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1 Einleitung und Methodik

Daseinsvorsorge Die Stadt Bredstedt und das Amt Mittleres Nordfriesland
stehen vor einer Vielzahl von Herausforderungen im
Hinblick auf die Sicherstellung der 6ffentlichen Daseins-
vorsorge. Dazu zahlt die Versorgung der Bevdlkerung
mit Angeboten der sozialen und technischen Infrastruk-
turen ebenso wie die Sicherstellung von Leistungen der
Nahversorgung und die Versorgung aller Gruppen der
Bevolkerung mit ausreichendem und adaquatem Wohn-
raum.

Veranderte gesamt-  Alle genannten Themenfelder sind nicht neu. Im Gegen-

gesellschaftliche teil: Sie bilden seit vielen Jahrzehnten den Kern des
Rahmenbedingun- Handelns und Planens o6ffentlicher Gebietskdrperscharf-
gen ten und Infrastrukturtrager. Vielmehr sind es veranderte

gesamtgesellschaftliche Rahmenbedingungen, aus de-
nen sich die eingangs angesprochenen Herausforderun-
gen ergeben. Ein wesentlicher Bestandteil dieser Veran-
derungen ist der demografische Wandel. Die Anzahl der
Einwohner nimmt — auch im Amt Mittleres Nordfriesland
— ab. Zeitgleich kommt es zu einer deutlichen Gewichts-
verlagerung zwischen den Generationen. So nimmt der
Anteil der Bevdlkerung tber 65 Jahre deutlich zu, wéah-
rend umgekehrt der Anteil der Kinder und Jugendlichen
ricklaufig ist.

Funktionsraum Diese Verdnderungen haben Auswirkungen auf nahezu
Wohnen alle Bereiche der Daseinsvorsorge. Anlass fur die vorlie-
gende Studie ,Impulse fir die Neue Mitte Bredstedt"
waren die anstehenden Nachnutzungen der Gebaude
des Mobelhauses Tondern und die Mdglichkeiten, die
sich aus der Grindung der Tondern-Stiftung ergeben.
Deren Stiftungszweck stellt das Thema ,Altenwohnen* in
den Mittelpunkt. Bei den zur Umsetzung dieses Stif-
tungszwecks anstehenden Entscheidungen wurde
schnell deutlich, dass die Aktivititen der Tondern-
Stiftung nicht losgeldst von der Gesamtsituation in der
Stadt Bredstedt bzw. im gesamten Amt Mittleres Nord-
friesland gesehen werden dirfen. Wie die Ergebnisse
dieser Studie deutlich belegen, bilden diese gemeinsam
einen ,Funktionsraum Wohnen“. Nach der Definition des
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Masterplans Daseinsvorsorge des Kreises Nordfriesland
sind Funktionsraume TeilrAume des Kreises, in denen
sich benachbarte Kommunen (beabsichtigt oder de fac-
to) gemeinsam der Aufgabe zur Sicherstellung von Da-
seinsvorsorgefunktionen stellen. Gerade im Bereich Al-
tenwohnen kénnen Standort- und Investitionsentschei-
dungen nur gemeindelbergreifend getroffen werden.

Ziele Die Studie ,Impulse fur die Neue Mitte Bredstedt’ ver-
folgt daher das Ziel, auf Basis einer fundierten Situati-
onsanalyse Impulsprojekte zu skizzieren, anhand derer
sich die Chancen aus einem Engagement der Tondern-
Stiftung fir die gesamte Entwicklung der Stadt Bredstedt
und des Amtes Mittlers Nordfriesland nutzen lassen. Der
Bereich ,Wohnen“ bildet dabei naturgemald einen
Schwerpunkt, wird aber flankiert durch eine deutlich wei-
tergehende Betrachtung der Versorgungs- und Wirt-

schaftsstrukturen.
Analyse aller Dazu analysiert der Bericht alle fur die Zielsetzung rele-
relevanten Themen- vanten Themenfelder. Neben der Bevolkerungsentwick-
felder lung zahlen dazu u.a. die wirtschaftliche Entwicklung,

der Arbeitsmarkt, der Einzelhandel, das Bildungsange-
bot, die Gesundheitsversorgung, der Tourismus und die
Naherholung sowie die Freizeit- und Kulturangebote.

Schwerpunkt: Al- Trotz dieser inhaltlichen Breite orientiert sich die Studie
tersgerechtes Woh- — inshesondere im Bereich der Impulsprojekte — an der
nen Fragestellung des altengerechten Wohnens. Durch die

umfassende Analyse reichen die vorgeschlagenen Pro-
jekte aber auch weit in benachbarte Bereiche wie Stadt-
entwicklung, Einzelhandel, Gastronomie oder Gesund-
heitsversorgung hinein. Diese Breite entspricht auch
dem gemeinsam mit den Auftraggebern gewéhlten Titel:
.Impulse fur die Neue Mitte Bredstedt" — auf dessen
Mehrfachbedeutung im Rahmen des Berichts noch ein-
gegangen wird.

Prozesshegleitung Die vorgelegte Studie ist als Ergebnis eines Dialogs zwi-
schen den Auftragnehmern (den beiden Planungsbuiros
GEWOS und GGR) und einer Vielzahl von Akteuren aus
der Stadt Bredstedt und dem Amt Mittleres Nordfriesland
zu sehen. Seinen besonderen Ausdruck fand dieser Dia-
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log im Rahmen von zwei ganztagigen Workshops am
6.12.2011 und 10.01.2012.

Berichtsaufbau Der vorliegende Bericht gliedert sich grob in zwei Teile.
Der erste Teil beschreibt die Ergebnisse der umfangrei-
chen Situationsanalyse, der zweite Teil beschreibt die
vorgeschlagenen Impulsprojekte. Im ersten Teil werden
ausgehend von einer Analyse der Rahmenbedingungen
(Kapitel 2) und einer Prognose der zukinftigen Bevélke-
rungsentwicklung (Kapitel 3) die Starken und Schwa-
chen insbesondere der Stadt Bredstedt abgeleitet (Kapi-
tel 4). Der zweite Teil des Berichts, die detaillierte Dar-
stellung der Impulsprojekte, findet sich in Kapitel 5. Hin-
weise zur Umsetzung der erarbeiteten Projektideen gibt

Kapitel 6.
Ubertragbare Die Studie ,Impulse fir die Neue Mitte Bredstedt* wurde
Methodik zu einem grof3en Teil aus Mitteln der Wohnraumforde-

rung des Landes Schleswig-Holstein mitfinanziert. Ent-
sprechend wurde bei der angewendeten Methodik Wert
auf deren Ubertragbarkeit auf andere Stadte und Amter
des Landes Schleswig-Holstein gelegt. Um die Uber-
tragbarkeit in besonderer Weise deutlich zu machen,
widmet sich das abschlieBende Kapitel 7 ausschlie3lich
der Nutzbarkeit der Ergebnisse fir andere Kommunen,
Amter und Kreise.
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2 Analyse der Rahmenbedingungen

2.1 Lage, rdumliche Verflechtungen und Siedlungsstruktur

Dreiteilung des Un-  Untersuchungsraum der Studie ist das gesamte Amt

tersuchungsgebiets: Mittleres Nordfriesland mit einem besonderen Fokus auf

Bredstedt - unmit- der Stadt Bredstedt. Vor diesem Hintergrund wurde in

telbares Umland - Abstimmung mit den Auftraggebern eine Dreiteilung des

mittelbares Umland  Untersuchungsraums vorgenommen. Diese bildet die
Grundlage vieler nachfolgend beschriebener Auswer-
tungen und Status-Quo-Analysen.

Die Dreiteilung unterscheidet zwischen

e der Stadt Bredstedt

e einem unmittelbaren Umland (bestehend aus den
Gemeinden Almdorf, Bohmstedt, Bordelum,
Breklum, Drelsdorf, Hogel, ReuRenkdge, Sonne-
bill, Struckum, Vollstedt) und

e einem mittelbaren Umland (bestehend aus den
Gemeinden Ahrenshoft, Bargum, Goldebek,
Goldelund, Joldelund, Kolkerheide, Langenhorn,
Lutjenholm, Ockholm)

Die Abgrenzung zwischen dem mittelbaren und unmit-
telbaren Umland erfolgte anhand einer Auswertung der
Pendlerstatistik. Von kleinen Arrondierungen abgesehen
liegt in allen Gemeinden des unmittelbaren Umlandes
der Anteil der in Bredstedt arbeitenden sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigen bei Gber 15%, bezogen auf
die Gesamtzahl der in der jeweiligen Gemeinde woh-
nenden und sozialversicherungspflichtig beschéftigten
Personen.
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Impulse fiir die Neue Mitte Bredstedt

B Bredstedt

[ Unmittelbares Umland
von Bredstedt

[] Mittelbares Umland im
Amt Mtl. Nordfriesland

Mittleres W

Dreiteilung des Untersuchungsraums fiir die Studie

Abbildung 1

Gliederung des Untersuchungsraums in die drei Bereiche

.Bredstedt”, ,Unmittelbares Umland“ und ,Mittelbares Um-
land“ auf Basis der Pendlerverflechtungen

Lage im Nordwesten
Schleswig-Holsteins

Die knapp 5.000 Einwohner z&hlende Stadt Bredstedt
liegt zentral im Kreis Nordfriesland unweit der deutschen

Nordseekiiste. Das Umland Bredstedts ist landlich ge-
pragt und vergleichsweise Kleinteilig strukturiert. Die
nachst groReren Gemeinden sind die 20 km sidlich ge-
legene Kreisstadt Husum sowie das 25 km nérdlich ent-
fernte Unterzentrum Niebdll. Die Landeshauptstadt Kiel
ist circa 70 km, das nachste Oberzentrum Flensburg
rund 35 km entfernt. Seit April 2008 gehért das vormals
selbstverwaltete Bredstedt zum Amt Mittleres Nordfries-
land und ist Sitz der gleichnamigen Amtsverwaltung.

Unterzentrum mit
Versorgungs-
funktion fir das Um-
land

zugeordnet. Als Unterzentrum

Gemal dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes
Schleswig-Holstein gehort Bredstedt dem Planungsraum
IV - Schleswig-Holstein Nord an. Im zugehdrigen Regio-
nalplan wird der Stadt der Rang eines Unterzentrums
lAndlichen Raum

nimmt Bredstedt eine wichtige Versorgungsfunktion flr
die eigenen Bewohner sowie die Umlandbevolkerung
wahr. Insbesondere die Bewohner der Umlandgemein-
den des Amtes Mittleres Nordfriesland sind in Bezug auf
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die Versorgung mit Gitern und Leistungen des taglichen
und wochentlichen Bedarfs auf Bredstedt als Versor-
gungszentrum angewiesen.

Historisches Zent- Die historische Entwicklung Bredstedts geht bis auf das

rum 13. Jahrhundert zurlck, in dem es erstmals urkundlich
erwahnt wurde. Als ehemaliger Hafen- und Marktort ge-
noss Bredstedt durch die Jahrhunderte eine wichtige
Bedeutung in der Region. Diese Bedeutung ist heute
noch in dem historischen Zentrum mit zahlreichen unter
Denkmalschutz stehenden Gebauden rund um den
Markt und die Hohle Gasse abzulesen.

Hoher Anteil Ein- Abgesehen von dem Zentrumsbereich um Markt, Oster-
und Zweifamilien- stralRe und Hohle Gasse weist Bredstedt eine tUberwie-
hauser gend kleinteilige Siedlungsstruktur auf. GroRRe Teile des

Stadtgebiets sind von einer aufgelockerten Ein- und
Zweifamilienhausbebauung gepragt. Ausgedehnte Ei-
genheimgebiete befinden sich insbesondere im westli-
chen und nordlichen Stadtgebiet, aber auch 6stlich der

Bahnlinie.
2.2 Wirtschaft und Arbeitsmarkt
Kleinere Betriebe Die Wirtschaftsstruktur Bredstedts ist durch zahlreiche
dominieren kleinere Betriebe gepragt. GroRere Betriebe sind in der

Stadt kaum vorhanden. Bedeutende Branchen fir
Bredstedt sind vor allem das Gesundheits- und Sozial-
wesen mit knapp 600 sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigten, der Handel (inklusive KfZ-Reparatur) mit
rund 400 Beschéftigten und das Baugewerbe mit 250
Beschéftigten. GrolRere Arbeitgeber in Bredstedt sind die
Amtsverwaltung Mittleres Nordfriesland sowie grofRere
Lebensmitteleinzelhandler.

Dynamische Be- Der stadtische Arbeitsmarkt hat sich in den vergangenen
schaftigtenentwick- Jahren vergleichsweise dynamisch entwickelt. Wahrend
lung Umlandgemeinden wie Bordelum und Breklum innerhalb

der vergangenen zehn Jahre bis zu 25 % ihrer sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort ein-
blRten, konnte Bredstedt eine Zunahme bei den Be-
schéftigtenzahlen von rund 15 % auf rund 1.900 Perso-
nen verzeichnen.
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Stabiler Arbeits- Korrespondierend mit der Zunahme der Beschaftigten

markt hat sich der stadtische Arbeitsmarkt in den vergangenen
Jahren stabil entwickelt. Die Arbeitslosigkeit (Verhaltnis
von Beschaftigen zu den Erwerbsfahigen) sank in den
Jahren 2006 bis 2010 von knapp 20 % bis auf unter
15 %. Hiermit weist Bredstedt im Vergleich zu den Um-
landgemeinden noch immer eine erhthte Arbeitslosig-
keit, aber insgesamt einen positiven Trend auf.

Impulse fur die Neue Mitte Bredstedt o M T Mordhirieslan

Entwicklung der Arbeitslosigkeit im Vergleich
Anteil der Arbeitslosen an der Erwerbsfahigen (svp. Beschaftigte+Arbeitslose)

25%

e==Bredstedt, Stadt (241)

\ e==Breklum (47)
15% S

20%

Bordelum (74)

10% - \
. \
K a=Struckum (20)

5%

«==|_angenhorn (89)

0% T
2006 2007 2008 2009 2010

=

Abbildung 2: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen im Vergleich

Positiver Pendler- Fur den Arbeitsort Bredstedt kann ein deutlicher Ein-

saldo ... pendleriberschuss von rund 500 Personen und damit
eine wichtige Bedeutung als Ort der Beschéftigung fir
das Umland bilanziert werden. Rund 1.400 sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort stehen cir-
ca 1.900 Beschaftigte am Arbeitsort gegeniber. Insbe-
sondere mit den direkt benachbarten Umlandgemeinden
Bordelum, Breklum, Soénnebdll, Vollstedt und Hogel be-
stehen bedeutende Pendlerverflechtungen.
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Impulse fur die Neue Mitte Bredstedt
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Bredstedt: Pendlerverpflechtungen 1998 - 2010
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Abbildung 3: Pendlerverflechtungen Bredstedts

Unterdurchschnittli-
che Kaufkraft

Bredstedt weist im bundes- und landesweiten Durch-
schnitt eine unterdurchschnittliche Kaufkraft auf. Mit rund
36.400 Euro je Haushalt ermittelte die GfK einen Kauf-
kraftindex pro Haushalt von 89,8. Dieser Wert lag so-
wohl unterhalb des Index fiir das Bundesland Schleswig-
Holstein (101,4) als auch unterhalb des Wertes fir den
Kreis Nordfriesland (95,9).

2.3 Einzelhandel

Breites Angebot im
Lebensmitteleinzel-
handel

Als Unterzentrum im landlichen Raum verfligt Bredstedt
Uber ein leistungsféahiges Einzelhandelsangebot, das
auch die Versorgung der Umlandbevélkerung sicher-
stellt. Schwerpunkte des Einzelhandelsbesatzes liegen
auf dem Segment des periodischen Bedarfs - also auf
Waren und Gutern des taglichen und woéchentlichen Be-
darfs. Hier besteht insbesondere im Lebensmitteleinzel-
handel mit zwei Supermérkten und drei Discountern eine
gute Versorgung. Durch die raumliche Streuung der Be-
triebe (REWE und Penny im Stadtzentrum; Sky am
nordlichen Stadtrand; Aldi und Netto am sudlichen Stadt-
rand) ist fur den Groliteil des Stadtgebietes zudem eine
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gute fulaufige Erreichbarkeit gewahrleistet. Einzig der
westliche Stadtrand weist Versorgungsliicken auf.

