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1 Einleitung

1.1 Aufgabenstellung und methodische
Anmerkungen

Die Stadte Rendsburg und Biidelsdorf beschreiten mit dem
Wohnraumversorgungskonzept (WRVK) neue Wege. Fir
Schleswig-Holstein stellt dieser Planungsprozess das erste der-
artige Planwerk zweier benachbarter, siedlungsstrukturell und
soziobkonomisch eng verflochtener Kommunen dar. Dabei
wird an Kooperationsstrukturen angekntpft, die seit 2002 im
Rahmen der Gebietsentwicklungsplanung fir den Lebens- und
Wirtschaftsraum Rendsburg (GEP) etabliert wurden.

Die Notwendigkeit einer analytisch fundierten Auseinanderset-

zung mit den langfristigen Perspektiven kommunaler Wohn-

raumversorgung basiert auf einem komplexen Biindel neuer

oder sich verscharfender Problemlagen:

= Effekte des soziodemographischen Wandels

= Veranderungen und fortschreitende Differenzierung der
Anforderungen an Wohnraum

= Verscharfung der Uberregionalen, regionalen und kom-
munalen Konkurrenz um Wohnbevdlkerung und Arbeits-
statten

= Prozesse der Stadt-Umland-Wanderung

= Konversion: Folgen des Abzugs der Bundeswehr

Daraus lassen sich die zentralen Fragestellungen fir das

Wohnraumversorgungskonzept ableiten:

= Wie werden sich Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen fir
Rendsburg und Biidelsdorf entwickeln?

=  Wie verlief die bisherige Wohnungsmarktentwicklung in
beiden Stadten?

= Welche Strukturmerkmale pradgen den Wohnungsbestand
beider Stadte?

=  Wie wird die kiinftige Nachfrage und das kiinftige Ange-
bot eingeschatzt?

= Welche Schlussfolgerungen ergeben sich aus der Woh-
nungsmarktanalyse?

= Welche Strategien und Handlungsempfehlungen kénnen
fur Rendsburg und Budelsdorf abgeleitet werden?

Kommunale Wohnraumversorgungskonzepte wurden 2002
durch das Wohnraumférderungsgesetz (§ 3 WoFG) eingefuhrt.
In Schleswig-Holstein wird seitdem die Erarbeitung von Wohn-
raumversorgungskonzepten fur Mittel- und Oberzentren for-
ciert. Ziel ist es, vergleichbare Entscheidungsgrundlagen fur
die Genehmigung von Foérdermitteln (Sozialer Wohnungsbau,
Stadtebauférderung) zu schaffen, durch die ein effizienter
Mitteleinsatz in den Kommunen sichergestellt werden kann.
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Abb. 1: Lage der Stadte in Schleswig-Holstein

Zentrale Fragestellungen
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Zeitgleiche Erarbeitung des ISEKs

Grundlagen

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

Durch die zeitgleiche Erarbeitung des Wohnraumversorgungs-
konzeptes mit dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) ist eine sektorubergreifende Bearbeitung der Stadtent-
wicklungsplanung gewahrleistet.

Die Ergebnisse und Empfehlungen des Wohnraumversor-
gungskonzeptes flieRen u. a. in die Szenarien, Zielbildskizzen,
das integrierte Strukturkonzept, die Schwerpunktbereiche und
Schlisselprojekte des ISEKs ein. Umgekehrt werden wichtige
Kernaussagen des ISEKs in die Analyse des Rendsburger und
Budelsdorfer Wohnungsmarktes integriert.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept und das Wohn-
raumversorgungskonzept wurden in einem kooperativen Ver-
fahren erarbeitet und projektbegleitend von insgesamt vier
Werkstattterminen, zwei 6ffentlichen Veranstaltungen (Tage
des ISEKs) sowie monatlichen Auftraggeber/Auftragnehmer-
runden flankiert.*

In die Untersuchung sind vorhandene Ver6ffentlichungen,
Daten und Prognosen der Bereiche Soziodemographie, Sozio-
okonomie und Wohnungsmarkt eingegangen. Sofern klein-
raumige Daten nicht verfligbar sind, werden Annahmen ge-
troffen. Insbesondere fiur diese Ebene wurden umfassende
Begehungen vorgenommen und Informationen lokaler Markt-
akteure erhoben, um qualitative Einschatzungen zu erhalten
und das Fehlen quantitativer Statistiken auf diesen Gebieten
auszugleichen. Eine Auflistung der Gesprachspartner befindet
sich im Anhang.

* Im Rahmen der Bestandserhebung und der Prognoseerstellung kooperierte BPW

Hamburg mit der BulwienGesa AG.
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1.2 Vorstellung der Stadtteile

Eine Grundlage fir die Stadtentwicklung und Wohnraumver-
sorgung ist die teilrdumliche Betrachtung. Um fir das ISEK
und das Wohnraumversorgungskonzept eine handhabbare
Ebene zu wahlen, wurden 14 Teilbereiche gebildet.

Da im Wohnraumversorgungskonzept neben den allgemeinen
gesamtstadtischen Rahmenbedingungen auch teilrdumliche
Spezifika zu untersuchen sind, werden die Stadtteile im fol-
genden kurz vorgestellt.

Im Anhang befinden sich detaillierte Stadtteilsteckbriefe, die
neben der Charakterisierung des Wohnungsangebotes auch
die Themenfelder Einwohnerstruktur, Erreichbarkeit,
Nahversorgung, Belastungen sowie soziale und kulturelle
Angebote enthalten.

Abb. 3: Ubersicht Stadtteile von Rendsburg und Biidelsdorf
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Abb. 2: Luftbildaufnahme: Im Vordergrund
die Rendsburger Altstadt; links in der Bild-
mitte: Budelsdorf (Quelle: Hoop)



Abb. 4: Budelsdorf-West

Abb. 5: Budelsdorf-Nordost

Abb. 6: Marienstift
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Budelsdorf

Biudelsdorf-West

Uberwiegend Wohnen, 6ffentliche Einrichtungen und Ein-
zelhandel entlang der Hauptstral3en

insgesamt Uberwiegt Einfamilien-/Doppelhaus- und Rei-
henhausbebauung, im zentralen Bereich Uiberwiegend
2- bis 3-geschossige Bebauung

ehemaliger historischer Ortskern, Verjingung der Baual-
tersklassen nach Norden und Osten

grofitenteils durchschnittlicher Gebdudezustand
meist durchschnittliche bis gute Wohnlagen

Biudelsdorf-Nordost

Uberwiegend Wohnen, Einzelhandel entlang der Haupt-
strafe

Uberwiegend Eigenheime auf z.T. kleinen Parzellen
Baualter Uberwiegend 50er bis 80er Jahre
Guter Geb&audezustand

Meist gute und gepflegte Wohnlagequalitaten, kaum
offentliche RAume vorhanden

Marienstift

Wohnen im sudlichen Teil, Einzelhandel entlang der
HauptstralRe

Geschosswohnungen im nordlichen Teil, Ubrige Teile: ho-
mogene Eigenheimbebauung

Baualter ab ca. 1950, maf3gebliche Teile der Baujahre 1970
bis 1980

Guter bis sehr guter Gebaudezustand

Mittlere (Norden) bis gute (Stiden, Néhe zu Hollerschen
Anlagen) Wohnlagequalitat, stark durchgriint

BPW Hamburg, Prof. Dr. Guido Spars
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Rendsburg

Mastbrook

Reines Wohngebiet

Zweigeteilte Siedlungsstruktur: Eigenheime im Westen,
restliche Teile Geschossbauten

Eigenheime: 50er, Geschossbauten: 60er-Jahre

Teilweise sehr schlechter Gebaudezustand, Ausnahme:
Eigenheime

Einfache bis durchschnittliche Lagequalitat

Kronwerk

Wohngebiet mit Gewerbeanteilen an den Hauptstral3en
Gepragt durch 2-3 geschossige Mehrfamilienhauser, im
Stden durchmischt mit Stadtvillen, Einfamilienh&usern
und Reihenh&usern

Uberwiegend 30er bis 50er, im Stiden z.T. griinderzeitlich

Kronwerk-Nord: durchschnittlicher Gebaudezustand, Kron-
werk-Sud: guter bis sehr guter Gebaudezustand

Kronwerk-Nord: einfache bis durchschnittliche Wohnla-
gen, Kronwerk-Siid: gute Wohnlage

Seemuhlen - Suhmsheide

BPW Hamburg, Prof. Dr. Guido Spars

Reines Wohnquartier, von Gewerbe umgeben
Ausschlief3lich Eigenheimbebauung

Seemiihlen: Baujahre ab 1980,
Suhmsheide: tiberwiegend 50er-Jahre

Entsprechend der Baualtersklassen durchschnittlicher bis
guter Gebaudezustand

Mittlere Wohnlagequalitat

Abb. 7: Mastbrook

Abb. 8: Kronwerk

Abb. 9: Seemuihlen
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Rotenhof - Margaretenhof
= Uberwiegend Wohngebiet

= Rotenhof: Uberwiegend Mehrfamilienh&user,
Margaretenhof: Uberwiegend Einfamilienhauser

= Heterogene Baualtersklassen, Schwerpunkt in den 50er-
bis 60er-Jahren

= Durchschnittlicher bis guter Gebaudezustand

= Rotenhof eher durchschnittliche Wohnlagen, Margareten-
hof meist gute Wohnlagen

Abb. 10: Rotenhof

Neuwerk

= Mischgebiet mit Wohnen, Einzelhandel und Gewerbe
* Uberwiegend 2-3-geschossige Blockrandbebauung

= Bebauung des 17. Jahrhunderts, z.T. erneuert

= Meist gut sanierter Gebdudezustand

= Mittlere bis gute Wohnlagequalitat

Abb. 11: Neuwerk
Altstadt

= Mischgebiet mit Wohnen, Einzelhandel und Gewerbe
* Uberwiegend 2-4-geschossige Blockrandbebauung

= Uberwiegend Bebauung des 17. Jahrhunderts, z.T. erneu-
ert

= uneinheitlicher Gebaudezustand: z.T. stark modernisie-
rungsbedurftig, z.T. auch hochwertig saniert

= sehr unterschiedliche Wohnlagequalitat (von unter- bis
Uberdurchschnittlich)

Neuwerk Sud - Kanalgebiet West

= Mischgebiet mit Wohnen, Einzelhandel und Gewerbe
= Sehr heterogene Bauformen

= Entstehungszeit: Uberwiegend 20er- bis 50er-Jahre

= Uneinheitlicher Gebaudezustand

= Uneinheitliche Wohnlagequalitat

Abb. 13: Neuwerk-Sud

6 BPW Hamburg, Prof. Dr. Guido Spars
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Schleife - Kbnigskoppel - Hochfeld

Uberwiegend Wohnen, geringer Anteil an Mischgebiet im
Westen

Mischung von Mehrfamilienhdusern und Eigenheimen,
Baugebiet Hochfeld (Uberwiegend Einfamilienhaus-
grundstiicke ) bislang kaum entwickelt

Baujahr: 20er- bis 70er-Jahre
Gebé&udezustand uberwiegend gut
Insgesamt mittlere Wohnlagequalitat

Parksiedlung

Uberwiegend Wohnen, einige 6ffentliche Einrichtungenim
Westen

Gemischte, klar strukturierte Bebauungsstruktur: Ge-
schosswohnungen im Zentrum, an den Randern Eigenhei-
me

Baualter: 1960er-Jahre
Uberwiegend guter Gebaudezustand
Mittlere bis gute Wohnlagequalitét

Rendsburg-Sud

Wohnen und Messegeléande

Uberwiegend freistehende Einfamilienhauser
Baujahr: Gberwiegend 50er-Jahre

Sehr gepflegter Gebdudezustand

Mittlere bis gute Wohnlagequalitét

Hoheluft

Reines Wohngebiet

Geteilte Gebaudestruktur: im Nordosten Geschosswoh-
nungsbau (3-6 Geschosse), im Siden/Westen Eigenheime

Baualtersklassen: Geschosswohnungen: 70er- bis 80er-
Jahre, Eigenheime Uberwiegend 20er-Jahre, im Westen
80er-Jahre

Gebéudezustand im Norden gut, im Siiden sehr gut
Wohnlage im Norden durchschnittlich, im Stiden sehr gut

BPW Hamburg, Prof. Dr. Guido Spars 7

Abb. 15: Parksiedlung

Abb. 17: Hoheluft



Bevdlkerungsentwicklung
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2 Gesellschaftliche und regionale
Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden die wesentlichen soziodemographischen
und soziodkonomischen Rahmendaten des Standorts Rends-
burg/Budelsdorf analysiert. Hierbei zeigt sich, dass sich beide
Stadte trotz des engen siedlungsstrukturellen Zusammenhangs
durch z.T. signifikant abweichende Strukturmerkmale aus-
zeichnen.

2.1 Bevolkerung

2.1.1 Bevolkerungsentwicklung und -prognose

Rendsburg verlor zwischen 1990 und 2005 rund 9 % seiner
Bevolkerung. Die Bevolkerungszahl hat sich daher von ur-
spriinglich tber 31.000 Einwohnern auf aktuell 28.4882 redu-
ziert. Die deutlichsten Verluste sind zwischen 1992 und 2002
zu verzeichnen, in den letzten Jahren ist eine leichte Stabilisie-
rung erkennbar.

In Budelsdorf verlief die Bevolkerungsentwicklung deutlich
stabiler. Die durchschnittliche Bevolkerungszahl von etwa
10.300 Einwohnern variierte nur leicht um etwa +/- 100 Ein-
wohner. Die aktuelle Einwohnerzahl betragt 10.2523 .

e B i T

e ]

100 ¢ ==GEP Usissd

Landiras Rendsbug.
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80+
i) 15864 2000 00
Jahr

Abb. 18: Bevolkerungsentwicklung 1990 bis 2005 (in %)
(Statistikamt Nord 2006)

Im Gegensatz zu den beiden Kernstadten stiegen die Einwoh-
nerzahlen in den GEP-Umlandgemeinden* und im Landkreis
Rendsburg- Eckernférde deutlich an. Die Einwohnerzahl in den
Umlandgemeinden stieg zwischen 1990 und 2005 um 25%
auf 32.280 Einwohner an.

2 Statistikamt Nord, Stand 31.12.2005

® ebenda

4 Unter dem Begriff GEP-Umlandgemeinden werden in diesem Bericht folgende Ge-
meinden zusammengefasst: Alt-Duvenstedt, Borgstedt, Fockbek, Jevenstedt, Nubbel,
Osterronfeld, Rickert, Schacht-Audorf, Schulldorf, Schillp b. Rendsburg und Wester-
ronfeld. Diese Gemeinden kooperieren mit Rendsburg und Budelsdorf im Rahmen der
Gebietsentwicklungsplanung.

8 BPW Hamburg, Prof. Dr. Guido Spars
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Einen besonderen Anteil an diesem Bevdlkerungszuwachs
haben v. a. Osterronfeld (45 %) sowie Westerronfeld und Alt-
Duvenstedt mit jeweils Gber 30 % Wachstum.

FUr die Prognose der zukinftigen Entwicklung des Woh-
nungsmarktes stellt die Bevolkerungsentwicklung eine wichti-
ge Grundlage dar.

FOr Rendsburg, den GEP (ohne Rendsburg) und den Landkreis
Rendsburg-Eckernférde liegen Prognosen des Statistikamtes
Nord (2003 bis 2015) und des Instituts fur Stadtforschung und
Strukturpolitik GmbH - IfS (2003 bis 2020) vor. Fir Buidelsdorf
wird auf die Bevolkerungsprognose der Bertelsmann Stiftung
zurtickgegriffen, da keine Werte des Landesamtes vorliegen®.

o

) \
- — Rl sbairg
g S . | = Rendiburg®
Bidelsdorf
BS — GEF

Kreis
B

S L A A L% B s T S A T, S B, -
FFIFFFI TS TS5

Abb. 19: Bevolkerungsprognose 2015/2020
(Rendsburg, GEP, Landkreis: Statistikamt Nord, Rendsburger Wert 2020%*: IfS,
Budelsdorf: Bertelsmann Stiftung)

Aus der Bevolkerungsprognose wird deutlich, dass der bereits
in den 90er-Jahren eingeleitete Trend der unterdurchschnittli-
chen Bevdlkerungsentwicklung in Rendsburg und Biidelsdorf
gegeniber den Umlandgemeinden fortgesetzt wird.

Das Umland von Rendsburg (hier inkl. Budelsdorf) wird laut
Prognose in den Jahren 2003 bis 2015 weitere Bevolkerungs-
gewinne vorweisen kénnen. Die Bevolkerung wird in diesem
Zeitraum um 5,7% auf 44.728 steigen. Der Bevdlkerungszu-
wachs schwaécht sich allerdings im Zeitverlauf zunehmend ab.

Fur den Landkreis Rendsburg-Eckernférde werden bis zum Jahr
2010 steigende Einwohnerzahlen prognostiziert, danach wer-
den jedoch auch hier Bevolkerungsverluste erwartet.

® Aufgrund der unterschiedlichen Annahmen, die den Prognosen zugrunde liegen,

variieren die prognostizierten Werte (die Bertelsmann-Stiftung prognostiziert fur
Rendsburg eine Einwohnerzahl von 26.132 im Jahr 2020 und liegt damit deutlich Gber
dem Wert des IfS). Bei einem Vergleich der prognostizierten Entwicklungen in den
beiden Stadten treten daher Ungenauigkeiten auf. Fur die weitere Analysen und ins-
besondere die Berechnung des Neubaubedarfes (in Kap. 5) wird fur Rendsburg den-
noch die Prognose des IfS zugrunde gelegt. Diese Prognose ist zum einen genauer auf
die regionalen Gegebenheiten ausgerichtet und wird zum anderen regelméfig fortge-
schrieben.

BPW Hamburg, Prof. Dr. Guido Spars 9
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Bevilkerungrentwicidung 1990 - 2020 in Remdabiang

N L N R

Abb. 20: Bevoélkerungsentwicklung
in Rendsburg von 1990 bis 2020
(Statistikamt Nord 2005, IfS 2004)

Bevalkerungsentwicklung 1990 - 2020 in Bedeludod

Abb. 21: Bevoélkerungsentwicklung
in Budelsdorf von 1990 bis 2020
(Statistikamt Nord 2005, IfS 2004)
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Da Prognosen immer mit Unsicherheiten verbunden sind, wer-
den fur die weiteren Analysen im Wohnraumversorgungskon-
zept Intervalle gebildet, die dem relativ langen Zeitraum bis
2020 im Rahmen eines 10 %-Korridors® Rechnung tragen.

Die Abweichung von -10 % in der unteren Variante deckt da-
mit einen vergleichsweise negativen Verlauf ab, wie er bereits
bei der Bevolkerungsentwicklung in Rendsburg zwischen 1990
und 2005 (ca. -9 %) zu beobachten war. Die Abweichung von
+10 % in der oberen Variante basiert hingegen auf einem
vergleichsweise ginstigen Verlauf durch die Prognose ver-
mehrter Zuzige.

Die Korridore (obere und untere Variante) sollen aufzeigen, in
welchen Grenzen die tatséchliche Entwicklung ablaufen kénn-
te. Da die mittlere Variante auf den aktuell verfligbaren Bevol-
kerungsprognosen fuldt, wird diese als am Wahrscheinlichsten
erachtet.

FOr Rendsburg wird im Zeitraum 2003 bis 2020 ein im Ver-
gleich zum Umland deutlicher Einwohnerriickgang prognosti-
ziert. Hier wird die Bevdlkerungszahl in der mittleren Variante
um rund 10 % auf ca. 26.000 Einwohner sinken. Im Vergleich
zu den letzten 15 Jahren werden die jahrlichen Bevolkerungs-
verluste in Rendsburg ein ahnliches Niveau beibehalten und
bei durchschnittlich rund 170 EW pro Jahr liegen.

In der oberen Variante wird der Einwohnerstand der Stadt
etwa das heutige Niveau beibehalten, in der unteren Variante
sind Bevdlkerungsverluste von etwa 18 % (auf etwa 23.000
EW) zu erwarten.

Flr die Stadt Budelsdorf werden ebenfalls Bevolkerungsverlus-
te prognostiziert. Diese werden jedoch in der mittleren Varian-
te mit etwa 4 % in Relation zu Rendsburg deutlich geringer
ausfallen. Die Einwohnerzahl Budelsdorfs wird etwa ab dem
Jahr 2010 auf unter 10.000 sinken. Fir 2020 wird eine Ein-
wohnerzahl von ca. 9.750 prognostiziert. Die Einwohnerver-
luste werden in Bldelsdorf bei etwa 25 Einwohnern pro Jahr
und damit deutlich hdher als bisher (etwa 15 EW/Jahr) liegen.

In der oberen Variante hingegen kann mit Einwohnergewin-
nen von rund 5 % gerechnet werden, so dass die Stadt 2020
bei einer Einwohnerzahl von knapp 10.800 Einwohnern lage.
In der unteren Variante wirde die Einwohnerzahl auf unter
9.000 zurlickgehen.

® Der 10 %-Korridor erhélt insbesondere bei der auf diese Bevélkerungsprognose auf-
bauenden Wohnungsbedarfsprognose (Kap. 5) eine groRe Bedeutung. Durch den Kor-
ridor ergibt sich eine Spannweite des Neubaubedarfs.
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Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Bidelsdorf

2.1.2  Struktur der Bevolkerung

Bezogen auf die Altersstruktur bestehen z. T. signifikante Un-
terschiede zwischen Rendsburg und Biidelsdorf auf der einen
und den Vergleichsrdumen auf der anderen Seite.
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Abb. 22: Altersstruktur der Bevolkerung (Statistikamt Nord 2005)

Der Anteil der jingsten Jahrgénge (O bis einschl. 15 Jahre)
liegt in Rendsburg und Budelsdorf mit 14,4 % bzw. 12,5 % so-
wohl unter dem Landeswert (15,4 %) als auch unter dem Wert
des Landkreises Rendsburg-Eckernforde (16,6 %). Im GEP-Um-
land liegt der Anteil der jingeren Bevdlkerung hingegen deut-
lich Uber dem des Landkreises.

Bei den ab 65-Jahrigen zeigt sich ein entgegengesetztes Bild.
Hier wird der Landesdurchschnitt von 19,1 % bzw. der Wert
fur den Landkreis von 18,3 % von Rendsburg mit 20,2 % und
vor allem von Budelsdorf mit 23,7 % deutlich Uberschritten.
Mit 17,8 % fallt der Wert fur diese Altersgruppe im GEP-
Umland unter alle hier angefuhrten Vergleichswerte.

Im Vergleich zu Rendsburg zeichnet sich Budelsdorf durch
einen hoéheren Altersdurchschnitt der Bevolkerung aus: 50,4 %
der Bevdlkerung ist 45 Jahre alt und alter gegeniber 45 % in
Rendsburg.

