2016
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Quelle: Statistikamt Nord
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Preisniveau:

- Laut Mietspiegel 2016 bewegten sich die Mieten zwischen 4,20 €/m2 und 8,30 €/m?2
je nach Lage und Alter

— 2016 bewegten sich die Angebotsmieten zwischen 6,05 €/m?2 und 6,38 €/m?2

— 2016 lagen die Preise fur Eigentumswohnungen bei @ 1.203 €/m?2

— 2016 lagen die Preise fur Eigenheime bei @ 233.248 €

Tab. 1: Leerstiande in den Sozialrdumen

| 2014 2015 | 2016 | dauerhafter Leerstand

Bocklersiedlung 4.9% 5,0% 3,3% 2,9%
Brachenfeld 4,2% 4.4% 4.1% 3,8%
Einfeld 3,6% 3,8% 3,4% 3,0%
Faldera 3,9% 4.0% 3,8% 3,3%
Gadeland 3,5% 3,5% 3,1% 3,0%
‘Gartenstadt 2,8% 2,8% 2,4% 2.2%
Kern 7,9% 8,3% 7,5% 6,7%
Nordost 9,3% 9,5% 8,7% 7,6%
Nordwest 6,9% 7,2% 6,5% 57%
Ost 4,6% 4.7% 4. 3% 3,8%
Ruthenberg 3.2% 3,2% 3,0% 2,7%
Stor 6,1% 6,2% 5,2% 5,0%
Sud 6,4% 6,9% 6,0% 53%
Tungendorf 3,9% 3,9% 3.3% 3.2%
West 10,4% 10,5% 9,8% 9.1%

Wittorf 3,9% 4,0% 3,2% 2,9%

Quelle: Stadtwerke Neumiinster
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> Prognose
Bevolkerung

Abb. 24: Annahmen der Bevdlkerungsprognosen

| Basisvariante:

Stiutzzeitraum
2010-2016

jéhrlich ca.

» Zuzige:

» Fortzige:
3.600-3.700
Geburten:
600-700
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900-1.000

Stiitzzeitraum

jahrlich ca.

» Zuzige:
4.600
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Abb. 25: Prognosen der Hauptwohnsitze bis 2035

95.000

93.000

91.000

89.000

87.000

85.000

83.000

81.000

79.000

77.000 79.700

75.000
S Yoo orooe i 0N R8NE858358
RRARARIARLINRIINAINIARINIIRIKRSR

= Basisvariante === positive Variante s====\/griante Zielzah| s====hisherige Entwicklung
Quelle: GEWOS

Abb. 26: Prognosen der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung bis 2035
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Abb. 27: Altersstruktur der wohnungsmarktrelevanten Bevélkerung in 2016
und 2035
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Haushalte

Abb. 28: Prognosen der wohnungsmarktrelevante‘n Haushalte bis 2035
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Abb. 29: Haushaltsstruktur in 2016 und 2035
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Fortschreibung Wohnraumversorgungskonzept 2017 Stadt Neumiinster

> Stadtteil

Gartenstadt
G a rte n Sta d t Lage Bevélkerungsdaten 2016

Staditeil Stactt

Gartenstadt Neumunster

© e Einwohner 5.051 79.745

§ §u:‘ Anteil unter 18-Jahriger 16% 16%

; é“i:wd.ﬁ Anteil uber 65-Jahriger 27% 22%

%‘,’ %:j}?ﬁ; naturlicher Saldo (& 2012-2016) -34 -348

13 Bockimr-siadiung Wanderungssaldo (@ 2012-2016) 30 578

14 Gartenstact
15 Einfeld
Gadeland

Bevdlkerungsprognose 2035

Einwohner 4.996 83.281
Anteil unter 18-Jahriger 17% 17%
Anteil Uber 65-Jahriger 30% 26%
Entwicklung der Altersstruktur Leerstand
100% Leerstand 2016 2,4% 51%
1389 1493 struktureller Leerstand 2,2% 4,6%
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> Bewertung
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Tab. 3: Wohnungsmarktbilanzen 2016 und 2035

