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1. Einleitung

In dem Zeitraum von 2010 bis 2016 hat die Stadt Neuminster einen Bevolkerungsanstieg
von 1,8 % auf ungefahr 79.900 Einwohner verzeichnet. Trotz der positiven Bevdlkerungs-
entwicklung gab es in Neuminster im Jahr 2016 mehr Wohnungen als Haushalte, wobei ein
Groliteil der rund 1.400 leerstehenden Wohnungen als struktureller Leerstand bezeichnet
und nicht zum marktiblichen Preis verwertet werden kann. Laut der Bevdlkerungsprognose
im Rahmen der Fortschreibung des Wohnraumentwicklungskonzepts wird die positive Be-
volkerungsentwicklung der vergangenen Jahre auch bis zum Jahr 2035 anhalten. In Abhan-
gigkeit der unterschiedlichen Varianten werden die wohnungsmarktrelevanten Haushalte
zwischen 5,6 und 12,1 % ansteigen. In der Konsequenz ergibt sich fur die Stadt Neuminster
im Jahr 2035 auf Grundlage der Basisvariante einen Neubaubedarf von 2.500 Wohneinhei-
ten. Die positive Variante sowie die Variante ,Zielzahl“ gehen sogar von einem Neubaube-
darf von 3.700 bzw. 5.200 Wohneinheiten aus.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen ist es flr die Stadt Neumiinster von zentraler Be-
deutung, Flachenpotenziale fir den Wohnungsbau zu identifizieren. Als Grundlage flr die
zuklnftige Steuerung wurde daher eine Flachenpotenzialanalyse durchgefiihrt. Diese Analy-
se beinhaltet in einem ersten Schritt die Identifikation der Potenzialflachen durch Luftbild-
auswertungen. Durch Begehungen vor Ort werden die identifizierten Flachen hinsichtlich ih-
rer Eignung bewertet und in Steckbriefen zusammengefasst. Abschlieliend erfolgt eine
Flachenbilanzierung, um zu prifen, ob die vorhandenen Flachen den prognostizierten Neu-
baubedarf decken kénnen. Das methodische Vorgehen sowie die zentralen Ergebnisse wer-
den nachfolgend ausgeflihrt.

2. ldentifikation von Potenzialflachen und Flachenbewertung

Zunachst wurde mittels einer Auswertung der aktuellen stadtischen Luftbilder Flachenpoten-
ziale erfasst. Dabei handelt es sich beispielsweise um Entwicklungsflachen im Innenbereich
oder potenzielles Bauland im AuRenbereich. In einem nachsten Schritt wurden die identifi-
zierten Flachen vor Ort begangen. Dabei wurde gepruft, ob es sich bei den aufgenommenen
Flachen tatsachlich um potenziell geeignete Flachen fiir den Wohnungsbau handelt. Wesent-
liche Kriterien, die zum Ausschluss der Flachen fiihren konnten, waren unter anderem eine
zwischenzeitliche Bebauung, eine ungenigende Grofde oder fehlende ErschlieRungsmog-
lichkeiten.

Danach wurden anhand des aktuellen Flachennutzungsplans sowie der Bebauungsplane
Uberpruft, ob eine Bebauung im Einklang mit der giltigen verbindlichen Bauleitplanung steht.
Neben Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen wurden auch gewerbliche Bauflachen,
Sonderbauflachen sowie Flachen fir die Landwirtschaft und Grinflachen berlcksichtigt,
wenn sie als attraktive Wohnungsbaupotenziale eingeschatzt wurden. Ausgeschlossen wur-
den Flachen innerhalb von Schutzgebieten.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die identifizierten Potenzialflachen diffe-
renziert nach rechtsgultiger Flachennutzung (Wohnbauflache bzw. gemischte Bauflache,
gewerbliche Bauflache, Sonderbauflache sowie Grunflache und landwirtschaftliche Flache)
je Statistikbezirk.
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Wohnbauflachen Gewerbliche Sonder- Griinflachen u.
| gemischte Bauflichen bauflichen landwirtschaftliche Gesamt
Statistikbezirk Bauflachen Flachen
Anzahl | GroBe | Anzahl | GréBe | Anzahl | GréBe | Anzahl GréBe | 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 2,75 0 0 0 0 1 3,76 3 6,51
Bdocklersiedlung 0 0 0 0 1 2,6 0 0 1 2,6
Gartenstadt 2 1,46 0 0 0 0 1 0,91 3 2,37
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 rechtsgiiltiger Fldchennutzung; gerundete Werte,
mogliche Abweichungen resultieren aus Rundungsdifferenzen