Bei Betrachtung der einzelnen Stadtteile wird ebenfalls eine
Polarisierung zwischen hohen Anteilen jliingerer Bevdlkerung
und hohen Anteilen &lterer Bevolkerung deutlich.

Stadtteile mit Gberdurchschnittlich hohen Anteilen an Kindern
(bis 6 Jahren) sind: Mastbrook, Rotenhof/Margaretenhof,
Kronwerk und Neuwerk. Besonders viele Altere wohnen in
Marienstift (Uber 30% Uber 65-Jahriger), Budelsdorf Nordost
(26 %) und der Parksiedlung (29 %).
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Altersstruktur

Weniger Kinder,
mehr Altere als im Umland
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Abb. 23: Anteil 0-6-Jéhriger in % (Stadt Rendsburg, Stadt Budelsdorf 2007)

Abb. 24: Anteil Uber 65-Jahriger in % (Stadt Rendsburg, Stadt Budelsdorf
2007)
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Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Bidelsdorf

Bereits beim Vergleich der Altersstruktur im Jahr 2006 mit der
im Jahr 2007 wird eine Verschiebung zugunsten alterer Alters-
gruppen in beiden Stadten deutlich. Wahrend die Einwohner-
zahl der unter 65-Jahrigen zurtickgeht, steigt die Einwohner-
zahl der tber 65-Jahrigen an.’

Bezogen auf einzelne Stadtteile ist die grof3te Zunahme von
Uber 65-Jahrigen in Rotenhof/Margaretenhof, Schleife/Kdnigs-
koppel/Hochfeld und Hoheluft festzustellen.

Bei der jingeren Bevolkerung sind eher Rickgange zu ver-
zeichnen. Diese sind bei den unter 6-Jahrigen besonders deut-
lich in Schleife/Kdnigskoppel/Hochfeld sowie Mastbrook und
Kronwerk.

Bis zum Jahr 2020 wird sich die Altersstruktur in der Rends-
burger und Biidelsdorfer Bevdlkerung gemal Prognose der
Bertelsmann Stiftung® maRgeblich verandert haben. Ursache
hierfur ist u. a. die prognostizierte weiterhin abnehmende
Fertilitatsrate und die kontinuierliche Abnahme der Anzahl der
Frauen im gebarfahigen Alter.
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Abb. 25: Verédnderung der Altersstruktur bis 2020 (Bertelsmann Stiftung 2006)

Der demographische Wandel hat zur Folge, dass in Rendsburg,
Budelsdorf und den VergleichsrAumen wie im gesamten Bun-
desgebiet auch die Gruppe der ab 50-Jahrigen anwéchst und
gleichzeitig der Anteil der jungeren Jahrgange abnimmt.

Voraussichtlich miissen damit im Jahr 2020 in Rendsburg und
Bludelsdorf etwa 270 weniger Kindergartenkinder betreut
werden, ca. 1.300 Schulkinder weniger aufwachsen und rd.
810 mehr Uber 80-Jahrige leben.

Diese Daten wurden erstmals fir das Wohnraumversorgungskonzept von den beiden
Stadten erhoben. Eine Fortsetzung dieser Auswertung ist zu empfehlen.

Aufgrund der Tatsache, dass beim Statistischen Landesamt keine vollstandigen Prog-
nosewerte vorliegen, wird an dieser Stelle auf Daten der Bertelsmann Stiftung zurtick-
gegriffen, die mit einer anderen Altersgruppeneinteilung operiert.
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Abnahme von Kindern und Jugend-
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Arbeitslose und Sozialhilfeempfanger

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf
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Abb. 26: Veranderung der Altersstruktur bis 2020 im Vergleich (Bertelsmann
Stiftung 2006)

Im Vergleich zum Landkreis und zum Land Schleswig-Holstein
fallt auf, dass in Rendsburg die Gruppe der tber 80-Jahrigen
deutlich geringer zunehmen wird. Bei der Gruppe der 65-79-
Jahrigen liegen sowohl Rendsburg als auch Budelsdorf unter
dem Durchschnitt des Landkreises und Landes. In Budelsdorf
ist diese Gruppe sogar leicht ricklaufig.

Zur Beschreibung der Sozialstruktur der Rendsburger und Bu-
delsdorfer Bevolkerung werden Angaben zu Arbeitslosen, So-
zialhilfeempféngern sowie Auslanderanteilen ausgewertet.

Da von der Agentur fiir Arbeit keine Arbeitslosenquoten® auf
Gemeindeebene dargestellt werden, werden Arbeitslosen-
anteile auf die Einwohnerzahl der 15-65-Jahrigen bezogen. Die
Entwicklung sowohl der Arbeitslosen- als auch der Sozialhilfe-
anteile wird lediglich bis 2004 vorgenommen, da ab dem
01.01.2005 das so genannte Hartz-IV-Gesetz™ in Kraft getre-
ten ist und aktuellere Werte daher nicht mehr vergleichbar
sind. Fur die Beschreibung der heutigen Situation werden Da-
ten des laufenden Jahres verwendet.

Das Niveau des Arbeitslosenanteils liegt in Rendsburg deutlich
Uber dem der Nachbarstadt Budelsdorf (5,3 %) und dem Um-
land (5,5 %). Seit 2004 hat sich der Anteil zwar von 11,5 %
auf 8,9 % reduziert, dennoch besteht ein deutliches Gefélle
zum Umland.

Im Gegensatz zur Arbeitslosenzahl, die zwischen 1998 und
2004 rucklaufig war, hat die Zahl der Sozialhilfeempfanger
zwischen 1998 und 2001 zwar ebenfalls abgenommen, im
Jahr 2004 jedoch ein dhnliches Niveau erreicht wie 1998. Ahn-
liches gilt fir Budelsdorf: auch hier hat sich der Anteil der Ar-
beitslosen verringert, wohingegen die Zahl der Sozialhilfeemp-
fanger nahezu stabil geblieben ist.

° Diese bezieht sich auf die abhéngigen zivilen Erwerbspersonen.
1 4. Gesetz zur Arbeitsmarktreform
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Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Bidelsdorf

Die aktuellen Zahlen der Arbeitlosen zeigen &hnlich wie die
bisherige Entwicklung ein deutliches Geféalle zwischen Rends-
burg und Buldelsdorf sowie dem Landkreis. Budelsdorf liegt
beim Anteil der ALG I-Empfanger'* geringfiigig unter dem
Kreisdurchschnitt, beim Anteil der ALG IllI-Empféanger leicht
daruber, so dass der gesamte Anteil der Arbeitslosen etwa das
Niveau des Kreises erreicht.

Der Arbeitslosenanteil der Stadt Rendsburg liegt hingegen
insbesondere im Bereich der ALG II-Empféanger deutlich tber
dem Kreisdurchschnitt, was auf eine sozialschwache Bevolke-
rungsstruktur in dem Mittelzentrum hinweist.
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Abb. 27: ALG | und ALG ll-Empfanger 2007 (ARGE 2007, Statistikamt Nord
31.12.2005)

Bei Betrachtung der auslandischen Haushalte im Jahr 2005
zeigt sich deutlich, dass sowohl absolut als auch prozentual
die meisten ausldndischen Haushalte in der Stadt Rendsburg
gemeldet sind (Gber 950 Haushalte, im Vergleich: Biidelsdorf
~200, GEP-Umland ~250). Der Anteil an der Zahl der Ge-
samthaushalte ist in Rendsburg mit fast 7 % doppelt so hoch
wie in Bludelsdorf (3,5%) und mehr als dreimal so hoch wie im
GEP-Umland (rund 2%).
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Abb. 28: Anteil auslandischer Haushalte 2005 (GfK 2006)

™ ALG I-Empfanger sind  Kurzzeitarbeitlose, ALG Il-Empfanger  umfassen
Langzeitarbeitslose sowie friihere Sozialhilfeempfénger.
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Sozialschwache Bevélkerungs-
struktur in Rendsburg

Auslanderanteile:
in Rendsburg deutlich hdher als im
Umland und in Budelsdorf



Zunahme auslandischer Haushalte
in Rendsburg, Abnahme in
Buidelsdorf

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

Die Entwicklung von 1997 bis 2004* zeigt eine gegenlaufige
Tendenz auf. Wahrend der Anteil der auslandischen Haushalte
in Rendsburg zunimmt, ist die Entwicklung sowohl in Budels-
dorf als auch im Umland rucklaufig. Dieser Verlauf zeigt je-
doch lediglich die Entwicklung der Haushaltszahlen, im Be-
reich der Einwohnerzahlen kénnten andere Entwicklungen
erkennbar werden. Entsprechende Daten liegen jedoch nicht
vor.
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Abb. 29: Entwicklung des Auslanderanteils der Haushalte 1997 bis 2004
(GfK 2005)

Im Stadtteilvergleich wird deutlich, dass sich die auslandischen
Bewohner auf wenige Stadtteile konzentrieren. Die hdochsten
Auslanderzahlen weisen Mastbrook und Kronwerk auf. Die
prozentualen Anteile sind in den Stadtteilen Altstadt, Neu-
werk, Mastbrook und Kronwerk am hdchsten und liegen hier
jeweils bei Uber 10 %",
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Abb. 30: Auslanderquote Rendsburg und Budelsdorf (Stadt Rendsburg, Stadt
Budelsdorf 2007)

2 Die Entwicklung wird lediglich bis 2004 betrachtet, da sich die Daten des Jahres 2005
auf Gemeinden beziehen, die der Jahre 1997 und 2004 hingegen auf Postleitgebiete.
Zum Vergleich: Ausléanderquote der Stadt Rendsburg: 7,95 % (Angabe der Stadt);
Auslanderquote des Landkreises: 3,4 %, Auslanderquote Schleswig-Holstein: 5,4 %
(INKAR).
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Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Bidelsdorf

Fur Budelsdorf liegen keine Auslanderquoten fur die einzelnen
Stadtteile vor. Aus Expertengesprachen wird jedoch deutlich,
dass eine Konzentration von ausléandischen Bewohnern in der
HollerstraRe West (rund um die Moschee) erfolgt. Nach Aus-
sagen der Wohnungsmarktakteure ist die Zahl der auslandi-
schen Haushalte hier in den letzten Jahren steigend.

Sowohl in der Hollerstral3e als auch insgesamt bilden tiirkisch-
stammige Bewohner den héchsten Anteil an auslandischen
Bewohnern in Rendsburg und Budelsdorf.

Es ist jedoch zu berlicksichtigen, dass die Statistiken nur Ein-
wohner umfassen, die im Ausland gemeldet sind. Bewohner
mit Migrationshintergrund werden durch diese Statistiken
nicht erfasst.

2.1.3 Wanderungsverflechtungen

Das Wanderungssaldo der Stadt Rendsburg fiir den Zeitraum
1994 bis 2004 ist deutlich negativ (-2.639 Einwohner). Die
Entwicklung der Zu- und Fortzlge ist dabei leichten Schwan-
kungen unterworfen. Wanderungsgewinne erfolgen aus-
schlieflich aus der Bundesrepublik oder dem Ausland, sowie in
einigen Jahren aus dem Landkreis Rendsburg-Eckernforde. An
die Stadt Budelsdorf und das GEP-Umland werden jahrlich
zwischen 70 Einwohner (im Jahr 2001) und etwa 400 Einwoh-
ner (im Jahr 1999 und 2000) verloren. Der jahrliche Durch-
schnitt der Einwohnerverluste (gesamt) zwischen 1994 und
2004 liegt bei etwa 240 Einwohnern.

Innerhalb des engeren Umlandes der Stadt sind die héchsten
Verluste an Bidelsdorf sowie Fockbek und Osterronfeld zu
verzeichnen.

Auch Budelsdorf hat im Zeitraum 1994 bis 2004 Einwohner-
verluste durch Wanderungen erfahren. Das Saldo von -345
Einwohnern resultiert vor allem aus Abwanderungen in das
GEP-Umland oder den Landkreis. Einwohnerzuwéchse ent-
stammen vor allem aus dem benachbarten Rendsburg.

Da in beiden Stadten die grof3ten Wanderungsverluste in das
GEP-Umland zu verzeichnen sind, kann darauf geschlossen
werden, dass Suburbanisierungsprozesse die Hauptursache fiir
Abwanderungen aus den Stadten sind.

Wanderungsbewegungen ziehen sich durch alle Altersklassen,
werden jedoch von 19-30-Jahrigen dominiert. Uber 50-Jahrige
sind ebenfalls an Wanderungen beteiligt. Eine Zunahme der
Wanderungen ist in den letzten zehn Jahren nicht erkennbar.
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Rendsburg: Wanderungsverluste an
das engere Umland

Bldelsdorf: Wanderungsgewinne aus
Rendsburg, Verluste an das Umland



Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Budelsdorf
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Abb. 31: Wanderungssaldo Rendsburg (Statistikamt Nord 2005)
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Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Budelsdorf
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Abb. 33: Wanderungssaldo Budelsdorf (Statistikamt Nord 2005)
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Abb. 34: Wanderungssaldo Budelsdorf im Zeitraum 1994 bis 2004 (Statistik-
amt Nord 2005)
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Haushaltsentwicklung in Rendsburg
ricklaufig, in Budelsdorf wachsend

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

2.2 Haushalte

2.2.1 Haushaltsentwicklung und -prognose

Die Entwicklung der Haushaltszahlen verlauft fir Rendsburg
entgegen dem allgemeinen Trend der Haushaltszunahme.
Wahrend vor allem das GEP-Umland und Bldelsdorf zwischen
1997 und 2004 noch einen deutlichen Haushaltszuwachs von
18 bzw. 10 % verzeichneten, verlor Rendsburg rund 6 % seiner
Haushalte.

Die heutigen Haushaltszahlen betragen in Rendsburg 14.257
und in Biidelsdorf 5.326 Haushalte.
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Abb. 35: Entwicklung der Haushaltszahlen 1997 bis 2004 (GfK 2005)

Der Trend zu einer kleineren durchschnittlichen Haushaltsgro-
Re als ein Effekt des demographischen Wandels zeichnet sich
seit langerem ab. Dieses spiegelt sich auch in der Entwicklung
der HaushaltsgréRen in den betrachteten Stadten und Regio-
nen deutlich wider.
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Abb. 36:Entwicklung der HaushaltsgroRen 1992 bis 2004
(Eigene Berechnung auf Basis der Bevolkerungszahlen 1993 und Haushaltszah-
len 1992, GfK 2005, fir Budelsdorf: Zwischenwert aus GfK und Infas, der den
Angaben der Stadt entspricht)
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Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Bidelsdorf

Die deutlichste Haushaltsverkleinerung ist in Budelsdorf fest-
stellbar. Hier ging die durchschnittliche Personenzahl pro
Haushalt um tber 10 % von 2,18 auf 1,95 zuriick.

In Rendsburg zeigt sich diese Entwicklung spurbar schwéacher
durch einen Riuckgang um 3,5 % auf eine durchschnittliche
Haushaltsgr63e von 1,99 Personen.

Um die tatsachlichen Auswirkungen des demographischen
Wandels auf den Wohnungsmarkt veranschaulichen zu kdn-
nen, sind Prognosen der zukiinftigen Haushaltsentwicklung
grundlegend, da die Haushalte die bedeutendste Nachfrage-
grolle auf den Wohnungsmarkten darstellen.

Die fur das Wohnraumversorgungskonzept verwendete Haus-
haltsprognose basiert auf der Bevdlkerungsprognose 2020
(vgl. Kap. 2.1.1) sowie einer Annahme der HaushaltsgréRen-
entwicklung.

FUr die Haushaltsgrol3en wird eine Verkleinerung in Rendsburg
auf 1,85 Personen pro Haushalt angenommen, fiir Biidelsdorf
aufgrund der bereits kleineren HaushaltsgréRe ein Wert von
1,80 Personen pro Haushalt™.

Durch Verknipfung der Bevdlkerungsprognose mit den zu
erwartenden HaushaltsgroRen ergibt sich flr Rendsburg im
Jahr 2020 ein Korridor mit einer Spanne von 2.800 Haushal-
ten.

In der oberen Variante ergibt sich in 2020 aufgrund der
Haushaltsverkleinerung ein Anstieg der Haushalte, wéhrend in
der mittleren und unteren Variante im Vergleich zum Aus-
gangsjahr neben der Einwohnerzahl auch die Zahl der Haus-
halte sinkt.

In Budelsdorf fuhrt die Verkleinerung der Haushalte sowohl in
der oberen als auch in der mittleren Variante zu einer Zunah-
me der Haushaltszahlen. Nur in der unteren Variante ist mit
Ruckgadngen zu rechnen. Die Spanne der zu erwartenden
Haushaltszahlen betragt hier 1.100.

** Die Verkleinerungsgeschwindigkeit von 0,01 Einwohner pro Haushalt pro Jahr basiert
auf der Wohnungsmarktprognose des IfS fur Schleswig-Holstein.
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Haushaltsprognose:

aran

Abb. 37: Haushaltsprognose Rendsburg 2020
(eigene Berechnung)

Abb. 38: Haushaltsprognose Budelsdorf 2020
(eigene Berechnung)



Zunahme kleinerer Haushalte
in beiden Stadten

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

2.2.2 Haushaltsstruktur

Sowohl in Rendsburg als auch in Bidelsdorf lasst sich eine
deutliche Zunahme der Einpersonenhaushalte erkennen. Ins-
besondere in Budelsdorf fuhrt diese Entwicklung zu véllig
neuen Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt, da sich
hier die Zahl der Einpersonenhaushalte seit 1997 um Gber 50%
erhoht hat.

Gleichzeitig geht der Anteil von Mehrpersonenhaushalten mit
Kindern und in Rendsburg auch der Anteil von Mehrpersonen-
haushalten ohne Kinder zuriick. Gab es 1997 noch eine hdhere
Zahl an Haushalten mit Kindern, hat sich dieses Verhaltnis
heute umgekehrt.
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Abb. 39: Entwicklung der Haushaltsstruktur 1997 bis 2004 (GfK 2005)
Im Vergleich zum GEP-Umland, dem Landkreis Rendsburg-
Eckernforde sowie dem Land Schleswig-Holstein weisen beide

Stadte einen deutlich erh6hten Anteil an Einpersonenhaushal-
ten auf (Rendsburg: etwa 38 %, Budelsdorf: tber 40 %).
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Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Bidelsdorf

2.2.3 Haushaltseinkommen und Kaufkraft

Das Haushaltseinkommen und die Kaufkraft der Bevolkerung
sind wichtige Indikatoren fir die Finanzierbarkeit und die
Nachfrageermittlung verschiedener Wohnformen.

Die Einkommensverteilung in Rendsburg, Bidelsdorf und im
Umland ist sehr heterogen. In Rendsburg weist Gber die Hélfte
der Haushalte ein sehr niedriges Haushaltseinkommen von
unter 1.500 Euro auf. In Bidelsdorf und im GEP-Umland hin-
gegen leben Uberdurchschnittlich (im Vergleich zum Landes-
durchschnitt) viele Haushalten mit einem hohen Einkommen
(Ober 2.600 Euro).
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Abb. 40: Haushaltseinkommen 2005 (GfK 2006)

Bei Betrachtung der Einkommensentwicklung wird deutlich,
dass sich in Rendsburg eine zunehmende Polarisierung zwi-
schen Haushalten mit niedrigem und Haushalten mit hohem
Einkommen abzeichnet. Zwischen 1997 und 2004 haben so-
wohl die Anteile von Haushalten mit hohem als auch mit nied-
rigem Einkommen zugenommen, wohingegen die Haushalte
mit mittlerem Einkommen abgenommen haben.
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Abb. 41: Prozentuale Entwicklung des Haushaltseinkommens 1997 bis 2004
(Anteile an der Gesamtbevolkerung) (GfK 2005)
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Einkommensklassen
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schnittlich

| — Bis 50
90 bis 95
95 bis 100
100 bis 105
105 bis 110
0L 115

115 s 120

120 bis 125

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Budelsdorf

In BUdelsdorf wird dagegen ein Trend zu besserverdienenden
Haushalten deutlich. Wéhrend die Haushalte mit niedrigem
Einkommen abnehmen und die Haushalte mit mittlerem Ein-
kommen stagnieren, nehmen die Anteile von Haushalten mit
hohem Einkommen zu.

Ein weiterer Indikator fur das wirtschaftliche und soziale Ni-
veau der Stadte und ihrer Bewohner ist die Kaufkraftkennzif-
fer. Diese liegt in Rendsburg mit nur 90,3 deutlich unter dem
Wert des GEP-Umlands und Biidelsdorfs (beide 102,0).

Borgstedt

Bidelsdorf S chacEaAkieiict

Schiilldord

Oisterrtiniedd
terrdnfeld

Jewenitedt

a5

Abb. 42: Kaufkraftkarte GEP (GfK 2006)
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2.3 Wirtschaft

2.3.1 Bedeutende Arbeitgeber

Fur die Attraktivitat einer Stadt oder Region ist das Arbeits-
platzangebot ein ausschlaggebender Faktor. Rendsburg und
Biidelsdorf haben hierbei gute Ausgangsbedingungen.

Bei den bestehenden Betrieben lasst sich kein eindeutiger
Branchenschwerpunkt ausmachen. Unternehmen mit den
meisten Beschéaftigten vertreten vollig unterschiedliche Felder:
mobilcom (Telekommunikation), Krankenhaus und Diakonie,
ACO (Entwasserungstechnik), Kreinsen (Geb&dudereinigung)
u.v.m. Viele Arbeitnehmer sind weiterhin im O6ffentlichen
Dienst (Stadt- und Kreisverwaltung) und bei Dienstleistern
(Banken und Versicherungen) beschéftigt, die ihren Sitz in der
Kreisstadt Rendsburg haben. Bedeutend ist auch das in der
Nachbargemeinde Fockbek liegende Wohnwagenwerk der
Firma Hobby sowie die Kroger Werft in Schacht-Audorf, die
zusammen mit der Rendsburger Werft Nobiskrug einen Schiff-
bauschwerpunkt bildet.

Drei der 20 umsatzstarksten Unternehmen Schleswig-Hol-
steins™ sind in den beiden Stadten anséassig. Bemerkenswert
ist aber auch die hohe Zahl kleiner und mittlerer Unterneh-
men, die z.T. international tatig sind.

Diese Vielfalt wird als Starke des Wirtschaftsstandorts Rends-
burg Budelsdorf empfunden®. Es besteht keine Abhangigkeit
von einzelnen Branchen und eine geringere Anfélligkeit ge-
genuber konjunkturellen Schwankungen.

Forschung und Entwicklung spielen im Vergleich zu Stadten
wie Kiel und Hamburg eine untergeordnete Rolle. Mit dem
Fachbereich Landbau der Fachhochschule Kiel liegt in Oster-
ronfeld zwar ein Hochschulzweig, die Effekte auf die Wirt-
schaftskraft sind bislang gering.

Mit dem Zentrum fiir Energie und Technik (ZET) in Rendsburg
ist ein auBeruniversitarer Kern fur innovative Unternehmen
entstanden, der inzwischen voll ausgelastet ist. Erste Betriebe
sind derart erfolgreich, dass sie Ausgriindungen vornehmen.