2016 2035 2035 2035

Basis- positive Variante

variante Variante ~Zielzahl“
| Nachfrage 16.900 17.700 18.100 18.500
EIN-SUTCE SR eI oy o 17.500  16.700 16.700 16.700

lienhauser

Neubaubedarf -600 1.000 1.400 1.800
Nachfrage 23.100 24 400 25.200 26.300
Mehrfamilienhduser | Angebot 23.900 22.900 22.900 22.900
Neubaubedarf -800 1.500 2.300 3.400

| Nachfrage

Insgesamt

Neubaubedarf |
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’" Angebot |

-1.400 ‘

42.100 |

2500 |

Quelle: GEWOS
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i Stadt
Neumunster

Tab. 4: Einkommens- und Mietobergrenzen

Miete pro m?

Mietobergrenze

Haushalts- Einkommens- Maximale gemaf s ;
roke renzen WohnungsgroBe  Wohnraum- FEIGEnmiete
9 9 9sg . (Nettokaltmiete)
forderung
1 17.400in € bis 50 m? 5,60 € 280 €
2 23600in€ bis 60 m? 560€ 336 €
31 27.200in € bis 75 m? 560€ 420 €
4+ 35600in€ tber 75 m? 560€ 504 €
1: Eltern mit Kind,
2: Mittelwerte der 4- und 5-Personenhaushalte (jeweils Eltern mit Kind/ern) Quelle: GEWOS

Tab. 5: Nachfrage nach preisglinstigen Wohnraum innerhalb eines Jahres

Haiis jahrliche
A y Nachfra- Anteil der
Haus halte in Mieterhaus- & fideh iR
Einkom-  Neu- halte in Fluktuati- 9% "™ P
halts- .. . preis- siblen
‘. mensgrenze miins- Einkom- onsquote deo o o
groRe : glinstigen Nachfra-
ter ins- mensgrenze
Wohnun- ger
gesamt
gen
1 17.400 € 16.900 8.400 7% 600 50 %
2 23.600 € 12.600 2.900 7% 200 23 %
3 27.200 € 4.900 900 6 % 100 18 %
4+ 35600 €+ 4.700 1.100 6 % 100 24 %
Insgesamt 39.200 13.300 7 % 1.000 34 %

Quelle: GEWOS

Anmerkung: Die Berechnung erfolgt mit ungerundeten Werten.
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Tab. 6: Angebot an preisguinstigen Wohnraum innerhalb eines Jahres

jahrliches
Mietwoh- Angebot
{ . . nungsbestand Fluk- an preis-
Woh- Mietober- Mietober- Miet- . i . N )
in Grélen- tuati- giinsti-
nungs- grenze grenze wohnungs- Flamse i Snsatio: Ge
groke 2017 2018 bestand Miet- v Wohnun-
obergrenze gen
(2018)
1 i 260 € 280 € 6.800 5.400 7 % 400
50 m?
2 | ObS T aoe | 3366 4.300 2,600 7% 200
60 m?
3 | 80P 4006 | 420€ 6.700 5.000 6 % 300
75 m?
tiber
4+ 75 m? 468 €+ 504 €+ 7.100 3.300 B % 200
Insgesamt 24.900 16.300 7 % 1.100
Anmerkung: Die Berechnuing erfolgt mit ungerundeten VWerten Quelle: GEWOS

