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Protokoll Runder Tisch ,Wohnungsmarkt” 30.06.2021 ISEK Stadt Wahlstedt

Beginn der Sitzung - 14.00 Uhr

Herr Maal3 begrii3t die Anwesenden. Er erldutert den Hintergrund des Prozesses des integrier-
ten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) und erklart, dass die Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans (FNP) Wahlstedt / Bad Segeberg im Jahr 2022 bevorsteht. Die Aussagen zur raumli-
chen Entwicklung im ISEK sollen auch Grundlage fiir die FNP-Erarbeitung werden.

Im Anschluss erfolgt eine Vorstellungsrunde der Teilnehmerinnen und Teilnehmer.
Teilnehmer

e Jan Marin, Wankendorfer Baugenossenschaft f. Schleswig-Holstein eG, Prokurist und
Vorstandsreferent

e Lars Gienow, Wankendorfer Baugenossenschaft f. Schleswig-Holstein eG, Leiter Ver-
mietung Bad Segeberg

e Marco Thiede, Immobilien Agentur Sarau, Inhaber

e Bjorn Rahlf, Inhaber Bjorn Rahlf Immobilien-Agentur

e Karl-Heinz Schulz, Haus und Grund Schleswig-Holstein

¢ Konrad Butschek, Geschaftsfiihrer Gut Gayen / S6nderbyhof Grundstlicksgesellschaft

e Stefan Glittler, Landesverein fir Innere Mission in Schleswig-Holstein, Leiter der Abtei-
lung Bau und Liegenschaften

e Bjorn Gotthardt, Segeberger Wohn- und Werkstatten, Leiter Wohnstatten

Die Sitzung wird planerisch begleitet und moderiert durch das beauftragte Bliro Architektur +
Stadtplanung

e Karsten Schwormstede
e Christiane Mahnke
Input ,Wohnungsmarkt*
e Carolin Wandzik, GEWQOS
Die Stadt Wahlstedt ist vertreten durch
e Torsten Maal3, Amtsleiter Amt 3, Bauamt

e Matthias Reuter, Klimaschutzmanager

1 Einfiihrung

Herr Schwormstede gibt einen Uberblick tiber das ISEK und fiihrt dazu aus, dass es ein gesamt-
heitliches Konzept mit vielen Querschnittsthemen und ohne eine groRe Tiefe darstellt (vgl. Pra-
sentation in der Anlage). Das ISEK ist eine Art strategisches Konzept fir die Verwaltung und die
Politik, in der konkrete Handlungsaufgaben mit Prioritdten entwickelt werden. Gleichzeitig
dient es als Grundlage fiir die Beantragung von Fordermitteln. Im Laufe der Erarbeitung ist es
sehr wichtig, alle Beteiligten, wie Politik, Verwaltung, externe Akteure und Biirger*innen mitzu-
nehmen und sich mit dem Leitbild breit aufzustellen.

Da sich in der Diskussion mit der Politik das Thema ,Wohnungsmarkt“ als wichtig herauskristal-
lisiert hat, wird das Wohnungsmarktkonzept von 2010 fiir den Standort Wahlstedt aktualisiert
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und fortgeschrieben. Der heutige Runde Tisch dient auch dazu, Anregungen zur Bearbeitung
von den Akteuren vor Ort aufzunehmen. Aus diesem Grund wird der Runde Tisch ,Wohnungs-
markt" relativ friih im ISEK-Prozess durchgefiihrt.

Im Anschluss informiert Frau Wandzik im Rahmen eines kurzen Vortrags (vgl. Prasentation in
der Anlage) Uiber die Ergebnisse und Prognosen des Wohnungsmarktkonzeptes von 2010 und
gibt einen allgemeinen Uberblick tiber aktuelle Entwicklungstrends auf den Wohnungsmérkten
insgesamt. Wahrend die Bautatigkeit auf dem deutschen Wohnimmobilienmarkt bis 2010 zu-
rickgegangen ist, steigt sie seitdem wieder an. Seit 2015 geht die Nachfrage nach Einfamilien-
hausern leicht zurlick, wahrend eine erhéhte Bautatigkeit im Segment Mehrfamilienhduser zu
verzeichnen ist.

