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1. Einleitung

Zweck eines kommunalen Monitorings Wohnen ist es, ein Instrumentarium zur laufenden Beo-
bachtung und Analyse von Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt der Stadt Neumdinster zur
Verfligung zu haben. Der Bericht hat das Ziel, Trends in verschiedenen Themenbereichen des
Wohnens aufzuzeigen und Akteure des Wohnungsmarkts und der Stadtentwicklung friihzeitig
Hinweise auf mogliche Trendwechsel und ggf. veranderten Handlungsbedarf zu geben.

Die Auswahl der Themen und Indikatoren orientiert sich an der ,,Arbeitshilfe fur die Erstellung
Monitoring Wohnen* des Innenministeriums Schleswig-Holstein.

Der Bericht 2010 widmet sich folgenden Themenbereichen:

- Allgemeine wirtschaftliche Entwicklung sowie wichtige Rahmenbedingungen fur die Entwick-
lung des Wohnungsmarktes

- Entwicklung der Nachfrageseite

- Entwicklung der Angebotsseite

- Gegenuiiberstellung Angebot und Nachfrage
- Fazit und Schlussfolgerungen

Der Monitoringbericht wurde unter Beteiligung der am Wohnungsmarkt beteiligten Akteure erstellt.

Grundlage flr das Monitoring Wohnen ist das Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Neum(ins-
ter aus dem Jahr 2006. Das vom Bau-, Planungs- und Umweltausschuss am 16.11.2006 verab-
schiedete Wohnraumversorgungskonzept hat fur die Entwicklung des Wohnraums bis zum Jahr
2020 Perspektiven auf der Grundlage von Handlungsfeldern entwickelt. Leitziel des Wohnraum-
versorgungskonzeptes ist die Konsolidierung des Wohnungsmarktes durch eine Anpassung des
Bestandes an die heutige und zukiinftige Wohnungsnachfrage sowie die Aufwertung des Woh-
nungsstandortes Neumiinster durch die Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat in den einzel-
nen Stadtquartieren.

Aussagen zur wirtschaftlichen Entwicklung wurden dem Wirtschafts- und Kompetenzprofil Neu-
munster (Georg & Ottenstroer, 2011) entnommen.

Das Monitoring Wohnen stellt keine Aktualisierung des Wohnungsmarktkonzeptes dar. Eine Fort-
schreibung des Wohnungsmarktkonzeptes erfordert grundlegende bzw. umfassende Analysen. Das
Monitoring beruht weniger auf umfangreiche, jedoch regelméfRRig und aktuell zur Verfligung ste-
henden Informationen. Im Fokus steht dabei die Frage nach feststellbaren Entwicklungstrends und
die Einordnung der Ergebnisse des jeweils aktuellen Jahres vor diesem Hintergrund.

Die fiir diesen Bericht ausgewahlten Indikatoren, Zeitreihen und Karten wurden von der Investiti-
onsbank Schleswsig-Holstein zur Verfligung gestellt. Sie sind Bestandteil der von der Investiti-
onsbank regelméRig aktualisierten regionalisierten Wohnungsmakrtbeobachtung fur Schleswig-
Holstein (IB.ImmoFokus und Wohnungsmarktbeobachtungssystem). Die jeweils verwendete Da-
tengrundlage ist dem jeder einzelnen Abbildung zugeordneten Quellenverweis zu entnehmen.

Die Pendlerbeziige zwischen der Stadt Neumtnster und den angrenzenden Gemeinden fiihren zur
Bildung einer Wohnungsmarktregion. Diese reicht im Norden bis Langwedel, im Osten bis Belau,
im Suiden bis Grol3enaspe und im Norden bis Aukrug (siehe auch Abb. X). Der Monitoringbericht
bezieht teilweise - zu Vergleichszwecken mit dem Wohnungsmarktzentrum Neumtinster - die Be-
trachtung der Wohnungsmarktregion mit ein.



Karte der Wohnungsmarktregion in ihrer zonalen Gliederung
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2. Wirtschaftliche Entwicklung / Rahmenbedingungen
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Neumdinster ist mit knapp 78.700 Einwohnern nach Kiel, Libeck und Flensburg die viertgrofte

Stadt Schleswig-Holsteins in zentraler Lage des Landes.

Neumiinster ist in erheblichem Mafe von den Auswirkungen des wirtschaftlichen Strukturwandels
betroffen. Traditionell war Neumunster von der Textil- und Lederindustrie geprégt, die durch die
verstarkte Konkurrenz im Ausland seit den 1970er zunehmend Arbeitspldze in Neuminster abbau-
en musste. Hinzu kommt der Abbau von Arbeitsplatzen im Bereich der Bundeswehr, da Neumtins-
ter als Bundeswehrstandort mittlerweile vollstandig aufgegeben worden ist.

Infolgedessen hat sich das Bild der enemaligen ,,Arbeiterstadt” Neumunster gewandelt. Die Haupt-
branchen liegen nunmehr in den Bereichen Transportwesen und Logistik, Maschinenbau, Abfall-
wirtschaft, Handel und Dienstleistungen sowie der Gesundheitswirtschaft.

Beschaftigung

Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeits- und Wohnort (SvpB)

35.040

30.040 <

25.040

20.040 -

15.040 +

10.040 -

5.040 19

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte

° ’._l

Entwicklung der
sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Arbeits- sowie
Wohnort in der Kreisfreie Stadt
NeumUnster 2001-2010.