Tab. 7: Bilanzierung der sozialen Wohnraumversorgung

Hlauss Einkommens- Wohnungs- Mietober- Ange-
halts- "
grenze groBe grenze bot
1 17.400 € bis 50 m? 280 € 400 600 -200
2 23.600 € 50 bis 60 m? 336 € 200 200 0
3 27.200 € 60 bis 75 m? 420 € 300 100 200
4+ 35600 €+ iber 75 m? 504 €+ 200 100 100
Insgesamt 1.100 1.000 100
Quelle: GEWOS
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Tab. 8: Bilanzierung der sozialen Wohnraumversorgung inkl. Fehlbelegun-

gen
Haushalis- Angebot bei
roRe Angebot Fehlbelegungen Bericksichtigung Nachfrage Bilanz
9 der Fehlbelegungen
1 400 4 % 400 600 -200
2 200 4 % 200 200 0
3 300 71 % 100 100 0
4+ 200 71 % 100 100 0
Quelle: GEWOS
Abb. 30: Haushalte in vermieteten Wohnungen nach GréRe
100% g
80%
60%
40%
20%
0%
unter 60 m? 60 bis unter 100 m? 100 bis unter 140 m? ab 140 m?
m Einpersonenhaushalte m Zweipersonenhaushalte
m Dreipersonenhaushalte B Haushalte mit mind. vier Personen

Quelle: Zensus 2011
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Empfehlungen

Wohnungsneubau

> Innen- und AuBenentwicklung
» Flachenentwicklung ( Ubersichtsplan / Stadtteilplan mit Flachenreserven)
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> Wohnbauflachen
im Stadtgebiet

Potenzialflachen

B Frionitat 1
_ Prioritat 2
I Prionitat 3
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> Wohnbauflichen k
im Stadtteil
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Wohnbauflachen Gewerbliche Sonder- Grinflachen u.
! gemischte Bauflichen bauflichen landwirtschaftliche Gesanmt
Statistikbezirk Baufldchen Flachen

Anzahl | GroBe | Anzahl | GroBe | Anzahl | GroBe | Anzahl GroBe | Anzahl | GroRe

(ha) (ha) (ha) (ha) (ha)

Kern 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nordost 0 0 1 1,22 0 0 0 0 1 1,22
Ost 2 1,66 0 0 0 0 0 0 2 1,66
Sud 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

West 2 1,09 0 0 0 0 0 0 2 1,09
Nordwest 0 0 1 4,0 1 10,86 1 2,65 3 17,51
Tungendorf 3 1,62 0 0 0 0 0 0 3 1,62
Brachenfeld 1 0,26 0 0 0 0 0 0 1 0,26
Ruthenberg 0 0 0 0 1 7,8 1 21,49 2 29,29
Stor 0 0 0 0 0 0 1 4,25 1 4,25
Wittorf 1 1,16 0 0 0 0 1 2,32 2 3,48

Faldera 2 2,10 0 0 0 0 1 3,76 3 6,51

Bécklersiedlung 0 0 0 0 1 2,6 0 0 1 2,6
‘ Gartenstadt 2 1,46 0 0 0 0 1 0,91 3 | 237
Einfeld 4 11,86 0 0 0 0 2 5,96 6 17,82
Gadeland 1 10,02 0 0 0 0 0 0 1 10,02
Gesamt 18 31,88 2 5,22 3 21,26 8 41,34 31 99,7

Tab. 1: Ubersicht Flachenpotenziale nach Statistikbezirken und rechtsgultiger Flachennutzung; gerundete Werte,

mdégliche Abweichungen resultieren aus Rundungsdifferenzen
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Fliche& Entwicklungs prioritit: 1
Statistikbezirk: Gartenstadt S ¥ e P
Lage: Stovenweg / Rendshurger Strale \ = S e )’ = e
% % .'- A -:__'ff"' i )y

GréReinha: 1,21 ; 3 } ===\,
FMP: Gemischte Bauflache /Wohnbauflache : \:":.:;'"
sEan b, 180 — £ ““ thy ;‘ i '_ , |
Situation: S TRl o [
Freiflache im Ubergangsbereich Wohnnutzung zu gewerblichen By HE
Mutzung. Das westlich anschliefende YWohngehiet ist durch offene %5 i 5
Einfamilienhaushebauung (max. 2 Geschosse) gekennzeichnet Im ; A d
Morden grenzt ein Gewerbegehiet an die Flache. Hohe verkehrliche /
und gewerbliche Immissionshelastung als Restriktion. e

f,‘"‘ ot ', 1 _|

Empfohlener Gebiudetyp: EFH/ZFH od. MFH
Mégliche Anzahl an Wohneinheiten: 25 - 190