Es wird deutlich, dass sich der Druck auf den Wohnungsmarkt in den A-Stadten (die sieben
groBten Stadte Deutschlands) immer weiter ins Umland verlagert. Die Auswirkungen der
Corona-Krise lassen sich derzeit noch nicht absehen, es ist aber zu erwarten, dass die damit ein-
hergehende Flexibilisierung der Arbeitswelt auch zu einem Wandel in den Anspriichen an
Wohnlage und -qualitaten flihren wird. Daraus folgt, dass die Nachfrage nach Wohnraum in
den gut angebundenen Klein- und Mittelstadten steigen wird bzw. schon steigt.

Fir die Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzeptes sollen diese Entwicklungen fiir Wahl-
stedt auf der Grundlage einer aktuellen Bevoélkerungsprognose und der Analyse der Entwick-
lungstrends auf der Nachfrageseite eingehender untersucht werden.

Im Anschluss geben Herr Schwormstede und Frau Mahnke einen kurzen Uberblick iiber die
bisher gewonnenen Erkenntnisse (iber das Themenfeld Wohnen in Wahlstedt (vgl. Prasentation
in der Anlage, S. 27ff).

Architektur + Stadtplanung hat einen Vorabzug eines sogenannten Stadtparzellenplans erarbei-
tet, der zusammen mit den Teilnehmenden weiter entwickelt und diskutiert werden soll.

Abbildung 1 - Vorabzug Stadtparzellenplan: Architektur + Stadtplanung, 30. Juni 2021
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2 Diskussion

Die Teilnehmenden bestatigen die Einschatzungen zum Wohnungsmarkt. Der Ansatz, die Im-
mobilien-Akteure und die Politik im Rahmen des ISEK-Prozesses friihzeitig in die Diskussion zu
bringen, wird begriiBt. Das Wohnungsmarktkonzept fortzuschreiben sei der richtige Schritt.

21

2.2

Nachfrage nach Wohnraum

Herr Maal3 fiihrt aus, dass sich das Image der Stadt aufgrund der Infrastruktur und des An-
gebotes an Arbeitsplatzen positiv gewandelt hat und Wohnraum in Wahlstedt mittlerweile
auch von Personen nachgefragt wird, die in Hamburg arbeiten. Er rechnet mit einer Fort-
setzung dieses Trends, auch durch die angestrebte verbesserte OPNV-Anbindung nach
Hamburg.

Die Teilnehmenden bekraftigen, dass die Nachfrage nach Wohnraum in Wahlstedt sehr
grolR ist (mit wachsender Tendenz). Hierbei lassen sich insbesondere zwei Zielgruppen aus-
machen:

o Neuburger*innen, die in rdumlicher Nahe zu ihren Arbeitsplatzen in den umliegenden
Stadten nach bezahlbarem Wohnraum im landlichen Raum suchen.

o Altere Wahlstedter Biirger*innen, die aus dem Einfamilienhaus ausziehen wollen, ihr
gewohntes Umfeld aber nicht verlassen mochten.

Frau Mahnke fragt nach, wie der Altbestand im Bereich der Siedlungshauser aus den 60er
Jahren aus Sicht des Immobilienmarktes zu bewerten ist. In anderen Kommunen kommt es
in entsprechenden Siedlungen haufig zu Leerstanden, da Kaufinteressenten die moglichen
Sanierungen scheuen, die eine altere Immobilie mit sich bringt.

Fir Wahlstedt kann dies nicht bestatigt werden. Die Nachfrage auch nach Einfamilienhau-
sern aus den 60er Jahren ist hoch. Aufgrund der derzeit glinstigen Zinslage werden auch
Immobilien mit Sanierungsbedarf gesucht.

Ein Problem liegt darin, dass die entsprechenden Immobilien nicht frei werden. Zwar gibt
es gerade altere Eigentlimer, die an einem Verkauf interessiert waren. Diese finden jedoch
keine angemessene und bezahlbare Wohnung in rdumlicher Nahe zu ihrem gewohnten
Quartier, so dass sie letztendlich doch in ihrem Haus wohnen bleiben.