Impulse fur die Neue Mitte Bredstedt

Nahversorgungseinrichtungen in Bredstedt

Lebensmittelkette

Fleischer / Backer
l;“‘?uﬂogerie

@ Biomarkt

@ Cetranke

© Kaufhaus
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Abbildung 4: Nahversorgungseinrichtungen in Bredstedt

Gesicherte Grund- Die groReren Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels
versorgung fur Stadt werden durch weitere kleinere Einheiten mit Gitern und
und Umland Leistungen des taglichen und wdchentlichen Bedarfs

erganzt. Mit einer Drogerie, einem Biomarkt, einem Ge-
trankemarkt, einer Fleischerei, mehreren Bé&ackereien,
Apotheken, Banken und einer Post ist insgesamt eine
gute Grundversorgung fur Stadt und Umland gegeben.

Grundlegende Be- Auch das Einzelhandelsangebot im Segment des aperi-
darfsdeckung im odischen Bedarfs ist angesichts der Einwohnerzahl
Facheinzelhandel Bredstedts und des landlich gepréagten Umlandes als
vergleichsweise leistungsfahig zu bewerten. Die Ange-
bote konzentrieren sich nahezu ausschlieflich im Stadt-
zentrum entlang der Osterstralle und des Markts. Bei
den ansassigen Fachgeschaften handelt es sich mehr-
heitlich um kleinere, oftmals inhabergeflihrte Betriebe.
Grundlegende Konsumgiter und Verbrauchsgegenstén-
de kénnen vor Ort erworben werden. Fir eine grol3ere
Angebotsvielfalt und den Bezug spezialisierter Waren
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missen gleichwohl gréRere Einzelhandelsstandorte wie
Husum, Flensburg oder Kiel aufgesucht werden. Ange-
botsdefizite werden in Bredstedt insbhesondere im Be-
reich Bekleidung ausgemacht. Als ein zentrales Hemm-
nis fir den Einkaufsstandort Bredstedt werden zudem
die uneinheitlichen Offnungszeiten in der Innenstadt
benannt.

Impulse fir die Neue Mitte Bredstedt

Dienstleistungseinrichtungen in Bredstedt

Fachgeschaft
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Abbildung 5: Dienstleistungseinrichtungen in Bredstedt

Betriebsverlagerun- In der Bredstedter Innenstadt ist in den vergangenen
gen in Richtung Os- Jahren eine zunehmende Verlagerung der Betriebe vom
terstrafle Bereich um den Markt in Richtung Osterstral3e zu ver-
zeichnen. Aufgrund der Magnetwirkung des REWE-
Marktes und des Bredstedter Kaufhauses lasst sich im
ostlichen Abschnitt der Osterstral3e eine deutlich erhdhte
Passantenfrequenz ausmachen. Im Bereich des Markts
fehlt ein leistungsfahiger Gegenpol, durch den die Besu-
cher ihren Innenstadtbesuch auch auf diesen Abschnitt
ausdehnen wirden. Aufgrund dieses Ungleichgewichts
und der daraus resultierenden GeschaftsschlieBungen
bzw. Standortverlagerungen haufen sich aktuell die La-
denleerstande entlang des Markts, der Hohlen Gasse
und der Bohnenstral’e. Um diesen gewachsenen Zent-
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rumsbereich auch zukinftig mit Leben zu fullen, bedarf
es einer Revitalisierung. Anstol3 hierfiir kdnnte eine stad-
tebauliche Aufwertung des zunehmend in die Jahre ge-
kommenen Marktumfeldes sein.

Impulse fir die Neue Mitte Bredstedt font Mitleres B Mon
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Abbildung 6: Leerstande im Innenstadteinzelhandel

Kaum gastronomi-  Als zusétzliches Hemmnis fir den Bredstedter Altstadt-
sche Angebote in kern wirkt sich das sehr eingeschrankte Angebot gastro-
der Altstadt nomischer Betriebe in diesem Bereich aus. Gerade flr

den gewachsenen Altstadtbereich, in dem der Einzel-
handel in den vergangenen Jahren wie beschrieben an
Bedeutung verloren hat, ware eine Ausweitung des gast-
ronomischen Angebots ein wesentliches Potenzial.

Potenzialflachen fur Neben den beschriebenen Ladenleerstanden bestehen
zusatzliche Fre- in der Bredstedter Innenstadt einige Potenzialflachen.
guenzbringer Diese konnten zu einer gezielten Ausweitung des Ein-
zelhandelsangebotes genutzt werden. Hier wéare insbe-
sondere Uber die Realisierung groRerer Geschaftsein-
heiten als Frequenzbringer nachzudenken, die zusatzli-
che Nachfrage in die Stadt locken kdnnten. Sa&mtliche
Potenzialflachen konzentrieren sich allerdings im Be-
reich der Osterstrale, so dass Neuentwicklungen auf
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diesen Flachen nicht bzw. nur indirekt zur Starkung des
Standortes Markt beitragen kdnnten.

2.4 Soziales, Bildung und Gesundheit

Breites Angebot an  In der Stadt Bredstedt wie im Amt Mittleres Nordfriesland

sozialen Einrichtun- findet sich ein breites Angebot an sozialen Einrichtun-

gen gen. Wie im gesamten Kreisgebiet sind die meisten die-
ser Einrichtungen von den demografischen Veranderun-
gen betroffen. Dies ergibt sich entweder aus einer Zu-
bzw. Abnahme der Nachfrage oder durch eine Uberalte-
rung der Anbieter.

Schule Mit Ausnahme eines reinen Gymnasiums sind alle
Schulangebote innerhalb des Amtes Mittleres Nordfries-
land zu finden. Dabei befinden sich

e in der Stadt Bredstedt

e eine Grundschule

e eine danische Grundschule

e eine Gemeinschaftsschule (friiher: Realschu-
le)

e eine Forderschule sowie

e der Bereich Landwirtschaft der Beruflichen
Schule des Kreises Nordfriesland.

¢ In den anderen Gemeinden des Amtes
e vier Grundschulen (Langenhorn, Bordelum,
Breklum, Drelsdorf mit AulBenstelle
Joldelund).

Die Gemeinschaftsschule Bredstedt ist somit (neben der
Forderschule) der einzige Sekundarstufenstandort im
Amtsgebiet. Das bisherige Hauptschul- (inzwischen Re-
gionalschul-)angebot der Schule Breklum lauft mit Ende
des Schuljahres 2011/2012 aus. Das ehemalige Haupt-
schulangebot in Drelsdorf ist bereits ausgelaufen.

Rickgang der Schu- Wie fast flachendeckend in Schleswig-Holstein sind
lerzahlen auch die Schulen im Amt Mittleres Nordfriesland mit
deutlichen Rickgangen der Schuilerzahlen konfrontiert.
Die erwdhnten SchlielBungen machen dies deutlich. In-
nerhalb der Stadt Bredstedt zeichnet sich gleichwohl
aktuell keine Standortgeféahrdung ab. Jedoch wird der
Grundschulstandort Bordelum absehbar unter die Marke
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von 80 Schilern fallen.

Eine besonders ausgepragte Investitionstatigkeit erlebt
aktuell die Gemeinschaftsschule in Bredstedt. So konnte
mit Hilfe bedeutender Férdermittel sowie eines substan-
ziellen kommunalen Eigenanteils die vor kurzem abge-
brannte Schulsporthalle durch eine einzigartige Vier-
Feld-Sporthalle mit Indoor-Leichtathletikbereich ersetzt

werden.
Kindertages- Kindertagesbetreuungsangebote bestehen sowohl in der
betreuungsplatze Stadt Bredstedt als auch im Amt Mittleres Nordfriesland

fur Kinder im Kindergartenalter (3 Jahre bis zum Schul-
eintritt) sowie fur unter 3-Jahrige (Krippe). In Bredstedt
selbst finden sich vier Standorte mit Kindertagesbetreu-
ungsangeboten:

e ein reiner Kindergarten mit Betreuungsmaoglich-
keiten fur Kinder der Altersklasse von 3 Jahren
bis zum Schuleintritt und Ganztagesangebot,

e ein Kindergarten des danischen Schulvereins,

e eine Einrichtung mit ganztdgigem Betreuungsan-
gebot sowohl fur Kindergartenkinder als auch un-
ter 3-Jahrige (Krippe) sowie

e eine Einrichtung in Tragerschaft einer Elterninitia-
tive mit Betreuungsangebot fur Kinder im Kinder-
gartenalter.

Hortangebote Hinzu kommen Betreuungsplatze bei Tagesbetreuungs-
personen vor allem fur Kinder unter 3 Jahren. Hortange-
bote zur Betreuung von Schulkindern sowie Gruppen mit
explizit inklusivem Ansatz (Kinder mit und ohne Behinde-
rung spielen und lernen gemeinsam) gibt es im Amtsbe-
reich hingegen nicht.

Nach aktuellen Vorausschatzungen wird sowohl die Zahl
der Kinder im Kindergartenalter als auch die Zahl der
unter 3-Jahrigen im Amt Mittleres Nordfriesland mittel-
fristig zurickgehen. In Vergleich zur Entwicklung auf
Ebene des Amtes diirfte diese Entwicklung fir Bredstedt
stabiler verlaufen.
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Es ist daher davon auszugehen, dass der Versorgungs-
bedarf in den Kindergarten in den kommenden Jahren
etwa konstant bleiben wird.

Im Bereich der Betreuung der unter 3-Jahrigen werden
derzeit nicht alle im Amtsbereich Mittleres Nordfriesland
genehmigten Platze nachgefragt. Dies trifft auch auf die
Stadt Bredstedt zu. Ein im Zusammenhang mit dem Be-
deutungszuwachs fruhkindlicher Bildung ansteigendes
Interesse an Betreuungsangeboten fiir unter 3-Jahrige
kénnte zuklnftig aber sogar zu Ausbaubedarfen der
Betreuungskapazitaten an einzelnen Standorten im
Amtsbereich fuhren.

Die fach- und hausérztliche Versorgung in Bredstedt ist
gut. Im unmittelbaren und mittelbaren Umland konzen-
triert sie sich auf die Gemeinden Breklum und Langen-
horn (Abbildung 7).

Allgemeinmediziner 8 2 2
Zahnarzte 5 0 i
Sonstige Facharzte 4 1 0
Abbildung 7 Aktuelles Gesundheitsangebot an Haus- und Fachéarzten im

Amt Mittleres Nordfriesland (Praxen von Arztehepaaren ein-
fach gezanhlt)

Die Herausforderung im Bereich der Haus- und Facharz-
te liegt in der Nachbesetzung der kommenden Jahre.
Nicht zuletzt zeigt das vor kurzem von der Bundesregie-
rung verabschiedete ,Landarztgesetz”, dass eine Nach-
besetzung von Arztpraxen im landlichen Raum keine
Selbstverstandlichkeit mehr ist. Wie relevant das Thema
jedoch fir die Stadt Bredstedt, vor allem aber fir das
Umland ist, zeigt die Altersauswertung der Abbildung 8.
Demnach ist tiber ein Drittel der Arzte in Bredstedt und
die Halfte der Arzte im Umland tiber 55 Jahre alt.
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Allgemeinmediziner

Zahnarzte
33 %

3 von 9

Sonstige Fachérzte

Abbildung 8  Anteil der Fach- und Hausérzte im Amt Mittleres Nordfries-
land Uber 55 Jahre (Praxen von Arztehepaaren einfach ge-

zahlt)
Keine stationare Im Amt Mittleres Nordfriesland gibt es kein allgemeines
Patientenversor- Krankenhaus. Das Amt wird durch die Kliniken in Husum
gung und Niebdll mitversorgt. Mit gleich mehreren Standorten

sowie einem aktuellen Neubauprojekt sind hingegen die
Fachkliniken fur Psychiatrie in Bredstedt vertreten. Auch
unter den in Abbildung 7 genannten Facharzten in
Bredstedt ist ein bedeutender Anteil in benachbarten
Bereichen tatig.

Weitere Angebote Neben den bereits genannten existiert eine Vielzahl wei-
terer Angebote von sozialen Einrichtungen. Tabelle 1
zeigt eine Zusammenstellung der im Rahmen der Be-
standserfassung recherchierten Angebote. Eine ent-
sprechende Zusammenstellung kann keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit erheben, zeigt aber die Vielfalt der
Angebote, Zielgruppen und Akteure.
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Institution Tréager Angebot Ort
DRK-Haus Bredstedt DRK Tanzkreis 50+, Gedachtnistraining, Bredstedt
Seniorengymnastik, Handarbeitskreis,
Frauen-Sozialkreis
Kirchengemeinde Kirchengemeinde Seniorentreffen, Frauengruppe Bredstedt
Bredstedt Bredstedt
Fachkliniken Fachkliniken Klinik fur psychisch kranke Menschen Breklum
Nordfriesland Nordfriesland GmbH
Sozialpsychiatrisches AWO stationare Aufnahme psychisch kranker | Bredstedt
Wohnheim Patienten
Eltern-Kind-Fachklinik | Deutscher AK far Mutter-Kind-Kuren Bordelum
MNorderheide Familienhilfe eV,
Hotel Dravendahl Husumer Restaurant + Hotel/Integration Brekium
Werkstatten behinderter Mitarbeiter
Haus am Mohlenteich | Lebenshilfe Wohn- und Tagestatte fur behinderte Bredstedt
Bredstedt Menschen
Buffets des Mordens Burgerhilfe SH e.V. | Sozialladen/preiswerte Lebensmittel Bredstedit
3 G Mobel Markt MNeue Arbeit Nord Einkaufsmaglichkeit fir Menschen mit | Bredstedt
gGmbH geringem Budget; Beschaftigung von
25 Langzeitarbeitslosen
Kleiderkammer AWO Ausgabe von Kleidung Bredstedit
Kleiderkarnmer DRK Ausgabe von Kleidung Langenharn
Leuchtfeuer e V. Leuchtfeuer e V. Suchtvorbeugung und Kulturforderung | Bredstedt
im Intermnet
Frauenwerk Kirchenkreis NF Veranstaltungen/Soziale Angebote und | Breklum
Projekte fir Frauen
Jugendhilfe Diakonie Husum Sozialraumorientierte Jugendhilfe Bredstedt
Tabelle 1 Weitere Angebote in Bredstedt
Beratungsangebote Gleiches gilt auch fiir die Beratungsangebote in der
Stadt Bredstedt, die in Tabelle 2 zusammengetragen
sind.
Beratungsangebot Tréger Ort Intervall
Rentenberatung Deutsche Rentenversicherung Bredstedt 1 % monatlich
Bund
Berufliche Beratung far Amt Mittleres Nordfriesland Bredstedt & x jahrlich
Frauen
Arbeitslosenberatung Amt Mittleres Nordfriesland Bredstedt kontinuierlich
Integrationssprechstunde | Integrationsfachdienst Amt Bredstedt 1 x monatlich
Mittleres Nordfriesland
Gleichstellungs- Gleichstellungsbeauftragte Amt | Bredstedt 1 x wochentlich
sprechstunde Mittleres Mordfriesland
Frauenselbsthilfe nach Private Selbsthilfe Breklum 1 % monatlich
Krebserkrankung
Tabelle 2 Beratungsangebote in Bredstedt
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2.5 Tourismus, Naherholung, Freizeit und Kultur

Naturnahe Lage Ein wichtiges Standbein der regionalen Wirtschaft ist der
Tourismus. Dieser spielt auch fur Bredstedt eine wichti-
ge Rolle. Das touristische Potenzial Bredstedts ergibt
sich in erster Linie aus der natururnahen, reizvollen Lage
im Herzen Nordfrieslands. Die deutsche Nordseekuste
mit dem Nationalpark Schleswig-Holsteinisches Wat-
tenmeer ist nur wenige Kilometer entfernt. Das Stadtge-
biet Bredstedts geht unmittelbar in die weiten Ebenen
der nordfriesischen Marschgebiete Uber, die sowohl bei
Urlaubern als auch bei Bewohnern flir die Naherholung
auRerst beliebt sind. Auch innerhalb des Stadtgebietes
besteht mit dem zentral gelegenen Miuihlenteich eine
attraktive Naherholungsmdglichkeit in innerstadtischer
Lage. Uberregional bekannte touristische Angebote feh-
len jedoch.