Migliche Zielgruppen:
Familien, Paare ahne Kinder, Singlehaushalte

Restriktionen:
Larm- und Yerkehrsemissionen durch Bahn und L328 sowie Emis-
sionen durch nardlich angrenzendes Gewerbegehiet.
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Flache? Entwicklungsprioritit: 1

Statistikbezirk: Gartenstadt
Lage: Carlstr. / Sauerbruchstr,
GréBein ha: 0,31 : | _ :
FNP: Maturbelassene Grinflache (Farkanlage) | 5
B-Plan: Mr. 31

Situation:

Stand, Offentlichkeitsbeteiligung; Flache ist durch alten Baumbe-
stand gepragt der Planungs- und Umweltausschuss hat 1892 die
Zustimmung fir eine wohnbauliche Mutzung erteilt. Die Stadt und
das V(5 Schleswig haben eine geplante Einzelhandelsnutzung far
Unzulassig erklart.

Em pfohlener Gebiudetyp: EFH 7 ZFH
Miagliche Anzahl an Wohneinheiten: 20- 30

Magliche Zielgruppen:
Uherwiegend Familien

Restriktionen:
Larmemissionen Sauerbruchstr., Baumbestand
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Fliche 11 Entwicklungsprioritat: 2

Statistikbezirk: Mordwest

Lage: Stock-Geldnde Rendshurger Str-Ostteil
GroBein ha: 4,00

FNP: Gewerbliche Bauflache

B-Plan: unheplanter Innenbereich nach § 34; zukinftig B-Flan MNr,
Ba

Situation:

Machnutzung einer Gewerbebrache fir eine gewerbliche und waohn-
hauliche Mutzung, Klaren Altlastenverdacht, Larmemissionen durch
Fendsburger Str. und Bahnlinie Neuminster - Heide

Empfohlener Gebiudetyp: EFH/ZFH od MFH

Mégliche Anzahl an Wohneinheiten: 80 - 310

Mégliche Zielgruppen:
Familien, Paare ohne Kinder, dltere Bevdlkerungsaruppen, Single-
haushalte

Restriktionen:
Larmemissionen; noch vorhandene gewerbl. Mutzung im rickes -
gen Bereich istvor heranrickender Wohnnutzung zu schitzen
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Fliche 26 Entwicklungsprioritdt: 3

Statistikbezirk: Gartenstadt

Lage: Rendshurger Strale 172 f 2w, Rendshurger Strake und Pa-
racelsusstratbe

Grofe in ha: 0,25

FNP: Wohnhauflache

B-Plan: unbeplanter Innenbereich nach §34

Situation:

Baulicke in YWohngehiet, das durch eine offene Bebauung gekenn-
zeichnet ist. Die Machbarschaft ist durch max. Z-geschossige Ein-
familienhauser gepragt,

Empfohlener Gebiudetyp: EFH /ZFH

Mégliche Anzahl an Wohneinheiten: 2 - 10

Migliche Zielgruppen:
Ubersiegend Familien

Restriktionen:
Werkehrsproblematik (Larm) a.d. Rendshurger Stroist zu beachten.
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> Bauliicken
im Stadtgebiet

\\»{ I Baulicken

|:| Mégliche Nachverdichtung
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Zielgruppenspezifisches Wohnen

» Preisglnstig
> Barrierefrei

Bestandentwicklung / Modernisierung

» Unterstitzung der Eigentimer
» FOrderprogramme

Weitere

» Aufbau eines Monitorings
» Schaffung von Beratungsangeboten
» Zusammenarbeit mit Wohnungswirtschaft und weiteren Akteuren
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Fortschreibung des
Wohnraumversorgungskonzeptes Neuminster

2017/2018

Danke fur die
Aufmerksamkeit
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