Insofern besteht eine erhéhte Nachfrage sowohl nach Baugrundstiicken als auch nach
Mietwohnungen, die jedoch nicht befriedigt werden kann. Hier fehlt es insbesondere an
seniorengerechten Wohnungen. Im Mehrfamiliensektor liegt die Nachfrage bei ca. 75% fiir
Mietwohnungen und bei ca. 25% fiir Eigentumswohnungen.

Konkrete Flachen mit Entwicklungsoptionen

Herr Marin erlautert fir die Wankendorfer, dass sich im Bereich Kronsheider Straf3e /
WaldstraBe mehrere Gebaude befinden, die in der Nachkriegszeit im Rahmen des ERP-
Sonderprogramms (ERP = European Recovery Program) entstanden sind. Die Gebiude sind
stark sanierungsbediirftig, die Grundrisse nicht mehr zeitgemaf3. Perspektivisch ist hier ein
Abriss und eine neue Planung fiir das Quartier angestrebt.

Herr Maal3 informiert (iber den Stand der Planung fiir die gréBte Siedlungsentwicklung der
Stadt im Bereich westlich Glédeképpel / siidlich Streemweg. Es liegt ein stadtebauliches
Konzept vor, das eine Entwicklung von 50 - 60 Einfamilienhdusern und 6 - 7 Mehrfamili-

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg ==



Protokoll Runder Tisch ,Wohnungsmarkt” 30.06.2021 ISEK Stadt Wahlstedt

enh3usern (zu je 6 - 8 Wohneinheiten) vorschldgt (100 - 120 Wohneinheiten). Der Ent-
wurfs- und Auslegungsbeschluss fiir die 8. Anderung des B-Plans Nr. 11 wird im Herbst
2021 erwartet. Es gibt einen Interessenten, der mit seinem Konzept ,Wohndorf 21“ Inte-
resse signalisiert hat, auf der Fliche gemeinschaftliches Wohnen mit Service-Leistungen zu
entwickeln.

e  Weiterhin befindet sich an der Dorfstra3e gerade ein Bebauungsplan vor dem Satzungsbe-
schluss, der Baurecht fiir 12 Wohneinheiten erméglichen wird.

Abbildung 2 - Ergénzungen im Stadtparzellenplan: Architektur + Stadtplanung, 30. Juni 2021

2.3 Geforderter Wohnungsbau / betreutes Wohnen

e Herr MaaR fiihrt aus, dass auch das Thema Wohnen fiir Menschen in prekadren Lagen un-
tersucht werden muss. Es gibt Menschen, die sozial aufgefangen werden miissen und de-
nen ein Wohnangebot inkl. Begleitung angeboten werden sollte. Hier sollte gemeinsam mit
dem Kreis Segeberg nach Losungen gesucht werden, insbesondere vor dem Hintergrund
der weiter steigenden Miet- und Grundstlickspreise.

e Herr Gotthardt und Herr Giittler berichten von ihrer Einrichtung, in der Menschen mit Be-
hinderung wohnen und betreut werden. Ein Leben in eigener Wohnung wird grundsatzlich
gefordert, vorbereitet und unterstiitzt. Jedoch ist es fiir diese Gruppe schwer, Wohnungen
auf dem freien Markt zu finden.

2.4 Hemmnisse bei der Wohnraumentwicklung

e Es wird bemangelt, dass die Planungsprozesse und die Bauzeit haufig zu lange dauern. Dies
fuhrt zu schwer kalkulierbaren Kostensteigerungen.

e Fir viele Bereiche gibt es kein Planrecht; Bauvorhaben werden nach § 34 BauGB beurteilt.
Dies fiihrt dazu, dass eine nachtragliche Innenverdichtung, auch durch die dringend bend-
tigten Mehrfamilienh3user, hier nicht moglich ist.

e Herr Glttler fiihrt aus, dass zwar grundsatzlich bezahlbarer Wohnraum gefragt ist, die ho-
hen Anforderungen an Ausstattung und Standard dies aber erschweren. So sollte aus sei-
ner Sicht ein barrierefreies Gebaude mit Fahrstuhl mindestens 18 Wohneinheiten umfas-
sen, um die hohen Betriebskosten zu rechtfertigen.
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e Ein weiteres Problem stellt der Stellplatzschliissel dar. Derzeit werden fiir Wahlstedt zwei
Stellplatze je Wohneinheit gefordert. Dies ist insbesondere im Bereich betreutes Wohnen /
Seniorenwohnen nicht erforderlich und widerspricht gleichzeitig den Zielen des Klima-
schutzes und den Anforderungen an den Wandel in der Mobilitat. Herr Giittler fihrt als
Beispiel das Projekt einer Seniorenwohnanlage an, fir die 24 Stellplatze hergestellt werden
mussten, wovon aber nur vier vermietet werden konnten.