Insgesamt konnten fir Neumunster insgesamt 31 Potenzialflachen im Umfang von 99,7 ha
erfasst werden. Wie aus der obigen Tabelle deutlich wird, verfugt Ruthenburg mit insgesamt
29,29 ha Uber das groflte Volumen an Potenzialflachen. Auch in Einfeld (17,82 ha), Nord-
west (17,51 ha) und Gadeland (10,02 ha) sind vergleichsweise grof3e Flachen vorhanden.
Die inneren Statistikbezirke weisen hingegen nur geringe Potenziale fir den Wohnungsneu-
bau auf. In den Statistikbezirken Kern und Sud konnten keine Potenzialflachen identifiziert
werden. Neben der quantitativen Erfassung aller Potenzialflachen kénnen die Flachen diffe-
renziert nach Nutzungsausweisung gemafl Flachennutzungsplan betrachtet werden. Dabei
wird deutlich, dass Griinflachen und landwirtschaftliche Flachen mit insgesamt 41,34 ha den
hdchsten Anteil an den identifizierten Potenziale ausmachen, gefolgt von Wohnbauflachen
bzw. gemischten Bauflachen mit insgesamt 31,88 ha. Auf Sonderbauflachen — zu denen
Konversionsflachen der Scholz- und Hindenburg-Kaserne gehoéren — entfallen 21,26 ha. Die
gewerblichen Flachen machen mit 5,22 ha nur einen geringflgigen Anteil aus.

Fir die Bewertung der Flachen wurden bestehende Restriktionen als Kriterien (verkehrliche
und gewerbliche Emissionen, ErschlieRung) herangezogen. Darliber hinaus wurden die Fla-
chen hinsichtlich ihrer Eignung fiir verschiedene Zielgruppen (bspw. Familien, Altere) ge-
pruft, Empfehlungen fir realisierbare Wohnungsbautypen gegeben sowie die mdgliche An-
zahl an realisierbaren Wohneinheiten abgeschatzt. Die empfohlenen Wohnungsbautypen
wurden anhand der Dichte und Bautypologie des Umfeldes sowie den Prinzipien eines
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haushalterischen Bodenmanagements abgeleitet. Die Informationen zu jeder Flache sind in
Steckbriefen zusammengefasst und befinden sich in der Anlage.

Nach der Flachenermittlung und der Bewertung wurden alle Flachen in Entwicklungspriori-
tatskategorien eingeteilt. Das Ziel dabei war es, Flachen zu identifizieren, die leichter entwi-
ckelt werden kdnnen und somit vorrangig mobilisiert werden sollten. Die héchste Entwick-
lungsprioritat (1) erhielten Flachen mit bestehendem rechtskraftigen B-Plan. Die zweite
Entwicklungsprioritat (2) bekamen Flachen, fur die ein B-Plan in Aufstellung ist. Handelt es
sich um unbeplante Flachen, wurde ihnen die niedrigste Entwicklungsprioritat (3) zugeord-
net. Bei den Entwicklungsprioritaten 2 und 3 hat — anders als mit einem rechtkraftigen B-Plan
— noch die Prifung zur infrastrukturellen Ausstattung zu erfolgen (vgl. Tabelle 2).