Erwdhnenswert in diesem Kontext ist auch, dass die Wind-
energiefirma REPower ihre Entwicklungsabteilung in Rends-
burg hat. Das Unternehmen beabsichtigt, die Produktion von
Anlagen in die Region zu verlagern. Hierzu sollen Flachen am
Nord-Ostsee-Kanal in der Nachbargemeinde Osterronfeld er-
schlossen werden.

1!

@

HSH Nordbank (2006): Regional Studien. Die 100 gréRten Unternehmen in Schleswig-
Holstein. An 2. Stelle im Landesvergleich: mobilcom AG (Budelsdorf) mit 2.061 Mio
EUR Jahresumsatz; an 13. Stelle: Getreide AG (Rendsburg) 620 Mio. EUR; an 19. Stelle:
ACO Severin Ahlmann GmbH & Co. KG (Budelsdorf) 478 Mio EUR.

Fachrunde Wirtschaft am 17.10.2006, Zentrum fur Energie und Technik, Rendsburg.
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Abb. 43: Am Kreishafen in Rendsburg.
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Kompetenzzentrum Agrar

Zukunft der Messe unsicher

Wirtschaftsfaktor Tourismus
mit Potenzialen

Insgesamt leichter Riickgang der
Beschaftigtenzahl
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Bedeutende Institutionen und Verbande aus dem Agrarbereich
sind in Rendsburg und Osterronfeld anséassig: u.a. der Fachbe-
reich Landbau der FH Kiel, die DEULA-Lehranstalt flr Agrar-
und Umwelttechnik, die Landwirtschaftsschule sowie der Bau-
ernverband. Die Landwirtschaftskammer will ihren Sitz eben-
falls nach Rendsburg verlagern. Damit besteht eine rdumliche
Nahe auch zum Messegelande, auf dem jahrlich die NORLA
(Norddeutsche Landwirtschaftliche Ausstellung) stattfindet,
die nach Angaben des Betreibers durchschnittlich 65.000 Be-
sucher anzieht.

Bislang ist Rendsburg mit Ausnahme der NORLA jedoch kein
bedeutender Messestandort. Weite Teile des Jahres bleibt das
Messegelande ungenutzt. Unabhangig davon plant ein Inves-
tor den Bau einer Messehalle an der Nordmarkhalle, in der
Verbraucher- bzw. Verkaufsmessen stattfinden sollen.

Laut Tourismusbarometer Schleswig-Holstein konnte nach
Jahren kontinuierlicher Riickgange die Zahl der Ubernachtun-
gen wieder gesteigert werden. Fir Rendsburg weist der Tou-
rismusbericht einen Anstieg der Ubernachtungszahlen um
10,6 %' aus. Als Motoren des Aufwartstrends werden der
bundesweite Trend zum Stadtetourismus und die Anziehungs-
kraft des Nord-Ostsee-Kanals gewertet. Auch der Trend zum
Campingurlaub und zum Fahrradtourismus ist ein relevanter
Faktor. Mit dem innenstadtnahen Wohnmobilhafen an der
Untereider wurde ein Anlaufpunkt fur diese Zielgruppe in
Rendsburg etabliert. Flr den Wassersport erscheinen die Aus-
gangsbedingungen durch die Gewasser Obereider und Nord-
Ostsee-Kanal glinstig. Bislang sind in diesem Feld kaum Gber-
geordnete Angebote und Infrastrukturen vorhanden.

2.3.2 Beschaftigung

Rendsburg wird seiner Rolle als Mittelzentrum gerecht und
stellt Arbeitspléatze nicht nur fur die eigene Bevélkerung son-
dern auch fir das Umland zur Verfliigung. Eine Uberortlich
bedeutsame Rolle nimmt zunehmend auch Biidelsdorf ein.

Im Betrachtungszeitraum 1995 bis 2004 verlor Rendsburg
rund 13 % der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten,
wéhrend Budelsdorf ein Wachstum von 42 % erzielen konn-
te’®. In beiden Stadte zusammengenommen sank der Wert
leicht, heute finden insgesamt fast 20.000 Menschen ihre Be-
schaftigung in Rendsburg oder Budelsdorf. Der deutliche An-
stieg der Werte in Budelsdorf in den Jahren 2001 und 2002 ist
wesentlich mit der auRerordentlichen Entwicklung bei Mobil-
com verbunden.

* Tourist-Information Nord-Ostsee-Kanal (2005): Jahresbericht 2005.
8 Bundesagentur fiir Arbeit.
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Abb. 44: Entwicklung der Beschéftigten nach Wirtschaftszweigen am Arbeits-
ort Rendsburg (Quelle: Statistikamt Nord)

200 4

g

=stundirw Tokior

apriidrer ok

Abb. 45: Entwicklung der Beschéftigten nach Wirtschaftszweigen am Arbeits-
ort Budelsdorf (Quelle: Statistikamt Nord)

Rendsburg zeichnet sich seit langem durch eine hohe Arbeits-
marktzentralitat aus. Im Jahr 2005 standen 3.942 Auspendlern
rund 11.375 Einpendler gegeniiber. Damit ergibt sich ein
Pendlersaldo von 7.433 Personen®. Das Bulidelsdorfer Pendler-
saldo lag im Jahr 2004 bei 1.272. Dieser Wert unterlag im
Gegensatz zur Rendsburger Entwicklung zuletzt deutlich stéar-
keren Schwankungen, im Mittel des letzten Jahrzehnts ergibt
sich eine positive Entwicklung.

Durch den Abzug der Bundeswehr gehen rund 1.870 Dienst-
posten verloren, die allerdings schon heute nicht mehr alle
besetzt sind. Etwa zwei Drittel der Bundeswehrangehérigen
am Standort Rendsburg sind Berufs- und Zeitsoldaten, ein
Drittel bilden Wehrpflichtige und zivile Beschaftigte. Etwa die
Halfte der Beschaftigten leben in Rendsburg, Budelsdorf und
den Umlandgemeinden; die andere Halfte pendelt aus ande-
ren Regionen Schleswig-Holsteins und auch aus anderen Bun-
deslandern®.

9 Statistikamt Nord.
20 Auskiinfte des Standortéltesten, Januar 2007.
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Ausreichend Flachen vorhanden

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

2.3.3 Flachenreserven

Aktuell sind ausreichende Flachen fur die Neuansiedlung und
Erweiterung von Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungsbe-
trieben verfligbar (vgl. Kap. 3.1). Eine regional ausgerichtete
quantitative und qualitative Betrachtung des Flachenbedarfs
ist sinnvoll und bereits im Rahmen der GEP erfolgt.

In die Fortschreibung der Gebietsentwicklungsplanung sind
die Zielsetzungen des ISEKs, insbesondere die Zielsetzung einer
kompakten, bestandorientierten Siedlungsweise einzubezie-
hen. Die Potenziale der Feldwebel-Schmid-Kaserne, der Stand-
ortverwaltung und Teile der Eiderkaserne fur Gewerbe und
Dienstleistungen sind dabei besonders zu berlicksichtigen.

28 BPW Hamburg, Prof. Dr. Guido Spars
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3 Wohnungsmarktanalyse

Betrachtet wird der Wohnungsmarkt zweier benachbarter
Stadte, die eng miteinander verflochten sind. Es herrschen
intensive Austauschbeziehungen, wie aus den Wanderungs-
bewegungen deutlich wird. In einigen Feldern des Woh-
nungsmarktes unterscheiden sich die Merkmale der Stadte
deutlich. In diesen Fallen werden raumliche Teilméarkte geson-
dert analysiert.

3.1 Bisherige Wohnungsmarktentwicklung

Die bisherige Entwicklung des Wohnungsmarktes ermdglicht
Ruckschlisse auf die aktuelle Situation sowie auf Mangel und
Potenziale fur die weitere Entwicklung.

3.1.1 Wohnungsbau bis 1990

Die Entwicklung der Wohnquartiere in Rendsburg begann
ausgehend vom historischen Altstadtkern und dem im 17.
Jahrhundert angelegten Neuwerk Anfang des 20. Jahrhunderts
in den Stadtteilen Kronwerk und Rotenhof im Norden, Kénigs-
koppel und Schleife im Osten sowie in Richtung Stiden zum
Nord-Ostsee-Kanal. In Budelsdorf begann die Stadtentwick-
lung im Westen rund um die Alte Dorfstral3e und HollerstraRe.

GroRe Teile beider Stadte entstanden in der Nachkriegszeit in
den 1950er Jahren. Insbesondere grof3e Teile von Rotenhof,
Mastbrook, Hoheluft, Schleife und Rendsburg-Sid stammen
aus dieser Bauzeit, genauso wie etwa ein Drittel des Bidels-
dorfer Wohnungsbestands. Geschosswohnungen konzentrie-
ren sich dabei auf den Stadtteil Rotenhof und zentrale Berei-
che Bidelsdorfs. In den Ubrigen Stadtteilen ist eine hohe Bau-
tatigkeit von Eigenheimen zu verzeichnen.

Diese hohe Bautatigkeit zog sich noch bis etwa 1975 hin. Ei-
genheime wurden zu dieser Zeit fast ausschlieBlich in Biidels-
dorf verwirklicht, wohingegen in Rendsburg uberwiegend
Zeilenbauten und Punkthochhauser gebaut wurden. Diese
bauzeittypischen Wohngebé&ude finden sich in den Stadtteilen
Mastbrook, Hoheluft Nord, Schleife und der Parksiedlung.

In der Zeit seit 1975 wurden in Rendsburg nur noch wenige
Gebaude geschaffen. Der tUberwiegende Teil der in dieser Zeit
entstandenen Wohnungen (lberwiegend Eigenheime) befin-
det sich am Stadtrand in Seemihlen, Hoheluft und Rendsburg-
Sud. In Budelsdorf wurde zwischen 1975 und 1990 eine grofRe
Flache am nordlichen Stadtrand ebenfalls tberwiegend mit
Eigenheimen bebaut.

Aufgrund mangelnder Flachenpotenziale in der Stadt Rends-
burg konzentriert sich die weitere Entwicklung grof3erer zu-
sammenhangenderer Wohnbauflachen ab 1990 fast vollstan-
dig auf die Baugebiete Kortenfohr und Brandheide-Nord in
Budelsdorf. In Rendsburg wurden seitdem kleinere Projekte
wie beispielsweise am Margaretenhof verwirklicht sowie ein-
zelne NachverdichtungsmafRnahmen vorgenommen.
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Abb. 47: Altstadt Rendsburg

Abb. 48: Parksiedlung

Abb. 49: Neubaugebiet Brandheide Nord
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3.1.2 Wohnungsbau seit 1990

In Rendsburg hat der Wohnungsbestand seit 1990 um etwa
7 % zugenommen (1.004 WE) und am Ende des Jahres 2004
eine Anzahl von 15.295 Wohnungen erreicht.

Budelsdorf verzeichnet prozentual einen starkeren Zuwachs
(rund 16 %), die absolute Zahl liegt mit 757 neuen Wohn-
ungen jedoch unterhalb des Rendsburger Niveaus. Insgesamt
weist die Stadt Biidelsdorf Ende 2004 damit einen Bestand
von 5.239 Wohnungen auf.

Die geringe Entwicklungsquote spiegelt sich auch in der Bau-
tatigkeit® der letzen 15 Jahre wider. Wahrend in Rendsburg
und Budelsdorf die durchschnittliche jahrliche Bautatigkeit bei
etwa 54 bzw. 70 Wohneinheiten lag, wurden im GEP-Umland
jahrlich rund 215 Wohneinheiten neu gebaut. In allen Ge-
meinden ist dabei zu erkennen, dass die grof3te Bautatigkeit
zwischen 1995 und 2000 erfolgte. Seitdem ist ein deutlicher
Ruckgang der Baufertigstellungen zu beobachten.
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Abb. 50: Baufertigstellungen 1990 bis 2004 (Statistikamt Nord 2005)

Bezogen auf die Einwohnerzahl wird die groRe Differenz der
Bautéatigkeit zwischen dem Umland und den beiden Stadten
noch deutlicher. Die jahrliche Quote des Umlandes ist mit 7,3
Wohneinheiten je Einwohner dreimal so hoch wie in Rends-
burg (2,3). Budelsdorf liegt mit 5,2 Wohneinheiten pro Jahr
pro Einwohner etwa auf dem Niveau des Landkreises.

Den grof3ten Anteil an Baufertigstellungen zwischen 1990 und
2004 machen im Umland Einfamilienhduser aus (77 %). In
Rendsburg und Bidelsdorf dominiert hingegen der Geschoss-
wohnungsbau (33 bzw. 44 %). Seit 2000 wurde jedoch auch
in den Staddten vermehrt Einfamilienhausbau betrieben, so
dass der Anteil zwischen 2000 und 2004 auf Gber 50% gestie-
gen ist.

2 Betrachtet werden die jahrlichen Baufertigstellungen. Zu den jahrlich ausgestellten
Baugenehmigungen sind keine signifikanten Abweichungen feststellbar.
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Nur geringe Wohnungsbau-
entwicklung in beiden Stadten

In den Stadten dominiert Geschoss-
wohnungsbau,

im Umland Einfamilienhausbau



Zunahme groRRerer Wohnungen,
Abnahme kleiner Wohnungen

Deutlich weniger Transaktionen
als im Umland
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Abb. 51: Anteil der Einfamilienh&user an den Baufertigstellungen 1990 bis
2004 (Statistikamt Nord 2005)

In Rendsburg ist eine Abnahme von Einraumwohnungen (ver-
mutlich durch Zusammenlegungen) zu verzeichnen. Die starks-
te Zunahme haben hier 2- bis 5-Raumwohnungen erfahren.

In Budelsdorf ist absolut die Zunahme bei 4-Raumwohnungen
am grof3ten. Prozentual gesehen steigt aber auch die Zahl von
groBeren 6-Raumwohnungen Uberdurchschnittlich an (i.d.R.
vermutlich Eigenheime).
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Abb. 52: Wohnungsbestandsentwicklung 1990 bis 2004 (Saldo)
(Statistikamt Nord, 2005)

3.1.3 Transaktionsanalyse

Insgesamt wurden in Rendsburg und Budelsdorf weniger
Transaktionen (Verkaufe) durchgefiihrt als im GEP-Umland?.
Die Spitze der Transaktionen wurde im Jahr 1998 erreicht.
Nachdem 2000 und 2001 nur wenige Transaktionen vorge-
nommen wurden, hat sich das Niveau seit 2002 wieder etwas
gehoben.

2 Um eine Vergleichbarkeit der Transaktionszahlen zu erméglichen wurden diese auf die
jeweiligen Einwohnerzahlen normiert.
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Der Uberwiegende Teil der Transaktionen bezieht sich dabei
auf Wiederverkaufe. In Rendsburg und Budelsdorf wurde je-
weils ein grofRer Anteil an Bestandseigenheimen aber auch an
bestehenden Eigentumswohnungen verkauft.

T00%

Ranaiigany Bubginian GER Limiardgemaraan
Abb. 53: Transaktionen im Zeitraum 2002 bis 2004 (Erst- und Wiederverkauf)
(Gutachterausschuss 2006)

Weiterhin ist auffallig, dass vor allem unbebaute Grundstiicke
im GEP-Umland verduRRert wurden. Rendsburg und Budelsdorf
haben an den Gesamttransaktionen in diesem Sektor nur ei-
nen Anteil von 15%.
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Abb. 54: Transaktionen in Rendsburg von 1990 bis 2004
(Gutachterausschuss 2006)

Bei detaillierter Betrachtung wird deutlich, dass in Rendsburg
bis zum Jahr 2000 der gr63te Anteil der Transaktionen auf
Eigentumswohnungen entféllt. In den Jahren 2000 und 2001
ging die Zahl der Transaktionen deutlich zurtick, dabei blieb
das Niveau der Eigenheimverkdaufe in etwa stabil. Transaktio-
nen von Wohnungen oder unbebauten Grundstiicken fanden
fast gar nicht statt. Nach 2001 stieg die Zahl der Transaktio-
nen wieder an, das Verhaltnis zwischen Eigenheimen und Ei-
gentumswohnungen ist seitdem jedoch in etwa ausgeglichen.
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Uberwiegender Teil der Trans-
aktionen: Wiederverkaufe

Rendsburg: tiberwiegend Trans-
aktionen von Eigentumswohnungen



Budelsdorf: unregelméailige Ent-
wicklung der Transaktionen

Stagnierende Bodenrichtwerte
seit 2000

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

Innerhalb der Eigenheimverkdufe ist ein deutliches Gefélle
zwischen freistehenden Einfamilienhdusern (héchste Zahl an
Transaktionen) Uber Doppelhaushélften zu Reihenh&ausern zu
erkennen (niedrigste Zahl an Transaktionen).
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Abb. 55: Transaktionen in Buidelsdorf von 1990 bis 2004
(Gutachterausschuss 2006)

In Budelsdorf zeigt sich eine unregelméafigere Entwicklung.
Die Gesamtzahl der Transaktionen pro Jahr unterliegt grof3en
Schwankungen. Bis etwa 2000 wurden noch mehr Eigen-
tumswohnungen als Hauser verkauft, seitdem hat sich das
Verhéltnis ahnlich wie in Rendsburg umgekehrt. Auffallig ist
hier der hohe Anteil an Verkaufen unbebauter Grundstticke im
Jahr 2001, der vermutlich auf die Ausweisung des Baugebietes
Brandheide Nord zuriickzufuhren ist.

3.1.4 Preisentwicklungen
Bodenpreisanalyse?®

Die Bodenrichtwerte stagnieren in Rendsburg nach deutlichen
Anstiegen zwischen dem Jahr 1995 und 2000 in fast allen
Bodenrichtwertzonen. Seit 2000 ist ein Anstieg lediglich in
Hoheluft (Sid) (um 14 Euro/m?2) zu verzeichnen. Gegenlaufig
dazu sind die Bodenrichtwerte in Hoheluft-Nordost (etwa 16
Euro/m2) gesunken.

Aktuell wird fur die Stadt Budelsdorf ein Bodenrichtwert von
105 Euro/gm fir ein 600 gm-Richtwertgrundstiick angesetzt
(Stand: 31.12.2004)**. Innerhalb der Stadt Rendsburg reicht
die Spanne von 65 Euro/gm im Stadtbezirk Mastbrook bis zu
140 Euro/gm im Bereich Gerhardshain/Eiderstral3e im sudli-
chen Teilbereich des Stadtbezirkes Hoheluft. Der Schwerpunkt
der Bodenrichtwerte in Rendsburg liegt zwischen 90 und 105
Euro/mz2.

Die Bodenrichtwerte stellen nur Anhaltspunkte dar, da fir ihre Ermittlung in den
letzten Jahren nur eine geringe Anzahl von Transaktionen zur Verfugung standen. Die
in der Abbildung dargestellten Zonen decken nicht das gesamte Stadtgebiet ab, da
nicht fur alle Stadtteile Daten im Ruickblick vorliegen.

Aktuellere Bodenrichtwerte werden erst im April diesen Jahres ermittelt.
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Abb. 56: Bodenrichtwertkarte Rendsburg und Budelsdorf
(eigene Darstellung nach Daten des Gutachterausschusses Stand 31.12.2004)

Die durchschnittlichen Bodenrichtwerte liegen sowohl in

Rendsburg als auch in Budelsdorf deutlich héher als im GEP-
Umland.
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Abb. 57: Bodenrichtwert fir Rendsburg und das GEP-Umland

(Gutachterausschuss Stand 31.12.2004, hellblau = Spannen innerhalb der
jeweiligen Gemeinden)

Die Spanne der vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
des Landkreises Rendsburg-Eckernférde bestimmten Boden-
richtwerte reicht fur Wohnbauflachen im GEP-Raum von etwa
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Waohnbauflachen individueller
Wohnungsbau Eura/m?
Prets von 51 bis 70 Euro
Prais von 71 bis 90 Euro
Preis von 91 bis | 10 Euro
Prats von 111 bis 130 Eurg
B Preisvon |31 bis 150 Euro

Hohere Bodenrichtwerte in den Kern-
stadten als im Umland



Immobilienpreisentwicklung:
Eigenheime stabil,
Eigentumswohnungen ricklaufig

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

65 Euro/gm (Alt Duvenstedt, Schilldorf, Rendsburg, Stadtbe-
zirk Mastbrook) bis tber 140 Euro/m2 (Rendsburg, Schacht-
Audorf, Westerrdnfeld (jeweils am Kanal)).

Mit Ausnahme der Wasserlagen (1. Reihe am Nord-Ostsee-
Kanal in Osterrénfeld, Schacht-Audorf, Schiilp, Westerrénfeld
bzw. Seendhe Fockbek) sind somit die durchschnittlichen Bo-
denrichtwerte in den Stadten Rendsburg und Bidelsdorf ho-
her als in den GEP-Umlandgemeinden. Ein annahernd hohes
Niveau der Bodenrichtwerte wie in Rendsburg und Bldelsdorf
weisen im GEP-Raum nur die Gemeinden Fockbek und Wester-
ronfeld auf.

Immobilienpreisanalyse®

Die Immobilienpreise in Rendsburg haben sich in den letzten
zehn Jahren im Bereich von Eigentumswohnungen deutlich
ricklaufig, im Bereich von Eigenheimen hingegen stabil bis
steigend entwickelt. Bis zum Jahr 2000 ist in allen Segmenten
eine vergleichsweise stabile Entwicklung festzustellen. Preis-
schwankungen ergeben sich erst in den Jahren danach.
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Abb. 58: Entwicklung der Immobilienpreise in Rendsburg (Otto Stében 2007)

Preiszuwéchse konnten lediglich gut ausgestattete Einfamili-
enhduser erlangen. Zwischen 2006 und 2007 wurde vom Im-
mobilienunternehmen Otto Stoben hier ein Zuwachs von
durchschnittlich 100 Euro/gm verzeichnet.

Die groRten Preisverluste ergeben sich laut dem Marktbericht
Otto Stobens im Bereich von einfach bis mittel ausgestatteten
Eigentumswohnungen. Diese haben seit dem Jahr 2000 bis zu
300 Euro/m2 an Wert verloren.

Aus der Statistik der LBS ergibt sich ein &hnliches Bild: der
durchschnittliche Quadratmeterpreis von Eigentumswohnun-
gen ist seit 2002 um 225 Euro bei Gebrauchtimmobilien bzw.
um 240 Euro bei Neubauimmobilien gesunken.

% Offizielle Statistiken zur Immobilienpreisentwicklung sind nicht verfiigbar. Ersatzweise
werden Untersuchungen der LBS und des Immobilienunternehmens Otto Stében ver-
wendet und vergleichend gegenibergestellt. Diese liegen nur fur die Stadt Rendsburg
vor.
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Differenziert nach Reihenhéausern und freistehenden Einfamili-
enhausern ist zudem erkennbar, dass seit dem Jahr 2002%
auch Reihenhauser — vor allem Gebrauchtreihenhéauser - Preis-
rickgange zu verzeichnen haben.