Ausgangspunkt fir  Fir Nordseeurlauber eignet sich Bredstedt insbesondere

Nordseeurlauber als gut ausgestatteter Versorgungs- und Ubernach-
tungsort und stellt einen Ausgangspunkt fur tégliche
Ausflige dar. Im Jahr 2010 verfugte Bredstedt tGber drei
gréRere Beherbergungsbetriebe mit jeweils neun oder
mehr Betten, die zusammen eine Beherbergungskapazi-
tat von knapp 90 Betten aufwiesen. Im Jahr 2010 konn-
ten in diesen Betrieben iiber 14.000 Ubernachtungen
verzeichnet werden. Aufgrund der Vielzahl kleinerer
Pensionen bzw. Anbieter einzelner Gastezimmer kann
allerdings von einer deutlich héheren Beherbergungska-
pazitat und héheren Ubernachtungszahlen ausgegangen
werden.

Nordfriisk Instituut Neben den natirlichen Potenzialen, die sich fir
Bredstedt aus der Lage am Rande des Nationalparks
Wattenmeer ergeben, verfigt die Stadt Gber verschiede-
ne Institutionen und Angebote aus den Bereichen Frei-
zeit und Kultur. Eine der zentralen kulturellen Einrichtun-
gen Bredstedts ist das Nordfriisk Instituut in der Sutder-
stralBe. Das 1964 gegrindete Institut ist eine wissen-
schaftliche Einrichtung mit Uberregionaler Bedeutung,
deren Aufgabe die Pflege, Forderung und Erforschung
der friesischen Sprache, Kultur und Geschichte ist. Das
Institut publiziert regelmafig Forschungsergebnisse und
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informiert zudem in Vortragen, Kursen, Seminaren und
Konferenzen.

Das Naturzentrum Mittleres Nordfriesland in der Bahn-
hofstral3e beschaftigt sich mit der lokalen Flora und
Fauna in der ndheren Umgebung. In Ausstellungen, Vor-
trdgen und Kursen wird den Besuchern die Vielfalt des
regionalen Naturraums n&hergebracht.

Die Halligtor Bihne Bredstedt ist ein Gber die Stadtgren-
zen hinaus bekanntes Amateurtheater. Der eigenstandi-
ge Verein inszeniert jahrlich zwei Theatersticke, die im
Burgerhaus Bredstedt in der Theodor-Storm-Stral3e auf-
gefuhrt werden. Ein weiteres wichtiges Freizeitangebot
fur Bredstedt ist das Erlebnisfreibad in der Suderstral3e,
das wahrend der Sommersaison auch zahlreiche Besu-
cher aus den Umlandgemeinden nach Bredstedt zieht.

In Bredstedt finden zudem regelmallige Veranstaltungen
statt, von denen einige bis Uber die Grenzen der Region
hinaus bekannt sind. Insbesondere die jahrlich im Som-
mer stattfindenden Bredstedter Markttage erfreuen sich
grolRer Beliebtheit. Zu dem Stadtfest, das bereits seit 30
Jahren ausgerichtet wird, halt die Stadt fiir ihre Bewoh-
ner und Besucher ein buntes Programm an Musik, Spie-
len, Party und Attraktionen bereit.

BREDSTEDTER MARKTTAGE 2011

FREITAG, 5. AUGUST 2011

ah 7.00 Uhr Wochenmarkt vor dem Rathaus und in der BohnenstraBe

SONNABEND, 6. AUGUST 2011

ab 7.00 Uhr Flohmarkt in der Hohlen Gasse / Markt

sb700une Wochenmarkt Die Spar- und Leihkasse 7u Bredstedt AG prasentiert | abzoouhr  Flohmarkt auf der Meile Manfred Feddersen Immobilien prasentiert
vor der Sparkasse a30-12.00 U Start der Oldtimer-Rallye 1400-18.00 Uhr The Mood
ind v der ADAC ,Rund um den Stollberg” akepfige Bluss-Co
BohnenstraBie 11.00-17.00 Uhr Splelwiese 10r Kids G, oty st
i 18.00-10.00 uhr CTAZY ShOW -Bahne -
18.00 Uhr Eréffnung der

Bredstedter Markttage
durch ein Varstandsmitglied des HGV
sowie den Blrgermeister

der Stadt Bredstedt Uwe Hems

18.15-20.30 Uhr

Zweistimmig & Freunde

L Mit 2wzl Gtarren and zweistimmigem Sound nenmen
wir Euch it suf eine Zeitreise beginnend in den 60er

1 Nen:
Bill Idol, von Uda Ji

1130 Uhr Erbsensuppe
Dis VR Bank Nichill prisentiert

13.00-17.00 Uhr Jalkob Matzen - auf der Weile -
Gitarrenmusik

12.00-13.30 Uhr Fundsachenverstelgerung \ N
. ; (gl
Diverse Stinde W | o ._.J\r_/y,r

und Aktivititen

- Ponyreiten
- Kasperletheater (4 Vorstelungen)
- Leierkastenorchester

Die Stadtwerke Bredstedt GmbH prisentierten

b 20.30 Uhr

Hit-Radio-Show

13.0015.00 U PO do Samba - Festmeile -
o e, pulsisrendl

2 t
Kostiimen, Perticken und Accessoires iber 40 der grof-

~ Fiecle-Kay-Platz -
Jahren biszor Newatt, Marcus bis Joschi n ABBA bis AUDC. 78 ten Stars der 70er und 80er Jahre wieder auferstehen —
Unser i i ighligf lariis-Joplin, Tina Taner: 1a30800 ke Ceenot 71 - sahne - natirlich livel In einer Show der Superlativel
oder Kiss. Baster Caverrack aus Hordfriesland S de ks o stinFi Gl ron
e i getreu, dass man glaubt, Tina Turner, Queen, die
1.00-18.00 hr The Greyhounds - osterstr.- Weather Girls celer Michael Jackson leibhafti ver sich
Rockabilly aus dem hohen Nerden. 2usehen.

Abbildung 9: Programm der Bredstedter Markttage 2011
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Sparkassen Comedy Im Mai 2012 findet die mittlerweile zehnte Auflage der

Tage Sparkassen Comedy Tage in Bredstedt statt. Im Rah-
men der sehr erfolgreichen Veranstaltungsreihe kom-
men verschiedene Comedians in die Tennishalle nach
Bredstedt und bringen das Publikum mit ihrem aktuellen
Programm zum Lachen.

Bredstedter Als weitere erfolgreiche Veranstaltung hat sich die

Kulturmeile Bredstedter Kulturmeile etabliert, die im Jahr 2012 be-
reits ihre sechste Auflage feiert. Wéhrend der Kulturmei-
le wird jeweils an einem Sonntag im Sommer eine Viel-
zahl an kulturellen Angeboten in der Bredstedter Innen-
stadt aufgeboten. Die Angebote umfassen unter ande-
rem Ausstellungen, Vortrage, Flhrungen sowie einen
groBen Flohmarkt. Zeitgleich findet in der Innenstadt ein
verkaufsoffener Sonntag statt.

2.6 Energie und Klimaschutz

Klimawandel stellt Die Anforderungen durch den fortschreitenden Klima-

Kommunen vor Her- wandel wirken sich auch auf den kommunalen Alltag

ausforderung aus. Um die ehrgeizigen Klimaziele der Bundesregie-
rung erfullen zu kdnnen, missen intensive Anstrengun-
gen zur Reduzierung der CO2-Emissionen auf lokaler
Ebene vorgenommen werden.

Einsparpotenziale Eine zentrale Rolle in der Einddmmung des CO2-

im Gebdudebestand Ausstoles kommt hierbei dem jeweiligen Gebaudebe-
stand in der Kommune zu. Durch die Herstellung zeit-
gemalier energetischer Standards im Gebaudebestand
lassen sich erhebliche Einsparungen des Energiever-
brauchs erzielen.

Untersuchung der Im Rahmen des Masterplans Daseinsvorsorge fur den
ARGE SH Kreis Nordfriesland hat die Arbeitsgemeinschatft fur zeit-
gemales Bauen eine Untersuchung zum energetischen
Zustand von Ein- und Zweifamilienhdusern durchge-
fuhrt. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass ein
Grol3teil des alteren Eigenheimbestandes im Kreis nur
einen geringen Modernisierungsgrad und einen entspre-
chend erhdhten Energieverbrauch aufweisen. Wéahrend
der mittlere Energieverbrauch im Neubau weniger als
100 kwh/m2/Jahr betrégt, liegt er bei Objekten aus élte-
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ren Baualtersklassen (Baualter 1918 bis 1968) bei rund
200 kwh/m2/Jahr.

Handlungsbedarfe Da auch in Bredstedt grof3e Teile des Wohnungsbestan-

im Eigenheim des alteren Baualtersklassen entstammen, ist flr die
Stadt ein entsprechender Handlungsbedarf in diesem
Themenfeld abzuleiten. In diesem Zusammenhang ist
auf die Notwendigkeit energetischer Modernisierungen
im &alteren Bestand hinzuweisen, von denen bisher ins-
gesamt noch zu wenig Gebrauch gemacht wird. Aus-
bleibende Investitionen werden oft mit hohen Kosten
begriindet, wobei sich eine energetische Sanierung in
Zeiten stetig steigender Energiekosten durchaus zeitnah
rechnen kann. Gerade daltere Eigenheimbesitzer, deren
Verbleib in der Immobilie unsicher ist, scheuen aller-
dings vor Investitionen zurtick. Oftmals kommen hier-
durch Objekte auf den freien Markt, die in Bezug auf ihre
energetischen Standards nicht zeitgemal3 sind und fir
die entsprechende Einbul3en bei den Verkaufspreisen
hingenommen werden mussen.

Impulse flr die Neue Mitte Bredstedt P

Energetischer Zustand der Ein- und Zweifamilienh&auser
100% -+
80% 1

60% -

40% -

Anteil an
Gebauden

20% - nicht modernisiert

0%

300

250 |
200 T p———N
= - _ E—
150 1 \A\
100 1 —_—
50 +— = Gebéaudebestand im Mittel

Energieverbrauch
in kWh / gm und Jahr

0

T T T T T T T T
vor 1918 1918 - 1948 1949 - 1957 1958 - 1968 1969 - 1978 1979 - 1987 1988 - 1993 1994 - 2001 2002 und spater

. -.._. Quelle: ARGE SH (2011)
)

Abbildung 10: Energetischer Zustand der Ein- und Zweifamilienhduser
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Regenerative Ener-  Neben der Energieeinsparung wirken sich auch die Er-

gien: Windenergie... zeugung und Nutzung regenerativer Energien positiv auf
die Anstrengungen zur CO2-Einsparung aus. In Bezug
auf die Erzeugung regenerativer Energien nimmt der
gesamte Kreis Nordfriesland eine wichtige Rolle ein.
Aufgrund der exponierten Lage an der Nordseekiste
und des flachen Gelandereliefs herrschen in Nordfries-
land stetig starkere Winde vor, die zur Energiegewin-
nung genutzt werden. Im Umland Bredstedts - insbe-
sondere in den kistennahen Bereichen wie zum Beispiel
in Reulenkoge - haben in den vergangenen Jahren eine
Vielzahl an Windenergieanlagen ihren Betrieb aufge-
nommen.

...und Solarenergie  Neben der Windenergie wird in der Region auch die So-
larenergie intensiv genutzt. So sind in den vergangenen
Jahren auch in Bredstedt zahlreiche Photovoltaikanla-
gen entstanden. Innerhalb des Stadtgebietes wurde ins-
besondere das neue Gewerbegebiet zur Anlage zahlrei-
cher groR3flachiger Photovoltaikanlagen auf Hallend&-
chern genutzt.

Mobilitdtsverhalten  Bei den Anstrengungen zur Reduzierung der CO2-

wichtig fur die Ener- Emissionen spielt auch das Mobilitdtsverhalten der Be-

giebilanz wohner eine wichtige Rolle. Durch die vermehrte Nut-
zung des Umweltverbundes (Offentlicher Personennah-
verkehr (OPNV), FuR- und Radverkehr) zulasten des
motorisierten Individualverkehrs (MIV) kann die lokale
Energiebilanz deutlich verbessert werden. In landlichen
Regionen spielt der MIV allerdings traditionell eine wich-
tigere Rolle als in stadtischen Kontexten, da das OPNV-
Netz in der Regel weniger leistungsfahig ausgebaut ist
und die zurtickzulegenden Distanzen fur Ful3- oder Fahr-
radverkehr oft zu grof3 sind.

Guter OPNV- Bredstedt ist Uber die Nahverkehrslinie der Nord-Ostsee-

Anschluss durch Bahn (NOB) zwischen Hamburg-Altona und Westerland

Nord-Ostsee-Bahn (Sylt) gut an das Umland angebunden. Die Zige verkeh-
ren stindlich, innerhalb der Hauptverkehrszeiten sogar
im 30 Minuten-Takt. Sowohl die Kreisstadt Husum als
auch das Unterzentrum Niebdill sind mit der NOB in circa
15 Minuten zu erreichen.
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Erganzende Busver- Uber die Buslinien 1020 (Husum-Niebiill) und 1580

kehre (Bredstedt-Flensburg) ist die Stadt zudem auch mit meh-
reren kleineren Umlandgemeinden abseits der Bahnlinie
verbunden. Die Linie 1020 verflgt Uber angemessene
Betriebszeiten auch bis in die Abendstunden hinein und
verkehrt den Grof3teil des Tages Uber im Stundentakt.
Die Linie 1580 hat hingegen sehr eingeschrankte Be-
triebszeiten und eine weitere Taktung, sie wird insbe-
sondere fur den Schulerverkehr eingesetzt.



GERTZ GUTSCHE RUMENAPP HE

Stadtentwicklung und Mobilitat -23- P‘lge’a"ung
Planung Beratung Forschung GbR anung
Forschung

GEWOS

3 Bevdlkerungsentwicklung und Wohnungsmarkt

Zentrales Themen-  Die Bevdlkerungsentwicklung ist zu einer der zentralen

feld BestimmungsgroRen des Wohnungsmarktes geworden.
Entsprechend sollen mit diesem Kapitel die bisherige
Entwicklung und die Prognosen fiir die kommenden Jah-
re detailliert betrachtet werden.

Herausforderung: Eine der zentralen Herausforderungen — nicht nur fir

Wohnungsbestand  Bredstedt und das Amt Mittleres Nordfriesland — besteht

und Altersstruktur dabei in den Auswirkungen der demografischen Ver-
schiebungen auf den Wohnungsbestand. Sowohl die
bisherige Entwicklung (Kapitel 3.1) als auch ihre prog-
nostizierte Fortsetzung (Kapitel 3.2) zeigen ein deutli-
ches Auseinanderdriften der Anzahl der Haushalte tber
65 Jahre (haufig Anbieter von Bestandsimmobilien) und
der Anzahl der Haushalte im Familiengrindungsalter
(potenzielle Kaufer von Bestandsimmobilien). Damit ge-
hen sinkende Verkaufspreise fur Hauser und Wohnun-
gen im Bestand einher.

3.1 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Stabile Bevolke- Die Einwicklung der Einwohnerzahl der Stadt Bredstedt

rungsentwicklung war in den vergangenen Jahren recht stabil, dabei aber
leicht ricklaufig. So sank die Gesamtanzahl der Ein-
wohner zwischen 2003 und 2011 um ca. 3 % von knapp
Uber 5.100 auf etwa 4.930 Personen.

Zunahme Alterer Die Veranderung vollzog sich dabei in den verschiede-
nen Altersgruppen sehr unterschiedlich. Wéahrend im
gleichen Zeitraum die Zahl der Kinder und Jugendlichen
unter 18 Jahren um 16 % zuriickging, stieg zeitgleich die
Zahl der Personen Uber 65 Jahren um 12 % an.

Teilraumliche Darlber hinaus finden sich unterschiedliche Entwick-
Verdnderungen lungsrichtungen zwischen den einzelnen TeilrAumen der
Stadt Bredstedt. Wie Abbildung 11 anhand einer Karten-
darstellung verdeutlicht, nahm die Zahl der Einwohner
im nordlichen Bereich der Stadt in den letzten 10 Jahren
deutlich zu. Hintergrund ist eine Vielzahl von Neubauge-
bieten in diesem Bereich. Zeitgleich nahm die Zahl der
Einwohner im Westteil der Stadt um etwa 20 % ab. Auf-
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grund der frilheren Bautatigkeit kam es hier in den letz-
ten 10 Jahren zu einer erheblichen Verkleinerung der
Haushalte.