Flachenpotenziale
Entwicklungsprioritét

Anzahl GrofRe (ha)
1 Rechtskraftiger B-Plan 9 20,06
2 B-Plan in Aufstellung 3 13,02
3 Unbeplanter Bereich 19 66,62

Tab. 2: Ubersicht Flachenpotenziale nach Entwicklungspriorititen; gerundete Werte

Zu beachten ist jedoch, dass die Eigentiimerstrukturen vieler Flachen eine Mobilisierung er-
schweren kénnen. Vor diesem Hintergrund muss im Einzelfall geprift werden, wie grold der
Aufwand ist, die jeweilige Flache zu aktivieren.

3. Flachenbilanzierung

Die Flachenbilanzierung hat zum Ziel, die identifizierten Potenzialflachen dem prognostizier-
ten Neubaubedarf auf Basis der Wohnungsmarktbilanz fur das Jahr 2035 gegenuberzustel-
len. Im Ergebnis wird analysiert, ob ausreichend Flachenpotenziale fir die Deckung des
Neubaubedarfs zur Verflgung stehen. Um die Flachenbilanzierung durchfihren zu kénnen,
muss zunachst aus dem ermittelten Neubaubedarf der daraus resultierende Flachenbedarf
abgeleitet werden. Die Annahmen, die dieser Rechnung zugrunde liegen, werden folgend
ausgefuhrt.

In einem ersten Schritt wird mithilfe der durchschnittlichen Wohnflache je Wohneinheit und
des prognostizierten Neubaubedarfs die Gesamtsumme der benétigten Wohnflache berech-
net. Die durchschnittliche Wohnflache fur Eigenheime betragt 140 gm. FUr Wohnungen im
Geschosswohnungsbau wurde eine Flache von 85 gm angesetzt. Da es sich bei diesen Fla-
chen um Nettoangaben handelt, wird in einem zweiten Schritt die Nettowohnflache in Brut-
towohnflache umgewandelt. Bei Eigenheimen wird ein Faktor von 1,25 und bei Geschoss-
wohnungen ein Faktor von 1,3 angewendet. Darauffolgend wird die Bruttowohnflache in die
Geschossflache umgewandelt. Da die Geschossflache nur Vollgeschosse berticksichtigt,
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sind insbesondere Dachausbauten ohne Vollgeschossfaktor abzuziehen. Fir Eigenheime
wird ein Faktor von 0,85 und flr Geschosswohnungen ein Faktor von 0,95 verwendet. Mithil-
fe der Geschossflachenanzahl (GFZ) wird einem weiteren Schritt die Nettowohnflache be-
rechnet. Fur Einfamilienhauser wird eine GFZ von 0,5 und fiir Geschosswohnungsbauten
von 1 berucksichtigt.

Im Rahmen der Ausweisung von Wohnbauflachen in den Wohngebieten sind auch Flachen
zur verkehrlichen ErschlieBung (WohnstralRen, Stellplatze, Wege), Flachen fir den Gemein-
bedarf (Schulen, Kindergarten) und &ffentlichen Grinflachen (Sport- und Spielplatze) zu be-
ricksichtigen. Daher erfolgt in einem letzten Schritt die Umwandlung von Nettowohnbauland
in Bruttowohnbauland. Fir Einfamilienhduser wird der Faktor 1,25 und fir Geschosswoh-
nungsbaugebiete 1,5 angesetzt.

Entsprechend der beschriebenen Umrechnungsfaktoren hat GEWOS auf der Grundlage des
Bedarfs an zukiinftigen Wohneinheiten die Berechnung des Bruttowohnbaulandes differen-
ziert nach dem Segment durchgefiihrt. Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tber die
Bedarfe. Auf Grundlage der Basisvariante besteht ein Flachenbedarf von rund 61 ha, wobei
mit rund 37 ha der groRere Teil auf das Segment der Ein- und Zweifamilienhauser entfallt. In
den beiden weiteren Varianten ist der Flachenbedarf mit rund 88 bzw. 120 ha noch héher.