Voo = farandviixis

o] OO
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Abb. 59: Entwicklung der Immobilienpreise in Rendsburg (Neubauimmobilien)
(LBS 2006)

s
Abb. 60: Entwicklung der Immobilienpreise in Rendsburg (Gebrauchtimmo-
bilien) (LBS 2006)

Ein Vergleich zur Preisentwicklung im Umland ist nur im Be-
reich von Einfamilienh&usern méglich. Hier wird deutlich, dass
sich die Immobilienpreise der Kernstadt auf einem stabileren
Niveau als im Umland bewegen.

Die durchschnittlichen Immobilienpreise?’ liegen innerhalb der
Stadt Rendsburg deutlich hdher als im Umland. Die grof3ten
Preisdifferenzen (etwa 30 %) zeigen sich bei Immobilien mit
Standardausstattungen (910 bzw. 1.200 €/m?).

Einfamilienhauser mit einer einfachen Ausstattung sind hinge-
gen sowohl innerhalb der Stadt als auch im Umland deutlich
glnstiger zu erwerben. Der Quadratmeterpreis liegt hier bei
etwa 600 Euro.

2

>

Daten der LBS liegen erst seit 2002 vor.

Statistiken Gber den Vergleich von Immobilienpreisen in Rendsburg und im Rendsbur-
ger Umland liegen lediglich von der Otto Stében GmbH und nur fir Einfamilienhauser
vor. Die angegebenen Preise sind durchschnittliche Quadratmeterpreise (bezogen auf
die Wohnflache) inkl. Bodenwert.

2

N
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Preisentwicklung in Rendsburg
stabiler als im Umland

Durchschnittliche Immobilienpreise in
Rendsburg hoher als im Umland



Mietpreise teilweise riicklaufig

Uberwiegend niedriges Mietniveau

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

Mietpreisanalyse

Entsprechend der Preisriickgdnge von Eigentumswohnungen
werden auch Preisriickgange bei den Mieten festgestellt®.
Nach Angabe von Vermietern und Maklern in Rendsburg und
Budelsdorf sind Mieterh6hungen bereits seit einigen Jahren
nicht mehr maglich. Selbst nach erfolgten Modernisierungen
muss seitens der Vermieter i.d.R. auf Mieterh6hungen verzich-
tet werden, um die Mieter nicht zu verlieren. Aufgrund der
steigenden Energie- und Nebenkosten seien teilweise sogar
Mietsenkungen im Wohnungsbestand erforderlich (z.B. im
Stadtteil Hoheluft-Nordost).

Die derzeitigen Mietpreise bewegen sich auf einem Niveau
zwischen ca. 3,- und 8,- Euro/gm (netto-kalt). Die hdchsten
Mieten werden in Objekten mit Neubauqualitat in meist ent-
sprechend guter Wohnlagenqualitat (z.B. Hoheluft, Kanallage)
gefordert. Die ginstigsten Angebote sind in Mastbrook, Ro-
tenhof, Kronwerk und Schleife feststellbar, wo das Preisniveau
z.T. deutlich unter 5,- Euro liegt.

Budelsdorf 4,00 - 6,00®
Rendsburg 3,50 - 8,00
Mastbrook 3,40 - 5,00
Parksiedlung 4,00 - 5,00
Schleife 3,80 - 5,00
Konigskoppel 4,00 - 5,20
Hoheluft-Nord 4,00 -4,80
Hoheluft-Std 7,00 - 8,00
Kronwerk 3,70 - 5,00
Rotenhof 3,50 - 5,00
Neuwerk 4,50 -5,50
Neuwerk-Sud/Kanalgebiet West 4,40 - 5,60
Altstadt 410 -4,70
Miuhlenau-Margaretenhof (West) 4,80 - 5,20
Mihlenau-Margaretenhof (West) 7,00 - 8,00

Tabelle 1: Mietpreisspannen Nettokaltmiete (€/m2) des Mietwohnungsangebo-
tes (Auswertung des Angebotes 2006)

In die Untersuchung sind Wohnungsbestande und Einzelan-
gebote eingegangen. Die Angebote betreffen fast ausschliel3-
lich Bestands/Wiedervermietung, da es nahezu keine Neubau-/
Erstbezugsangebote gibt.

% Erhebungen liegen fir Rendsburg und Budelsdorf nicht vor. Es wird auf Aussagen der
befragten Makler und Wohnungsmarktakteure verwiesen. Die Mietpreise ergeben sich
aus einer Recherche aktueller Wohnungsangebote im Internet.

2 Ausnahme: Neubauten in Brandheide-Nord
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3.2 Wohnungsbestand

3.2.1 Umfang und Eigentimerstruktur des vorhandenen
Wohnungsbestandes

Der Wohnungsbestand in Rendsburg umfasst im Jahr 2004
15.670 Wohnungen, in Budelsdorf 5.326 Wohnungen.

Der Uberwiegende Teil des Wohnungsbestands entféllt in bei-
den Stadten auf Geschosswohnungen. In Rendsburg sind diese
Uberwiegend in den Stadtteilen Kronwerk, Mastbrook, Roten-
hof, Parksiedlung und Schleife lokalisiert, in Budelsdorf im
Ostlichen Stadtgebiet (nérdlich und stdlich der Hollerstralie).
Zum GrofRteil stammen die Wohnungen aus den Baujahren
1950 bis 1970. Der Zustand und die Ausstattung der Woh-
nungen und Gebé&ude ist uneinheitlich. Insbesondere in den
Rendsburger Stadtteilen Mastbrook, Kronwerk und Altstadt
besteht teilweise ein erheblicher Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsbedarf.

Die Eigentimerstruktur besteht aus zahlreichen Einzeleigen-
timern bzw. einigen gréReren Unternehmen, die jedoch ihre
Bestéande an verschiedensten Standorten haben®. Die Stadt
Rendsburg hat ihr kommunales Wohnungsunternehmen RWG
im Jahr 2005 verkauft und besitzt seitdem keine Wohnungsbe-
sténde mehr.

Der Handlungsspielraum ist in Teilen der Bestdnde dadurch
eingeschrankt, dass viele Eigentiimer derzeit vor dem Verkauf
ihrer Wohnungen stehen.

Der Anteil der Eigenheime am gesamten Wohnungsbestand ist
in Rendsburg deutlich niedriger als in Bidelsdorf. Wahrend
Rendsburg mit einem Anteil von nur 34 % deutlich unterhalb
des Wertes vergleichbarer Stadte und auch des Landkreises
(68%) sowie des Landes (54 %) liegt, befindet sich Blidelsdorf
mit einem Anteil von 49 % im Durchschnitt vergleichbarer
Stadte®. Der Uberwiegende Teil dieser Eigenheime stammt aus
der Bauzeit der 1950er bis 1970er-Jahre und ist Gberwiegend
in gutem Zustand (vgl. Kapitel 1.2).

% Die gréRten Wohnungsbaugesellschaften in Rendsburg und Biidelsdorf sind: RWG —
Rendsburger Wohnungsbau-Gesellschaft, Baugenossenschaft Mittelholstein, Wobau /
DGAG, Deutsche Annington, Gagfah, Knudsen Wohnungsverwaltung KG.

% Die Einfamilienhausanteile vergleichbarer Stadte sind: Heide: 57%, Husum: 49%,
Itzehoe: 42%, Eckernforde: 42%, Neumunster: 40%, Schleswig: 39% (Quelle: Bertels-
mann-Stiftung 2006)
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Mehr Geschosswohnungen als
Eigenheime

Kleinteilige Eigentiimerstruktur

Unterdurchschnittlicher Eigenheim-
anteil in Rendsburg



Seemiihlen

Biidelsdorf Nord-Ost

Marienstift

Biidelsdorf
Gewerbegebiet Ost

O RWG - Rendsburger Wohnungsbau-Gesellschaft
O Baugenossenschaft Mittelholstein

. Wobau / DGAG

(0 Deutsche Annigton

@ Gagfah

O Knudsen Wohnungsverwaltung KG

Quelle: Befragungen der Wohnungsunternehmen
in Rendsburg und Biidelsdorf

Februar und Marz 2006
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3.2.2 Wohnungsgrélen

Die durchschnittliche Wohnflache je Einwohner liegt in Rends-
burg mit 39,6 m2 geringfiigig unter dem Durchschnitt des
Landkreises (40 m2). Budelsdorf liegt im Gegensatz dazu deut-
lich Gber diesen Werten (mit 41,9 m2 pro Einwohner).

Die Unterschiede in den durchschnittlichen Wohnflachen spie-
geln sich auch in der Wohnraumstruktur der beiden Stadte
wider. Wahrend die Stadt Rendsburg jeweils groRere Anteile
an kleineren Wohnungen (bis 4 Zimmer inkl. Kiiche) aufweist,
hat die Stadt Budelsdorf deutlich héhere Anteile an gréReren
Wohnungen ab 5 Raumen (inkl. Kiiche).

Insgesamt wird deutlich, dass beide Stadte ihren Gberwiegen-
den Wohnungsbestand in Form von Wohnungen mit drei bis
funf Raumen haben.
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Abb. 61: Wohnraumstruktur 2004 (Statistikamt Nord 2005)

3.2.3 Soziale Wohnraumversorgung

Aktuell belauft sich der Rendsburger Bestand an Offentlich
geforderten Wohnungen auf 2.023 Wohneinheiten (1. bis 3.
Forderweg, inklusive Nachwirkungsfrist von 568 WE in der
Parksiedlung)®. Dies sind knapp 13 % des gesamten Rends-
burger Wohnungsbestandes.

Der Bestand an gebundenem Wohnraum verteilt sich in Rends-
burg auf insgesamt 13 Stadtteile. Die grof3ten Anteile weisen
die Stadtteile Neuwerk, Kronwerk, Schleife, Hoheluft, Konigs-
koppel, Mastbrook und Rotenhof auf.

Die Eigentimerstruktur der gebundenen Wohneinheiten ist
sehr weit aufgefachert. Rund 28 % der Wohnungen entfallen
auf die Rendsburger Wohnungsgesellschaft, jeweils knapp 11
% auf die DGAG und die Deutsche Annington, 5,5 % auf die
Gagfah und 45,5% auf sonstige Eigentiimer, v. a. Privatperso-
nen.

2 Jnvestitionsbank Schleswig-Holstein 2006
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WohnungsgrofRen: in Rendsburg
unter-, in Budelsdorf tiberdurch-
schnittlich

Sozialwohnungen: 13 % des
Rendsburger Wohnungsbestandes



Sozialwohnungen: 3,5 % des
Budelsdorfer Wohnungsbestandes

Abschmelzprozess sozial
gebundener Wohnungen

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

Budelsdorf verfugt derzeit lediglich Giber 190 6ffentlich gefor-
derte Wohnungen (ca. 3,5 %). Der Bestand an gebundenem
Wohnraum entféllt in Badelsdorf mit einem Anteil von 88,4%
hauptsachlich auf den Stadtteil Nord-Ost. Mit einem Anteil
von 25,3% ist die Baugenossenschaft Mittelholstein der grof3te
Eigentimer gebundenen Wohnraums.

Aufgrund des geringen Sozialwohnungsangebotes in Budels-
dorf kommt Rendsburg damit im Bereich der gebundenen
Sozialwohnungsbestédnde eine wesentlich héhere Bedeutung
zu.

In Rendsburg wird sich der Abschmelzprozess sehr stark be-
merkbar machen. Bereits im Zeitraum 2001 bis 2006 hat sich
in Rendsburg die Zahl 6ffentlich gefoérderter Wohnungen um
ca. 8 % reduziert.

Laut der Prognose der Investitionsbank Schleswig-Holstein
(Annahme: kein Neubau) wird sich die Zahl 6ffentlich gefor-
derter Wohnungen bis zum Jahr 2020 in Rendsburg um ca.
39,4 % auf 1.225 WE reduzieren. Dies stellt einen erheblichen
Verlust an preisgebundenem Wohnraum dar. Insbesondere die
568 WE in der Parksiedlung, die sich noch bis 31.12.2008 in
der Nachwirkungsfrist befinden, tragen erheblich zum signifi-
kanten Abschmelzprozess 6ffentlich geférderten Wohnraumes
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Abb. 62: Abschmelzprozess gebundener Wohnungen in Rendsburg
(Investitionsbank Schleswig-Holstein 2006)
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In Budelsdorf wird sich die Zahl 6ffentlich geforderter Woh-
nungen bis zum Jahr 2020 gleichbleibend stabil entwickeln, da
die Bindungen erst nach diesem Zeitpunkt auslaufen. Angaben
zu in der Nachwirkungsfrist befindlichen Wohnungen waren in
Budelsdorf nicht verfugbar. Der Abschmelzprozess wird in
Budelsdorf im Gegensatz zu Rendsburg somit erst nach 2020
einsetzen und bis zum Jahr 2040 den Bestand in etwa halbie-
ren.
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Abb. 63: Abschmelzprozess gebundener Wohnungen in Biidelsdorf
(Investitionsbank Schleswig-Holstein 2006)

Wohnberechtigungsscheine

Die Zahl der Wohnberechtigungsscheine weist in Rendsburg Ruckgang von Wohnberechtigungs-
im Jahr 2005 mit 323 den niedrigsten Wert seit Anfang der scheinen

90er Jahre auf. In der fast kontinuierlich riicklaufigen Entwick-

lung nach 1999 (um ca. 60 % bis 2005) spiegelt sich eine Ent-

spannung des Rendsburger Mietwohnungsmarktes in den

vergangenen Jahren wider.

In Bidelsdorf liegen lediglich Zahlen seit 2002 vor. Auch hier
lasst sich erkennen, dass die Anzahl der Wohnberechtigungs-
scheine abgenommen hat und aktuell bei etwa 90 liegt.
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Abb. 64: Entwicklung der Wohnberechtigungsscheine
(Quelle: Stadt Rendsburg, Stadt Budelsdorf)
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Rendsburg: hohe Leerstandsrate
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Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

3.2.4 Wohnungsleerstand?®?

In Rendsburg gab es zum Stichtag 31. August 2006 insgesamt
1.079 leer stehende Wohnungen®. Bezogen auf den Woh-
nungsbestand (Stand: 31.12.2004) ergibt sich somit fur
Rendsburg eine hohe Leerstandsrate von ca. 6,9 %, die deut-
lich Uber einer normalen Fluktuationsreserve liegt.

In Bldelsdorf wurden 148 leer stehende Wohnungen ermit-
telt. Die Leerstandsrate von 2,8 % bewegt sich im Bereich ei-
ner Ublichen Fluktuationsreserve von ca. 2-3 %.

Im Vergleich zu Gemeinden ahnlicher Grél3e und Lage weisen
Rendsburg und Budelsdorf (zusammengerechnet) eine deut-
lich erhdhte Leerstandsquote auf®.

Aus der Abbildung wird deutlich, dass sich groRe Teile des
Leerstandes auf nur wenige Stadtteile konzentrieren. Betroffen
sind vor allem Geschosswohnungsbauten in schlechtem Zu-
stand und an viel befahrenen Stra3en. Leerstande in Einfamili-
enhausbestanden sind bislang nicht zu beobachten.
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Abb. 65: Leerstande in Rendsburg und Budelsdorf (Stromzahleranalyse Stadt-
werke Rendsburg, *) abzuglich des bewusst herbeigefuhrten Leerstandes in
der Parksiedlung

3 Zum Stichtag 31. August 2006 sind exakte Daten zum Wohnungsleerstand in Rends-
burg und Budelsdorf verfuigbar. Diese Daten wurden im Rahmen einer Stromzahler-
analyse der Stadtwerke Rendsburg erhoben.

3 Abziglich des bewusst herbeigefilhrten Leerstandes im Objekt Ernst-Barlach-Strake 1-

7 (27 WE), infolge Umbau zu Altenwohnungen mit Pflegeangebot

Die Techem-Empirica-Leerstandsanalyse (2004) weist auf Ebene der dreistelligen

Postleitzahlengebiete folgende Leerstandsquoten aus: Rendsburg/Budelsdorf: 6,6%,

Itzehoe: 5,6%, Eckernférde: 4,8%, Landkreis Rendsburg-Eckernférde: 4,6%, Heide:

4,4%, Neuminster: 3,5%, Schleswig: 6,8%.
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Abb. 66: Leerstand Liegnitzer Stral3e
(Mastbrook)

Abb. 67: Leerstand in der Boelkestral3e (Ro-
tenhof)

Abb. 68: Leerstand in der Denkerstrafie
(Altstadt)

Abb. 69: Leerstand in der HollerstraRe (Bu-
delsdorf)

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Budelsdorf

Die meisten Leerstande sind in den folgenden Gebieten lokali-
siert:

46

Der Leerstand in Mastbrook ist sehr stark konzentriert
im Geschosswohnungsbau der Zeit 1960 bis 1975.
Einzelne Gebaude stehen zu tiber 50% leer. Ein Punkt-
hochhaus an der Liegnitzer Stra3e ist seit Jahren ganz-
lich leer. Im Bereich der Kolberger StraRe sind vor al-
lem Zeilenbauten betroffen.

Innerhalb von Kronwerk sind die meisten Leerstdande
im nordlichen Teilbereich (Flensburger Strale, Boelcke-
straBe und Am Seekenbek) lokalisiert. Im sudlichen
Teilbereich des Stadtteiles, in dem Zeilenbauten der
50er-Jahre liegen, sind Bestande an den stark befah-
renden Stral3en betroffen.

In der Altstadt sind Wohnungsleerstande in allen Stra-
Renzigen zu finden. Besonders sichtbar werden diese
entlang des 6stlichen Randes, der besonders verkehrs-
belastet ist (Denkerstrale/Eisenbahnstralie).

Innerhalb des Stadtteils Schleife sind in der Oever-
seestral3e, der Vierzonstralle, der Lancasterstral3e und
der Nobiskriiger Allee die meisten Leerstdande lokali-
siert. Verschiedene Wohnungstypen sind hier betrof-
fen, vor allem aber Wohnungen in nicht modernisier-
ten Gebauden.

Im Stadtteil Rotenhof fokussiert sich der Leerstand vor
allem auf Bestédnde der Nachkriegszeit.

Der Leerstand in der Parksiedlung konzentriert sich auf
den Geschosswohnungsbau in der Pastor-Schréder-
StralBe, der Ernst-Barlach-Stral3e sowie der Kieler Stra-
Re.

Weitere von Leerstand betroffe Lagen sind Hauptver-
kehrsachsen bzw. Gemengelagen. Hierzu zéhlen z. B.
die Alte Kieler Landstral3e, die Fockbeker Chaussee, die
Friedrich-VoR-StraRe/Friedrich-VoR3-Platz am Kreishafen
oder auch die Bismarckstra3e und die Kieler Stral3e.

In Bludelsdorf konzentrieren sich die Leerstande auf
den Stadtteil Budelsdorf-West. Am meisten von Leer-
stand betroffen ist die stark befahrene Hollerstrafie,
aber auch die KaiserstralRe und die Parkallee.
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3.3 Prognose uber die zukiinftige Entwicklung
des Wohnungsmarktes

3.3.1 Grundannahmen und Ausgangsdaten

Aufbauend auf die Bevolkerungs- und Haushaltsprognose (vgl.
Kapitel 2.1 und 2.2) wird eine Wohnungsmarktprognose fir
Rendsburg und Bidelsdorf errechnet. Die Prognose stellt dabei
die bereits in Kapitel 2 verwendeten drei Varianten dar, um
eine Bandbreite mdglicher Entwicklungen aufzuzeigen.

Ausgangsbasis fur die Berechnung ist jeweils die Einwohner-
und Haushaltszahl, die HaushaltsgréRe und der Wohnungsbe-
stand zum 31.12.2004 (vgl. Ist-Werte in der nachfolgenden
Tabelle). Unter der Voraussetzung, dass je Haushalt eine Woh-
nung bendtigt wird, ergibt sich fiir Rendsburg rein rechnerisch
ein Angebotstiberhang von 1.413 Wohnungen, fur Budelsdorf
von lediglich 74 Wohnungen.

Der Wohnungsneubaubedarf ist die Zahl der Wohnungen, die
bis zum Jahr 2020 neu gebaut werden muss, um geniigend
Wohnraum fir die prognostizierte Bewohnerzahl der Stadte
vorzuhalten. Er setzt sich zusammen aus dem Ersatzbedarf,
der Mobilitatsreserve, dem Nachholbedarf und dem Zusatzbe-
darf. Die ersten drei Grof3en sind dabei Konstanten, die fiir alle
drei Varianten die gleichen Werte annehmen.

» Der Ersatzbedarf stellt die Anzahl der Wohnungen dar, die
aufgrund von substanzbedingten Abrissen sowie Zusam-
menlegungen dem Markt nicht mehr zur Verfligung ste-
hen und daher ersetzt werden mussen. Flr abgéangigen
Wohnraum wird eine Quote von 0,2 % pro Jahr angesetzt,
was dem Ansatz der IfS Wohnungsmarktprognose fir
Schleswig-Holstein entspricht.®

= Unter Mobilitétsreserve (auch Fluktuationsreserve) wird
eine bestimmte Anzahl von leer stehenden Wohnungen
zusammengefasst, die ndtig ist, um Umzige zu ermoégli-
chen. Fur die Mobilitatsreserve wird ebenfalls eine kon-
stante Quote angenommen, die an den Ansatz der IfS
Prognose angelehnt ist. Aufgrund der Leerstdnde werden
fur Rendsburg und Biidelsdorf unterschiedliche Werte an-
genommen (1,0 bzw. 2,5 %).

» Nachholbedarf ergibt sich, wenn in einem Wohnungs-
markt eine Unterversorgung vorliegt, was auf Rendsburg
und Budelsdorf nicht zutrifft. Der Wert fiir den quantitati-
ven Nachholbedarf wird daher gleich Null gesetzt.

» Der Zusatzbedarf ergibt sich aus der Differenz der
prognostizierten Haushaltszahl im Jahr 2020 zu der
heutigen Haushaltszahl. Dieser Bedarf spiegelt unmittelbar
die Zu- oder Abnahme der Wohnungsnachfrager wider
und nimmt unterschiedliche Werte in den Varianten ein.