=em=Sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte
am Arbeitsort

=e=Sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte
am Wohnort

Quelle: berechnet nach Statistik
der Bundesagentur fir Arbeit (per

40

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

30.06.).
2009 2010



Quote und Zahl der geringflgig Beschéaftigten
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Pendler

Pendlerbilanz, Ein- und Auspendler
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Fazit:

Nach mehreren Jahren eines Beschaftigtenrtickgangs sowohl am Arbeits- als auch am Wohnort
steigt die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten seit 2006 kontinuierlich an. Insbe-
sondere die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort sind 2010 wieder hoher als
2001. Die Zahl der geringfligig Beschaftigten ist seit 2007 relativ konstant. Hingegen sank die
Arbeitslosenguote seit 2005 kontinuierlich bis 2009. Die Zahl der Einpendler hat seit 2001 zuge-
nommen.

Neumilinster ist einer der wichtigsten Arbeitsstandorte in Schleswig-Holstein. Die Beschaftigtenin-
tensitat liegt bei 838 SVVP-Beschaftigten pro 1.000 Einwohner um knapp 40 % uber dem Landes-
durchschnitt (vgl. Wirtschafts- und Kompetenzprofil, 2011).

Neumunster weist nach dem aktuell erstellten Wirtschafts- und Kompetenzprofil (Georg & Otten-
strder, 2011) flr bestimmte Branchen besondere Standortvorteile und Entwicklungsmoéglichkeiten
auf. Deutlich wird, dass der Bereich Logistik und Verkehr in Neumtinster die wichtigste Quer-
schnittsbranche darstellt. Hier gibt es Uberschneidungen zum Handel und zum GroRhandel, zur
Abfall- und Recyclingwirtschaft sowie zur Produktionswirtschaft. Die Produktionswirtschaft mit
dem starken Maschinenbau wiederum ist Basisbranche fur das Dienstleistungsgewerbe. Die Ge-
sundheitswirtschaft hat zahlreiche Ankniipfungspunkte in Neumdinster (u. a. aufgrund der starken
Medizintechnik und der Funktion als tiberregional bedeutender Krankenhausstandort). Die Ge-
sundheitswirtschaft ist vor allem auch eine Ubergeordnete Wachstums- und Zukunftsbranche.
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3. Demographische Entwicklung / Nachfrageseite

Die Bevolkerungs- und demographische Entwicklung stellt eine wesentliche Grundlage fr die
Entwicklung der Wohnungsnachfrage dar. Zwischen 2004 und 2010 ist nach eigenen Angaben ein
Bevolkerungsriickgang um 1,7 % zu verzeichnen. Die Daten des Statistischen Amtes fir Hamburg
und Schleswig-Holstein verzeichnen gegentiber der Einwohnermeldedatei der Stadt Neumdiinster
2.200 Einwohner weniger, so dass es zu einer Bevolkerungszahl von 76.530 kommt. Auch sieht
das Statistische Landesamt die Bevolkerungsprognose bis 2020 gegentiber 2004 bei - 7,4 % ge-

gentber einer eigenen Schatzung in Hohe von - 4,5 %.

Bevolkerungsentwicklung

Absolute Entwicklung der Einwohnerzahl und jahrliche Veranderung
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Vorausberechnung 2025 von Einwohnerzahl und jahrlicher Veranderung
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Bevolkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2009) der Einwohnerzahl insgesamt 2009-2025 des Statistikamts Nord fur die
Kreisfreie Stadt Neuminster sowie die sich daraus ergebende jahrliche Veranderung (inv.H.).

Quelle: Bevolkerungsvorausberechnung 2009-2025 des Statistikamts Nord (per 31.12.).
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Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen, Einwohnerzahl und Einwohner je Klasse absolut

100% 90.000
26,67% 26,70% 26,85% 27,05% 27,34% 45.000
f\ % +— — — — — —_ vg)
T 90% — —— e o 80.000 40000 @
o:
B 80% 4— —_— —_— —_— —_— — =
0 0 - 70.000 g 35.000 g
£ 70% S =
el B B = B I3 o
£ 60% 1 E =3
2 B B B B - 50000 @ 25000 S
© 50% - 2 i
T 54,50% . 54,66% . 54,86% . 54,90% . LS - 40000 Q 20000 3
2 o 2 2
. . . i ~ 15000 @
3 30% - . 30,000 = -
g H B B BN 2 10000
E B B I :
o + 5.000 =]
o 10% - 10.000 - 1 > 2
18,83% . 18,64% . 18,29% . 18,05% . 17,82% b O
0% - 0]
2005 2006 2007 2008 2009
Bevolkerungsstruktur nach Altersklassen (in v.H. der Gesamtbevélkerung) sowie tber 60 Jahre
Einwohnerzahl insgesamt fir die Kreisfreie Stadt Neuminster 2005-2009 und Hohe der 18 bis 60 Jahre
Einwohnerzahl je Altersklasse 2009. = his 18 Jahre
Quelle: (*berechnet nach) Statistikamt Nord (per 31.12.). =o=Gesamtbevdlkerung absolut

Bevélkerung iiber 60 Jahre: Uberregionaler Vergleich

106 30%

=
o
a1

100
=
o
K

4,82%
4,12%

3,70% 3.48% 3,63%

=
o
w

=
o
N

15% 4+ 6,23% — 599% 6,22% -

,_\
o
o

Anteil der Altersklassen

in v.H. der Gesamtbevolkerung 2009

Veranderungsindex; 2005
=
o
[

(o]
©

5,42% I 5,50% I 5,67%

Gemeinde Region Land

[(e]
[e°]