Impulse fiir die Neue Mitte Bredstedt

-
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Entwicklung der Anzahl der Einwohner insgesamt
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Abbildung 11  Unterschiedliche Entwicklungsrichtung der Einwohnerzahl
in den verschiedenen Teilbereichen der Stadt Bredstedt
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Abbildung 12  Entwicklung der Zahl der Einwohner unter 20 Jahre in den
verschiedenen Teilbereichen der Stadt Bredstedt
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Abbildung 13  Entwicklung der Zahl der Einwohner zwischen 20 und 40
Jahre in den Teilbereichen der Stadt Bredstedt
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Abbildung 14  Entwicklung der Zahl der Einwohner zwischen 40 und 60
Jahre in den Teilbereichen der Stadt Bredstedt
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Abbildung 15 Entwicklung der Zahl der Einwohner zwischen 60 und 80
Jahre in den Teilbereichen der Stadt Bredstedt
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Abbildung 16  Entwicklung der Zahl der Einwohner iber 80 Jahre in den
Teilbereichen der Stadt Bredstedt

Altersstrukturelle Die nach Altersgruppen differenzierten Karten zeigen,

Verdnderungen auf  wie sich grundsatzliche demografische Trends mit loka-

kleinraumiger Ebene len Besonderheiten der Bautétigkeit Uberlagern. Wie
machtig die allgemeinen Trends der demografischen
Entwicklung sind, soll an zwei Beispielen verdeutlicht
werden:

e Aufgrund der vielfachen Bautétigkeit der letzten
Jahre ist der Nordteil der Stadt Bredstedt um
Uber 200 Einwohner gewachsen. Trotzdem hat
auch hier die Zahl der Einwohner zwischen 20
und 40 Jahre abgenommen. Neben den allge-
meinen Gewichtsverschiebungen zwischen den
Generationen spielen hierbei die Abwanderung
der Jugendlichen im Alter der Berufsausbildung
(Abbildung 17) und das zugige Herauswachsen
ihrer Eltern aus dieser Altersgruppe nach der Ei-
gentumsbildung eine Rolle.

e Umgekehrt hat der Westen des Stadtgebiets in
den letzten 10 Jahren Einwohnerriickgdnge um
etwa 250 Personen erlebt. Trotz dieses erhebli-
chen Rickgangs stieg im gleichen Zeitraum die
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Zahl der Einwohner in diesem Teilbereich im Al-
ter zwischen 60 und 80 Jahre um etwa 70 Per-
sonen an.

Direktes und unmit- Im sonstigen Amtsgebiet zeigte sich in der Vergangen-

telbares Umland heit eine deutliche Ausdifferenzierung der Entwicklung.
Wahrend im unmittelbaren Umland die Zahl der Einwoh-
ner zwischen 2003 und 2011 noch um etwa 1 % auf ak-
tuell etwa 9.130 Personen stieg, ging die Einwohnerzahl
des mittelbaren Umlandes um 4 % zurlick. Aktuell zahlt
dieses etwa 6.260 Einwohner.

Negativer Wande- Betrachtet man die Wanderungsbewegungen von und
rungssaldo bei Kin- nach Bredstedt, so ergibt sich das in Abbildung 17 dar-
dern und jungen gestellt Bild. Dieses zeigt einerseits die typischen Muster
Erwachsenen eines Unterzentrums, andererseits aber auch bemer-

kenswerte Besonderheiten.

Fur Unterzentren typisch ist der zweifach negative Saldo
bei den Kindern und jungen Erwachsenen. So zeigen
sich zum einen die Spuren einer anhaltenden Suburba-
nisierung in Richtung unmittelbares Umland, an der vor
allem junge Eltern (Altersgruppe 25-45) und ihre Kinder
beteiligt sind. Zum anderen ist ein Wegzug von Jugend-
lichen und jungen Erwachsenen (teilweise bereits mit
Kindern) in der Phase der Berufsausbildung und der
ersten Berufstétigkeit erkennbar. Die Zielgebiete liegen
hierbei vor allem au3erhalb des Amtsgebiets.
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Wanderungsbilanz der Stadt Bredstedt (2009-2011)
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Abbildung 17 Wanderungssaldo der Stadt Bredstedt in den letzten drei
Jahren

Zuwanderung von Diesen negativen Salden bei den Jingeren stehen be-
alteren Haushalten = merkenswerte Gewinne bei den alteren Haushalten ge-
genuber. Diese stammen nicht nur aus dem Amtsgebiet
(unmittelbares und mittelbares Umland), sondern vor
allem aus dem sonstigen Kreisgebiet sowie von aul3er-
halb des Kreises Nordfriesland. AuRerhalb des Kreises
sind die Zugewinne sogar am starksten. Die Stadt
Bredstedt scheint somit eine nicht unerhebliche Attrakti-
vitat fur altere Menschen zu haben — sei es, dass sie
nach einer langeren Abwesenheit nach Bredstedt zu-
rickkehren oder sei es, dass sie (z.B. durch einen Be-
such im Urlaub) hier ihren Wunschalterssitz gefunden

haben.
Steigender Anteil Die Anzahl der &lteren Bewohnerinnen und Bewohner
alterer Bewohner der Stadt Bredstedt ist somit in den letzten Jahren deut-

und Bewohnerinnen lich gestiegen — und mit ihr der Bedarf an seniorenge-
rechtem Wohnraum. Die Zunahme ist dabei sowohl das
Ergebnis einer Alterung der eigenen Bevoélkerung wie
auch eines deutlich positiven Wanderungssaldo in den
mittleren und &alteren Altersgruppen (vgl. Abbildung 17).
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3.2 Bevolkerungsprognose

Beviélkerungsprog-  Fir das Amt Mittleres Nordfriesland und seine Gemein-

nose his 2025 de liegt eine kleinraumige Bevolkerungsprognose bis
zum Jahr 2025 aus dem Masterplan-Prozess des Krei-
ses Nordfriesland vor. Wertet man diese nach den drei
Teilgebieten ,Bredstedt’, ,Unmittelbares Umland* und
~Mittelbares Umland“ (Abbildung 1) aus, so ergibt sich
das in den nachstehenden Abbildungen dargestellte
Bild. Demnach sinkt die Einwohnerzahl der Stadt
Bredstedt voraussichtlich weiterhin leicht ab und wird im
Jahr 2025 bei etwa 4.770 liegen (Abbildung 18). Dies
entspricht einem Riuckgang um 3% gegeniber 2011. Im
gleichen Zeitraum erhoht sich jedoch die Zahl der Per-
sonen Uber 65 Jahre um 21% auf dann etwa 1.480.

Impulse fiir die Neue Mitte Bredstedt 4
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Bisherige und zukiinftige Entwicklung
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Abbildung 18 Prognose der Bevolkerungsentwicklung in der Stadt
Bredstedt bis zum Jahr 2025
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Impulse fiir die Neue Mitte Bredstedt
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Bisherige und zukiinftige Entwicklung von Einwohnerzahl
und Altersstruktur im unmittelbaren Umland *)
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Abbildung 19  Prognose der Bevolkerungsentwicklung im unmittelbaren

Umland bis zum Jahr 2025
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Abbildung 20  Prognose der Bevdlkerungsentwicklung im mittelbaren Um-
land bis zum Jahr 2025
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Stabile Bevolke- Fur das ummittelbare Umland weist die Prognose eine
rungsentwicklung nahezu unverdnderte Einwohnerzahl aus (Abbildung
im unmittelbaren 19). So liegt der Prognosewert fur das Jahr 2025 mit
Umland ... etwa 9.000 Einwohnern nur knapp unter dem Wert des

Jahres 2003 (ca. 9.070 Einwohner). Aber auch hinter
dieser scheinbar konstanten Entwicklung verbirgt sich
eine deutliche Verschiebung der Altersstruktur. Diese ist
im unmittelbaren Umland sogar noch deutlicher ausge-
pragt als in Bredstedt. So nimmt hier die Zahl der Uber
65 Jahre alten Personen zwischen 2011 und 2025 um
fast 38 % zu. Diese besonders ausgepragte Alterung der
Bevdlkerung ist das Echo einer kontinuierlichen Subur-
banisierung in den zurtickliegenden Jahrzehnten.

... deutliche Ruck- Ein nochmals anderes Bild zeigt sich im mittelbaren Um-
gange im mittelba- land. Hier geht die Einwohnerzahl im Prognosezeitraum
ren Umland mit fast 10 % recht deutlich zurtick. Gleichzeitig vollzieht

sich auch hier eine Altersverschiebung, deren Kennwer-
te etwa mit denen in der Stadt Bredstedt vergleichbar
sind.

3.3 Haushaltsprognose

Haushaltsentwick- Wohnungen werden von Haushalten (und nicht von Per-

lung sonen) nachgefragt. Fir eine Abschatzung der Wirkun-
gen der zuvor beschriebenen Bevoélkerungsentwicklung
im Amt Mittleres Nordfriesland auf den Wohnungsmarkt
sind die dort ausgewiesenen Einwohnerzahlen zunachst
in Haushalte umzurechnen. Dies geschieht im Rahmen
einer Haushaltsprognose. Diese berlicksichtigt u.a. die
vor allem demografisch bedingte Tendenz zu kleineren
HaushaltsgréfZen.

Bredstedt: Zahl der Wie Abbildung 21 verdeutlicht, werden dabei erneut
Haushalte steigt deutliche Unterschiede zwischen den drei TeilrAumen
leicht an des Amtes sichtbar. So nimmt die Zahl der Haushalte in
Bredstedt trotz des leichten Einwohnerriickgangs
(Abbildung 18) bis zum Jahr 2025 noch leicht zu und
steigt von aktuell etwa 2.370 um ca. 2 % auf etwa 2.420
an. Im unmittelbaren Umland mit seiner nahezu konstan-
ten Entwicklung der Einwohnerzahl (Abbildung 19) liegt
der Zuwachs sogar bei etwa 6 % im gleichen Zeitraum.



GERTZ GUTSCHE RUMENAPP

Stadtentwicklung und Mobilitat

Planung

Beratung Forschung GbR

-33-

GEWOS

Ganz anders hingegen die Situation im mittelbaren Um-
land. Hier fuhrt der Bevolkerungsriuckgang trotz sinken-
der Haushaltsgré3en auch zu einem Ruckgang der Zahl
der Haushalte (-2 % zwischen 2011 und 2025).

Impulse fiir die Neue Mitte Bredstedt
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Abbildung 21  Prognose der Entwicklung der Anzahl der Haushalte im Amt

Haushaltsverkleine-
rung sorgt fur zu-
sétzlichen Anstieg

Mittleres Nordfriesland bis zum Jahr 2025

Hinter dem Auseinanderdriften von Einwohner- und
Haushaltszahlen steht die demografisch bedingte Ver-
ringerung der mittleren Haushaltsgro3e. Wie Abbildung
22 in einer entsprechenden Auswertung der Haushalts-
prognose zeigt, nimmt im gesamten Amtsgebiet nur die
Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte zu. Alle ande-
ren Haushaltsgréf3en verzeichnen deutliche Rickgange.
Dieser bundesweite Trend wird oft mit Begriffen wie
.mehr Single-Haushalte* umschrieben, die eher Assozia-
tionen an junge Haushalte wecken. De facto ist die Zahl
der jungen Haushalte aber deutlich rucklaufig (Abbildung
23). Die insgesamt bei der Anzahl der Haushalte beo-
bachtete Zunahme kommt vielmehr durch einen uber-
kompensierenden Zuwachs der Haushalte mit Hauptein-
kommensbeziehern Uber 65 Jahre zustande. Das The-
ma ,Altenwohnen” ist somit aktueller denn je.
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Abbildung 22  Prognose der Anzahl der Haushalt im Amt Mittleres Nord-
friesland, differenziert nach der HaushaltsgréRe
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Abbildung 23  Prognose der Anzahl der Haushalt im Amt Mittleres Nord-
friesland, differenziert nach dem Alter des Haupteinkom-
mensbeziehers bzw. der Haupteinkommensbezieherin
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Einkommens- Die Stadt Bredstedt und weite Teile des Umlandes wei-
struktur sen ein eher moderates Einkommensniveau auf. So liegt
die Kaufkraft (GfK-Index) zwischen 80% und 90% des
Bundesdurchschnitts. In dieser Klasse liegt auch die
Uberwiegende Zahl der Gemeinden des Kreises Nord-
friesland. Nimmt man die Einkinfte pro Steuerpflichti-
gem zum Mal3stab, so zeigt sich eine finanziell etwas
schwachere Situation der Einwohner der Stadt Bredstedt
im Vergleich zu den Umlandgemeinden. Zudem kumu-
liert in Bredstedt — wie in vielen zentralen Orten — der
Anteil der Bedarfshaushalte nach SGB Il. Wie Abbildung
24 in einer entsprechenden Auswertung zeigt, leben
etwa ein Drittel der Kinder in Bredstedt unter 10 Jahren
in SGB-II-Haushalten. Bei den Personen unter 45 Jah-
ren ist es etwa jeder Vierte. Planerische Uberlegungen
zur Schaffung von addquatem Wohnraum miissen somit
die finanziellen Restriktionen der Haushalte im Auge

behalten.
Impulse fiir die Neue Mitte Bredstedt . z
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Abbildung 24  Anteil der Einwohner in Bedarfsgemeinschaften nach SGB
I, differenziert nach Alter
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3.4 Wohnungsangebot

Wohnungs- und Ge- Nach den Daten der Bestandsfortschreibung und der

baudestruktur Baufertigstellungen des Statistikamtes Nord gibt es in
Bredstedt rund 1.800 Wohngebaude und knapp 2.500
Wohnungen. Gut drei Viertel dieser Wohnungen entfal-
len auf das Segment der Ein- und Zweifamilienhduser
und entsprechend knapp ein Viertel auf das Mehrfamili-
enhaussegment (vgl. Abbildung 25).

Impulse fur die Neue Mitte Bredstedt
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Abbildung 25 Wohnungsbestand in Bredstedt

Baualtersstruktur Die Wohnquartiere Bredstedts entstammen zum Teil
unterschiedlichen Baualtersklassen. An die historischen
Stadtquartiere angrenzend erfolgte eine in der Regel
homogene Bebauung der Stadterweiterungsgebiete.
Stadtbildpragend sind insbesondere Ein- und Zweifami-
lienhauser der 1960er und 1970er Jahre. Die Neubauak-
tivitaten nach dem Zweiten Weltkrieg konzentrierten sich
Uberwiegend auf die Bestdnde westlich der Altstadt so-
wie Ostlich der Bahnlinien, wo viele Vertriebene eine
neue Heimat gefunden haben. Die jingere Bebauung
wurde Uberwiegend in den noérdlichen Quartieren
Bredstedts realisiert (vgl. Abbildung 26).
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Der in Bredstedt nur wenig vorhandene Geschosswoh-
nungsbau ist durch eine heterogene Baualtersstruktur
gekennzeichnet. Er entféllt zum einen auf den histori-
schen Bereich um den Marktplatz und zum anderen auf
den in Nachkriegsjahrzehnten realisierten Wohnungs-
bau, der punktuell im Stadtgebiet vorhanden ist. Eine
Konzentration von Geschosswohnungsbau gibt es nur
im Bereich der Klaus-Groth-Strale und Am Born-
bek/Broder-Lorenz-Nissen-Stral3e. Die Ursachen fur den
zyklischen Wohnungsbau sind in den jeweiligen gesell-
schaftlichen, demografischen und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen am Standort Bredstedt zu sehen. So
wurden Teile der Geschosswohnungen flir Bundesbe-
dienstete errichtet (Bundesgrenzschutz - Am Bornbek).

vorwiegende
Altersklassen
Bl  vor1951
I 1951 bis 1960
1961 bis 1968
1969 bis 1977
1978 bis 1989
1990 bis 2000
I nach 2000
gemischt
Gewerbe

Baualtersstruktur — |

| s

Abbildung 26  Vorwiegende Baualtersstruktur der Wohnquartiere
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Seit dem Jahr 2000 wurden 184 Wohnungen neu errich-
tet. Erkennbar ist eine Abnahme der Bautatigkeit im Un-
tersuchungszeitraum. So wurden ab dem Jahr 2007 im
Durchschnitt weniger als 10 Wohnungen pro Jahr errich-
tet (vgl. Abbildung 27). Diese Entwicklung ist jedoch
nicht Bredstedt spezifisch, sondern bundesweit zu be-
obachten. Die Neubauten entfallen zum Grof3teil auf das
Ein- und Zweifamilienhaussegment. Nur vereinzelt wur-
den im vergangenen Jahrzehnt Mehrfamilienh&auser er-
richtet. Da Teile der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
in den vergangenen Jahren unbewohnbar wurden, - ins-
besondere im Bereich Broder-Lorenz-Nissen-Stra3e/ Am
Bornbek - ist davon auszugehen, dass sich das Woh-
nungsangebot im Mehrfamilienhaussegment in den letz-
ten Jahren nicht erhoht hat.