Abbildung 3 - Zusammenfassung der Diskussion

3 Weiteres Vorgehen

Aus der Diskussion werden verschiedene Aufgaben- und Fragestellungen abgeleitet und zu un-
tersuchende Themenfelder vorgeschlagen:

3.1 Geltendes Planrecht priifen und flexibilisieren

Bestehendes Baurecht soll dahingehend gepriift werden, ob und wie eine Innenentwicklung in
bestehenden Quartieren, auch durch Mehrfamilienhduser, moglich ist. Ziel kann es z.B. sein,
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auch sanierungsbediirftige Einfamilienhduser durch Mehrfamilienhduser zu ersetzen, so dass
Wohnungen ,im eigenen Quartier” entstehen kdnnen, wenn die Einfamilienhduser verduSert
werden. Darliber hinaus ist eine Innenentwicklung vor dem Hintergrund der kurzen Wege in die
Innenstadt und einem veranderten Mobilitadtsverhalten einer AuBenentwicklung vorzuziehen.

3.2 Untersuchung der HauptverkehrsstraBen Wahlstedts als Wohnungspoten-
tial
Herr Schwormstede entwickelt in Anlehnung an das Hamburger Magistralenkonzept folgende
Idee: Vor dem Hintergrund einer flaichensparsamen Stadtentwicklung kann entlang von Haupt-
verkehrsstraBen eine Urbanisierung / Innenverdichtung bei gleichzeitiger Erhdhung der Aufent-
haltsqualitat erfolgen. Als Visitenkarte der Stadt sollen sie als Mischung aus Wohnen und Arbei-
ten mit kurzen Wegen, beispielsweise zu Nahversorgern, Dienstleistern und Arzten gestarkt,
vorhandenes Gewerbe erhalten und neuer Wohnraum geschaffen werden.

Herr Schwormstede schlagt vor, das Hamburger Magistralenkonzept auf Wahlstedt zu tbertra-
gen und die EinfallstraBen, insbesondere die NeumlinsterstraBe, entsprechend zu untersuchen.
Durch ein Planrecht im Sinne eines Angebots-Bebauungsplan kénnten durch Erhéhung der
stadtebaulichen Dichte auch fiir Eigentlimer attraktive Angebote geschaffen werden. Gleichzei-
tig sollte die freiraumplanerische und verkehrliche Qualitat insbesondere der StraBen im inner-
stadtischen Bereich untersucht werden.

3.3 Soziale Wohnraumversorgung

Die Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzeptes sollte auch die Themen soziale Wohnraum-
versorgung, Mietpreisentwicklung und Generationenwechsel / altersgerechtes Wohnen mit be-
leuchten.

4 Abschluss und Ausblick

Abschluss der Veranstaltung - ca. 16.20 Uhr

Frau Mahnke bedankt sich fiir die rege Diskussion und die vielen Hinweise. Sie weist darauf hin,
dass weitere Anregungen per E-Mail gesendet werden kénnen:

e an Architektur + Stadtplanung unter
hamburg@archi-stadt.de

e oder an das Bauamt der Stadt Wahlstedt unter
Bauamt@wahlstedt.de

Des Weiteren weist sie auf die Offentlichkeitsbeteiligung hin, die nach der Sommerpause ge-
plant ist.

Auch Herr Maal3 und Herr Reuter bedanken sich im Namen der Stadt fiir die Teilnahme und
schlieBen die Veranstaltung.

Anlagen zum Protokoll:

e Prasentation Runder Tisch ,Wohnungsmarkt”

Ftir das Protokoll: Karsten Schwormstede, Christiane Mahnke (Architektur + Stadtplanung

Hamburg, den 02.07.2021
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