97

2005 2006 2007 2008 2009

B 60 bis 65 Jahre  m 65 bis 70 Jahre
==g== K reisfreie Stadt Neumunster ==g==\\/ohnungsmarktregion Neumunster 70 bis 75 Jahre  m 75 bis 80 Jahre

. . u 80 bis 90 Jahre 90 Jahre und alter
=@ =|_and Schleswig-Holstein

Uberregionaler Vergleich des Veranderungsindex (2005=100) der Bevilkerung (ber 60 Jahre 2005-2009 sowie Struktur-
vergleich der Bevilkerung uber 60 Jahre in sechs Klassen in v.H. der Gesamtbevdlkerung 2009.
Quelle: berechnet nach Statistikamt Nord (per 31.12.).



-12 -

Wanderungsbilanz
+5.000 - - +2,0
©
by
+4.000 A o
S i 1.0
32 +3.000 - e
m +
5 +2.000 - - +0,0
3
%)
®  +1.000 |
()
=
Iy +0 -
<]
LL
< -1.000 A
c
5
g -2.000 -
@
©  -3.000 -
g -4.000 A
-5.000 - L 5,0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Entwicklung der Haushaltszahl und jahrliche Veranderung
45.000 +4,0%
40.000
_ +3,0%
£ 35000
=) +2,0%
5 30000
o
£ 25000 +1,0%
o
5 20000 +0,0%
1)
2 15.000
2 -1,0%
£ 10000
. 2,0%
5.000 eE
0+ - +-3,0%

2005 2006

2007

2008

2009

2010

«(Bur) zuejgsbuniapue sy

«(3INes) "HA Ul BunispueisA aydlyer

Wanderungsbilanz (Differenz
Zu- und Abwanderungen je
Tausend Einwohner) sowie

Zu- und Fortziige absolut fir die
Kreisfreie Stadt Neumunster
2000-2009.

Zuzuge
B Fortzige

e\ anderungsbilanz*

Quelle: (*berechnet nach)
Statistikamt Nord (Zu- und
Fortziige: Jahressumme;

Bevolkerung: per 31.12.).

Zahl der Haushalte fir die
Kreisfreie Stadt Neumiinster
2005-2010 sowie jahrliche
Veranderung (in v.H.).

Jéhrliche Veranderung
(inv.H.)*

=8=Privathaushalte absolut

Quelle: (*berechnet nach) Acxiom
(IV. Quartal).



-13-

Struktur der Haushalte mit und ohne Kindern sowie Zahl der Haushalte mit Kindern
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Fazit:

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Neumunster ist seit Jahren unbestritten riicklaufig. Hin-
sichtlich der Riickgangsquote gibt es durchaus unterschiedliche VVorausberechnungen. Hier wird
der in 2011 stattfindende Mikrozensus einen Abgleich der bestehenden Prognosen herstellen, so
dass die Schwankungsbreite der Prognosen voraussichtlich reduziert werden kann. Dies ist fur eine
nachhaltige Entwicklungsperspektive im Wohnungsbau wesentlich. Dass die Prognosen sehr diffe-
renziert zu betrachten sind, zeigt auch die Wanderungsbilanz. Hier schwankt die Wanderungsbi-
lanz zwischen 2003 - 3,9 % und 2002 + 1,6 %. Aktuell im Jahr 2009 besteht wieder eine Wande-
rungsbilanz von + 1,1 %. Die Bevdlkerungsstruktur (in den Altersklassen 18 - 60 Jahre) ist hin-
sichtlich ihres Anteils sehr stabil.

Die fur die Wohnungswirtschaft wichtige Kennzahl, die Haushaltszahl, hat im Jahr 2010 ihren
hdchsten Stand seit den letzten 5 Jahren erreicht.
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4. Entwicklung des Wohnungsangebotes

Entwicklung Wohngebaudebestand

Zahl der Wohngebaude absolut
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Absolute Entwicklung und jahrliche Veranderung des Wohnungsbestands

Zahl der Wohnungen absolut (Linie)

45.000

40.000

35.000

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

0= T T T T T T T T T

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

+0,60%

+0,40%

+0,20%

+0,00%

-0,20%

-0,40%

-0,60%

-0,80%

«(8INes) 'HA ur Bunispueisp aydlyer

Absolute Entwicklung des Wohn-
ungsbestands (undifferenziert)
sowie jéhrliche Verénderung (in
v.H.) fur die Kreisfreie Stadt
NeumUnster 2001-2010.