Impulse fir die Neue Mitte Bredstedt
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Abbildung 27 Baufertigstellungen

Differenzierter Zu-
stand des Woh-
nungsbestandes

Der bauliche Zustand und das Ausstattungsniveau des
Bredstedter Wohnungsbestandes sind sehr differenziert
zu bewerten. Sowohl im privaten Eigenheimsegment als
auch im Geschosswohnungsbau unterscheiden sich die
Modernisierungs- und Ausstattungsniveaus zum Teil
erheblich.
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Problem BGS- Die ehemaligen BGS-Wohnungen (Bundesgrenzschutz)
Wohnungen Am Am Bornbek/Broder-Lorenz-Nissen-Straf3e sind heute in
Bornbek/Broder- Privatbesitz. In Folge des Schengener Abkommens und
Lorenz-Nissen- der damit einhergehenden strukturellen Neuaufstellung
Strale des Zolls wurden die bundeseigenen Wohnungen ver-

aulert. Der neue Eigentimer hat die Wohnungen nicht
modernisiert. Sowohl hinsichtlich der Bewohnerstruktur
als auch hinsichtlich des Wohnungszustands ist eine
sukzessive Verschlechterung eingetreten. Teile der Be-
stande sind unbewohnbar, in den noch bewohnbaren
Wohnungen leben fast ausschlief3lich Transferleistungs-
empféanger. Diese Entwicklung ist jedoch nicht oder nur
sehr eingeschrankt dem Wohnungsmarkt in Bredstedt
zuzuschreiben. Vielmehr ist dies auf die mangelnde Pro-
fessionalitédt und das fehlende Engagement des Eigen-
timers zuriickzufuhren. So wurden vergleichbare Woh-
nungsbestande in der Klaus-Groth-StraRe modernisiert.
Vermietungsprobleme bestehen hier nicht. Alle Woh-
nungen sind vermietet.

Klaus-Groth-StralRe Am Bornbek/Broder-Lorenz-Nissen-Str.
Modernisierungs- Im Eigenheimsegment hangt der bauliche Zustand in
stau bei alteren Ei-  erster Linie vom Baualter ab. Jingere Eigenheime aus
genheimen den 1990er oder 2000er Jahren sind unproblematisch

und befinden sich fast ausschlie3lich in einem guten
oder sehr guten Zustand. Altere Eigenheime aus den
1970er und 1980er Jahren weisen hingegen oftmals
groRere bauliche und funktionale Mangel auf und ent-
sprechen vielfach nicht mehr den heutigen Standards.
Der Modernisierungsbedarf betrifft sowohl allgemeine
bauliche Aspekte - insbesondere die energetische Be-
schaffenheit - als auch die Ausstattungsstandards (ins-
besondere Kiiche und Bad). Da umfangreiche Moderni-
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sierungsmalRnahmen im privaten Wohnungsbestand
vielfach ausbleiben, hat sich bei vielen Objekten mittler-
weile ein grol3erer Modernisierungsstau angehéuft. Auch
die fehlende Altersgerechtigkeit des Grof3teils wirkt sich
negativ aus. Rund 10 % des Einfamilienhausbestandes
Stettiner StraRe wurden eingeschossig errichtet. Hier ist die Problematik
geringer ausgepragt. Viele Erstbezieher dieser der Ein-
familienhduser haben mittlerweile ein hohes Alter er-
reicht. Ein langfristiger Verbleib in der angestammten
Wohnung héngt entscheidend von deren Altersgerech-

tigkeit ab.
Wohnumfeld zum Im d&stlich der Bahnschienen gelegenen Einfamilien-
Teil nicht altersge-  hausgebiet der 1950er Jahre wird die Situation fur altere
recht bzw. in ihrer Mobilitdt eingeschrankte Menschen durch

einen desolaten Zustand der StraRen verscharft. Geh-
wege sind nicht vorhanden und die Stra3endecke ist in
einem sehr schlechten Zustand.

Handlungsbedarf: Aufgrund der demografischen Entwicklung und der Be-
Alternde Eigen- volkerungsalterung in den Eigenheimgebieten Bred-
heimgebiete stedts werden in naher Zukunft zahlreiche &ltere Eigen-

heime auf den Markt kommen. Dieses betrifft weite Teile
der Bredstedter Eigenheimgebiete (vgl. Abbildung 37).
Viele Eigentiimer haben ein Alter erreicht, in dem ihnen
ein Verbleib in dem oftmals sehr gro3en Eigenheim aus
der Familienphase ohne entsprechende altersgerechte
Gestaltung zunehmend schwer fallt. Aufgrund dessen
streben viele von ihnen einen Verkauf ihres Eigenheims
an jungere (Familien)-Haushalte und den Erwerb einer
kleineren, altersgerechten Wohnung an. Dieser so ge-
nannte ,Generationenwechsel im Eigenheim® hat in
Bredstedt bereits eingesetzt, dies zeigt die Statistik der
Verkaufsfalle (vgl. Abbildung 28).
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Bredstedt: Verkaufsfélle 2006 bis 2011
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Abbildung 28 Verkaufsfélle differenziert nach Baualter

Geringes Miet- Auf dem Bredstedter Mietwohnungsmarkt besteht ein

und ... vergleichsweise niedriges Mietpreisniveau - meist zwi-
schen vier und finf Euro nettokalt pro m2. Dieses betrifft
sowohl den gebundenen als auch den frei finanzierten
Bestand. Allerdings sind nur rund 60 Wohneinheiten in
Bredstedt mietpreisgebunden. In beiden Segmenten
liegt das durchschnittliche Mietniveau unter Euro netto-
kalt pro m2.

... Kaufpreisniveau = Das Kaufpreisniveau fur Wohneigentum in Bredstedt ist
ebenfalls niedrig. Nur selten wird ein Kaufpreis von uber
1.000 Euro pro m? erzielt. Durchschnittlich werden Ob-
jekte fur einen Kaufpreis von rund 800 Euro pro m?2
Wohnflache verauRert. Fur Einfamilienhduser der
1950er bis 1970er Jahre ergeben sich Verkaufspreise
von meist deutlich unter 100.000 Euro (vgl. Abbildung 28
und Abbildung 29).

Wertverluste bei Problematisch wird der Vermarktungsprozess, wenn sich
alteren Be- bei alteren Eigenheimen - wie oben beschrieben - ein
standsimmobilien groRBerer Modernisierungsstau aufgebaut hat und die
Eigentimer den zwischenzeitig eingetretenen Wertver-
lust ihrer Immobilie nicht akzeptieren. Eine Diskrepanz
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zwischen den Kaufpreiserwartungen der Eigentimer und
dem realistischen und erzielbaren Marktpreis einer alte-
ren Bestandsimmobilie ist auf dem Bredstedter Woh-
nungsmarkt zum Teil zu beobachten. Nach Ansicht von
Marktexperten werden solche Falle in Zukunft deutlich
haufiger, da aufgrund des fortgeschrittenen Alters vieler
Erstbezieher eine grole Anzahl dieser Eigenheime auf
den Markt kommen wird.

Impulse fir die Neue Mitte Bredstedt
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Flachenpotenziale
fur Neubau

Wohnungsmarkt
entspannt

Das aktuelle Angebot an baureifen Wohnbauflachen in
Bredstedt ist begrenzt. Es gibt nur ein gréReres Bauge-
biet ndrdlich des Brundtlandwegs (vgl. Foto) im Norden
der Stadt. Die Quadratmeterpreise liegen hier bei 55 bis
65 Euro. Pro Kind gibt es einen Preisnachlass von 2.000
Euro je Grundstiick. Dartber hinaus befinden sich ein-
zelne Baupléatze in bestehenden Wohnlagen. Das der-
zeitige Baulandangebot wird angesichts des bescheide-
nen Neubaubedarfs als ausreichend bewertet.

Insgesamt ist der Wohnungsmarkt entspannt. Aus Sicht
der Nachfrager ergeben sich bezogen auf das Eigen-
heimsegment keine Engpasse. Ausreichend Wohnungs-
angebote sind sowohl im Neubau- als auch im Ge-
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brauchtsegment vorhanden. Leerstédnde sind im Stadt-
bild momentan noch nicht zu erkennen. Allerdings zeigt
das Kaufpreisniveau, dass nur noch wenig Spielraum fir
weitere Preisnachlasse besteht. Es ist absehbar, dass
zukiunftig Vermarktungsschwierigkeiten bei den alteren,
nicht modernisierten Einfamilienhdusern zunehmen wer-
den. Bezogen auf den Geschosswohnungsbau ist eine
steigende Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen
festzustellen. Bauvorhaben, die auf barrierearmes Bau-
en gesetzt haben, wurden vom Markt sehr gut ange-

nommen.
3.5 Wohnungsmarktprognose und -bilanz

Wohnungs- Im Folgenden werden Wohnungsangebot (Kapitel 3.4)
marktbilanz und -nachfrage (Kapitel 3.3) gegenubergestellt. Neben

der aktuellen Bilanz wird dabei eine Prognose der Be-
darfe und Entwicklungen vorgenommen.

Differenzierung der  Bei dieser Bilanzierung und Prognose ist zwischen Teil-

Nachfrage nach markten zu unterscheiden. Vor dem Hintergrund der

Teilmarkten Fragestellung der Auftraggeber werden dabei zwei
Schwerpunkte gesetzt, zum einen

e der Generationenwechsel bei den Bestandsim-
mobilien, zum anderen

e der aktuelle und zukinftige Bedarf an senioren-
gerechten Wohnungen.

Generationenwech- Landliche Raume wie das Amt Mittleres Nordfriesland

sel - Angebotsiber- und die Stadt Bredstedt sind durch eine hohe Eigen-

héange EFH 2025 tumsquote mit Einfamilienhausbestanden gekennzeich-
net. Der Kauf und Verkauf von Eigenheimen ist eng mit
den Biografien der Haushalte verknlpft. In der Gberwie-
genden Mehrzahl der Falle wird Eigentum an Ein- und
Zweifamilienhdusern in der Familiengrindungsphase
erworben und im Alter wieder verdul3ert. Die Veraule-
rung im Alter kann dabei ,geplant” (z.B. im Zusammen-
hang mit einem selbstbestimmten Umzug in eine senio-
rengerechte Wohnung oder eine betreute Einrichtung),
2unfreiwillig® (z.B. durch eine Ubersiedlung in eine stati-
onadre Pflegeeinrichtung aufgrund koérperlicher Gebre-
chen) oder durch die Erben - nach dem Tod - erfolgen.
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Kaufer dieser Bestandsimmobilien sind vor allem die
zuvor erwahnten Familiengrinder. Die demografische
Entwicklung bedingt jedoch eine kontinuierliche Ver-
schiebung der Mengen (und damit Krafte-)Verhaltnisse
zwischen den anbietenden Haushalten Gber 65 Jahre
und den potenziellen Kaufern in der Familiengrindungs-
phase (etwa zwischen 25 und 45 Jahren). Wie Abbil-
dung 30 zeigt, nimmt die Zahl der Haushalte tber 65
Jahre deutlich zu, wahrend die Anzahl der Haushalte
zwischen 25 und 45 Jahre im Amt Mittleres Nordfries-
land — wie vielerorts — rlicklaufig ist.

Impulse fiir die Neue Mitte Bredstedt
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Abbildung 30 Der Gebrauchtimmobilienmarkt wird zunehmend ein reiner

Tendenz zum , K&au-
fermarkt*

Junge Haushalte
tendieren Richtung

Kéaufermarkt (mehr Angebot als Nachfrage)

Zwar kauft weder jeder Haushalt zwischen 25 und 45
Jahren ein Einfamilienhaus, noch bietet jeder Haushalt
Uber 65 eines zum Verkauf an. Deutlich wird gleichwohl,
dass sich die Marktkrafte auf dem Bestandsimmobilien-
markt im Amt Mittleres Nordfriesland immer weiter zu-
gunsten der (potenziellen) Kaufer und zu ungunsten der
privaten Anbieter entwickeln.

Diese Tendenz zum ,Kéaufermarkt* wird zusétzlich durch
den eher schlechten energetischen Zustand der angebo-
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Neubau tenen Wohngebaude verstarkt (vgl. Kap. 2.6). Junge
Haushalte tendieren daher in der Eigentumsbildung eher
in Richtung Neubau. Alternativ setzen sie die voraus-
sichtlichen energetischen Sanierungskosten in ihrer Zah-
lungsbereitschaft fir Bestandsimmobilien negativ mit an.
Vor dem Hintergrund dieser Bestimmungsfaktoren wur-
de die grundsatzliche Marktfahigkeit gebrauchter Ein-
und Zweifamilienhduser in Nordfriesland in einem Zu-
satzprojekt zum ,Masterplan Daseinsvorsorge Nordfries-
land“ in Abhangigkeit des Baualters und des Standortes
bewertet (Abbildung 31). Danach sind insbesondere
Wohngeb&ude mit Baujahr vor 1978 — dem Inkrafttreten
der ersten Warmeschutzverordnung — im Regelfall nur
noch mit deutlichen Preisabschlagen zu verkaufen. Die-
ser Markteffekt lasst sich auch fur Bredstedt anhand der
realen Verkaufsfalle deutlich belegen (Abbildung 28).
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Abbildung 31  Grobeinschatzung der Marktfahigkeit von Ein- und Zweifa-
milienhdusern aus dem Bestand im Kreis Nordfriesland

Hohe Preisabschld- Durch die eingangs beschriebenen biografischen Effekte
ge bei Bestandsim-  (Bildung von Wohneigentum in der Familiengrindungs-
mobilien phase) bieten die heute alteren Haushalte vor allem
Wohngebaude der Baualtersklasse bis 1978 an. Ent-
sprechend dominieren diese Baujahre — mit ihren darge-
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stellten Preisabschlédgen — den Bestandswohnungsmarkt
auch in Bredstedt (Abbildung 28). Immer haufiger nahert
sich der Verkaufspreis dem Grundstiickswert an.

Gefahr von Leer- Perspektivisch ergeben sich fur die Stadtentwicklung
standen, Chance gleichzeitig eine Gefahr und eine Chance. Die Gefahr
Flachen umzuwan-  besteht in einem zunehmenden Leerstand von Wohnge-
deln bauden, wie er in vielen anderen Stadten bereits festge-

stellt werden kann. Die Chance besteht hingegen darin,
fur die Stadtentwicklung interessante Flachen und Ge-
baude zu einem sehr uberschaubaren Preis durch die
Stadt oder am Gemeinwohl orientierte Kdrperschaften
aufkaufen zu koénnen und anderen Nutzungen (Alten-
wohnen, Kultur, ...) zuzufihren.

Nachfrage nach Im Amt Mittleres Nordfriesland (sowie im gesamten Kreis
altersgerechten Nordfriesland) besteht ein zuséatzlicher Bedarf an senio-
Wohnungen rengerechtem Wohnraum. Wie hoch dieser aktuell bzw.

in Zukunft ist, kann nicht genau beziffert werden. Barrie-
refreie und barrierearme Wohnungen sind nicht aus-
schlieBlich Menschen mit kdrperlichen Beeintrachtigun-
gen vorbehalten. Auch fiir véllig gesunde Personen stel-
len Barrierefreiheit oder Barrierearmut Komfortmerkmale
dar, auf die mancher nicht mehr verzichten méchte. An-
dererseits fragen viele bedirftige Personen keinen
Wohnraum nach, weil eine hohe Verbundenheit mit dem
Wohnhaus besteht. Diese Haushalte ziehen ein weniger
komfortables oder sogar beschwerliches Wohnen dem
Umzug in eine altengerechte Wohnung vor.