% In der IfS Prognose werden 0,3 % fir Mehrfamilienhauser sowie 0,1 % fur 1- bis 2-
Familienh&user angesetzt.
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Prognosewerte in drei Varianten

Ist-Werte

Wohnungsneubaubedarf =
Ersatzbedarf

+ Mobilitatsreserve

+ Nachholbedarf

+ Zusatzbedarf
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Abb. 70: Prognose des
Wohnungsneubaubedarfes in Rendsburg
(siehe Tabelle 2)
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3.3.2 Wohnungsmarktprognose 2020
A) Rendsburg

[ Prognose 2020 des Wohnungsneubaubedarfes in Rendsburg
Ist-Werte
Abduelle Bevolkenung 28,435
Alduelle Zahl der Haushalte 14 257
Altuelle HH-Grode 188
Aktueller Wohnungsbestand' 15670
Differene Wohnungsbestand - Zahl der Haushalke 1413
{in Varanten] unilere Var_| mitere var | cbers var

Bevolkerung A030 23 288 25876 26 454
HH-Gralle 2020 1.85 1,83 1.85
Fahl der Haushalle 2020 _ 12 SBR 13 a7 15 385
lhrl:hnm des Wohnungsbedarfes 2020
Ersatzbadad (02 % pa) a0 =01 501
Mobdtalsresans (1%) 197 157 157
MNachhalbedar! [4] [+] 0
Lusalzbedard -1.669 -270 1128
fﬁnhmpﬂlmm -1.011 388 1.788
{3 Wiohnungeneubaubedard pa -53 24 112

ungsbestand 2020 14168 16,657 16.955

Tabelle 2: Prognose des Wohnungsneubaubedarfes in Rendsburg

(& statistikamt Nord, Stand 31.12.2004, 22 GfK Bevolkerungsstrukturdaten,
Stand 31.12.2004, >¢ IfS Wohnungsmarktprognose, Stand 2005, alle weiteren
Daten eigene Berechnungen)

Fur Rendsburg ergibt sich nur in der oberen Variante ein posi-
tiver Wert des Zusatzbedarfs. In der mittleren und unteren
Variante gehen die Haushaltszahlen soweit zurtick, dass rein
quantitativ keine neuen Wohnungen benétigt werden.

In der Folge ergibt sich fiir die untere Variante ein negativer
Neubaubedarf. Das heiRt, Wohnungen miissen abgerissen
werden, um ein Uberangebot zu vermeiden. Die Zahl des be-
notigten Wohnungsbestands wird sich um fast 10 % verrin-
gern.

In der mittleren Variante besteht ein geringfiigiger Neubaube-
darf. Ein Teil des abgangigen Wohnraums muss wieder herge-
stellt werden, um ausreichend Wohnraum anbieten zu kon-
nen. Da der Neubaubedarf niedriger ist als der natirliche Ab-
gang wird die Zahl des benétigten Wohnraums im Jahr 2020
(15.557 Wohnungen) etwas geringer sein als die des aktuellen
Wohnungsbestandes (15.670 Wohnungen). Der jahrliche Neu-
baubedarf liegt bei rund 24 Wohnungen und damit in etwa
auf dem Fertigstellungsniveau der letzten Jahre (2000 bis
2004).

Nur in der oberen Variante ist von einem tatséchlichen Wachs-
tum auszugehen. Der Neubaubedarf betragt hier 1.786 Woh-
nungen. Die jahrliche Fertigstellungsrate von durchschnittlich
112 Wohneinheiten liegt damit deutlich Gber dem derzeitigen
Niveau. In dieser Variante wird der Wohnungsbestand bis zum
Jahr 2020 auf 16.955 Wohnungen anwachsen (+ ca. 8%).
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B) Budelsdorf

Prognose 2020 des Wohnungsneubaubedarfes in Budelsdorf

Aktuelie Bevalkening 10242

Akdusile Jahl der Haushate =l |

Alduelie HH-Grole 1495

Aldusiler Waohnungsbestand” 5325

Differerenz Wohnungsbestand - Zahl der Haushalte T4
E‘_[g_mh {in Variantan} untere War. | miflere Var | obere Var
Bavalkerung 2020 B.779 o754 10.728
HH-Grode 2020 18 18 1.8
Zahi der Haushale 2020 4877 24189 =961

[Berechnung des Wohnungsbedarfes 2020

Ereatzbedarf (0,2 % pa) 170 170 170
Mobiliatsresanse (2.5 %) 133 133 15X
Machholbedar! [i] ] [1]
fusatzioedan 375 167 T08
nungsneubaubedarf 2020 - 470 1.012
& Wohmnungsneubaubedarf pa -8 29 63
nu nd 2020 5.084 5.626 6168

Tabelle 3: Prognose des Wohnungsneubaubedarfes in Budelsdorf

(+* Statistikamt Nord, Stand 31.12.2004, ? Mittelwert aus GFK und Infas,
Stand 31.12.2004, ® GfK Bevolkerungsstrukturdaten, Stand 31.12.2004, 5
Bertelsmannstiftung, Stand 2006, © IfS Wohnungsmarktprognose, Stand 2005,
alle weiteren Daten eigene Berechnungen)

Fur Budelsdorf ergibt sich insgesamt ein positiveres Bild. Ein
negativer Neubaubedarf (Abriss) entsteht nur in der unteren
Variante. Hier ist bis zum Jahr 2020 von einem geringfiigigen
Ruckgang des Wohnraumbedarfs auszugehen (- ca. 5 %).

In der mittleren Variante werden 470 neue Wohnungen beno-
tigt, so dass die jahrliche Neubautatigkeit bei durchschnittlich
rund 29 Wohneinheiten liegen sollte. Im Vergleich zum Zeit-
raum 2000 bis 2004 (ca. 46 WE p.a.) ist die Fertigstellungsrate
damit deutlich niedriger.

In der oberen Variante wird ein Neubaubedarf von insgesamt
1.012 Wohneinheiten prognostiziert. Die durchschnittliche
jahrliche Fertigstellungsrate liegt mit 63 Wohneinheiten etwas
Uber dem bisherigen Fertigstellungsniveau. Der Wohnungsbe-
stand wirde bis zum Jahr 2020 um etwa 15 % auf 6.168
Wohnungen ansteigen.

Kernaussagen der Prognose

Flr die Abschatzung des Wohnungsneubaubedarfes in Rends-
burg und Bidelsdorf wird fiur die mittlere Variante die gré3te
Wahrscheinlichkeit angenommen. Hier besteht fur beide Stad-
te ein moderater Neubaubedarf, der im Bereich der aktuellen
jahrlichen Bautétigkeit liegt. In Rendsburg werden jedoch zeit-
gleich auch Abrisse nétig, um nicht mehr nachfragegerechte
Wohnungen vom Markt zu nehmen.

Eine Qualifizierung dieses rechnerisch ermittelten Bedarfs er-
folgt in Kapitel 4.
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Abb. 71: Prognose des
Wohnungsneubaubedarfes in Rendsburg
(siehe Tabelle 3)



Mietwohnungen:
Schwerpunkt 2- bis 3-Zimmer,
Baualter 1950er bis 1970er Jahre

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

3.4 Angebot

Der entspannte Wohnungsmarkt in Rendsburg und Budelsdorf
fuhrt zu einem Nachfragermarkt. In fast allen Segmenten sind
Angebote zu finden.

Im folgenden Abschnitt werden zunéchst die aktuellen Markt-
angebote auf der Grundlage einer Auswertung von Zeitungs-
annoncen und Anzeigen im Internet dargestellt, bevor ein
Ausblick auf kiinftige Potenziale erfolgt.

3.4.1 Aktuelle Angebotssituation

Ein groRRes Angebot ist in allen von Geschosswohnungsbau
gepragten Stadtteilen zu finden und erstreckt sich tber alle
Preisspannen®. Angebote in Rendsburg tiberwiegen solchen in
Budelsdorf, was mit der Leerstandssituation einhergeht. Vor
allem 2- und 3-Zimmer-Wohnungen sind auf dem Markt.

= In Mastbrook sind nahezu keine Ein-Zimmer-Wohnungen
verfugbar. Grél3en von 50 bis 65 m2 tiberwiegen (2- bis 3-
Zimmer-Wohnungen).

= Vergleichbare Gr6éRRen Uberwiegen auch in Kronwerk und
Rotenhof, wobei dort eine gréRere Bandbreite vorliegt:
Auch Ein-Zimmer-Wohnungen sowie einige Vier- und
Funf-Zimmer-Wohnungen sind im Angebot.

= In der Parksiedlung sind auch Ein-Zimmer-Wohnungen mit
30 m2 vorhanden. Gro3ere Wohnungen ab 70 m2 mit vier
und mehr Zimmern fehlen.

= Wahrend im Stadtteil Schleife eher kleinere Wohnungen
angeboten werden, liegt die durchschnittliche Wohnungs-
grole in der Konigskoppel bei einem im Stadtteilvergleich
hohen Wert von ca. 70 m2.

= Auch in Budelsdorf Uberwiegen Zwei- und Drei-Zimmer-
Wohnungen (ab 35 m2 bis 75 m?). Nur einzelne Mietange-
bote umfassen bis zu 100 m2.

Baualtersklassen der 1950er bis 1970er Jahre dominieren das

aktuell verfugbare Angebot, wéhrend neuere Baujahre nur in

Einzelfallen vorliegen. Erstbezugsobjekte werden zurzeit ledig-

lich im Budelsdorfer Baugebiet Brandheide-Nord angeboten.

Die fortschreitende Zunahme alterer Menschen lasst das An-
gebot entsprechenden Wohnraums in den Blickpunkt riicken.
Zur Einschatzung der quantitativen Ausstattung beider Stadte
mit Pflegeplatzen und betreuten Wohnungen dient ein Bezug
zum Landesdurchschnittswert®. Aktuelle BaumaRnahmen in
der Parksiedlung (weitere 34 Service-Wohnungen) und am
Budelsdorfer Stadtpark (weitere 38 Pflegeplatze) sind bereits
bei dem Vergleich bericksichtigt.

Die durchschnittlichen Miet- und Kaufpreise der Angebote sind in Kap. 3.1.4 zu fin-
den.

% |fS Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH (2006): Wohnen im Alter —
Chancen fur die Stadte? Im Auftrag des Innenministeriums des Landes Schleswig-
Holstein.
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Mit 130 Pflegeplatzen und einem Versorgungsgrad von ca. 3,0
liegt in Rendsburg ein deutlich unterdurchschnittlicher Wert
vor. In Budelsdorf wird mit 141 ein tberdurchschnittlicher
Wert von ca. 5,8 erreicht.

Im Bereich der Service-Wohnungen ergibt sich ein entgegen-
gesetztes Bild: wahrend Rendsburg mit 358 Wohneinheiten
Uberdurchschnittlich ausgestattet ist, gibt es in Biidelsdorf mit
50 Einheiten ein im Landesvergleich geringes Angebot.

Die Einrichtungen liegen im Stadtgebiet verteilt. Lediglich in
den Rendsburger Stadtteilen Mastbrook, Seemiihlen, Hoheluft
und Rendsburg-Sud fehlen bislang spezielle Wohnangebote
fur &ltere Menschen.

Senorenwohnantage am Park gGmbH AWO Wohnan mit Saevies

0 Alvani- und Pllegeheim Bidelstorl
Alten- und Pllegeheim Mewe Heaimat -
Pllege Lebanshah eV
@ ; & Haus Eichengrund
Haospital zum Medigen Gaist 8" [
4 Fllegeheim Gemeipdéhah

Alveni- ynd Pllegeheim Maus St Vincenz

Abb. 72: Service-Wohnungen und Pflegeheime (eigene Erhebung)

Der Erwerb gebrauchter Eigentumswohnungen ist in beiden
Stadten und allen Quartieren moglich. Angebote mit Wohnfla-
chen von mehr als 90 m2 fehlen allerdings. Die Baujahre dieser
Wohnungen liegen Uberwiegend zwischen den Jahren 1960
bis 1975.

Neue Eigentumswohnungen sind lediglich am Bidelsdorfer
Stadtrand zu erwerben (zwei bis vier Zimmer, ca. 30 WE). Be-
reits in der Vermarktung befinden sich insgesamt Projekte mit
bis zu 160 weiteren Wohnungen, deren Bau allerdings noch
nicht begonnen hat. Sie liegen in Margaretenhof (Am Griinen
Kranz, 130 WE), in Hochfeld (An der Kanalfahre, 24 WE) sowie
in Brandheide-Nord (6 WE).
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Wenige grof3e Eigentums-
wohnungen, kaum Neubau



Vor allem altere Eigenheime, aller-
dings mit zeitgemaflen GroRen

Zunahme gebrauchter Immobilien

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

Alle neuen Eigentumswohnungen sind in altersgerechtem
Standard (barrierefrei, Aufziige); Dienstleistungen werden
optional angeboten.

Auch Einzel-, Doppel- und Reihenh&duser aus dem Bestand
stehen zahlreich und stadtteiliibergreifend zum Verkauf. Alte-
re Objekte der Baualtersklassen 1918 bis 1960 dominieren das
Angebot. Weiterhin sind Objekte der Jahre 1975 bis 1990 ver-
fugbar. Mit den vorhandenen Wohnflachen ab 100 m2 bieten
diese alteren Angebote mit Neubauten vergleichbare GroR3en.

Neue Eigenheime werden nur in geringer Zahl und vor allem in
kleinen Tranchen mit bis zu sechs Einheiten angeboten. Ange-
bote bestehen lediglich im Neubaugebiet Hochfeld sowie in
Baulliicken in Schleife und Mastbrook. In Budelsdorf werden
Neubauten in den Gebieten Brandheide-Nord und Rickerter
Weg angeboten.

Wahrend bei den gebrauchten Eigenheimen freistehende Ob-
jekte deutlich Giberwiegen, sind bei Neubauten etwa zur Halfte
Reihenhdauser in der Vermarktung.

Angebote bebaubarer Grundstiicke sind Gberwiegend in den
Umlandgemeinden zu finden. GroRere Baugebiete sind aller-
dings nahezu abgeschlossen. Neue Projekte in mit den 1990er-
Jahren vergleichbaren Dimensionen werden dort zurzeit nicht
geplant.

Baugebiete in Rendsburg und Bidelsdorf liegen auf stadti-
schen Flachen in relativer Randlage. Wahrend die Grundstiicke
in Brandheide-Nord bereits zu groen Teilen verkauft sind,
konnten in Hochfeld bislang lediglich vier von 75 mdoglichen
Bauplatzen verdauRert werden. Die Vermarktung bleibt in bei-
den Baugebieten momentan deutlich hinter den Erwartungen
zuriick.

3.4.2 Kunftiges Angebotspotenzial

Angesichts der Gebaudealter und der Altersstruktur der Ein-
wohner ist mit einer weiteren Zunahme von angebotenen
Gebrauchtimmobilien zu rechnen. Zu Erben von Wohnimmobi-
lien werden vor allem 50- bis 65-Jahrige, die Uberwiegend
bereits tber Wohneigentum verfiigen®. Die Folge ist vor allem
ein wachsendes Angebot gebrauchter Einfamilienhauser, was
fur Rendsburg und Buidelsdorf bereits heute von Maklern und
Banken beobachtet wird.

% Die Eigentumsquote dieser Altersgruppe liegt bei etwa 60 %. LBS (2006): Markt fir
Wohnimmobilien 2006. Daten - Fakten — Trends.
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In bereits erschlossenen Wohnbaugebieten (Hochfeld, Brand-
heide-Nord) ist der Neubau von insgesamt 125 Wohneinheiten
moglich, dberwiegend sind dort freistehende Einfamilienh&u-
ser vorgesehen.

Auf bislang nicht baulich genutzten Flachen am Rande des
heutigen Siedlungskoérpers waren weitere Bauflachen maoglich.
Derartige Potenziale liegen im Bidelsdorfer Nordwesten, in
Rendsburg-Siud sowie zwischen Mastbrook und der Feldwebel-
Schmid-Kaserne (Heitmannsche Koppel).

Durch das Freiwerden militarischer Flachen in Rendsburg er-
geben sich kinftig weitere umfangreiche Optionen fiir Neu-
entwicklungen in bereits erschlossenen Lagen (Konversion).
Wahrend die Eiderkaserne unmittelbar an die Altstadt an-
grenzt (ab 2008 verfugbar), sind die Standortverwaltung (ab
2011) aufgrund der Larmbeeintrachtigung und die Feldwebel-
Schmid-Kaserne (ab 2010) aufgrund der gewerblich gepragten
Umgebung vergleichsweise weniger fir Wohnnutzungen ge-
eignet.

Langfristige Potenziale waren bei einer Verlagerung der Messe
im Rendsburger Stiden denkbar (Pachtvertrag der Messe bis
2018). Heutige Standorte der Stadtwerke sowie der Staats-
werft Saatsee liegen direkt am Ufer der Obereider bzw. des
Kanals. Bei einer bislang nicht absehbaren Verlagerung wiirde
die ErschlieBung attraktiver Wohnlagen maoglich.

L Miv. Biutbivwshe: | Prioditil fech
Karin Dexeschummsg der MNache LEP s ha) bsiband [ EP

Kormersiomblichen, Sonderplanungugebiets

BerdshurBudendnr - Oheenegete T 1 | 405 | T3 | hurrtieng
Berdtihur - Gitsrhahnra? W | w0 ey
T e pa— w | (7% 118 Tt
Berdhury - Feithastst-Schmal Kaneme 24 a7 0.7
Berstshiing - Srandormvenvatiang I (1] T
Gesami T AR%
Wiolwy umd Mochrutrungsn
T wrel 3 | Pucheimior! - Branabede-Sigrd 1. | T )
4 |Buceisdo - Rickerter Weg, Ont | T n
Pecheastort - RecLerier Weg, O51 I w | 18 )
8 | Bceisdort - KorenigheOst 7| 11
Dcheincort - Recuarier Weg, Vet # 0 8
T T e—— e — 5 3
¥ |Badessor - Komendohy, Mm-S 1 19 18 LT
[ P T Ty ———— T - 5 1 Lt
11 | Eodestort - sistatich Ahimare-Grinde ¥ | 13 i | g
17 [ Rerduturyg - Hachies 1 (%] 83 VurTtrig
7] - Mimse | 18 A F T mamelhisty
1a 0 - Messe | 158 IK] o targrtnrieg
15 | Berdsbury - Messe | 1] 0.3 03 remefing
T8 | Bercaiiey il Drvermung Winaimarsmer 1 11 1 tangiia e
IT [ Berdahury - Seem e 1] 2.8 18 Lang e
1N Beradsiurg - eTmantacre Sagpe W Y] .o LT
1] Bieral gy - RO wiger CPiisdes 23 LT {0 sratethistg
Gesamt | a2 | Te |

Tabelle 4: Flachenpotenziale fur Wohnungsbau (GEP, Angaben der Stadte)
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Umfangreiche Flachenpotenziale
fur Neubau
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3.5 Nachfrage

Nach Aussage der befragten Wohnungsmarktakteure erfolgt
die gro3te Nachfrage aus der Region. Anfragen und Zuziige
aus dem weiteren Bundesgebiet bilden lediglich Einzelfélle.

Wahrend im Mietmarkt die Fluktuation steigt, herrscht im
Eigentumsbereich eine geringe Dynamik. Eigentumswohnun-
gen werden mit Ausnahme seniorengerechter Wohnungen
zurzeit selten nachgefragt. Die Nachfrage nach Eigenheimen
halt an, wenn auch auf geringerem Niveau als in den 1990er
Jahren.

Ausgehend von der jetzigen Situation werden eigene Einschat-
zungen zur kinftigen Nachfrageentwicklung vorgenommen,
die zum einen auf den Bevdlkerungs- und Haushaltsprognosen
und zum anderen auf Gbergeordneten Trendstudien basieren.
In den einzelnen Nachfragesegmenten stellt sich die Situation
wie folgt dar.

Eine hohe Nachfrage von Ein-Personen-Haushalten wird vor
allem seitens der Vermieter registriert. Diese Beobachtung
korrespondiert mit der beschriebenen Entwicklung der Haus-
haltsstruktur (vgl. Kap 2.1). Der bundesweit beobachtete an-
haltende Bedeutungsverlust groBer Haushalte® ist fiir Rends-
burg und Budelsdorf ein wichtiges Element der kinftigen
Nachfragestruktur.

Diese Haushalte fragen Uberwiegend kleinere Wohnungen
nach, wobei angesichts der glinstigen Mieten und Kaufpreise
sicher auch Zwei- und Drei-Zimmerwohnungen bezogen wer-
den.

Die Gruppe der 19- bis 49-Jahrigen bleibt die aktivste Gruppe
auf dem Wohnungsmarkt. Anhand typischer Wohnwiinsche
und typischem Verhalten lasst sie sich unterteilen in Haus-
haltsgrinder (19 bis 29 Jahre) und Eigentumsbildner (30 bis
49 Jahre).

Trotz der absolut sinkenden prognostizierten Einwohnerzah-
len, bleiben diese Nachfrager daher wesentliche Zielgruppen
kommunaler Wohnungspolitik.

Haushaltsgriinder sind zu groBen Teilen Ein-Personen-
Haushalte. Fir die erste Wohnung nach Auszug von den Eltern
beziehen sie in der Regel kleinere, bezahlbare Wohnungen in
zentralen Lagen. Bis 2020 geht die Zahl der Menschen dieser
Gruppe zwar um ein Viertel zurtick, auch dann bleiben jedoch
in Rendsburg und Biidelsdorf noch 4.800 Menschen, die aktiv
in den Wohnungsmarkt eintreten.

4 Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (2006): Raumordnungsprognose
2020/2050. Berichte Band 23.

BPW Hamburg, Prof. Dr. Guido Spars 55

Zunahme der 1-Personen-Haushalte

Haushaltsgriinder und Eigentums-
bildner bleiben wichtige Zielgruppen



Bevorzugte Wohnform der
Eigentumsbildner: Eigenheim

Zunahme &lterer Haushalte, jedoch
geringe Umzugsmobilitat
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Die ebenfalls um ein Viertel schrumpfende Gruppe der typi-
schen Eigentumsbildner besteht im Jahr 2020 aus etwa 8.000
Menschen (Rendsburg und Biidelsdorf). Das Durchschnittsalter
der Eigentumserwerber liegt in Deutschland inzwischen bei 40
Jahren. Fast zwei Drittel der Eigentumserwerber sind Haushal-
te mit Kindern, die durchschnittliche Haushaltsgrof3e betragt
2,8 Personen™.

Ausgehend von einem internationalen Vergleich der Eigen-
tumsquoten, bei dem Haushalte in Deutschland recht niedrige
Werte aufweisen, wird generell noch von kiinftig steigenden
Eigentimerquoten ausgegangen*2. Auch der Riickgang staatli-
cher Altersvorsorge lasst die Attraktivitdt des Immobiliener-
werbs zur Altersvorsorge steigen.

Als bevorzugte Wohnform dieser Gruppe gilt das freistehende
Eigenheim. Vor allem in der Stadt Rendsburg konnten in den
letzten 20 Jahren kaum Angebote verfligbar gemacht werden.
Entsprechende Wohnwiinsche wurden durch die Ausweisung
von Neubaugebieten in Bidelsdorf und im engeren Umland
erfllt (vor allem in Fockbek, Westerronfeld, Osterronfeld).

Zuwéchse werden fir Uber-50-jahrige Menschen prognosti-
ziert (vgl. Kap. 2.1). Dabei handelt es sich wie bei allen Alters-
gruppen um eine Gruppe mit sehr individuellen Wohnsituatio-
nen und Wohnwiinschen. Dennoch lassen sich anhand vorlie-
gender Untersuchungen bestimmte Aussagen treffen, die die
Nachfrage élterer Menschen charakterisieren.