Jaéhrliche Veranderung (in
v.H.)*

=== \Wohnungsbestand absolut

Quelle: (*berechnet nach)
Statistikamt Nord (per 31.12.).
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Absolute Entwicklung und jahrliche Veranderung Mehrfamilienhaus-Wohnungsbestand

10.000

B Wohnungsbestand in
Mehrfamilienhdusern

- 0,
5.000 1,00%

30.000 +1,00% Wohnungsbestand nach
$ §- Gebaudetyp 2010
% 25.000 +0,50% ;_)
= >
§ :
+20.000
=29 e 40,70%
c 5 +0,00% %
&= & 59,30%
9 =15.000 g
53 e
c 2 -0,50%
£ s . —
o C =]
= T
g by
= @
5 £
)

B Wohnungsbestand in Ein- und

0 -1,50% Zweifamilienhausemn

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Entwicklung des Wohnungsbestands in Mehrfamilienh&usern fir die Kreisfreie Stadt Jahrliche Veranderung (in v.H.)
Neumiinster 2001-2010 sowie jahrliche Verénderung (in v.H.) und Anteile des Bestands
nach Geb&udetyp (inv.H.) 2010.
=@=\\ohnungsbestand in
Quelle: berechnet nach Statistkamt Nord (per 31.12.). Mehrfamilienh&usern absolut

Einfamilienhausquote: Uberregionaler Vergleich

50% - . .
Uberregionaler Vergleich der
45% Einfamilienhausquote (Einfami-
lienhduser in v.H. des Gesamt-
40% bestands an Wohnungen) 2001-
2 350 2010.
=
% 30% o= reisfreie Stadt Neumiinster
£ 25%
2 20% ==o=\Nohnungsmarktregion
E ’ Neumunster
S 150 . .
i =0 = | and Schleswig-Holstein
10%

5% Quelle: berechnet nach

Statistikamt Nord (per 31.12.).
0% = T v T T 3

2001 2003 2005 2007 2009




-16 -

Veranderungsindex Wohnungsbestand nach Gebaudetyp: Uberregionaler Vergleich

Veranderungsindex Wohnungsbestand

undifferenziert (2006=100) Veranderungsindex Einfamilienhduser (2006=100)

103 104 I
101 102
. | |
100 oloig N 100 .
99 A o=
[]
98 u 98 9
97 O
95 94
94
93 L] e L] e L] e L] e L) M L] 92 L L L L L .
2001 2003 2005 2007 2009 2001 2003 2005 2007 2009
100 Veranderungsindex Zweifamilienhauser (2006=100) 0 Veranderungsindex Mehrfamilienhauser (2006=100)
' 102
101 e 101
100 2 O 101
3 100 o.fA!f '

99 100
98 99

99
97 98

98
96 97
95 L] L] L] L] L) . 97 L] Ld L - L L L L4 L] b L

2001 2003 2005 2007 2009 2001 2003 2005 2007 2009

e «0 o Kreisfreie Stadt Neumnster =m» = \Wohnungsmarktregion Neumunster Land Schleswig-Holstein

Uberregionaler Vergleich des Veranderungsindex (2006=100) des Wohnunsgbestands differenziert nach Gebaudetyp 2001-
2010.

Quelle: berechnet nach Statistikamt Nord (per 31.12.).
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Wohnungsneubauintensitat und Struktur der Fertigstellungen

Struktur der Wohnungsfertigstellungen nach Gebaudetyp

100% - oo
- 00% 14,3% I 14,3% I 14,9%I PANL) I 27,1%I 25,9% I 43,0% I 66,0% I 62,1% 350
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0 =
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c S 0 I =]
5o I N I &
S5 30% - I I ] 100 8
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4 B 200 - i -
| 1 | I
b E 50 =
<35 10% - e
T m
m 0% 85,7% M 85,7% I 85,1%' 79,3%I 72,9% 74,1%I 57,0% I 34,0%I 37,9% 0

01 _Land

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 _ »
. . . mm Anteil Mehrfamilienhduser*

Struktur der Baufertigstellungen von Wohnungen nach Gebaudetyp (in v.H. der
Baufertigstellungen von Wohnungen insgesamt) und Entwicklung der Baufertigstellung mm Anteil Ein- und Zweifamilien-
von Wohnungen absolut fir die Kreisfreie Stadt Neumtnster 2001-2010 sowie hauser*
tiberregionaler Vergleich. =e=Zahl der Baufertigstellungen
Quelle: (*berechnet nach) Statistikamt Nord (Jahressumme). von Wohnungen absolut

Wohnungsneubauintensitat und -fertigstellungen in Mehrfamilienhausern: Uberregionaler
Vergleich

o
o

mmm N eubauintensitat Whg in
MFH Kreisfreie Stadt

50 Neumiunster*

mmm N eubauintensitat Whg in
MFH Wohnungsmarktregion
Neumunster*

4,0

3,0

Neubauintensitéat Whg in
MFH Land Schleswig-

2,0 R
Holstein*

1.0 e *m e Zahl| der fertig gestellten

Wohnungen in MFH in der
Kreisfreie Stadt Neumdinster

Zahl der Baufertigstellungen von Whg in MFH
je Tausend Whgin MFH im Bestand (Saulen)*

A ~p ©ojo
|- N Y o

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

| oIS ool oo Ol of ISl of o [l ] IS o] ol
oo o~ Ll Bl - - [=] [3V]

(1ur7) Njosqe H4W Ul BYpn uon uabunjjarsbniajneg

o
=)

Uberregionaler Vergleich der Wohnungsneubauintensitat in Mehrfamilienh&usern (Baufertigstellungen von Wohnungen in MFH
je Tausend Wohnungen in MFH im Bestand) und Baufertigstellungen von Wohnungen in MFH absolut fir die Kreisfreie Stadt
Neumiinster 2001-20

Quelle: (*berechnet nach) Statistikamt Nord (Wohnungsbestand: per 31.12.; Baufertigstellungen: Jahressumme).
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Wohngebaudeneubauintensitat und Zahl der Baufertigstellungen von Einfamilienh&usern