Bedarfsermittlung Vor diesem Hintergrund wird im Folgenden eine Annéa-
herung an die Frage des Bedarfs altersgerechter Woh-
nungen anhand der Haufigkeitsentwicklung der relevan-
ten Haushaltskonstellationen vorgenommen.
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Abbildung 32  Entwicklung der Zahl der Haushalte mit einem Hauptein-
kommensbezieher / einer Haupteinkommensbezieherin
Uber 65 Jahre

Nachfrage- Ausgangspunkt der Abschatzung ist die in Abbildung 32
entwicklung alters-  dargestellte Entwicklung der Anzahl der Haushalte mit
gerechter Wohnun- einem Haupteinkommensbezieher/einer Haupteinkom-
gen mensbezieherin Uber 65 Jahre. Zwar lebt ein geringer
Anteil der alteren Menschen auch in Haushalten mit ei-
nem jingeren Haupteinkommensbezieher. Hierbei han-
delt es sich jedoch i.d.R. um familieninterne Losungen
(,Oma zieht bei den Kindern ein.”), so dass die entspre-
chenden Haushalte nicht die Zielgruppe fiir seniorenge-
rechte Wohnangebote sind. Verschneidet man die
Haushaltsentwicklung aus Abbildung 32 mit regionalen
Daten zur Pflegewahrscheinlichkeit und zur Einkom-
menssituation, so ergibt sich das in Abbildung 33 fir
Bredstedt und in den beiden darauf folgenden Abbildun-
gen fur das unmittelbare und mittelbare Umland darge-
stellte Bild. Da viele der Eingangsdaten der dargestellten
Berechnung nicht gemeindescharf vorliegen, ist die Ge-
nauigkeit der dargestellten Einzelwerte nur bedingt ge-
geben. Belastbar ist hingegen die GrofRenordnung der
Werte sowie der relativen Verhaltnisse untereinander.
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Impulse fiir die Neue Mitte Bredstedt

L
\mt Mittleres ﬁ )

Anzahl Haushalte

Wohnbedarfe von Haushalten mit Haupteinkommensbezieher > 65
Ergebnisse der Modellrechnung fiir die Stadt Bredstedt

nach Modellrechnung 53600000Ebli;|;2
schwarz: 2011 grau: 2025 :

Kein Pflegebedarf 195 343 134 44
im Sinne des Pflegegesetzes 236 419 162 53
Mindestens eine Person

mit Pflegebedarf 12 26 10 3
nach Pflegegesetz 16 36 14 5
in der eigenen Wohnung

Pflege in 12 24 8 3
stationarer Einrichtung 17 34 12 4

Abbildung 33 Wohnbedarfe von Haushalten in Bredstedt mit einem
Haupteinkommensbezieher / einer Haupteinkommensbe-

zieherin Uber 65

Impulse fiir die Neue Mitte Bredstedt

w
Amt Mittleres ﬁ )

Anzahl Haushalte

Wohnbedarfe von Haushalten mit Haupteinkommensbezieher > 65
Ergebnisse der Modellrechnung fiir das unmittelbare Umland

nach Modellrechnung 53600000Ebl;sR
schwarz: 2011 grau: 2025 :

Kein Pflegebedarf 250 474 194 64
im Sinne des Pflegegesetzes 338 647 262 87
Mindestens eine Person

mit Pflegebedarf 15 34 14 5
nach Pflegegesetz 22 52 21 7
in der eigenen Wohnung

Pflege in 15 31 12 4
stationarer Einrichtung 22 49 18 6

Abbildung 34 Wohnbedarfe von Haushalten im unmittelbaren Umland mit
einem Haupteinkommensbezieher / einer Haupteinkom-

mensbezieherin tber 65
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Impulse fiir die Neue Mitte Bredstedt

mt Mittleres W

Wohnbedarfe von Haushalten mit Haupteinkommensbezieher > 65
Ergebnisse der Modellrechnung fiir das mittelbare Umland

Anzahl Haushalte
nach Modellrechnung
schwarz; 2011 grau: 2025

1.500 bis = 3.000 bis
3.000 EUR  5.000 EUR

Kein Pflegebedarf 190 368 152 50
im Sinne des Pflegegesetzes 375 219 217 112

Mindestens eine Person
mit Pflegebedarf 11 27 11 4
nach Pflegegesetz 24 19 20 11
in der eigenen Wohnung

Pflege in 11 24 9 3
stationarer Einrichtung 21 15 15 8

Abbildung 35 Wohnbedarfe von Haushalten im mittelbaren Umland mit
einem Haupteinkommensbezieher / einer Haupteinkom-
mensbezieherin Uber 65

Grofteil der Haus- Die Ergebnisse der Modellrechnung zeigen, dass die
halte verfugt tber Uberwiegende Mehrzahl der Haushalte tber 65 keinen
eingeschrankte fi- Pflegebedarf im Sinne des Pflegegesetzes hat. Gleich-
nanzielle Mittel wohl besteht auch bei dieser Gruppe eine Nachfrage

nach barrierearmen Objekten mit einem geringen Unter-
haltungsaufwand. Weiter geht aus den Modellberech-
nungen hervor, dass der Grof3teil der Haushalte Uber nur
beschrénkte finanzielle Mittel verfligt. Ferner ist vielfach
- wie in den vorhergehenden Kapiteln diskutiert - von der
VerdulRerung eines ggf. im Eigentum befindlichen
Wohngebaudes nur eine bedingte finanzielle Verbesse-
rung zu erwarten.

Bredstedt: Zentraler Fir die richtige Interpretation der Modellergebnisse ist
Ort fur Wohnpflege- noch ein Hinweis zu den Werten fir die stationare Be-
einrichtungen treuung wichtig. Aufsummiert Uber alle Einkommens-
gruppen ergeben sich fur die Stadt Bredstedt in der Ta-
bellenzeile ,Pflege in stationarer Einrichtung” deutlich
weniger Haushalte als es belegte Platze in Bredstedt
gibt (knapp 130). Bredstedt hat jedoch eine Platz-
Einwohner-Relation, die etwa doppelt so hoch ist wie der
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Kreisdurchschnitt, d.h. die Pflegeeinrichtungen in
Bredstedt versorgen grof3e Teile des Kreises mit. Die
Tabelle der Abbildung 33 weist nur den rechnerischen
Bedarf der ,eigenen“ Bredstedter Bevolkerung aus. Fur
die nachstehende Einschatzung des Risikos bzw. der
sinnvollen Positionierung der in Bredstedt aktuell disku-
tierten Projekte zum Altenwohnen ist das Segment der
stationdren Pflegeeinrichtungen zudem nicht relevant
und wird daher in den nachfolgenden Darstellungen
ausgeklammert.

Nachfragepotenzial Als Anhaltspunkt fur die Bedarfsermittlung kann die Zahl

von 210 Haushalten der umzugswilligen Eigenheimbesitzer herangezogen
werden. Nach einer Représentativerhebung im Rahmen
eines BBSR-Forschungsprojektes gaben rund 22 % der
Eigenheimbesitzer an, in eine altersgerechte Wohnung
ziehen zu wollen. Bei den Mieterhaushalten waren es
sogar knapp 30 %. Ubertragt man diese Quoten auf
Bredstedt ergibt sich ein Nachfragepotenzial fir alters-
gersgerechte Wohnungen von Uber 210 Haushalten.
Selbst wenn nur die Halfte der Haushalte den Wunsch
nach einer altersgerechten Wohnung bis 2025 realisiert,
ergibt sich ein Bedarf, der das geplante Neubauvolumen
im Bereich der altersgerechten Wohnungen bei weitem
Ubersteigt. Zu beachten ist allerdings das Preisniveau.
Nur ein Kkleiner Anteil der Nachfrage richtet sich auf
hochpreisige Angebote.

Nachfrage aus Um-  Weiter ist festzuhalten, dass eine zusatzliche Nachfrage
landgemeinden nach altersgerechten Wohnungen von den Haushalten
der Umlandgemeinden ausgehen wird. Insbesondere
aus infrastrukturell schlecht ausgestatteten Gemeinden
wird eine Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen
generiert werden konnen. Dies belegen sowohl die Er-
gebnisse der im Rahmen des Masterplans Daseinsvor-
sorge durchgefiihrten Befragung, als auch die Auswer-
tung der Wanderungsbewegungen. Demnach ist bereits
heute ein Zuzug Aalterer Haushalte aus dem Umland
nach Bredstedt festzustellen (vgl. Kap. 3.1) Gestiitzt wird
die Ableitung des Nachfragepotenzials ferner durch die
hohe Nachfrage nach den stadtischen ,Rentnerwohnun-
gen“. Bereits heute haben sich Uber 100 Personen auf
die Warteliste setzen lassen. Dies ist ein deutliches Indiz
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fur eine aufgestaute Nachfrage in diesem Marksegment.

Vorhandene Ange-  Weiter kann festgehalten werden, dass nahezu alle An-

bote in kirzester gebote im Segment der altersgerechten Wohnungen in

Zeit vermarktet kurzester Zeit vermarktet werden konnten. Daruber hin-
aus sinkt die Bereitschaft von Familien, ihre Eltern in
bestehende Familienstrukturen zu integrieren. Somit
steigt der Druck auf alte Menschen, sich Wohnraum zu
beschaffen, in dem sie weitgehend ohne die Hilfe von
Angehdrigen leben kdénnen.

Impulse fir die Neue Mitte Bredstedt

Mittleres F'; P

Wohnbedarfe von Haushalten mit Haupteinkommensbezieher > 65
Ergebnisse der Modellrechnung fiir die Stadt Bredstedt

Anzahl Haushalte .
nach Modellrechnung 536%%0&35‘2
schwarz: 2011 grau: 2025 | -
Kein Pflegebedarf 195 343 134 44
im Sinne des Pflegegesetzes 236 419 162 53
1
1
Mindestens eine Person i
mit Pflegebedarf 12 26 10 3
nach Pflegegesetz 16 36 14 5
in der eigenen Wohnung L

Investorenprojekt im Osterfeldweg
Vermutlich zusatzliche Nachfrage von auBen notwendig, deren Mobilisierung
aber nicht unrealistisch erscheint (vgl. Wanderungssalden und Pflegeheimstruktur)

Abbildung 36 Bewertung des Investorenprojekts im Osterfeldwerg auf Ba-
sis der Ergebnisse der Modellrechnung

Projekte altersge- Die Modellrechnung sowie die in den vorigen Kapiteln

rechtes Wohnungen zusammengetragenen Situationsanalysen lassen eine
Bewertung der aktuell in der Kommunalpolitik diskutier-
ten Projekte zu. Eine Bewertung des geplanten Projek-
tes der Tondern-Stiftung befindet sich in Abschnitt 5.4
(Impulsprojekt S. xx).
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Fur das Investorenprojekt im Osterfeld lassen sich die
folgenden Riickschliisse ableiten:

e Das Projekt zielt auf eine eher zahlungskraftige
Zielgruppe alterer Haushalte. Stellt man die ge-
plante Anzahl an Wohneinheiten (31) in Relation
zur Gesamtanzahl an Haushalten in Bredstedt
mit entsprechenden Voraussetzungen, so wird
deutlich, dass das Projekt zu einem grof3en Teil
auf Nachfrage von aul3erhalb Bredstedts ange-
wiesen sein wird. Dazu passt die sehr weitrau-
mige Vermarktung, in die der Investor bereits
eingestiegen ist.

e Die Wanderungsanalyse (Abbildung 17) hat ge-
zeigt, dass Bredstedt bereits im Status Quo be-
merkenswerte Wanderungsgewinne bei alteren
Haushalten erzielen kann. Dies gilt vor allem
auch fur Haushalte von au3erhalb des Kreisge-
biets. Die notwendige Anziehung zusatzlicher
Nachfrage von aul3erhalb Bredstedts ist daher
nicht unplausibel. Dazu passt auch die bereits
angesprochene, deutlich Uberdurchschnittliche
Platz-Einwohner-Relation bei den stationdren
Pflegeeinrichtungen.

Politische Entschei- Insgesamt ist das genannte Investorenprojekt somit

dung notwendig

nachfrageseitig mit Risiken behaftet, aber dennoch um-
setzbar. Fraglich ist, ob es dem Investor gelingt, die an-
visierte Zahl von 31 Wohneinheiten zu vermarkten.
Letztendlich ist eine politische Entscheidung erforderlich.
Dabei sind die Vorteile und Nachteile abzuwagen, die
sich unabhéngig von der hier vorgenommenen Bedarfs-
abschatzung ergeben. Auf der Liste der Vorteile stehen
u.a.

e eine mogliche Ansiedlung zusatzlicher Kaufkraft
in Bredstedt durch die angesprochene Kunden-
schicht sowie

o die gegebenenfalls vorhandene Mdoglichkeit, ei-
ne Verbesserung vorhandener Mangel im Um-
feld (z.B. beim StralRenzustand) Uber entspre-
chende Auflagen an den Investor zur Mitfinan-
zierung im Rahmen eines stadtebaulichen Ver-
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trags zu erreichen.
Zu den Nachteilen des Projektes zéhlen unter anderem:
e der zusatzliche Flachenverbrauch,

e die wenig integrierte Lage (,am Rand und hinter
der Bahn“) sowie

e ein eventueller Abzug zahlungskréftiger Haus-
halte aus dem sonstigen Bredstedter Stadtge-
biet, die fur zuklnftige, ggf. fur das Stadtbild und
Stadtgeflige wichtigere Projekte nicht mehr als
Nachfrager zur Verfigung stehen.
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4 Zusammenfassung - Starken-Schwéachen-Analyse

Die in den vorangegangenen Kapiteln ermittelten Cha-
rakteristika, Potenziale und Entwicklungstendenzen der
Stadt Bredstedt werden nachfolgend in einer Starken-
Schwachen-Analyse zusammengefasst. Diese Analyse
stellt die Grundlage fur die daran anschlieRende Ablei-
tung von Handlungsfeldern und konkreten Handlungs-
bzw. Projektempfehlungen dar. Einleitend werden die
zentralen gesamtstadtischen Starken und Schwéachen
bzw. Potenziale und Hemmnisse dargestellt. Daran an-
schlieBend werden die jeweiligen Starken und Schwa-
chen auf Ebene der einzelnen Themenfelder tabellarisch
aufbereitet.

Ubernahme wichti-  Als Unterzentrum im landlichen Raum soll Bredstedt
ger Versorgungs- wichtige Versorgungsfunktion fir die eigenen Bewohner
funktionen sowie die Umlandbevdélkerung wahrnehmen. Momentan

kann die Stadt diese Funktionen noch Gbernehmen. So
konzentriert sich der lokale Einzelhandel in Bredstedt,
die Mehrzahl der Arzte im Amtsgebiet ist in der Stadt
ansassig und viele im Umland wohnende Menschen
arbeiten hier. Nicht zuletzt halt Bredstedt ein breites Bil-
dungs- und Betreuungsangebot fiur jingere wie altere
Menschen vor. Hervorzuheben ist die grof3e Bereitschaft
vieler Bredstedter Birger, sich in Vereinen oder sozialen
Einrichtungen ehrenamtlich zu engagieren. Bezogen auf
die medizinische Versorgung ist derzeit noch ein guter
Versorgungsgrad zu konstatieren. Allerdings wird sich
hier die Situation durch die altersbedingte Aufgabe vieler
Praxen verscharfen. Die Stadt Bredstedt stellt sich die-
ser Herausforderung aktiv und sucht bereits heute nach
Losungswegen (vgl. Kapitel 5.6).

Naturrdumliche Lage Darlber hinaus wird die naturrdumliche Lage in unmit-
telbarer Nahe zum Nationalpark  Schleswig-
Holsteinisches Wattenmeer auch zukiinftig eine groR3e
Anziehungskraft auf Besucher und Touristen ausiben.
Vor allem aber ist der attraktive Naturraum ein Magnet,
der die Bewohner in der Region hélt bzw. ehemals in
Bredstedt wohnhafte Blrger wieder zuriickzieht. Ein
deutliches Indiz hierfir sind die positiven Wanderungs-
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salden in der Altersklasse 50+.

Herausforderung Allerdings stellen der demografische Wandel und die

Wohnungsmarkt Veranderungen der Einzelhandelsstrukturen Bredstedt
vor grof3e Herausforderungen. Im Bereich des Woh-
nungsmarktes werden in Zukunft neue altersgerechte
Wohnungen benétigt. Absehbar ist aber auch, dass der
Markt das Angebot an Gebrauchtimmaobilien im Einfami-
lienhaussegment in absehbarer Zeit nicht mehr vollstan-
dig aufnehmen kann. Zugleich bestehen erhebliche Mo-
dernisierungsbedarfe im Wohnungsbestand. Dies be-
Zieht sich einerseits auf die energetische Modernisierung
- insbesondere vor dem Hintergrund steigender Ener-
giepreise - und anderseits auf altersgerechte Anpas-
sungsmaflnahmen. Insbesondere einkommensschwa-
chere Haushalte werden allerdings nur im beschrénkten
Umfang AnpassungsmalRnahmen vornehmen kénnen,
so dass vielfach ein Umzug in eine altersgerechte Woh-
nung notwendig sein wird.