Wesentlich dabei ist die Unterscheidung zwischen den jinge-
ren und den &lteren Menschen in dieser Gruppe: Fir die Uber-
80-Jahrigen wird ein erhdhter Anteil Pflegebediirftiger ange-
nommen.

Altere Menschen nennen den Wunsch, in der eigenen Woh-
nung bzw. dem eigenen Haus zu bleiben, an erster Stelle. Pfle-
gedienstleistungen, Notrufvorrichtungen in der Wohnung,
Putz- und Haushaltshilfen, Mahlzeitendienste u.a. Angebote
werden kinftig angesichts der steigenden Zahlen alterer Men-
schen stérker nachgefragt. Falls aufgrund von Pflegebediirf-
tigkeit ein Umzug erforderlich werden sollte, wird von vielen
der Verbleib im gewohnten Quartier angestrebt.

Die Umzugsbereitschaft alterer Menschen wird dementspre-
chend als gering angenommen, lediglich knapp 5 % der Uber-
60-Jahrigen aulerten in Befragungen eine Umzugsabsicht. Das
Niveau dieser Absichten stieg allerdings zuletzt spurbar an*®.

41 |BS (2006): Markt fiir Wohnimmobilien 2006. Daten — Fakten — Trends.

“2 Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (2006): Raumordnungsprognose
2020/2050. Berichte Band 23.

43 IfS Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH (2006): Wohnen im Alter —
Chancen fir die Stadte?
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Als Griinde fur einen moéglichen Umzug nach dem 50. Lebens-
jahr werden angefuhrt: ein altersgerechter Standort, eine al-
tersgerechte Wohnung (z.B. mit geeigneter Badausstattung),
der Wunsch, eine kleinere Wohnung/ ein kleineres Haus zu
beziehen *. Bei den jiingeren Alten ist die Option, spater Pfle-
gedienstleistungen in Anspruch nehmen zu kdnnen, ohne
erneut umziehen zu missen wichtig, dabei muss die Wohnung
als qualitatvoll empfunden werden und keinen Altenheimcha-
rakter aufweisen. Eine Nahe zu Verwandten, Freunden und
Gleichgesinnten wird als wesentliches Motiv genannt, dabei
werden getrennte Wohnungen jedoch ausdriicklich bevorzugt.

Rund 70 % der umzugsbereiten alteren Menschen ziehen die
Stadt als Wohnort vor. Darunter fuhrt die Kleinstadt die Liste
der Winsche an, es folgen der Stadtrand und ruhige Lagen in
der GroRstadt, lediglich 6 % der Befragten ziehen belebte
groRstadtische Innenstadtlagen vor®.

Aufgrund kleiner Aktionsradien hochbetagter Menschen ge-
winnen zentrale Standorte bzw. Quartiere mit gutem Nahver-
sorgungs- und Dienstleistungsangebot, medizinischer Versor-
gung, Anschluss an den o6ffentlichen Nahverkehr an Bedeu-
tung. ,,Die Bedeutung dieser Infrastruktur steigt, weil immer
weniger alte Menschen auf bewahrte Netzwerke durch Familie
und Verwandtschaft zahlen kénnen.“*® Ein Umfeld, das den
subjektiven Sicherheitsbedirfnissen entspricht, ist ebenfalls
von Belang.

Bei einer Fortsetzung der bisherigen Entwicklung steigen so-
wohl in Rendsburg als auch in Budelsdorf die Anteile der
Haushalte mit hdheren Einkommen (vgl. Kap. 2.2). Diese Nach-
fragergruppe hat die groBten Wahlmdoglichkeiten auf dem
Wohnungsmarkt. Sowohl das Wohnen zur Miete als auch im
Eigentum kommt in Frage, wobei das Eigentum Uberwiegt.

Bevorzugt werden Lagen an Naturradumen und insbesondere
Wasserlagen, d.h. die Sid- und Nordréander von Bidelsdorf
sowie Hoheluft-Siid und Teile von Margaretenhof.

Bislang zéhlen innerstadtische Lagen der Rendsburger Altstadt
und Neuwerks nicht zu den begehrten und hochpreisigen La-
gen. Hier liegen Entwicklungspotenziale, wenn es gelingt die
Rahmenbedingungen nachfragegemaf zu entwickeln.

4 ebenda

ebenda

Rohr-Zénker, R. (2006): Wohnungsmarkte im Wandel. In: Bertelsmann-Stiftung (Hg.):
Wegweiser Demographischer Wandel 2020. Analysen und Handlungskonzepte fir
Stéadte und Gemeinden.
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Zunahme von Sozialhilfeempfangern
in Rendsburg

Zunahme auslandischer Haushalte
in Rendsburg

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

Zwei weitere Nachfragetrends betreffen nur Rendsburg. In
Budelsdorf zeigen sich entsprechende Entwicklungen bislang
nicht:

Die Zunahme der Sozialhilfeempfanger und der im Vergleich
stark erhohte Wert lassen auf ein anhaltende Nachfrage nach
glinstigen Wohnungen schliefen. Haushalte mit niedrigen
Einkommen sind bei der Wohnortwahl auf bezahlbare Stand-
orte begrenzt und wohnen tberwiegend zur Miete.

Engpasse in diesem Segment werden zwar von einzelnen Be-
fragten wahrgenommen. Bislang erscheint die Versorgung
insgesamt als gesichert, da zum einen ausreichend geférderte
Wohnungen vorhanden sind und zum anderen das Mietniveau
frei verfligbarer gering ist.

Die Zahl ausléandischer Haushalte nimmt ebenfalls zu. Grund-
satzlich sind keine grundlegend anderen Wohnwiinsche als bei
deutschen Haushalten zu beobachten. Vielfach verfiigen aus-
landische Haushalte allerdings tiber geringere Einkommen und
entsprechen damit in ihren Nachfragemustern der Gruppe der
Geringverdiener. Fir andere Stadte im Bundesgebiet wurde in
entsprechenden Untersuchungen eine Erhéhung des Eigenti-
meranteils unter Migranten festgestellt. Anzeichen fur derarti-
ge Entwicklungen lassen sich im Umfeld der an der Grenze von
Rendsburg und Budelsdorf liegenden Moschee zeigen.
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4 Konsequenzen aus der Analyse

Aus den vorgestellten Rahmenbedingungen lassen sich Konse-
quenzen ableiten, die die weitere Entwicklung der beiden
Stadte beeinflussen. Diese werden zu vier Kernaussagen zu-
sammengefasst und im Folgenden vorgestellt.

Die Bestands- und Innenentwicklung wird zur Kernaufgabe
der Stadtentwicklungspolitik.

Da der Wohnungsneubaubedarf aufgrund der prognostizier-
ten Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung in Zukunft als
sehr gering einzuschéatzen ist, wird die Anpassung der bereits
bestehenden Wohnungsbestande an die vorhandene Nachfra-
ge eine zunehmende Rolle einnehmen mussen.

Der Neubau hat nur noch eine vergleichsweise geringe Bedeu-
tung. Bereits heute Uberwiegen Transaktionen gebrauchter
Immobilien und dieser Trend wird sich zukiinftig weiter ver-
starken. Durch den Generationenwechsel frei werdende Woh-
nungen und Gebaude werden Uberwiegend weiterverkauft, da
die meisten Erben bereits versorgt sind.

Vor allem in Rendsburg werden die hohen Leerstandszahlen zu
einer grofl3en Herausforderung. Weite Teile der 50er- und 60er-
Jahre-Bestande sind in ihrer jetzigen Form nicht zukunftsfahig.
Von den aktuell rund 1.000 leerstehenden Wohnungen kann
etwa die Halfte als Mobilitatsreserve (rund 3 % des Gesamt-
wohnungsbestandes) angerechnet werden. Bei den restlichen
handelt es sich um strukturellen Leerstand. Aufgrund der
Haushaltsprognose lasst sich keine Verringerung des Uberan-
gebots ableiten. Daher missen 500 Wohneinheiten abgerissen
werden, um ein langfristiges Uberangebot und damit eine
Funktionsschwachung des Wohnungsmarktes zu vermeiden.

Dem hohen Leerstand und den teilweise unsanierten und un-
attraktiven Bestédnden stehen in weiten Teilen nur geringe
Investitionen der Eigentiimer gegentiber. Dies stellt insbeson-
dere aufgrund der zunehmenden Bedeutung des Wohnungs-
bestandes ein Problem dar.

Eine Ursache liegt in den zersplitterten und teilweise wech-
selnden Besitzverhaltnissen der Mietwohnungen. Aufgrund
von haufigen Eigentiimerwechseln sowie sinkenden Mietertra-
gen wird in weite Teile des Wohnungsbestandes zur Zeit nicht
investiert. Insbesondere durch den anstehenden Abzug der
Bundeswehr werten zahlreiche Eigentimer die Wohnungs-
marktverhéltnisse als unsicher, so dass sie zuné&chst die
Entwicklungen abwarten und nicht aktiv werden.

BPW Hamburg, Prof. Dr. Guido Spars 59

Geringe Bedeutung von Neubau

Abriss von strukturellem Leerstand:
500 Wohnungen in Rendsburg

Geringe Investitionen im Bestand



Polarisierung der
Einkommensgruppen

Abwanderung von mittleren und
héheren Einkommensgruppen

Deutliche Zunahme der
Uber 50-Jahrigen

Nachholbedarf an
Seniorenwohnangeboten

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

Es besteht die Gefahr eines zunehmenden sozialen Un-
gleichgewichts zwischen Rendsburg und Budelsdorf sowie
zwischen den Quartieren.

Aus der Untersuchung ist erkennbar, dass in Rendsburg eine
Polarisierung der Einkommen erfolgt. Die Gruppe der Gering-
verdienenden sowie der Sozialhilfe- bzw. ALG II-Empfanger
steigt und liegt bereits heute deutlich Giber dem Landesdurch-
schnitt. Die Kaufkraft liegt deutlich darunter. Gleichzeitig
wachst in Rendsburg aber auch der Anteil der Haushalte mit
hohen Einkommen.

Bldelsdorf setzt sich von dieser Entwicklung ab. Hier nehmen
die Anteile der besser verdienenden Haushalte deutlich zu,
nicht aber die der wenig verdienenden. Die Quote der ALG II-
Empfanger liegt deutlich unterhalb des Rendsburger Wertes.

Das soziale Ungleichgewicht wird verstarkt durch Wanderun-
gen von Rendsburg nach Bidelsdorf sowie von beiden Kern-
stadten ins Umland. Aufgrund der deutlich héheren Baufertig-
stellungszahlen im Umland kann davon ausgegangen werden,
dass der tUberwiegende Teil der Abwanderung aus Rendsburg
und Budelsdorf auf Suburbanisierungsprozessen basiert. Dies
hat fur die Kernstédte den Verlust vor allem von einkommens-
starken Haushalten zur Folge, die im Umland Eigenheime bau-
en bzw. erwerben.

Die Alterung der Einwohnerschaft ist in ihrer vollen Di-
mension noch nicht erkannt. Sie birgt Herausforderungen,
bietet aber auch Chancen und neue Spielraume.

In der Altersstruktur ist ebenfalls eine deutliche Polarisierung
zu erkennen. Wahrend die Altersgruppen bis 50 Jahre
schrumpfen, wachst die Generation 50+ deutlich.

Bereits heute wird vor allem von Bidelsdorfer Wohnungsun-
ternehmen ein hoher Anteil alterer Mieter registriert. Im Ver-
gleich zum Umland weisen beide Stadte deutlich erhdhte Se-
niorenzahlen auf.

In diesem Zusammenhang ist aufféllig, dass Rendsburg im
Landesvergleich wenig Pflegeplatze fiir Senioren hat, wahrend
Budelsdorf hier im Durchschnitt liegt. Im Bereich des Service-
Wohnens liegen die Rendsburger Werte Gber dem Landes-
schnitt, hier ist jedoch in Bidelsdorf eine Unterausstattung
festzustellen.

Da im Umland keinerlei Wohnangebote fiir Senioren vorhan-
den sind, wird davon ausgegangen, dass die Angebote auch
Bewohner der umliegenden Gemeinden ansprechen. Insge-
samt ergibt sich dadurch, insbesondere auch im Hinblick auf
die prognostizierten steigenden Zahlen alterer Menschen, ein
Nachholbedarf sowohl der hier dargestellten stationdren An-
gebote als auch von ambulanten Serviceeinrichtungen.
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Fur den Immobilienmarkt ergibt sich durch die Alterung der
Bewohner die Chance, die Bestands- und Innenentwicklung zu
verstarken. Durch frei werdende Immobilien wird jingeren
Haushalten ermdglicht, in attraktiven Lagen Eigentum zu er-
werben.

Die Wohnungsnachfrage differenziert sich weiter aus. Die-
ser Nachfrage muss erst noch ein entsprechendes Angebot
gegenuber gestellt werden.

Neben den bislang quantitativ grof3ten Nachfragegruppen
(Familien und Paare ohne Kinder) kommt es zunehmend zu
einer Ausdifferenzierung der Lebensstile und damit zu einer
differenzierten Nachfrage nach Wohnungen.

Anhand der Haushaltsentwicklung seit 1997 lasst sich erken-
nen, dass die Zahl der Einpersonenhaushalte in Rendsburg und
Budelsdorf deutlich zunimmt. Gleichzeitig nimmt die Zahl
kleiner Wohnungen ab. Diese Entwicklung ist weiter zu beo-
bachten, um sicherzustellen, dass auch in Zukunft ausreichend
geeignete Wohnungen fir kleine Haushalte zur Verfliigung
stehen.

Ebenso halt die Nachfrage nach Eigenheimen an, wenn auch
das Volumen im Vergleich zu den 90er Jahren weiter zurtick-
gehen wird.

Die steigende Zahl der Haushalte mit hohen Einkommen ist
aus den Untersuchungen in Kapitel 2.2.3 erkennbar. Dieser
Trend fihrt zu einer erhdhten Nachfrage nach Wohnungen in
zentralen und hochwertigen Lagen, die bislang in Rendsburg
und Biidelsdorf nicht in ausreichender Qualitat und in ausrei-
chendem Umfang angeboten werden.

Im Bereich des Wohnungsangebotes fir sozial schwache Be-
wohner ist ein gegenlaufiger Trend erkennbar. Wahrend die
Zahl der Sozialhilfe- bzw. ALG II-Empfanger zunimmt, geht das
Angebot an Sozialwohnungen zuriick. Die Sicherung adaqua-
ten Wohnraums geschieht bislang durch das zunehmend
preisginstige Wohnungsangebot auf dem freien Mietwoh-
nungsmarkt, das aus der Entspannung des Mietwohnungs-
marktes resultiert. Die weitere Entwicklung dieses Trends ist
unbedingt zu beobachten.

Eine weitere Nachfragegruppe, die in den letzten Jahren zuge-
nommen hat, ist die Gruppe der Migranten und Einwohner
mit Migrationshintergrund. Daraus ergibt sich eine steigende
Anforderung an deren Integration, die auch bei den Strategien
zur Wohnraumversorgung zu bertcksichtigen ist.

Wie oben beschrieben nehmen nicht zuletzt auch die Zahlen
der alteren Haushalte zu, denen geeignete Angebote gegen-
Uber zu stellen sind.
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Generelle Wohnungsmarkttrends

Abb. 73: Typus ,,Ein- und Zweifamilienhduser*

Abb. 74: Typus ,,Verdichtete Eigenheime*
(Reihen- und Stadthé&user)

Abb. 75: Typus ,,Geschosswohnungen in
offener Bauweise*

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

Die Ausdifferenzierung der Nachfrage spiegelt sich auch in
generellen Trends wider:

= Nachfrage nach Modellen gemeinschaftlichen Wohnens
mit dem Hauptaspekt des generationentbergreifenden
Wohnens

= Nachfrage nach innerstadtischen Wohnformen, insbeson-
dere um die Vorteile der zentralen Lage und guten Infra-
strukturangebote auszunutzen

Dieser Ausdifferenzierung der Nachfrage muss ein entspre-
chendes Angebot gegenibergestellt werden. Insbesondere die
Gleichférmigkeit der Wohnungstypen, -gréfRen und —grund-
risse v.a. aus der Nachkriegszeit steht dazu im Widerspruch.

Ein Teil dieser Nachfrage wird sich durch Bestandsanpassung
abdecken lassen. DarlUber hinaus besteht jedoch Neubaube-
darf von Qualitaten, die bislang unzureichend angeboten wer-
den. Ausgehend von der Prognose des Wohnungsbedarfs (Ka-
pitel 3.3) wird eine quantitative und qualitative Einschatzung
des Wohnbauflachenbedarfs*” in Rendsburg und Bidelsdorf
vorgenommen.

Die in Kapitel 3 beschriebene Nachfrageentwicklung wird ftr
die Differenzierung der zuklnftigen Wohnbauflachen nach
Wohnformen zugrunde gelegt. Da eine hohe Nachfrage nach
freistehenden Einfamilienhdusern besteht, wird der Anteil von
Ein- und Zweifamilienhdusern am Wohnungsneubaubedarf
auf 50 % gesetzt. Dariliber hinaus wird davon ausgegangen,
dass umfangreiche Potenziale fur das Wohnen im Einfamilien-
haus durch den anstehenden Generationenwechsel in vielen
Quartieren verfugbar werden.

Weiterhin wird empfohlen ca. 25 % der Neubaupotenziale in
Form von Reihen- bzw. Stadthdusern anzubieten und weitere
25 % als Geschosswohnungen in offener Bauweise. Verdichte-
te Eigenheime (z.B. als Reihen- bzw. Stadth&user) bieten sich
vor allem in innenstadtnahen Lagen an, um eine angemessene
Ausnutzung der Flachen zu erzielen.

" Die Berechnung erfolgt lediglich fiir die mittlere Variante, da diese als am Wahrschein-
lichsten erachtet wird. In der unteren Variante entsteht kein Neubaubedarf. Der Bedarf
der oberen Variante wird im Anhang dargestellt.

‘ 62 BPW Hamburg, Prof. Dr. Guido Spars



Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Bidelsdorf

Wohnbaufischenbedarf in Rendsburg bis 2030 (mittiere Vanante)
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Tabelle 5: Wohnbauflachenbedarf Rendsburg

FUr Rendsburg ergibt sich ausgehend von der mittleren Varian-
te, in der rund 388 Wohneinheiten bis 2020 benétigt werden,
ein Gesamtflachenbedarf von rund 14 ha. Die bereitzustellen-
den Wohneinheiten sind rund 200 Ein- bis Zweifamilienh&user,
100 Reihen- bzw. Stadthauser sowie 100 Wohnungen in Ge-
schossbauweise.

Wohnbaufischenbedar! in Bldelsdorf bis 2020 (mittlers Vanante)
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Tabelle 6: Wohnbauflachenbedarf Bludelsdorf

In Budelsdorf ergibt sich aus dem Wohnungsbedarf von insge-
samt etwa 470 Wohneinheiten ein Flachenbedarf von 17 ha.
Bendotigt werden hier etwa 235 Ein- bis Zweifamilienh&user,
120 Reihen- bzw. Stadthauser und 120 Wohnungen in Mehr-
familienh&ausern.

Der Wohnbauflachenbedarf der beiden Stadte liegt quantitativ
deutlich unterhalb des potenziellen Flachenangebots* (insge-
samt 130 ha, vgl. Kapitel 3.4). Auch in der oberen Variante, in
der in Rendsburg ca. 66 ha und in Budelsdorf ca. 37 ha
Wohnbauland benétigt wirden, reicht das FlAchenpotenzial
aus.

“ Ein qualitativer Abgleich des Flachenangebots mit dem Flachenbedarf erfolgt als
Handlungsempfehlung in Kapitel 5.6.
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Ziel: Nachfrage durch Bestands-
entwicklung befriedigen

Chance einer nachhaltigen
Stadtstruktur

Wohnungsiiberhang: grofiter
Handlungsbedarf in Mastbrook

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

5 Strategien und Handlungsempfehlun-
gen

Zur Reaktion auf die dargestellten Konsequenzen fir den
Wohnungsmarkt werden verschiedene Strategien und Hand-
lungsfelder vorgestellt. Diese wohnungsmarktbezogenen
Handlungsfelder sind nicht losgeldst zu betrachten, sondern
verstehen sich in engem Zusammenspiel mit Politikfeldern
aullerhalb der Wohnungswirtschaft und finden sich deshalb
auch im ISEK wieder.

Ein generelles Ziel fir die kinftige Wohnungsmarkt- und
Stadtentwicklungspolitik liegt in der Bestands- und Innenent-
wicklung. Dabei sollen zur Befriedigung der Wohnungsnach-
frage so weit wie moglich bestehende Wohnquartiere weiter-
entwickelt bzw. Konversionsflachen genutzt werden. Auswei-
sungen neuer Baugebiete auf bislang unbebauten Flachen sind
nur in Ausnahmeféllen erforderlich.

Langfristig ist aufgrund der deutschlandweiten demographi-
schen Entwicklung nicht mit einem generellen Anstieg der
Wohnungsnachfrage zu rechnen. Nach 2020 ist ein deutliche-
res Sinken der Einwohnerzahlen auch in Rendsburg und Bu-
delsdorf wahrscheinlich. Es gilt also, in den néachsten Jahren
Stadtstrukturen zu schaffen, die dauerhaft zukunftsfahig sind.
Kurze Wege zwischen Wohn- und Arbeitsort, zu Nachbarn und
Versorgungseinrichtungen werden zunehmend wichtiger fir
den einzelnen, besonders vor dem Hintergrund der alternden
Bevolkerung. Weiterhin werden bereits vorhandene Infrastruk-
turen durch die Bestandentwicklung besser ausgelastet, womit
die Bestandsentwicklung vor allem auch eine stadtékonomi-
sche Dimension erhélt.

Zur Stabilisierung des Wohnungsmarktes sind Abrisse fir
Rendsburg dringend zu empfehlen. Die Gegenlberstellung
von Angebot und der kiinftigen Nachfrage ergibt einen Woh-
nungstiberhang von etwa 500 Einheiten. Diese Wohnungen
lassen sich jedoch nicht mit der Nachfrage der relevanten Ziel-
gruppen in Einklang bringen: ihre Standorte, Gré3en und Aus-
stattungen sind nicht nachfragegerecht.

64 BPW Hamburg, Prof. Dr. Guido Spars



Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Bidelsdorf

Ohne eine Mitwirkung der Wohnungseigentimer ist diese
Aufgabe unmdglich (vgl. Kap. 5.1). In einem ersten Schritt,
wird empfohlen, in den Stadtteilen Mastbrook und Altstadt
die Abrissthematik anzugehen. Die Vorzeichen sind allerdings
unterschiedlich:

In Mastbrook soll ein Uberhang beseitigt werden. Dies
fuhrt nicht nur zu einer Stabilisierung des Stadtteils selbst,
sondern auch zu einer Festigung des gesamtstadtischen
Wohnungsmarktes. In einer ersten Stufe (etwa funf Jahre)
wird als Zielsetzung der Abriss von 150 Wohnungen im
Stadtteil empfohlen.