16,0 140 . e
N N eubauintensitat
Einfamilienhauser Kreisfreie
14,0 120 Stadt Neumnster*

12,0

100 = N eubauintensitat
Einfamilienhauser
Wohnungsmarktregion

Neumiunster*

10,0
80

Neubauintensitat
Einfamilienhauser Land
Schleswig-Holstein*

60
6,0

- 40
4,0

pnnnn

0,0
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

(81ur7) njosge  uiesneyusliLeUIS
uon uabunjaisbnianeg |yez

e ol o Zahl der fertig gestellten
Einfamilienhauser in der
Kreisfreie Stadt Neumiinster

Zahl der Baufertigstellungen von Einfamilienhdusern
je Tausend Einfamilienhduser im Bestand (Saulen)*
oo
(=)

Uberregionaler Vergleich der Neubauintensitat von Einfamilienhdusern (Baufertigstellungen von EFH je Tausend EFH im
Bestand) und Baufertigstellungen von Einfamilienh&usern absolut fir die Kreisfreie Stadt Neuminster 2001-2010.

Quelle: (*berechnet nach) Statistikamt Nord (Einfamilienhausbestand: per 31.12.; Baufertigstellungen: Jahressumme).

Intraregionaler Vergleich der Einfamilienhausneubauintensitat und Zahl der Baufertigstel-
lungen von Einfamilienhausern

30

140

120 -

N
(&)

2006

100 -

N
o

i
6]
2006

Baufertigstellungen von
2010

Einfamilienhdusern absolut

=
o

201d
2006

o
N

(&)

=om= Kern- =m*>Umland-
stadt zone 1

Zahl der EFH-Baufertigstellungen je Tausend
Einfamilienhduser im Bestand*

0 ; ; v v ; ; 7 7 ; . =+»*Umland- Umland-
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 zone 2 zone 3

Einfamilienhausneubauintensitat (Baufertigstellungen von Einfamilienhdusern je Tausend Einfamilienhduser im Bestand) fir
die Zonen der Wohnungsmarktregion Neuminster 2001-2010 sowie Zahl der Baufertigstellungen von Einfamilienhdusern
absolut 2006 und 2010

Quelle: (*berechnet nach) Statistikamt Nord (EFH-Geb&audebestand: per 31.12.; EFH-Baufertigstellungen: Jahressumme).
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Wohnungsbestand, Fertigstellungen und Genehmigungen: Anteil Gemeinde an der Region
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E c
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Zweifamilien-
Mehrfamilien-

Wohnungsbestand

74,8% 45,5%I32,7% 84,7%

Insgesamt
Einfamilien-
hauser
hauser
hauser

Zweifamilien-
Mehrfamilien-

Baugenehmigungen

51,2%I 32,5%

Insgesamt

Einfamilien-
hauser
hauser
hauser

Zweifamilien-
Mehrfamilien-

Baufertigstellungen

Hochrechnung der Baualtersklassen des Wohnungsbestands

8 1979-1987
8%

@ 1969-1978
16%

0 1988-2009
13%

B 1958-1968
19%

B bis 1900
5%

8%

8 1901-1918

B 1919-1948
14%

0 1949-1957
17%

Anteil des Wohnungsbestandes
im Vergleich zum Anteil der Bau-
fertigstellungen und Baugeneh-
migungen von Wohnungen
differenziert nach Geb&udetypen
fur die Kreisfreie Stadt
Neumunster in v.H. der
Wohnungsmarktregion
Neuminster 2010.

Quelle: berechnet nach Statis-
tikamt Nord (Wohnungsbestand:
per 31.12.; Baugenehmigungen
und -fertigstellungen: Jahres-
summe).

Hochrechnung des Wohnungs-
bestands nach Baualtersklassen
auf Basis der Volkszéhlung 1987
fir die Kreisfreie Stadt
Neumiinster auf den Stand
31.12.2009 (in v.H. des
Gesamtbestands).

Anmerkung:

Abgange seit 1987 in den Bau-
altersklassen sind nicht beriick-
sichtigt. Die Baualtersklasse
1988-2009 wurde aus der
Differenz des Bestandes 1987
und dem aktuellen Bestand von
2009 gebildet.

Quelle: berechnet nach Statis-
tikamt Nord (Daten bis 1987:
Volkszahlung 05.05.1987;
Bestand 2009 per 31.12.).
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Belegungsdichte und Wohnflachenverbrauch

2,15 43,0m? Belegungsdichte (Einwohner je
Wohnung) und Wohnflachen-
2.10 42 0m? verbrauch (Wohnflache je

Einwohner) in der Kreisfreie Stadt
Neuminster und im Land

2
2,05 41.0m Schleswig-Holstein 2000-2009.

o 5
S 2,00 40,0m? =3
.g > ==e=Belegungsdichte Kreisfreie
= 195 39,0m2 % Stadt Neumunster
Q@ -
5 , rﬂ:1 ==o==Belegungsdichte Land
< 1,90 38,0m g Schleswig-Holstein

o
'u% 1.85 37,0m? § o o o Wohnflachenverbrauch

= Kreisfreie Stadt Neumdinster

1,80 36,0m?2

Wohnflachenverbrauch Land
Schleswig-Holstein

1,75 35,0m?
Quelle: berechnet nach Statis-
1,70 34,0m2 tikamt Nord (per 31.12.).

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Fazit:

Die Entwicklung des Wohnungsangebotes hat ebenso wie die Wohnungsnachfrage erheblichen
Einfluss auf den Wohnungsmarkt in Neumdinster.