Funktionsverlust Hinsichtlich des Einzelhandels ist auch in Bredstedt eine
Markt - Attraktivi- Verlagerung der grof3flachigen Betriebe an den Stadt-
tatsgewinn rand zu konstatieren. Gleichzeitig werden immer mehr

Einkaufe per Mausklick im Internet getétigt. Diese Ent-
wicklung wird sich fortsetzten und insbesondere den
innerstadtischen Non-Food-Einzelhandel noch stéarker
unter Druck setzen. Ein wichtiger Impulsgeber und eine
Starke des Bredstedter Einzelhandelsstandorts sind die
erfolgreichen Ansiedlungen eines grolien Lebensmittel-
einzelhandlers und einer Drogeriemarktfiliale im Ein-
zugsbereich der OsterstraRe. Diese beiden ,Ankernut-
zungen*® sind ein wichtiger Frequenzbringer und ein Ga-
rant flr eine positive Entwicklung der Osterstralle. Ge-
stutzt wird diese Entwicklung durch die Sanierung der
Osterstral’e. Demgegentber steht der Funktionsverlust
des Marktes. Das historische Zentrum ist zwar ,ein
Pfund“, mit dem Bredstedt um die Gunst der Besucher
und potenzieller neuer Bewohner werben kann. Unein-
heitliche Offnungszeiten, fehlende gastronomische An-
gebote, gestalterische Defizite in der Kombination mit
einem stattfindenden Generationenwechsel bei den
Uberwiegend inhabergefiihrten Geschéaften sowie Leer-
standen (vor allem im Bereich der Hohlen Gasse), fiih-
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ren aber zu einer eingeschrankten Aufenthaltsqualitat.

Vergleichsweise Bredstedt weist in Relation zum Umland ein etwas ge-
geringes Einkom- ringeres Einkommens- bzw. Kaufkraftniveau auf. Hinter-
mensniveau grund ist eine vergleichsweise hohe Zahl an Transfer-

leistungsempfangern und Arbeitslosen. Zugleich steht
Bredstedt vor der Herausforderung, ehemalige Patienten
der Fachkliniken Nordfriesland mit Wohnraum zu ver-
sorgen und diese soweit wie moglich in die stadtische
Gemeinschaft zu integrieren. Die Erfahrungen zeigen,
dass sich insbesondere suchtkranke Personen nach
Beendigung der Therapie in Bredstedt wohnungssu-
chend melden, um sich den ,Verlockungen® ihres ehe-
maligen (haufig groR3stadtischen) Umfeldes zu entzie-
hen.
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4.2

Wirtschaft, Einzelhandel

STARKEN

Gute - zum Teil dezentrale - Ver-
sorgung mit Gutern des taglichen
Bedarfs

Ausreichend Parkplatze
Wochen- und Weihnachtsmarkt

Ausreichend und gunstige Ge-
werbeflachen

Fachkliniken

Positiver Pendlersaldo
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-57-

und Arbeitsmarkt

SCHWACHEN

Uneinheitliche Offnungszeiten
Fehlende Bekleidungsgeschéfte

Fassadenelemente: Oftmals kein
Bezug zum historischen Stadtbild

Funktions- und Strukturdefizite in
der Hohlen Gasse, Bohnenstral3e
und am Markt

Drohender Attraktivitatsverlust des
Marktes

Beleuchtung im Bereich des Mark-
tes

Niedriges Gewerbesteuereinkom-
men

Risiken des Generationenwech-
sels bei Inhaber gefuhrten Ge-
schéaften

Kaum Arbeitsplatze fur Hochquali-
fizierte

Verkehr, Energie und Klimaschutz

STARKEN

Sichere Strom- und Gasversor-
gung mit kommunalem Einfluss

Umfangreiche Produktion von re-

SCHWACHEN

¢ Alte Bausubstanz im historischen
Stadtkern (energetische Sanierung
zum Teil problematisch aufgrund
des Denkmalschutzes)

generativer Energie (Solar, Wind-

kraft)
Bau der Ortsumgehung

Gute Bahnverbindungen (Nord-
Sid)

¢ Ostliches Amtsgebiet eher
schlecht angebunden
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Soziales, Bildung und Gesundheit

STARKEN SCHWACHEN

Schulisches Angebot — Laufforum- ¢ Vergleichsweise viele Bedarfsge-

Nord — Vier-Felder-Sporthalle meinschaften
Grol3es Freibad ¢ Hoher Anteil Arbeitsloser
Breites medizinisches Angebot ¢ Steigende Fallzahlen bei der

Schuldnerberatun
Hohe Verbundenheit der Bewoh- ! ung

ner mit der Stadt und der Region ¢ Herausforderung Fachkliniken (Pa-
tienten werden in Bredstedt sess-

Gute soziale Infrastruktur/viele
haft)

Beratungsangebote

Ausreichendes Angebot an ambu-
lanten Pflegediensten

Tourismus, Kultur, Naherholung und Freizeit
STARKEN SCHWACHEN
Naturraum ¢ Fehlendes gastronomisches An-
ebot
Nordfriesisches Institut g

¢ Kaum eigene touristische Attrakti-

Nahe zu touristischen Hot-Spots onen der Stadt Bredstedt

~Schweinchenbrunnen*

Historisches Zentrum
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4.5 Wohnen

STARKEN SCHWACHEN

& Planung von Seniorenwohnungen ¢ Unattraktive Bebauung der Hofe
und rtickwartigen Grundstiicke im

. . . )
Stadteigene ,,Seniorenwohnun Innenstadtbereich

gen*
¢ Mangelhafter Zustand der Straf3en

. . .
Teils attraktives Wohnumfeld in vielen Wohngebieten

(Muhlenteich, Marsch etc.)

$ Sanierungsbedarf Gebaudekom-
plex - Am Bornbek, Broder-Lorenz-
Nissen-Stral3e

© In den letzten Jahren noch stabile

Nachfrage nach Eigenheimobjek-
ten

¢ Teils hoher Sanierungsbedarf bei

s : - :
Stabile Immobilienpreise (auf historischen Wohnhausern

niedrigem Niveau)

& Kein sichtbarer Wohnungsleer-
stand

& Existenz der Tondern-Stiftung
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5 Zentrale Handlungsfelder und Impulsprojekte

5.1

Konzept zur Weiter-
entwicklung

Handlungsfelder

Aufbauend auf den umfassenden Analysen und der in
Kapitel 4 dargestellten Gesamtbewertung wurden kon-
krete Handlungsfelder entwickelt. Fir jedes dieser Hand-
lungsfelder wurde dem jeweiligen Handlungsbedarf ent-
sprechend ein Ubergeordnetes strategisches Ziel formu-
liert (vgl. Abbildung 37). Um dieses Ziel zu erreichen,
wurden konkrete Projekte abgeleitet, die zu einer positi-
ven Entwicklung der Stadt Bredstedt und der Umland-
gemeinden beitragen sollen. Dabei ging es nicht um die
Aufstellung eines umfangreichen Mal3nahmenkatalogs,
sondern vielmehr um die Erarbeitung umsetzungsorien-
tierter Projektideen unter Berucksichtigung der Mdglich-
keiten, die sich durch die Tondern-Stiftung ergeben.

Impulse fur die Neue Mitte Bredstedt

Handlungsfelder

Revitalisierung

Innenstadt Marktplatzes
Einzelhandel Einzelhandels
Ziel: Schaffung eines nachfrage-
Wohnen E ?

Gesundheit und
medizinische
Versorgung

Ay Blitdleres W o

Ziel: Belebung des

gerechten Wohnungsangebotes

Ziel: Sicherstellung einer
medizinischen Grundversorgung

} Ziel: Starkung des innerstadtischen

=
—

Trsim

Abbildung 37 Handlungsfelder und Ziele

Einbindung der lo-
kalen Akteure

Das Konzept wurde unter enger Einbindung lokaler Ak-
teure erarbeitet, die wahrend der Konzepterstellung im
Rahmen von Einfluss auf die Ergebnisse der Studie
nehmen konnten. Diese Einbeziehung lokaler Akteure
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stellt eine wichtige Voraussetzung fur die Umsetzung der
Handlungsempfehlungen und somit auch fir das Errei-
chen der gesteckten Ziele dar.

Projekte Aus den Handlungsfeldern und Zielen wurden Impul-
sprojekte und weitere Projekte abgeleitet. Die Impulspro-
jekte standen im Fokus der Untersuchung und sind fur
die Erreichung der anvisierten Ziele von grofRer Bedeu-
tung. Die Umsetzung der Projekte kann unmittelbar ein-
geleitet werden. Die weiteren Projekte sind gleichfalls
wichtig und unterstiitzen die gesetzten Zielstellungen.
Die folgende Ubersicht gibt einen Uberblick tber die
Projekte. In den nachfolgenden Kapiteln werden die Pro-
jekte naher beschrieben und Umsetzungsmoglichkeiten
aufgezeigt.

Impulsprojekte:
e Aufwertung des Marktplatzes
e Ansiedlung von Einzelhdndlern
e Altersgerechtes Wohnen - Tondern-Gebaude
e Tondern-Café

Weitere Projekte

e Altersgerechte Wohnungen - Gerdsenhaus

e Generationenwechsel im Eigenheim durch
Wohnberater vor Ort unterstitzen
Aktive Werbung fir Bestandswohnungen

o Aufwertung Gebaudeensemble Broder-Lorenz-
Nissen-Stralie/Am Bornbek

o Aufbau einer Aul3enstelle des Pflegestiitzpunktes
(Aufbau von Kooperationen)

e Realisierung eines Arztehauses

¢ Aufbau eines Wohnverbundsystems

5.2 Impulsprojekt - Aufwertung des Marktplatzes
Aufwertung des Die Aufwertung des Marktplatzes ist die grof3e stadte-
Marktplatzes bauliche Herausforderung Bredstedts. Neben funktiona-

len Defiziten, die in fehlenden gastronomischen Angebo-
ten, uneinheitlichen Ladend6ffnungszeiten und Leerstan-
den zum Ausdruck kommen, bestehen gestalterische
Defizite, wie beispielsweise die Beleuchtung des Markt-
platzes. Ferner ist die derzeitige verkehrliche Lésung zu
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Uberdenken. Dies bezieht sich vor allem auf die Nutzung
des Marktplatzes fir Stellplatze. Richtig ist, dass viele
Konsumenten und damit auch die Einzelh&dndler am
Markt, Wert auf Stellplatze in unmittelbarer N&he der
Ladengeschéfte legen. Dies bedeutet aber im Umkehr-
schluss nicht, dass der Marktplatz Stellplatze im derzei-
tigen Umfang bereitstellen muss. Erstens gibt es ausrei-
chend alternative Stellplatze im Zentrumsbereich und
zweitens wird der Markt - laut Aussagen lokaler Akteure
- nicht ausschlieB3lich von Kunden genutzt. Daher sollte
gepruft werden, in welcher Form eine verkehrliche Ent-
lastung des Marktplatzes erfolgen kann, die einerseits
den Interessen der Einzelh&ndler und anderseits dem
Ziel einer héheren Aufenthaltsqualitat fur Besucher und
Touristen Rechnung tragt. Aufgrund der vorhandenen
gestalterischen und funktionalen Defizite wird vorge-
schlagen, die Durchfiihrung eines Wettbewerbes zu pri-
fen. Bei den Planungen sind die Interessen aller Nutzer-
und Altersgruppen zu berticksichtigen. Dies bezieht sich
ausdricklich auch auf die Gruppe der Kinder und Ju-
gendlichen. Aufgrund der angespannten Haushaltslage
der Stadt Bredstedt ist eine Realisierung dieses Projek-
tes ohne den Einsatz von Fordermitteln kaum denkbar.
In einem ersten Schritt sollte die Stadt Bredstedt daher
in Gesprachen mit dem Land eruieren, ob und in wel-
chem Umfang Stadtebauférdermittel in Anspruch ge-
nommen werden kénnen. Ein erster Ansprechpartner fur
Stadtebaufordermittel ist das Innenministerium. Das Mi-
nisterium fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche
Réaume betreut die Forderinitiative AktivRegion Schles-
wig-Holstein. Fir MalRhahmen, wie die Aufwertung des
Marktplatzes, stehen gegebenenfalls Mittel zur Verfi-

gung.
Kulinarisches Dartber hinaus konnte die Etablierung weiterer Veran-
Stadtfest staltungen zu einer Aufwertung und Belebung des

Marktplatzes beitragen. Beispielsweise konnte jahrlich
ein kulinarisches Stadtfest unter Einbeziehung regiona-
ler Betriebe initilert werden. In diesem Rahmen sollten
regionale Spezialititen angeboten werden. Diese Ver-
anstaltungsform bietet den Betrieben die Mdglichkeit,
sich und ihre Produkte einer breiten Offentlichkeit vorzu-
stellen.
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Leerstandsma- Unabhéngig von der Aufwertung des Marktplatzes sollte

nagement ein Leerstandsmanagement eingefiihrt werden. Die
Leerstdnde sowie die entsprechenden Informationen zu
den Verkaufsflachen - GroRRe, Grundrisse, Ausstattung
der Objekte sowie die Kontaktdaten des Eigentiimers -
sollten zentral erfasst werden, so dass potenzielle Inte-
ressenten sich schnell und umfassend Uber mégliche
Flachen informieren kdnnen. Federfihrend kénnte hier
der Handels- und Gewerbeverein Bredstedt e.V. die
notwendigen Arbeiten koordinieren.

5.3 Impulsprojekt - Ansiedlung Einzelhandler
Potenzialflachen Wie bereits in den Kapiteln 2.3 und 4 dargestellt, hat
Osterstralle sich der Einzelhandel Richtung Osterstral’e verlagert.

Dies hat zur einer Schwachung des Marktplatzes im
Einzelhandelsgeflige Bredstedts gefuhrt. Da in der Os-
terstraBe weitere umfangreiche Potenzialflachen zur
Verfligung stehen, stellt sich die Frage, ob der Markt als
Einzelhandelsstandort nicht durch die Ansiedlung weite-
rer Einzelhandler in der Osterstrale zusatzlich ge-
schwécht wird. Aus gutachterlicher Sicht muss diese
Frage bejaht werden. Allerdings ist die Ansiedlung neuer
Einzelhandelsflachen in der OsterstralRe alternativios.
Geeignete Flachen fur Filialisten gibt es am Marktplatz
nicht. Die Gefahr, dass potenzielle Einzelhand-
ler/Filialisten sich nicht in Bredstedt ansiedeln, wére ent-
sprechend grof3.

Sofern es gelingt, die Kaufkraftflisse noch starker als
bisher in das Zentrum zu ziehen, konnte der Einzelhan-
del in der OsterstralRe sogar einen positiven Impuls fur
den Markt geben. Bestenfalls ergibt sich eine funktionale
Aufgabenteilung in der Form, dass die Osterstral3e die
Funktion der Nahversorgung und des Einkaufens tber-
nimmt und der Markt ein Ort der Begegnung, des M-
RBiggangs und der Kultur wird. Die Stadt Bredstedt sollte
daher im Rahmen ihrer Mdoglichkeiten die Ansiedlung
von Einzelhdndlern in der Osterstral3e unterstitzen. So-
fern eine Bebauung der Potenzialflache 3 ( Abbildung
38) realisiert wird, sollte das Vorhaben gestalterisch mit
dem Bau der altersgerechten Wohnungen in der Oster-
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straRe 28-30 abgestimmt werden. Zugleich sollte eine
attraktive Wegeverbindung (OsterstralRe-REWE Park-
platz) geschaffen werden.

Abbildung 38 OsterstralRe - Potenzielle Einzelhandelsflachen

5.4 Impulsprojekt - Tondern-Gebaude

Schaffung altersge- Das zentrale Projekt und Ausgangspunkt der Untersu-

rechter Wohnungen chung ist der Bau von altersgerechten Wohnungen auf
dem Grundstiick des friiheren Tondern-Mdébelgeschafts
in der OsterstralBe 28 sowie auf der angrenzenden Par-
zelle (OsterstralRe 30). Erste Uberlegungen sehen eine
Realisierung von rund 20 Wohnungen vor. Nachfolgend
soll auf die wesentlichen Fragen, die bei einer Realisie-
rung des Projektes zu bertcksichtigen sind, eingegan-
gen werden.