In der Altstadt resultiert der Handlungsbedarf aus der
aulerst negativen Wirkung von Leerstéanden auf das Stadt-
bild. An weithin sichtbarem Ort (8stliche Tangente:
Denkerstralie, EisenbahnstraRe) stehen groRRe Teile der his-
torischen Gebaude leer.

Die bauliche Substanz dieser Altstadtkante stellt einen
groRen Wert fir beide Stadte dar. Grundsatzlich gilt es al-
so, die Gebdude zu erhalten, wobei eine Wohnfunktion
aufgrund der dauerhaft hohen Larmbelastung nicht sinn-
voll ist. Nur an fiir das Stadtbild wenig bedeutenden Orten
ist auch ein Totalabriss der Wohngebaude zugunsten neu-
er Freirdume zu prifen.

Ansatze fir eine Umnutzung und den Umbau der betrof-
fenen Geb&aude werden im ISEK skizziert.
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Zwei Fachrunden: Wohnungs
gesellschaften bzw. Einzeleigentiimer

Ziel: Umsetzung der MaRnahmen

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

5.1 Kooperation und Kommunikation

Den Herausforderungen ist durch Kommunikation mit dem
Ziel der Kooperation verschiedener Akteure zu begegnen. Die-
ses Handlungsfeld hat zwei Teilaspekte: Kommunikation zwi-
schen stadtischen Vertretern und Wohnungsmarktakteuren
sowie eine offensive Vermarktung des Wohnstandortes nach
aulien.

5.1.1 Fachrunden und Stadtteilgesprache

Bereits im Rahmen der Erstellung des vorliegenden Konzepts
wurden Fachrunden durchgefiihrt, an denen Vertreter der
groReren Wohnungseigentimer teilnahmen. Diese auBern den
Wunsch einer regelmaRigen Fortsetzung der Fach- und Ge-
spréachsrunden unter Einbeziehung von Vertretern der Stadte.

Empfohlen werden zwei Ubergeordnete Fachrunden mit fol-
genden Teilnehmerkreisen:

»  Wohnungsbaugesellschaften: gréRere Wohnungseigenti-
mer; Verbande und Institutionen, Banken, Makler; Vertre-
ter der kommunalen Politik und Verwaltung

» Einzeleigentimer: Verbande und Institutionen wie z.B.
Haus & Grund, Banken, Makler; Vertreter der kommunalen
Politik und Verwaltung

Eine Trennung dieser Akteure wird zugunsten einer Uber-
schaubaren Teilnehmerzahl empfohlen. AuRBerdem sind die
Ausgangsbedingungen und Interessenlagen der Grof3- bzw.
der Einzeleigentimer unterschiedlich. Fir beide Runden ist
eine externe Moderation zu empfehlen.

Ziel ist der regelmafige Austausch und eine gemeinsame Um-
setzung von MalRnahmen.

Eine entscheidende Frage fiir die Runde der Wohnungsbauge-
sellschaften ist der Aufbau von Koalitionen, auch wenn sich
mit Eigentimerwechseln die Ansprechpartner andern. Die
aktuell auch in der Offentlichkeit gefuihrte Diskussion Uber
Absichten der ,,neuen Akteure* auf dem Wohnungsmarkt ist
insofern zu versachlichen, dass deren Ziele oftmals nicht sehr
weit von bekannten Strategien entfernt liegen: ,,Viele der neu-
en Akteure betreiben Quartiersmanagement aktiv — nicht zu-
letzt aus Eigeninteresse.“*® Denkbar ist fir Rendsburg und
Budelsdorf allerdings auch, dass gezielte Desinvestitionsstra-
gien verfolgt werden.

“ Gothe, K. (2006): Alte und neue Akteure am Wohnungsmarkt. In: Deutsche Akademie
fur Stadtebau und Landeplanung. Landesgruppe Baden-Wurttemberg: Perspektiven
der kommunalen Wohnungswirtschaft.
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Ziele und Strategien der Eigentiimer sind nur in den Fachrun-
den, z.T. auch in Einzelgesprachen, zu ermitteln und bei der
Quartiersentwicklung zu bericksichtigen.

Das Wohnraumversorgungskonzept bildet zusammen mit dem Seitentext: Stadtteilgespréache, z.B.
ISEK einen Rahmen fiir die Wohnungspolitik und Stadtent- fur Mastbrook, Parksiedlung, Holler-
wicklung. Zugunsten der Ubersichtlichkeit wird auf dieser E- stral3e-West

bene keine Entwicklung von einzelnen MaRBnahmen in den
Stadtteilen vorgenommen. Dies ist erst durch vertiefende Un-
tersuchungen in den Stadtteilen mit den gré3ten Handlungs-
bedarfen mdéglich (vgl. Kap. 5.3) und setzt intensive Kommu-
nikationsprozesse vor Ort voraus.

Diese kdnnen in Form von Stadtteilgesprachen z.T. bereits auf
vorhandene Runden aufbauen (z.B. auf Initiativen in
Mastbrook und der Parksiedlung). Die Zusammensetzung ist je
nach Ausgangssituation in den Stadtteilen zu wahlen. Woh-
nungseigentiimer, Stadtteilinitiativen, Vertreter von stadtteil-
bezogenen Bildungs- und Kultureinrichtungen zahlen im jeden
Fall dazu.

5.1.2 Vermarktung des Wohnstandortes Rendsburg
Budelsdorf

Bislang erfolgt seitens der beiden Stadte keine systematische
Werbung fir die Wohnstandorte. Um vorhandene Einwohner,
die mit Umzugsgedanken spielen, zu halten sowie neue Ein-
wohner zu gewinnen, wird eine gezielte Vermarktungsstrate-
gie empfohlen.

Diese Aufgabe sollten die Stadte gemeinsam angehen, um die . 2o b

jeweiligen Starken von Rendsburg und Biidelsdorf gemeinsam —* o

in die Waagschale zu werfen.

Darin sind die folgenden Aspekte besonders herauszustellen: Abb. 76: Gutes Beispiel im Kreis Steinburg

= Starken der Stadte im Bereich Wirtschaft, Kultur, Bildung Kampagne ,,Zwischen Meer und Metropole”

und Freizeitangebote

» Qualitaten vorhandener Wohnquartiere (Bandbreite Alt-
stadt/ Neuwerk bis hin zu Wohnen am Kanal)

» Standortvorteile der Neubaugebiete Brandheide-Nord und
Hochfeld

=  Potenziale der Zukunft: Neues Wohnen in Stadtnadhe auf
der Eiderkaserne, Wohnen am und auf dem Wasser

Mittel zur Vermarktung sind in jedem Fall gedruckte Informa- M G
tionen sowie Internetseiten, die Uber die Startseite der vor- @Mide't;,’%%
handenen Internetprasenz beider Stadte direkt zu erreichen o> % 2
sind. Weitere Wege der Vermarktung sind noch zu entwickeln “‘%g g';;h
(ggf. mit Hilfe professioneller Beratung). ~=“indergarten

Abb. 77: Lageplan zur Vermarktung eines
Baugebiets in Hamburg-Rénneburg, Ziel-
gruppe: Familien mit Kindern
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Bevalkerungsentwicklung
Soziale Lage und Arbeitsmarkt
Wohnungsmarkt

Infrastruktur und Bildung

O )

Abb. 78: Wohnungsmarkt
beobachtung als Teil eines
Monitorings der Stadtentwick-
lung

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

5.2 Wohnungsmarktbeobachtung

Da wirtschaftliche Verdnderungen sowie ein Wandel von Le-
bens- und Wohnpréaferenzen nicht umfassend vorhersehbar
sind, massen Planungs- und Entscheidungsprozesse regelma-
Rig dahingehend Uberprift werden, ob die ihnen zugrunde
liegenden Prognosewerte im Wesentlichen noch zutreffen.
Hierfir ist eine konstante Wohnungsmarktbeobachtung not-
wendig.

Ziel der Beobachtung ist ein rechtzeitiges Gegensteuern bei
sich verscharfenden soziokonomischen Entwicklungen.

Die Wohnungsmarktbeobachtung kann Teil eines Monitorings
sein, welches im Rahmen des ISEKs empfohlen wird. Auf die
im Rahmen der Erarbeitung von ISEK und Wohnraumversor-
gungskonzept ausgewerteten Daten ist dabei aufzusetzen.

Durch eine jahrliche Fortschreibung zu einem festgelegten
Stichtag (z.B. 31.12.) wird sichergestellt, dass sowohl negative
als auch positive Entwicklungen frihzeitig erkannt werden
und zugig darauf reagiert werden kann. Gleichzeitig kann die
Erreichung der Ziele des Wohnraumversorgungskonzepts U-
berprift werden.

Zentrale Fragestellungen fir die Wohnungsmarktbeobachtung
lauten:

*  Wie entwickeln sich die Zahl und Zusammensetzung der
Einwohner (nattrliche Entwicklungen und Wanderungen)?

» Welche Rickschliisse auf die Nachfrage lassen sich daraus
ziehen?

» Lassen sich Auswirkungen des Bundeswehrabzugs auf den
Wohnungsmarkt beobachten?

*»  Wie &ndert sich die Zahl und Struktur des Wohnungsan-
gebots und die Auslastung der Wohnungen?

Zur Ermittlung der Nachfrageentwicklung und Vertiefung der
Kenntnisse Uber Wohnwiinsche sind auch laufende Mieterbe-
fragungen sinnvoll bzw. Befragungen potenzieller Eigentums-
bildner, die bislang nicht fiir Rendsburg und Budelsdorf vor-
liegen.
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5.3 Bestandsentwicklung

Fur die Entwicklung der Bestdnde werden folgende Aspekte
dargestellt:

Welche Zielgruppen sind vordringlich zu betrachten? Wie
lassen sich deren Bedurfnisse in bestehenden Wohnge-
béauden erfiillen?

In welchen Quartieren liegen die groften Handlungsbe-
darfe? Wie lauten Strategien und Malnahmen zum nach-
fragegerechten Umbau der Quartiere?

Welche MaRnahmen mit Gbergeordneten Charakter sind
daruber hinaus umzusetzen?

5.3.1 Zielgruppen

Abgeleitet aus der Wohnungsmarktanalyse sollten folgende
Zielgruppen im Zentrum kommunaler Wohnungspolitik in
Rendsburg und Bidelsdorf stehen. Die Gruppeneinteilung
greift die in Kap. 3.5 vorgenommene Gliederung auf.

Ein-Personen-Haushalte: Der Bedarf dieser Gruppe kann
durch das Wohnungsangebot grundsatzlich erfullt wer-
den. Bei Um- und auch Neubaumaflinahmen ist allerdings
darauf zu achten, dass die Zahl kleinerer Wohnungen nicht
weiter verringert wird.

Haushaltsgrinder: Auch fur diese Gruppe ergibt sich ein
im Vergleich geringer Handlungsbedarf. Sie sind oft
gleichbedeutend mit Ein-Personen-Haushalten, daher gilt
die gleiche Aussage bezogen auf den Erhalt kleinerer
Wohnungen.

Eigentumsbildner: Menschen, die Eigentumswohnungen
und Eigenheime erwerben wollen, werden zunehmend im
Bestand fiindig werden kénnen. Bereits heute ist das An-
gebot gebrauchter Wohnungen und Eigenheime grof3 und
erfullt in der Regel die Anspriiche an heute nachgefragte
Wohnflache.

Ein bedeutender Teil dieser Nachfragegruppe zieht aller-
dings Neubauten vor, Anspriiche an Gestalt und Ausstat-
tung des Eigenheims sehen viele nicht im Bestand erfiillt.
Weiterhin erscheint die Zahl der potenziellen Eigenheim-
erwerber bislang gréRer als das Angebot gebrauchter Im-
mobilien. Neubauten fiir diese Zielgruppe werden nétig
(n&here Ausfiihrungen hierzu in Kap. 5.6).

Generation 50+: Grundsatzlich muss bei jedem Um- und
Neubau die Frage altersgerechter und barrierefreier Gestal-
tung behandelt werden. Im Bereich der Service-
Wohnungen resultiert ein kontinuierlicher Bedarf aus der
zunehmenden Differenzierung der Lebenssituationen und
Wohnwiinsche. Daraus folgen Aspekte der Qualitat von
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Abb. 81: Generation 50+

Zentrale Lagen

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

Wohnungen und Wohnumfeld und weniger quantitative
Aspekte.

Im Bereich der Pflegeplatze mussten bis 2020 in Rends-
burg und Budelsdorf insgesamt 150 weitere Pflegeplatze
geschaffen werden, um die heutige Versorgungsquote zu
halten.

FOr beide Teilgruppen sind Umbauten bestehender Ge-
baude anzustreben. Nicht alle Anforderungen werden sich
allerdings im Bestand erfillen lassen, daher wird auch fir
diese Zielgruppe ein gewisses Neubauvolumen erwartet.
Die Ausdifferenzierung der Nachfrage in diesem Segment
wird in Kapitel 5.5 aufgegriffen.

= Haushalte mit hohen Einkommen: Vor allem in Rends-
burg lassen Aussagen der lokalen Experten darauf schlie-
Ren, dass die Nachfrage bislang nur unzureichend erfiillt
werden konnte. Auch fir diese Gruppe sind daher gezielt
Neubauten anzubieten.

5.3.2 Quartiersbezogene Strategien

Drei Gebietstypen weisen aufgrund ihrer heutigen Situation
die grof3ten Handlungsbedarfe fir die Bestandsentwicklung
auf:

= zentrale Lagen mit stadtbildpragender Bedeutung,
= Quartiere der Nachkriegszeit und
= Quartiere der 60er- und 70er-Jahre.>°

Ein perspektivischer Handlungsbedarf lasst sich dariiber hinaus
vor allem aufgrund der erwarteten Generationswechsel fur die
alteren Einfamilienhausquartiere erwarten.

Die historischen Zentren beider Stadte sind entscheidend fur
die Identitat der Stadte und deren Auflendarstellung. Die
Wohnfunktion der zentralen Quartiere Neuwerk, Altstadt und
HollerstraRe-West ist unterschiedlich ausgepragt. In Neuwerk
gelang es im Rahmen von Sanierungsverfahren durch Gebau-
deinstandsetzungen und -modernisierungen sowie Wohnum-
feldverbesserungen, erhéhte Wohnanteile zu erreichen. In der
HollerstraRe-West blieb die Wohnfunktion erhalten, insgesamt
sind allerdings in Teilen Instandsetzungsdefizite zu beobach-
ten. In der Rendsburger Altstadt wurde die Wohnfunktion
mehr und mehr zuriickgedrangt. Hier sind Wohnungsleerstan-
de zu verzeichnen.

% Im ISEK sind nahere Ausfiihrungen und Skizzen zu den raumlichen Handlungsschwer-
punkten Altstadt, Zentrum Budelsdorf, Mastbrook und Parksiedlung zu finden. Die Er-
gebnisse des Wohnraumversorgungskonzepts sind darin eingeflossen.
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Fur diese Quartiere gilt eine Sicherung bzw. der Ausbau der
Wohnfunktion. Die Sanierung in Neuwerk kann in vielerlei
Hinsicht als Vorbild fur die Altstadt und die Hollerstraf3e-West
fungieren.

Folgende MaRRnahmen sind insbesondere zu prifen:
= Sanierung der Bausubstanz
= Umnutzung oder Abriss leerstehender Einzelobjekte

= Schaffung wohnortnahen Griins in den Blockinnenberei-
chen

= Neuordnung der Stellpléatze, ggf. in Geschossgaragen

Bislang werden seitens der lokalen Akteure Wegziige von
Haushalten mit Kindern beobachtet. Die Voraussetzungen
durch die zentrale Lage sowie die Nahe zu Bildungseinrichtun-
gen und Arbeitsstatten sind jedoch grundsatzlich gut, einen
groReren Teil dieser Zielgruppe fir das Wohnen im Stadtkern
zu gewinnen. Besonders die Wohnumfeldmalinahmen sind
wichtig, um die Bedingungen fiir Haushalte mit Kindern zu
verbessern.

In den Baualtersjahren 1945 bis 1960 wurde Geschosswoh-
nungsbau vielfach mit dem Ziel betrieben, mdglichst schnell
und preiswert viele Wohnungen zu schaffen. Bausubstanzielle
und energetische Méangel sind haufig die Folge. Wohnungs-
grundrisse wurden vielfach fir idealtypische Familien mit zwei
Erwachsenen und zwei Kindern entworfen (in 2- oder 3-Zim-
mer-Wohnungen). Aufziige und Balkone fehlen in dieser Bau-
altersklassen auch in weiten Teilen der Rendsburger und Bi-
delsdorfer Wohnungsbestande. Der bauliche MaRstab mit
Uberwiegend drei und viergeschossiger Bauweise und recht
groRBen Abstandsflachen wird auch heute als angemessen
empfunden. Die Au3enanlagen sind vielfach allerdings unges-
taltete und wenig nutzbare Rasenflachen.

Die groften Handlungsbedarfe dieses Typs liegen in den Stadt-
teilen Rotenhof, Kronwerk und Schleife.

Folgende MaRRnahmen sind insbesondere zu prifen:
= Modernisierung der Bausubstanz

= Abriss und Neubau zeitgemalier Wohnungen an gleicher
Stelle (,,Stadterneuerung durch Ersatz*)

=  Grundrissdnderungen mit dem Ziel einer gréReren Vielfalt
= Nachristung von Aufziigen und Balkonen

= Einrichtung von Privatgarten mit direktem Zugang aus den
Erdgeschosswohnungen

= Gestaltung des wohnortnahen Griins
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Abb. 82: Gutes Beispiel: Anlage von Mieter-
garten



Quartiere der 60er- und 70er-Jahre

Abb. 83: Gutes Beispiel: Anbau von Balkonen
in Budelsdorf

Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Biidelsdorf

Im Gegensatz zu den Wohngebduden aus der Nachkriegszeit
bieten Wohnungen der darauffolgenden Jahrzehnte eine gro-
Rere Vielfalt der WohnungsgréRen und Grundrisse. Auch Auf-
zuge sind in der Regel vorhanden. Die stadtebauliche und
architektonische Gestalt wird allerdings heute als wenig att-
raktiv empfunden. Besonders die Vermietung von Hochhau-
sern mit mehr als vier Geschossen leidet unter Imageproble-
men. Aufllenanlagen werden vielerorts von Sammelgaragen
und ebenerdigen Stellplatzen dominiert.

Die grof3ten Handlungsbedarfe dieses Typs liegen in den Stadt-
teilen Mastbrook und Schleife sowie in der Parksiedlung.

Folgende MaRRnahmen sind insbesondere zu prifen:
= Sanierung der Bausubstanz

= Grundrissdnderungen, schwellenfreier Umbau der Woh-
nungen

= Gestaltung des wohnortnahen Griins

= Neuordnung der Stellplatze zugunsten eines griinen
Wohnumfelds

Die Parksiedlung bietet aufgrund ihrer Nahe zur Innenstadt
und der Obereider Potenziale fiir verschiedene Zielgruppen.
Durch die aktuellen MaRBnahmen in den Geschosswohnungen
konnten in den letzten beiden Jahren die Leerstande bereits
deutlich reduziert werden. Die bauliche Mischung bietet Po-
tenziale fiir eine stabile generationentibergreifende Nachbar-
schaft. Zur Verringerung der Fluktuation im Stadtteil ist auch
eine Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswoh-
nungen zu prufen.

Im Stadtteil Schleife sind verschiedene Eigentimer in den
60er- und 70er-Jahre-Bestdnden vertreten. Der Zustand der
Objekte ist Uberwiegend gut, in einzelne Geschosswohnungs-
gebaude wurde allerdings zuletzt nicht investiert. Hier besteht
besonderer Nachholbedarf. Der Stadtteil Schleife spricht be-
sonders Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen an.
Die dortige Sicherung bezahlbarer Wohnungen bildet einen
wichtigen Beitrag fir die Wohnraumversorgung.

Auch im Stadtteil Mastbrook sind niedrige und mittlere Ein-
kommensgruppen vertreten. Hier besteht das grofite Woh-
nungstiberangebot aller Stadtteile. Abrisse miissen angegan-
gen werden. Durch die zentral im Stadtteil gelegenen Bil-
dungsangebote werden wie auch in der Parksiedlung Familien
angesprochen. In der Versorgung mit Gitern des taglichen
Bedarfs bestehen allerdings wie in der Schleife Defizite. MaR-
nahmen zur Stabilisierung der Sozialstruktur sowie die Schaf-
fung von Freizeitangeboten stehen im Mittelpunkt der Bemii-
hungen zur Festigung des Stadtteils.
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Angesichts der demographischen Entwicklung riicken auch die
ausgedehnten Einfamilienhausquartiere in den Blickpunkt der
Stadtentwicklung. Die Baualter lassen eine wachsende Zahl an
Eigenheimen erwarten, die aus Altersgriinden aufgegeben
werden. Ob in diesen Fallen ein Generationswechsel gelingt,
hangt von verschiedenen Faktoren ab. Dazu z&hlen die allge-
meine Nachfrageentwicklung in diesem Sektor genau so wie
die Lagequalitaten und die baulichen Voraussetzungen des frei
werdenden Obijekts. Nicht zuletzt spielt das Preisgeflige auch
im Vergleich zu Neubauten eine entscheidende Rolle.

Bislang sind keine Leerstande in Einfamilienhausquartieren
wahrnehmbar, auch die Preisentwicklung ist stabil. Vor allem
Objekte in Budelsdorf werden nach Aussagen der Makler recht
schnell verkauft. In bestimmten Rendsburger Stadtteilen be-
steht fir Objekte in larmbelasteten Lagen und solche mit wei-
ten Wegen zu Bildungs- und Versorgungsangeboten die Ge-
fahr, sinkender Preise und langfristig auch Leerstande (Beispie-
le: Mastbrook, Schleife).

Eine Aufgabe der Stadte liegt in der Begleitung des Generati-
onswechsels:

» Planrecht: Systematische Prifung und Anpassung von
Planrecht fir potenzielle Um- und Anbauten

* Information und Beratung: Uber die Mdglichkeiten des
Umbaus von Einfamilienhdusern sollte gezielt informiert
werden. Diese Aufgabe missen die Stadte nicht alleine
Ubernehmen. Vorhandene Institutionen wie beispielsweise
Haus&Grund oder die LBS Gbernehmen bereits umfangrei-
che Informations- und Beratungsangebote fir Wohnungs-
eigentiimer, an die angeknipft werden kann.

» Aufnahme in die Vermarktungsstrategie: Eigentumsbild-
nern massen im Rahmen der Wohnstandortvermarktung
(vgl. Kap. 5.2) die Vorziige von Bestandsimmobilien ver-
mittelt werden.