Gegenuber dem Jahr 2000 hat sich der Wohngebaudebestand kontinuierlich gesteigert. Die Zahl
des Wohnungsbestandes ist stabil mit einer leichten Steigerung in den vergangenen zwei Jahren.

An dem Veranderungsindex Wohnungsbestand nach Gebaudetypen l&sst sich insbesondere im
Veranderungsindex Mehrfamilienhduser die deutlich ricklaufige Entwicklung von 2004 bis 2007
erkennen. Erst im Jahr 2008 ist wieder eine Steigerung erfolgt. Die Zahl der Baufertigstellungen
von Einfamilienhdusern ist nach einem starken Absinken bis auf einen Tiefststand 2009 im Jahr
2010 wieder leicht gestiegen. Im intraregionalen Vergleich wird deutlich sichtbar, dass sich die
Neubauintensitat in der Umlandzone 1 deutlich verringert hat. Dieser Trend konnte jedoch durch
die Ausweisung von Einfamilienhausgebieten in den Nachbargemeinden wieder umgekehrt wer-
den. Im Vergleich zur Region zeigt sich der hohe Anteil an Baugenehmigungen und Baufertigstel-
lungen im Bereich von Mehrfamilienh&usern.

Der allgemeine Trend hinsichtlich Belegungsdichte und Wohnflachenverbrauch zeigt sich auch in
der Stadt Neumunster. Wahrend die Belegungsdichte zwischen 2000 und 2009 um 0,1 Personen
sinkt, steigt der Wohnflachenverbrauch in dieser Zeit von ca. 38 m? auf ca. 41 m2.



5. Entwicklungen auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt
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Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt

Immobilienmarkt flr Mietobjekte

Durchschnittlicher m2-Angebots-Mietpreis

o
o
o
dn

5,00 €

4,00 €

3,00 €

2,00 €

1,00 €

Durchschnitticher m2-Angebots-Mietpreis in € (Linie)

+0,05 €
+0,04 €
+0,03 €
+0,02 €
+0,01 €
+0,00 €
-0,01 €
-0,02 €
-0,03 €
-0,04 €

-0,05 €

2006 2007 2008

2009

2010

+ -0,06 €

«(8IMes) 3 ur Bunispuelsp sydlyer

Durchschnittlicher Angebots-
Mietpreis fir Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern (in € je m?)
sowie jahrliche Verander-ung (in
€) fur die Kreisfreie Stadt
Neumtinster 2006-2010.

Jéhrliche Verénderung in €*

=m=Dyrchschnittlicher m2-
Angebots-Mietpreis

Quelle: (*berechnet nach) empi-
rica-Preisdatenbank (IDN Immo-
Daten GmbH; Jahresdurch-
schnitt).

Angebotszahl Mietobjekte nach m2-Mietpreisklasse: Anteil Gemeinde an der Region

90,0%
80,0%
70,0%
60,0%
50,0%
40,0%

30,0%

Anteil der jeweiligen Klasse:
Gemeinde in v.H. der Region

20,0%
10,0%

0,0%

1

74,9% 67,2% 82,0% 75,4% 69,2% 62,2% I 25,0% I 25,0% I 25,0%

unter 4 €/m2
4 bis 5 €/m2
5 bis 6 €/m2

Angebotszahl von Mietobjekten
insgesamt (Wohnungen in
Mehrfamilienhausern)

6 bis 7 €/m2

7 bis 8 €/m?

8 bis 9 €/m?

9 bis 10 €/m?

Uber 10 €/m?2

Anteil von Mietangeboten insge-
samt und differenziert nach mg-
Angebots-Mietpreisklasse (Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern)
fur die Kreisfreie Stadt
Neumdiinster in v.H. der
Wohnungsmarktregion
Neuminster 2010.

Quelle: berechnet nach empirica-
Preisdatenbank (IDN ImmoDaten
GmbH, Jahressumme).
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Mietobjekte nach WohnungsgroRe

Durchschnittlicher m2Angebots-Mietpreis nach Wohnflachenklassen
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@ 7,00 € T 500

S 2009 | 2010 S8 400

X 6,00 € - 5,44 € 2000 | 2010 2009 | 2010 2009 | 2010 5 X

% 522€ s00¢€| 5,07 €l 50a¢el 5,08l 206¢el 4o0e JLE.5€] 5.13€ S g 3004

" 5,00 € : ﬁ (CX 200 4

o 400€ 100 4

3] 0

g 300¢€

2

= 200¢€

i) 1%

8 100¢ 9%

S

c - £

< kleiner als 50 bis 70 bis 90 bis groRer als 250

50m?2 70 m2 90m? 130m? 130m?

Durchschnitticher Angebots-Mietpreis (je m? in €, Wohnungen in Mehrfamilienh&usern)
nach Wohnflachen-Klassen fur die Kreisfreie Stadt Neuminster 2009 und 2010 sowie
Anzahl der angebotenen Mietobjekte und Anteile (in v.H. der Gesamtzahl der Angebote)
der Wohnflachen-Klassen 2010 (in v.H.).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN Immodaten GmbH; Jahresdurchschnitt und -summe).