Flachenbedarf in ha
2035 Basisvariante

Flachenbedarf in ha
2035 positive Variante

Flachenbedarf in ha
2035 Variante ,,Zielzahl“

Ein- und Zweifamilien-

. 37,2 52,1 66,9
hauser
Mehrfamilienhauser 23,6 36,2 53,5
Insgesamt 60,8 88,3 120,4

Tab. 2: Flachenbedarf bis 2035

Die berechneten Flachenbedarfe werden schliel3lich mit den ermittelten Wohnbauflachenpo-
tenzialen (insgesamt sowie ohne Beriicksichtigung von gewerblichen Flachen, Sonderbau-
flachen und Grin- und landwirtschaftlichen Potenzialflachen) abgeglichen. Das Ergebnis ist
in der nachfolgenden Tabelle dokumentiert. Betrachtet man die Potenzialflachen insgesamt,
kénnen die errechneten Bedarfe der Basisvariante und der positiven Variante — sowohl flr
Ein- und Zweifamilienhauser als auch fir Mehrfamilienhauser — gedeckt werden. Bei der Va-
riante ,Zielzahl” reichen die vorhandenen Potenzialflachen in beiden Segmenten nicht mehr
aus, um den Bedarfen gerecht zu werden, wobei das Defizit bei Mehrfamilienhdusern deut-
lich groRer ausfallt. Ein anderes Bild zeigt sich, wenn man nur die Potenzialflachen berlick-
sichtigt, die als Wohnbauflachen oder gemischte Bauflachen im Flachennutzungsplan aus-
gewiesen sind. Diese Flachen reichen mit einer GréRe von insgesamt 31,9 ha bereits nicht
mehr aus, um den Flachenbedarf der Basisvariante zu decken.
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Potenzialflachen .
. . N Flachenbedarf
Potenzial- nur Wohnbau- Flachenbedarf | Flachenbedarf
. . . . in ha 2035 Va-
flichen flachen und ge- in ha 2035 Ba- | in ha 2035 po- i i
. . . . . o . riante ,,Ziel-
insgesamt | mischte Baufla- sisvariante sitive Variante hI
za
chen
Ein- und Zweifami-
] . 61,3 23,1 37,2 52,1 66,9
lienhauser
Mehrfamilienhauser 38,4 8,8 23,6 36,2 53,5
Insgesamt 99,7 31,9 60,8 88,3 120,4

Tab. 3: Flachenbilanzierung

4. Fazit

Die Flachenpotenzialanalyse zeigt, dass insgesamt 31 Flachen mit einer GroRe von insge-
samt 99,7 ha zur Verfligung stehen. Diese Flachen sind jedoch differenziert zu betrachten.
18 von den 31 Flachen sind im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen oder gemischte
Bauflachen ausgewiesen. Die Ubrigen Flachen sind gewerbliche Bauflachen, Sonderbaufla-
chen, Grunflachen oder landwirtschaftliche Flachen. Fir lediglich zwolf Flachen gibt es ent-
weder einen rechtskraftigen B-Plan oder einen B-Plan in Aufstellung, sodass diese Flache
schneller entwickelt werden konnen. Ein wichtiger Baustein im Hinblick auf die Innenentwick-
lung ist die Entwicklung von MaRnahmen flr die Baulandmobilisierung. Die im Rahmen die-
ser Analyse ausgearbeiteten Flachenbewertungen kénnen dabei als wichtige Grundlage die-
nen und beispielsweise in Form eines Flachenmonitorings weitergefiihrt werden. Fir die
Deckung der Bedarfe und um ein nachfragegerechtes Wohnungsangbot der Wohnbevdlke-
rung bereitzustellen, sollten neben den hier betrachteten Potenzialflachen auch Baullicken
sowie Nachverdichtungspotenziale im riickwartigen Bereich erfasst und entsprechend entwi-
ckelt werden.
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