5.3.3 Ubergeordnete Strategien

Aus der Analyse des Wohnungsbestands ergeben sich liberge-
ordnete Aspekte, die fur weite Teile der Wohnungsbestande in
Frage kommen und bei der Bestandsentwicklung von ent-
scheidender Bedeutung sein kénnen:

» Mieterbindung
»  Wohnumfeldverbesserung
» Energetische Modernisierung
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Fur viele Unternehmen sind MalRRnhahmen zur Mietergewin-
nung und -bindung selbstverstandlich. Ziel ist die Verringe-
rung der Fluktuation, die in bestimmten Stadtteilen zunimmt.
Im entspannten Mietmarkt erfolgen Optimierungsumzige.
Das grof’e Wohnungsangebot wird genutzt, um den Wohn-
standort oder das Preis-Leistungsverhaltnis zu verbessern.

Als Erfolgsfaktoren fir eine Gewinnung neuer bzw. Bindung
alter Mieter, die auch maRgeblich zur Identifikation mit dem
Stadtteil und damit dessen Stabilisierung beitragt, zahlen:
*» Modernisierung im Dialog mit dem Mieter
* Présenz vor Ort: Mieterblros im Stadtteil
(gute Beispiele: Parksiedlung; Elchstrafie)
» Vermietungsaktionen, z.B. ,Mieter werben Mieter"
(gutes Beispiel: Parksiedlung)
= Mieterfeste; gemeinsame Aktivitdten, z.B. Pflanzaktionen

Dem Wohnumfeld kommt eine gesteigerte Bedeutung fur
generationeniibergreifende Beziehungen zu®’. In AuRenanla-
gen, die verschiedene Altersgruppen ansprechen, wird eine
Atmosphére geschaffen, die Nachbarschaftshilfe fordert und
das Sicherheitsempfinden starkt. Wie bereits beschrieben, ist
die Wohnumfeldgestaltung insbesondere in den Quartieren
der 50er- bis 70er-Jahre vielerorts nicht zeitgemal und stark
vom ruhenden Verkehr gepragt. Handlungsbedarfe in dieser
Hinsicht weisen allerdings auch die Altstadt sowie der Bereich
HollerstraRe-West auf.

Eine energetische Modernisierung erlangt durch steigende
Kosten fir das Beheizen der Wohnungen zunehmende Bedeu-
tung. Sowohl Miet- als auch Eigentumswohnungen sind davon
betroffen. Besonders in Mietwohnungen, die von Haushalten
mit niedrigen und mittleren Einkommen bewohnt werden,
wird die ,,Zweite Miete*“ zu einem wesentlichen Faktor. Das-
selbe gilt fur Bestandseinfamilienhduser, die weiterverkauft
werden sollen.

Die offentliche Hand kann hier vermittelnd wirken und Eigen-
timer hinsichtlich der Finanzierung durch Fordermittel bera-
ten. Auch die Beratung zur baulichen Machbarkeit kann von
den Stadten Ubernommen werden. Eine Zusammenarbeit mit
lokalen Handwerkern ist dabei zu empfehlen.

L Ottensmeier, B. (Bertelsmann-Stiftung) (2005): Lebensstile und Wohnwiinsche der
Senioren von morgen. Vortrag 27.10.2005. Dortmund.
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5.4 Stabilisierung der Sozialstruktur

Vor dem Hintergrund der schwachen Sozialstruktur Rends-
burgs und in Teilen auch Bidelsdorfs erhélt die Sicherung
preisgunstigen Wohnraums eine grof3e Bedeutung. Derzeit
reicht das Angebot an preisgiinstigem Wohnraum aus.

Durch den Rickgang der gebundener Wohnungen muss je-
doch genau beobachtet werden, ob auch kinftig einkom-
mensschwache Haushalte versorgt werden kdnnen.

Eine Vertiefung der Sozialstrukturanalyse auf Ebene der Quar-
tiere mit dem groRten Handlungsbedarf wird empfohlen. Wie
aus Gesprachen mit Wohnungsmarktakteuren hervorgeht, ist
die Umsetzung sozialer MalBnahmen in ,,Problemquartieren*
wichtiger als die Entwicklung baulicher Malinahmen.

Um ein positiveres Image der Quartiere zu schaffen und eine
hoéhere ldentifikation der Bewohner mit ihrem Quartier zu
erreichen, ist die Schaffung von Freizeit- und Begegnungs-
moglichkeiten eine wichtige Grundlage. Diese Angebote kdn-
nen in Form von Stadtteilhdusern (vgl. ISEK) oder MaRnahmen
des Soziale-Stadt-Programms (in Mastbrook) angeboten wer-
den.

Eine wachsende Bedeutung nehmen Integrationsmdoglichkei-
ten von Migranten ein. Ein besonderer Bedarf besteht hier im
Bereich der Bildungsmdoglichkeiten. Insbesondere Sprachkurse
sollten daher (mdglichst auf Stadtteilebene) angeboten wer-
den. Méglichkeiten dazu bietet ebenfalls das Programm Sozia-
le Stadt.

Sozialarbeiter, die in einzelnen besonders betroffenen Quartie-
ren eingesetzt werden, kbnnen des Weiteren dazu beitragen,
die Bewohner Uiber vorhandene Angebote zu informieren und
diese zur Teilnahme zu aktivieren.

Als Pilotquartier fur derartige soziale MalRnahmen wird der
Stadtteil Mastbrook vorgeschlagen, der auch schon durch das
Programm Soziale Stadt geférdert wird. Weiterhin zu beo-
bachten sind vor diesem Hintergrund die Quartiere Hoheluft-
Nordost, Parksiedlung, HollerstraRe-West, Schleife, Kron-
werk/Rotenhof und die Altstadt.

In die Finanzierung derartiger MaRBnahmen kdnnen Woh-
nungseigentiimer einbezogen werden.
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Zentrale Angebote

Abb. 84: Gutes Beispiel aus Bielefeld: Freie
Scholle

Stadteilangebote
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5.5 Gemeinschaftliches und generationenuber-
greifendes Wohnen

Neben Angeboten von Pflegeplatzen und Service-Wohn-
einrichtungen erhalten vor allem fur 50- bis 80-Jahrige ge-
meinschaftliche und generationentbergreifende Wohnformen
eine zunehmende Bedeutung. Aufgrund der steigenden Zahl
Uber 50-Jahriger werden diese Wohnformen néher betrachtet
und als Pilotprojekte fir ausgewahlte Stadtteile empfohlen.

Voraussetzung fir die Schaffung solcher Angebote ist eine
»kleinraumige Verkniipfung verschiedener Wohn- und Betreu-
ungsangebote**?. Das Prinzip des Mehrgenerationenhauses
kann sich auf ein gesamtes Quartier Ubertragen lassen, in dem
Angebote fur alle Altersklassen zusammengefasst werden.
Durch die raumliche Nahe verschiedener Generationen wird
die gegenseitige Unterstitzung geférdert. Ehrenamtliche Hilfe
gewinnt angesichts sinkender Mittel fiir die Pflege an Bedeu-
tung.

Als Pilotquartiere fiir ein solches Wohnprojekt werden zentrale
Lagen in Alt-Budelsdorf oder der Rendsburger Altstadt vorge-
schlagen.

Insbesondere im Wohnungsbestand der Rendsburger Altstadt
sollte darliber hinaus versucht werden, Pflegeplatze zu schaf-
fen, da auch der Bedarf an diesen Angeboten vorerst zuneh-
men wird (vgl. Kap. 5.3.1).

Neben diesen zentral gelegenen Angeboten ist es auch not-
wendig, Angebote in den einzelnen Stadtteilen zur Verfiigung
zu stellen. Dieses sind zum einen ambulante Angebote, die
von den Bewohnern der Stadtteile besucht werden kdnnen,
zum anderen auch stationare Einrichtungen, die aufgrund des
vertrauten Umfeldes von Bewohnern der Stadtteile nachge-
fragt werden.

Beispielsweise kdnnten in Mastbrook Teile des Ostlandhauses
zu Pflegeeinrichtungen umgenutzt werden. Diese Entwicklun-
gen sollten jedoch nur in kleinem Rahmen betrieben und flexi-
bel an die Bedarfe angepasst werden.

Eine Voraussetzung fir das Funktionieren derartiger dezentra-
ler Wohnangebote ist das Vorhandensein von Arzten, Nahver-
sorgung und Serviceangeboten. In Mastbrook besteht hier ein
Handlungsbedarf.

2 Ottensmeier, B. (Bertelsmann-Stiftung) (2005): Lebensstile und Wohnwiinsche der
Senioren von morgen. Vortrag 27.10.2005. Dortmund.
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Besondere Wohnformen des gemeinschaftlichen Wohnens
sollten auch beim Neubau in angemessenem Umfang angebo-
ten werden. Bisher bestehen in diesem Bereich keine Angebo-
te. Vor dem Hintergrund, dass zentrale Lagen insbesondere
auch fUr Senioren attraktiv sein kdnnen, sollten vor allem As-
pekte wie generationentibergreifendes Wohnen oder Wohnen
der Generation 50+ fir diese Lagen Uberprift werden. Ein
Pilotprojekt ist auf der Eiderkaserne vorstellbar.

Da ,,familidre, nachbarschaftliche und institutionelle Hilfen bei
der Auswahl der Wohnungen wesentlich sind“53, kénnten
durch diese Angebote Nachfrager in den Stédten gehalten
bzw. neue Nachfrager aus dem Umland hinzugewonnen wer-
den.

% Ottensmeier, B. (Bertelsmann-Stiftung) (2005): Lebensstile und Wohnwiinsche der
Senioren von morgen. Vortrag 27.10.2005. Dortmund.
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5.6 Neue Qualitaten durch gezielten Neubau in
bestehenden Strukturen

Der sich ausdifferenzierenden Nachfrage muss ein entspre-
chendes Angebot gegentbergestellt werden, das nicht alleine
aus dem Bestand generiert werden kann. Neubau ist daher in
einem vertraglichen Maf3 notwendig, um die aktuellen Anfor-
derungen erfullen zu kénnen.

Da Wohnungsnachfrage zuletzt vor allem im engeren Umland
befriedigt wurde, missen Losungen gefunden werden, die
Alternativangebote in Rendsburg und Biidelsdorf darstellen.
Hierfir missen die besonderen Qualitdten Rendsburgs und
Budelsdorfs in den Vordergrund gestellt werden: zentrale La-
gen mit guter Infrastrukturausstattung sowie attraktive Was-
serlagen sollten Vorrang haben. Daher wird eine Priorisierung
von Wohnbauflachen fir die Entwicklung bis 2020 nach
Wohntypen sowie Entwicklungszeitrdumen vorgenommen:

Wohnbauflichenangebot in Rendsburg bis 2020 (mogliches Neubauvalumen)
Lo L B i
50 [ By |2£. g
eES | 25 |Eoé E g€
:32 | 230 |:83a g B
Stadtteil/Gebiet BRE | €S |=E8=2 o o 8
Hochfeld 75 75 kurzfristiq
Griner Kranz 50 50 kurzfristig
Eiderkaserne a0 100 S0 230 mittetfristio
Innenentwicklung 40 40 kurziristig
I'ﬁr'nhnhauﬂunhmmgehot (gesamt) 185 100 100 385
Tab. 7: Wohnbauflachenangebot Rendsburg
Wohnbauflichenangebot in Blidelsdorf bis 2020 (mogliches MNeubauvolumen)
. . B th
§¢ | 23§ 58 2
= = =5 a =
= E = L & E—=—muw E ¥ E
c ke (= 0 = @ o3
= 82c | B8z g 3P
: c$3 T ® § S22 @ €=
Stadtteil/Gebiet TR @ & = O oA
Brandheide Nord 20 30 50 kurzinistig |
Korterfohr Mitte-Sod 10 a0 40 140 kurzfristig |
Rickerter VWeg Ost®ortenfohr-Ost 115 115 kurzfristi
mittel- bis
Chereider 80 80 langfristig
Innenentwicklung 10 10 kurzfristiq
Eiderkaserme (Alternativen: Rickerter
Weg West, Kortenfohr Mitte-Nord, langfristig!
Armesinderbucht) 80 80 Reserve
Wohnbaufldchenangebot (gesamt) 235 120 120 475

Tab. 8: Wohnbauflachenangebot Bldelsdorf
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Sowohl in Rendsburg als auch in Budelsdorf kénnen fir die in
Kapitel 4 errechneten Wohnbedarfe entsprechende Angebote
zur Verfigung gestellt werden.

Dabei hat die Aktivierung von bereits erschlossenen Baugebie-
ten (Brandheide-Nord, Kortenfohr Mitte-Sud, Rickerter Weg-
Ost/Kortenfohr-Ost, Hochfeld, Griiner Kranz) sowie von Innen-
entwicklungspotenzialen (z.B. in Mastbrook, Schleife, Marien-
stift) hochste Prioritat. Neben der in Abschnitt 5.2 erwahnten
Vermarktung der Bauflachen ist eine Senkung der Bauland-
preise z.B. durch Ausweitung des Kinderbonusses oder durch
andere finanzielle Anreize anzustreben. Fir das Rendsburger
Baugebiet Hochfeld werden mit dem Stadtteil Hoheluft ver-
gleichbare Bodenpreise empfohlen (120 bis 160 €/m2).

Baulticken und Innenentwicklungspotenziale in Form von
Zweiter-Reihe-Bebauung sind insbesondere in Einfamilien-
hausquartieren der 20er-Jahre zu finden, da diese Uberwie-
gend aus bauzeittypischen langlichen Grundstiicken bestehen.
Die Stadt Rendsburg hat bereits in einigen Stadtteilen
(Mastbrook, Hoheluft, Teilen von Schleife) Bebauungsplane
systematisch geandert, um diese Bebauungen zu ermdglichen.
Dieses Vorgehen ist auch fir Ubrige Teile des Stadtgebiets
sowie fir Biudelsdorf zu prifen. In Mastbrook konnten auf
diesem Wege immerhin zehn Neubauten erméglicht werden.

Ein gemeinsames Baultickenkataster® beider Stadte kann diese
Potenziale gezielt aufdecken und zu einer Ubersichtlicheren
Information beitragen. Auf der Grundlage einer Internetplatt-
form kdnnen sich interessierte Birger Uber das Wohnbauan-
gebot informieren.

Dartber hinaus sollten von Seiten beider Stadte Beratungen
sowohl fir potenzielle Erwerber als auch fiir potenzielle Ver-
kaufer dieser Grundstiicke angeboten werden.

Ab 2010 stehen auch die Flachen der Eiderkaserne fir Wohn-
bebauung zur Verfiigung. Dieses Quartier sollte als Modell-
quartier fur innenstadtnahes Wohnen vor allem in bislang
nicht angebotenen Formen, z.B. in Form von Stadthausern,
entwickelt werden. Insgesamt sollte eine Mischung von Bau-
formen angezielt werden, um beispielsweise auch der Nach-
frage nach Eigenheimen in zentraler und attraktiver Lage ge-
recht zu werden.

Mit der in der Tabelle vorgeschlagenen Mischung kann die
Nachfrage nach den unterschiedlichen Bauformen zu einem

* Die Untersuchung der Innenentwicklungspotenziale bezieht sich lediglich auf gréRere
Flachen mit mindestens 1 ha. Einzelne Parzellen wurden nicht beriicksichtigt.
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groRen Teil auf dem Geldnde der Eiderkaserne verwirklicht
werden.

Planungen auf dem Obereidergebiet sind aufgrund der Besitz-
verhéltnisse kurz- bis mittelfristig noch nicht umsetzbar. Bei
Freiwerden dieser Flachen sind diese Lagen jedoch unbedingt
in die weitere Wohnungsbauentwicklung einzubeziehen.

Die Areale der Feldwebel-Schmid-Kaserne sowie der Standort-
verwaltung werden aufgrund ihrer isolierten Lage bzw. der
Larmbelastung nicht als Wohnstandorte empfohlen.

Rickerter Weg Ost/

Kortenfohr Dst Emmfh?id' i

Kortenfohr Mitte-50d

Dbercidergebiet

Griiner Kranz
1
e
-

meas
seaE
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L]
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Abb. 86: Priorisierte Wohnungsbaupotenziale in Rendsburg und Biidelsdorf
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Erst bei anhaltender Nachfrage Uber das Jahr 2015 hinaus
sollte die ErschlieBung weiterer Flachen tberprift werden. Die
derzeitige Prognose fur Rendsburg und Bidelsdorf bewegt
sich auf einem so niedrigen Niveau, dass der gesamte Bedarf
in den beiden Stadten gedeckt werden kann.

FOr Bludelsdorf sollte daher geprift werden, ob sich der Be-
darf, der sich nicht auf bislang erschlossenen Flachen verwirk-
lichen lasst, auf Rendsburger Entwicklungsflachen lenken lasst.
Statt einer Bebauung der ,,griinen Wiese* (Baugebiet Rickerter
Weg West, Kortenfohr Mitte-Nord) kénnten die Wohneinhei-
ten auf der Eiderkaserne realisiert werden und ein angemesse-
ner Ausgleich zwischen den Stadten vorgenommen werden.

Sollten langfristig weitere Flachen ausgewiesen werden, ist die
Inwertsetzung des Standortvorteils Wasserlage zu bertcksich-
tigen. Auf Budelsdorfer Seite ist hier insbesondere das Oberei-
dergebiet zu nennen, in Rendsburg kénnten perspektivisch das
Stadtwerkegeldnde oder Lagen am Kanal entwickelt werden.
Jede zukiinftige Entwicklung von neuen Flachen sollte jedoch
mit den aktuellen Bedarfen abgestimmt werden.

Hinsichtlich der zeitlichen Verteilung des Wohnungsbedarfes
ist nicht von einer konstanten Fertigstellungsrate auszugehen,
sondern davon, dass dieser Bedarf in beiden Stadten tUberwie-
gend auf den Zeitraum bis zum Jahr 2015 (Schwerpunkt:
2010-2015) entfallt.

Diese zu erwartende Entwicklung wird hervorgerufen durch:

- Zyklische Reaktion des Marktes auf den ,,Mangel“ an
Neubauwohnraum infolge geringer Bautatigkeit der
Vorjahre

- bis 2012 vergleichsweise stabile Entwicklung der Ein-
wohnerzahlen und Wohnungsnachfrage

- Hauptrealisierungszeitraum der attraktiven Potenzial-
flache Eiderkaserne

Nach 2015 muss damit gerechnet werden, dass der Bedarf an
Wohnraum weiter zurlick geht. Insbesondere im Einfamilien-
haussektor werden die demographischen Veranderungen ver-
mutlich zu deutlichen Nachfrageriickgéangen fuhren.

Um flexibel auf sich andernde Wohnungsmarktbedingungen
reagieren zu kdnnen, sollte bei der Realisierung von Neubau-
entwicklungen darauf geachtet werden, dass die Umsetzung
in  marktgerechten Dimensionen (z. B. max. 20 WE-
Bauabschnitte) erfolgt.

Mit dem Ziel, die Wohneigentumsquote in Rendsburg und
Budelsdorf zu erhthen, sollten die neuen Wohnungen tber-
wiegend als Eigentum angeboten und gebaut werden.
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5.7 Schlussbemerkungen

Mit dem Wohnraumversorgungskonzept liegt eine Entschei-
dungsgrundlage fur das Handeln auf dem Wohnungsmarkt
vor. Die Umsetzung kann nur in Kooperation zwischen 6ffent-
licher Hand und privaten Akteuren erméglicht werden.

Bei Gibergeordneten Fragen ist nicht nur eine Zusammenarbeit
beider Stddte sondern auch die regionale Kooperation anzu-
streben. So kann z.B. auch die Wohnungsmarktbeobachtung
zum Teil der Gebietsentwicklungsplanung werden.

Die Starken von Rendsburg und Budelsdorf als Wohnorte gilt
es herauszustellen, vor dem Hintergrund der aktuellen und
kinftigen Herausforderungen weiter zu entwickeln und be-
kannter zu machen.

Der demographische und wirtschaftliche Wandel ist systema-
tisch zu beobachten und auf seinen Konsequenzen fur den
Wohnungsmarkt hin auszuwerten.

Eine grundlegende Fortschreibung des Wohnraumversor-
gungskonzepts in Verbindung mit dem ISEK wird fur das Jahr
2012 empfohlen. Nach funf Jahren kann das Eintreffen der
Bevolkerungs- und Wohnungsbedarfsprognosen uberpruft
und die Ziele der Stadt- und Wohnungsmarktpolitik gegebe-
nenfalls angepasst werden.
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6 Anhang

Liste der Gesprachspartner

Die Gesprachspartner waren zum einen die bedeutendsten
Wohnungsbestandshalter und -verwalter®>:

RWG - Rendsburger Wohnungsgesellschaft
(Hr. Reinold)

BGM - Baugenossenschaft Mittelholstein
(Hr. Klau3, Hr. Pahl, Fr. Hippert)

Deutsche Annington (Hr. Ruge, Hr. Bartels)
Wobau/DGAG (Fr. Eicke, Fr. Teubler-Hebekerl,

Hr. Stapel)

Gagfah (Fr. Savino, Hr. Schluroff)
Kreissiedlungsgesellschaft Rendsburg (Hr. Paulisch)
Wohnungsbaugesellschaft A (Hr. Janssen)

Albro Immobilienverwaltung (Hr. Pfitzner, Hr. Kraja)
Albert Georg Heinemann Verwaltungs GmbH

(Hr. Wirsing)

Knud Knudsen Wohnungsbau/ Knudsen Wohnungs-
verwaltung (Fr. Griinwald, Fr. Perske)

Zum Anderen sind die Ergebnisse aus Expertengesprachen mit
lokalen Marktexperten in die Untersuchung eingegangen:

Sparkasse Mittelholstein (Hr. Brandt, Fr. Bottger)
Raiffeisen Immobilien (Hr. Jons)
Kanal Immobilien (Hr. Lippelt)

Schleswig-Holsteinische Grundstiicksverwertung
Jurgen Schaar KG (Hr. Badtker senior, Hr. Badtker juni-
or)

Otto Stében Immobilien (Hr. Hamann)

Weitere Informationen durch:

Fachrunde Wirtschaft am 17.10.2006, Zentrum fir Energie und
Technik, Rendsburg

Ausklunfte des Standortaltesten, Januar 2007.

® Fir die Analyse des Mietwohnungsbestandes in Rendsburg und Bidelsdorf sind
Informationen von den gréften Wohnungsunternehmen und -verwaltungen einge-
gangen, die einen Wohnungsbestand von insgesamt Uber 5.000 Wohnungen in
Rendsburg und ca. 1.200 Wohnungen in Budelsdorf halten. Da der Wohnungsbestand
Uberwiegend auf Mehrfamilienhduser entféllt, entspricht dies somit einem Anteil von
knapp der Halfte des Geschosswohnungsbaubestandes der beiden Stadte.
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