Anteile der m2-Klassenin v.H.
der Mietangebote insgesamt
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Immobilienmarkt flr Kaufobjekte

Angebots-Kaufpreis Einfamilienhéuser

o 1400€
=
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@ 1.200¢€
£
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1.278,90€

1.215,38€

w
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SE
©
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=
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1.206,98€

2005

2006

2007

Einfamilienhduser nach Kaufpreisklasse

Zahl der angebotenen Einfamilienhauser
nach Kaufpreisklasse

800

700

600

500

400

300

200

100

2008

2009

+40 €

+20 €

+0 €

-20 €

-40 €

-60 €

-80 €

unter 100 TSD €

100 bis 150 TSD €

150 bis 200 TSD €

200 bis 250 TSD €

250 bis 300 TSD €

300 bis 350 TSD €

350 bis 400 TSD €

Uber 400 TSD €

Durchschnitticher Angebots-
Kaufpreis (in € je m?) fur
Einfamilienh&user (frei stehende
Einfamilienhduser, Reihenhauser,
Doppelhaus-hélften) sowie
jahrliche Veranderung (in €) fir
die Kreisfreie Stadt Neumiinster
2005 2009.

Jéhrliche Verénderung in €*

=m=Dyrchschnittlicher m2-
Angebots-Kaufpreis

«(8INes) 3 ur BunispueiaA sydllIyer

Quelle: (*berechnet nach) empi-
rica-Preisdatenbank (IDN Immo-
Daten GmbH; Jahresdurch-
schnitt).

Angebotene Einfamilienhduser
(frei stehende Einfamilienh&user,
Reihenhauser, Doppelhaushalf-
ten) nach Kaufpreisklasse
kumuliert sowie absolute Zahl der
Falle je Klasse fir die Kreisfreie
Stadt Neumtinster 2010.

Einfamilienhduser nach
Kaufpreisklasse absolut

=eo=Einfamilienhauser nach
Kaufpreisklasse kumuliert*

Quelle: (*berechnet nach)
empirica-Preisdatenbank (IDN
ImmoDaten GmbH,;
Jahressumme).



Angebots-Kaufpreis Eigentumswohnungen

Durchschnittlicher m?-Angebots-Kaufpreis in € (Linie)

1.200 €

1.000 €

800 €

600 €

400 €

200 €

961,78 €

983,68 €

970,15 €

958,33 €

=24 -

w
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he
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I
o

2006

2007

2008

2009

2010

+30 €

+20 €

+10 €

+0 €

-10 €

-20 €

-30 €

-40 €

Angebotene Eigentumswohnungen nach Kaufpreisklasse

Zahl der angebotenen Eigentumswohnungen

500

450

400

350

300

250

200

150

100

50

«(8IMes) 3 ur Bunispuelsp sydlyer

0+

unter 800 €/m2

800 bis 1.000 €/m?

1.000 bis 1.200 €/m?

1.200 bis 1.400 €/m?

1.400 bis 1.600 €/m?

1.600 bis 1.800 €/m?

1.800 bis 2.000 €/m?

2.000 bis 2.200 €/m?

2.200 bis 2.400 €/m?

2.400 bis 2.600 €/m?

2.600 bis 2.800 €/m?

2.800 bis 3.000 €/m?

Uber 3.000 €/m2

Durchschnittlicher Angebots-
Kaufpreis (in € je m?) fur Eigen-
tumswohnungen (in Mehrfamilien-
héusern) sowie jahrliche Veran-
derung (in €) fur die Kreisfreie
Stadt Neumtinster 2006-2010.

Jéhrliche Verénderung in €*

=m=Durchschnitticher m2-
Angebots-Kaufpreis

Quelle: (*berechnet nach)
empirica-Preisdatenbank (IDN
ImmoDaten GmbH,;
Jahresdurchschnitt).

Angebotene Eigentumswohnun-
gen (in Mehrfamilienhausern)
nach Kaufpreisklasse kumuliert
sowie absolute Zahl der Féalle je
Klasse fur die Kreisfreie Stadt
Neumiinster 2010.

Eigentumswohnungen nach
Kaufpreisklasse absolut

=e=F jgentumswohnungen nach
Kaufpreisklasse kumuliert*

Quelle: (*berechnet nach) empi-
rica-Preisdatenbank (IDN Immo-
Daten GmbH; Jahressumme).
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Fazit:

Neumiinster weist nach wie vor einen entspannten Wohnungsmarkt auf. Wie bereits auch die Er-
stellung des Mietspiegels 2010 aufzeigte, sind die Mieten sehr stabil bzw. in Teilen sogar leicht
gesunken. Aktuell ist jedoch wieder ein leichter Anstieg der Mieten zu erkennen.

Fur den Immobilienmarkt zeigt sich, dass die Preise fir Einfamilienhduser nach einer langeren
Phase des Sinkens, nun wieder etwas anziehen. Die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen sind
stabil.
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6. Soziale Wohnraumversorgung

Sozialwohnraumnachfrage

Haushalte mit Wohnberechtigungsschein

Wohnberechtigungsscheine (je TSD Einwohner)

0+

Wohnungssuchende Haushalte

Wohnungssuchende Haushalte insgesamt

Wohnungssuchende Haushalte

(je TSD Einwohner)

14,0

12,0

10,0

L
o

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

0,0 +

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

+15,0%

+10,0%

+5,0%

+0,0%

-5,0%

-10,0%

-15,0%

-20,0%

30,0%
25,0%
20,0%
15,0%
10,0%
5,0%
0,0%
-5,0%
-10,0%
-15,0%

-20,0%

Buniapuelap ajemuazoid aydiyer

Buniapueiap aremuazoid aydiyer

Ausgegebene Wohnberechti-
gungsscheine in der Kreisfreie
Stadt Neumiinster 2000-2009 (je
1.000 Einwohner) sowie jahrliche
Veranderung (inv. H.).

Jahrliche prozentuale
Veranderung

=m=\\/ohnberechtigungs-
scheine je TSD Einwohner

Quelle: berechnet nach Kreisfreie
Stadt Neuminster
(Wohnberechtigungsscheine);
Statististikamt Nord
(Einwohnerzahlen; per 31.12).

Wohnungssuchende Haushalte
insgesamt in der Kreisfreie Stadt
Neumtnster 2000-2009 (auf
1.000 Einwohner) sowie jahrliche
Veranderung (in v.H.).

Jéahrliche prozentuale
Veranderung*

=m=\\/ohnungssuchende
Haushalte
(je TSD Einwohner)

Quelle: berechnet nach Kreisfreie
Stadt Neumtinster
(Wohnungssuchende Haushalte);
Statistikamt Nord
(Einwohnerzahlen; per 31.12.).
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Anzahl der Bedarfsgemeinschaften im
Rechtskreis SGB Il der kreisfreien Stadte
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Likeck 1707E| 17886 16343 165BBB| 1631%| 1654 15397 16354
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Anzahl der Bedarfsgemeinschatten der kreistreien Stadte
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Stadt Neumdinster
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Entwicklung und vertragsgemafer Verlauf des Bestands an Sozialwohnungen im 1. Férderweg und in der vereinbarten
Forderung zum 31. Dezember des jeweiligen Jahres ohne Berticksichtigung der Neuférderung ab 2011 und vorzeitiger Tilgung
(Saulen) sowie Bindungsquote 2010 (Kreisdiagramm).

Quelle: Investiionsbank Schleswig-Holstein.
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Planzeichnung Stadtgebiet
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Fazit:

Im Bereich der Mietpreis und belegungsgebundenen Wohnungen ist es von Interesse, inwieweit
sich die Zahl der gebundenen Wohnungen gegeniiber den Wohnungssuchenden, insbesondere der
Bedarfsgemeinschaften nach SBG 2 entwickelt.

Die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften ist seit 2008 weitgehend stabil bei ca. 5.500 Bedarfsge-
meinschaften.

Der Bestand an Sozialwohnungen wird ab 2013 von ca. 3.000 Wohnungen auf ca. 2.250 Wohnun-
gen sinken. Angestrebt wird seitens der Stadt u. a. (iber das kommunale Férderbudget die Zahl der
Sozialwohnungen bei ca. 2.000 Wohneinheiten stabil zu halten. Hier sollen aus stadtischer Sicht
gezielt familienfreundliche, eigentumsahnlich grof’e Wohnungen (z. B. Mietreihenh&user) aber
auch kleine und barrierearme Wohnungen Schwerpunkte der Forderung sein.

7. Zusammenfassung / Schlussfolgerungen

Wie bereits zu den einzelnen Uberschriften als Fazit dargestellt, ist der Wohnungsmarkt in Neu-
munster entspannt und das Mietniveau stabil. Festzustellen ist ein leichtes Anziehen der Nachfrage
nach Wohnraum und der Preise flir Wohnimmobilien.

Anzumerken ist, dass es sich bei dieser Betrachtung um eine gesamtstédtische handelt. In den Teil-
raumen bzw. Stadtteilen ist der Wohnungsmarkt weitaus differenzierter zu betrachten. So bestehen
Stadtteile, in denen die Nachfrage auch an Mietobjekten hoch ist und in anderen Stadtteilen bzw.
Quiartieren ist ein Leerstand von tber 50 % zu verzeichnen. Um die Stadtteilbetrachtung soll das
Monitoring Wohnen in den n&chsten Jahren erweitert werden.

Eingeschatzte Entwicklung des Immobilienmarktes

Das von Georg und Ottenstroer erstellte Wirtschafts- und Kompetenzprofil sieht fir die Immobi-
lienprojekte in Neumdinster vielféaltige Entwicklungsmoglichkeiten, die im Gutachten wie folgt
skizziert werden:

- Positive Nachfragesituation auf dem Wohnungsmarkt durch relativ stabile Entwicklung hinsicht-
lich der Zahl an Haushalten als Trager der Wohnungsnachfrage

- Vergleichsweise ginstiges Mietniveau und relativ glnstige Kaufpreise flir Wohnungen und auch
fur Bauland

- Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt durch die Entwicklungen in den Branchen Handel, Lo-
gistik, Produktionswirtschaft und wirtschaftliche Dienstleistungen.
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Anhang: Nutzungsbedingungen und Haftungsausschluss

Nutzungsbedingungen

Diese Dokumentation zur regionalisierten Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt Neumtinster
unterliegt urheberrechtlichem Schutz. Eine Vervielfaltigung, die Veroffentlichung, sowie die Ver-
arbeitung in elektronischen Systemen der Dokumentation oder einzelner Inhalte oder die Weiter-
gabe an Dritte sind nicht erlaubt.

Haftungsausschluss

Die Auswahl und Aufbereitung der dieser Dokumentation zugrunde liegenden Daten wurde sorg-
faltig vorgenommen. Fir deren Aktualitat, Vollstandigkeit und Richtigkeit wird jedoch keine Haf-
tung Gbernommen.