Grundsatzfragen Bevor mit dem Bau altersgerechter Wohnungen begon-
nen werden kann, missen die folgenden grundsatzli-
chen Aspekte geklart werden:

e Zielgruppe

e Finanzierung

¢ Nutzungskonzept

o Vollstandiger Abriss oder Teilabriss
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Tondern-Gebaude

Welche Zielgruppe? Die Tondern-Stiftung muss eine Entscheidung treffen,
fur welche Zielgruppe sie Wohnungen errichten mdéchte.
Aus den Ergebnissen der Modellrechnung lassen sich
die folgenden Schlussfolgerungen fiir das Projekt der
Tondern-Stiftung in der Osterstrale ziehen (vgl. Abbil-
dung 39):

e Aus den Analysen ergibt sich ein hoher Bedarf
im Segment der preisglnstigen, altersgerechten
Wohnungen fir Haushalte mit geringem bis mitt-
lerem Einkommen. Diese Gruppe stellt das Gros
der Nachfrager. Zudem ist der Bedarf besonders
grof3, da altersgerechte Anpassungsmaflinamen
im Wohnungsbestand oftmals nur in einem ge-
ringen Umfang finanziert werden kénnen. Sofern
die Tondern-Stiftung die Wohnungen aus-
schlie3lich mit Eigenmitteln finanziert, ergibt sich
eine hohe Flexibilitat hinsichtlich der Gestaltung
der Mietpreise. Wenn Mittel der sozialen Wohn-
raumforderung des Landes Schleswig-Holstein
in Anspruch genommen werden, erilbrigt sich
die Frage nach der Zielgruppe, da mit der Forde-
rung konkrete Vorgaben fir die Mietpreishéhe
und die Einkommenssituation der Haushalte
einhergehen.

o Fur das Projekt ist — trotz aller prognostischen
Unsicherheit — mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit
eine ausreichende lokale Nachfrage vorhanden.
Die Anzahl der Haushalte, die fir das Projekt
prinzipiell in Frage kommen, liegt beim 20- bis
25-fachen der angestrebten Anzahl seniorenge-
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rechter Wohneinheiten in der Osterstral3e (etwa
20). Zudem sind die anvisierten Haushalte mit
beschranktem finanziellem Handlungsspielraum
deutlich weniger in der Lage als wohlhabendere
Haushalte, ihre eigene Wohnung an die alters-
bedingten Bedurfnisse anzupassen.

Impulse fiir die

Neue Mitte Bredstedt

Mittleres ~~' r

Wohnbedarfe von Haushalten mit Haupteinkommensbezieher > 65
Ergebnisse der Modellrechnung fiir die Stadt Bredstedt

-

Anzahl Haushalte D
nach Modellrechnung s Iﬁ& 3.000 bis

schwarz: 2011 grau: 2025 5:.000EURY 5.000 EUR

Kein Pflegebedarf ! 195 343 1

im Sinne des Pflegegesetzes ! 236 419 162 53
Mindestens eine Person ' i

mit Pflegebedarf ' 12 26 10 3
nach Pflegegesetz I 16 36 14 5
in der eigenen Wohnung ;_______________:

' Projekt Tondern-Stiftung in der Osterstrafie

| Bedarf durch eigene Bevodlkerung sollte
| (trotz prognostischer Unsicherheit) vorhanden sein

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadteatmickiung snd Mabilitht
Flansey Beratesg Ferichung GBI

[ | ]
. Bertirg.

Abbildung 39 Bewertung des Altenwohnprojekts der Tondern-
Stiftung in der Osterstral3e auf Basis der Ergebnisse der Modell-

rechnung

Wie finanzieren?

GEWOS und GGR empfehlen vor diesem Hintergrund
den Bau von altersgerechten Wohnungen fir untere und
mittlere Einkommen in der Osterstral3e.

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, das Projekt kom-
plett durch Eigenmittel der Tondern-Stiftung zu finanzie-
ren. Diese Option garantiert zwar eine hohe Flexibilitat
beziglich Miethhe und Wohngréf3en, wirde allerdings
einen Grol3teil der finanziellen Ressourcen der Tondern-
Stiftung binden. Dadurch wirde der Handlungsspielraum
der Tondern-Stiftung fur ein weiteres Engagement er-
heblich einschranken. Daher empfehlen GEWOS und
GGR, den Einsatz von Fordermitteln zu prufen. Der Ein-
satz von Fordermitteln ist dabei immer dann eine wirt-
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schaftlich attraktive Alternative, wenn der Fremdkapital-
zins (Zinsen des Forderdarlehens) unter der Gesamtka-
pitalrendite liegt. Beispiel: Bei einem Investitionsvolumen
von 1,8 Mio. Euro und einem jahrlichen Uberschuss von
38.200 Euro ergibt sich eine Gesamtkapitalrendite von
2,1 % (vgl. Abbildung 40). Da in diesem Beispiel das
Gesamtkapital gleich dem Eigenkapital ist, betragt die
Eigenkapitalverzinsung 2,1 %.

Impulse fiir die Neue Mitte Bredstedt ot Riteres T |
Altersgerechte Wohnungen : Osterstral3e 28-30
Finanzierung: Eigenmittel
Modell 1:
AusschlieBliche Finanzierung iber Eigenmittel
Annahmen*
Investitionsvolumen: 1,8 Mio. (2.050 € pro m2 inkl. Abriss/Gemeinschaftsflachen
Eigenmittel: 1,8 Mio.
Einnahmen: 47.000 € 16 x 55m2 x 4,85 € x 11 Monate
(1 Monat - Leerstand/Mietausfallwagnis)
Ausgaben: 8.800 € Instandhaltungskosten (10 € pro m2/pro Jahr)
Uberschuss: 38.200 €
. : . * Nicht berticksichtigt: Verwaltungskosten —
Eigenkapitalverzinsung: 2,1 % Betriebskosten werden auf die Mieter
umgelegt
= . mE
o
GEWOS

Abbildung 40 Beispiel 1 - Finanzierung mit Eigenmitteln

Attraktive Forder- Sofern die Zinshéhe der Fremdmittel niedriger ist als die
konditionen Gesamtkapitalverzinsung (im Beispiel: 2,1 %), kann die
Eigenkapitalrentabilitdt durch die Aufnahme von Fremd-
kapital (Fordermitteln) deutlich erhdéht werden (Hebel-
Effekt). Abbildung 41 zeigt eine Modellrechnung unter
Berlicksichtigung der Fordermittel des Landes Schles-
wig-Holstein (Anmerkung: Der zur Berechnung ange-
setzte Zinssatz wurde geschatzt, die tatsachliche Zins-
hohe kann abweichen) und der Kreditanstalt fir Wieder-
aufbau (KfW). Demnach erhoht sich die Eigenkapitalren-
tabilitdt aufgrund des niedrigen Zinssatzes der For-
derdarlehen im Falle einer Inanspruchnahme der For-
derdarlehen. Zu berlcksichtigen ist das folgende Risiko:
Sollten die Uberschiisse niedriger ausfallen als erwartet
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und unter das Niveau der Zinsaufwendungen fallen,
kann sich die Eigenkapitalrentabilitét ins Negative keh-
ren, so dass Verluste entstehen.

Impulse fir die Neue Mitte Bredstedt e Wit .
Altersgerechte Wohnungen : Osterstral3e 28-30
Finanzierung: Mit Fordergeldern
Modell 2:
Anteilige Finanzierung Gber Fordermittel
Annahmen*
Investitionsvolumen: 1,8 Mio.
Eigenmittel: 400.000
Fordermittel: 700.000 (Kfw -1,87 % effektiver Jahreszins)
700.000 (SH - 1,50 % effektiver Jahreszins)
Einnahmen: 47.000 € (16 x 55m2 x 4,85 € x 11 Monate)
(1 Monat - Leerstand/Mietausfallwagnis)
Ausgaben: 8.800 € (Instandhaltungskosten (10 € pro m2/pro Jahr))
23.590 € (Zinszahlungen)
Uberschuss: 14.610 €
* Nicht beriicksichtigt: Verwaltungskosten/
Eigenkapitalverzinsung: 37% Betriebskosten werden auf die Mieter umgelegt
cEwos

Abbildung 41 Beispiel 1 - Finanzierung mit Eigenmitteln und Férdergeldern

Nutzungskonzept Hinsichtlich des Nutzungskonzeptes konnen verschie-
den Varianten realisiert werden. Mdgliche Optionen sind:
1. Altengerechte Wohnungen ohne Betreuungskon-

zept
2. Altengerechte Wohnungen in Form einer Haus-

gemeinschaft

3. Generationenubergreifende Wohngemeinschaf-

ten

Option 1: Altenge-  Die erste Option - Altengerechte Wohnungen ohne Be-
rechte Wohnungen treuungskonzept - ist in der Umsetzung unproblematisch
ohne Betreuungs- und konnte ohne groéReren Vorlauf realisiert werden.
konzept Allerdings wirde die Stadt Bredstedt eine Chance unge-

nutzt lassen, ein weitergehendes Konzept zu realisieren.
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Option 2: Altenge-  Eine sinnvolle Alternative zu Wohnungsangeboten ohne
rechte Wohnungen Betreuungskonzept sind sogenannte Hausgemeinschaf-

in Form einer ten. Eine Hausgemeinschaft besteht in der Regel aus
Haushaltsgemein-  sechs bis zwdlf Personen. Im Unterschied zur ersten
schaft Option ist bei dieser Variante die Betreuung durch Be-

treuungspersonal gewahrleistet. Das Personal ist je
nach Bedarf stundenweise oder rund um die Uhr anwe-
send. Zudem konnen individuelle Pflegeleistungen durch
ambulante Dienste erbracht werden. Diese Wohnform
erm@glicht ein Wohnen in den eigenen Vier-Wanden,
selbst wenn die Personen stark pflegebediirftig sind. Im
Gegensatz zu einem Leben in einem Pflegeheim ermdg-
licht diese Wohnform ein hohes Mal3 an Selbststandig-
keit und Selbstbestimmung. Ziel ist es, auch bei Pflege-
bedurftigkeit eine Alltagsvertrautheit und individuelle
Lebensgestaltung zu erméglichen. Dies wird auch
dadurch ermdéglicht, dass Wohnen und Pflege separate
Leistungen sind. In der Praxis bedeutet dies, dass die
Hausgemeinschaft oder ggf. die Angehérigen den Pfle-
gedienstleister wechseln kénnen.

Option 3: Generati- Die Realisierung eines Mehrgenerationenwohnprojektes

onentbergreifende stellt eine weitere Option fir die Nachnutzung des Ton-

Wohngemeinschaf- dern-Geb&dudes dar. Das Zusammenleben von Jung und

ten Alt hat viele Vorteile. So ermdglicht diese Wohnform,
dass jeder Mieter seine Starken in die Hausgemein-
schaft einbringen kann. Senioren profitieren von der Le-
bendigkeit der Jingeren, Familien erfahren Unterstit-
zung von den Alteren. Allerdings ist die Realisierung
eines Mehrgenerationenwohnprojektes problematisch,
wenn nicht bereits ein breiter Interessentenkreis vorhan-
den ist. Es ist zwingend erforderlich, dass die ,Vision®
des gemeinschaftlichen Wohnen und Lebens gewollt
und gelebt wird. Die Bildung einer entsprechenden Ge-
meinschaft kann oftmals langere Zeit in Anspruch neh-
men. GEWOS und GGR empfehlen - sofern die Option
zwei oder drei anvisiert wird - die Durchfihrung einer
Informationsveranstaltung/  eines  Interessensbekun-
dungsverfahren. Zudem sollte der Aufbau durch einen
Pflegedienstleister oder eine externe Beratung begleitet
werden.
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Nachste Schritte Die Tondern-Stiftung sollte kurzfristig die nachsten
Schritte zur Umsetzung des Projektes einleiten. Dies
sind im Einzelnen:

e Finanzierungsberatung bei der Investitionsbank
Schleswig-Holstein

e Interessenbekundungsverfahren - Offentliche
Veranstaltung (Thema: Hausgemeinschaften)

e Erstellung eines Nutzungskonzeptes

e Erstellung eines Betreuungskonzepts und Ab-
stimmung des Konzeptes mit der ARGE-SH

e Durchfiihrung eines Architekten-Wettbewerbs

5.5 Impulsprojekt - Tondern-Café

Im Rahmen des Neubaus der altersgerechten Wohnun-
gen in der OsterstralRe 28-30 sollte die Einrichtung eines
Veranstaltungsorts/Cafés gepriift werden. Neben dem
Cafébetrieb kdnnte die Lokalitdt auch andere Nutzungen
ermdoglichen. Dazu z&hlen beispielsweise:

» Informationsabende

e Vortragsreihen

 Kammerkonzerte

+ Kochabende

e Forderverein ,Kulinarisches Stadtfest"

» Bredstedt tischt Ferner kdnnte das Tondern-Café als Sprungbrett fir die

auf" - regionale Kii- Etablierung eines gastronomischen Angebotes auf dem

che und Produkte Markt genutzt werden. Beispielsweise konnte in den
Raumlichkeiten des Cafés an ein oder zwei Abenden in
der Woche ein ,regionales Menu* serviert werden. Diese
Variante bietet potenziellen Gastronomen eine Plattform
und schafft einen Mdoglichkeit, Geschaftsmodelle zu tes-
ten, ohne dass die Gastronomen ein unkalkulierbares
finanzielles Risiko eingehen. Die Rahmenbedingungen
fur derartige Projekte sind gut. Regionale Produkte lie-
gen immer starker im Trend. So gibt es eine wachsende
Gruppe von Menschen, die zunehmend mehr Wert auf
Ursprunglichkeit und Vertrauenswirdigkeit legen. Zudem
schonen die kurzen Transportwege Vieh, Umwelt und
Ressourcen.
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5.6 Weitere Projektvorschlage

Mittelfristig: Reali-  Mittelfristig sollte die Realisierung weiterer altersgerech-
sierung weiterer te Wohnungen im Zentrum Bredstedts gepruft werden.
altersgerechter Ein pradestiniertes Objekt ware das Gerdsenhaus. Die
Wohnungen ehemalige Brauerei und Destille steht unter Denkmal-

schutz. Der Gebaudekomplex besteht aus einem an der
StralRe gelegenen Wohnhaus sowie von der Stral3e ab-
gelegenen Produktions- und Lagergebauden. Insbeson-
dere das Wohnhaus ist von hoher architektonischer
Qualitat. Allerdings wird das Ensemble derzeit nicht hin-
reichend gepflegt, so dass deutliche Verfallserscheinun-
gen sichtbar sind. Sobald die Eigentumsverhaltnisse es
erlauben und eine Einigung mit dem Besitzer erzielt
werden konnte, sollte die Stadt Bredstedt den Umbau
des Komplexes zu altersgerechten Wohnungen forcie-
ren. Der Einsatz von Mitteln des Denkmalschutzes ist zu
prifen. Diesbeziglich sollte frihestmdglich Kontakt zum
Landesamt fur Denkmalspflege gesucht werden.

Generationenwech- Wie bereits aufgezeigt werden konnte, kommt einem

sel im Eigenheim leistungsfahigen Generationenwechsel im Eigenheim-
als Zukunftsaufga- segment eine wichtige Rolle fir den Bredstedter Woh-
be nungsmarkt zu. Aufgrund des grol3en Anteils alterer Ei-

genheime und der fortschreitenden Bevolkerungsalte-
rung ist fur die nahe Zukunft von einer grol3eren Freiset-
zungswelle im Bredstedter Eigenheimsegment auszuge-
hen. Diese Bestdnde durch nachfolgende Generationen
zu belegen, stellt eine der zentralen Herausforderungen
fur die Bredstedter Wohnungsmarktentwicklung der Zu-
kunft dar.

Steuerndes kom- Da diese Aufgabe in vielen Fallen nicht allein durch den

munales Eingreifen Markt geregelt werden kann, bedarf es einer steuernden
kommunalen Einflussnahme. Die Stadt Bredstedt und
das Amt Mittleres Nordfriesland sollten verschiedene
Moglichkeiten der Einflussnahme prifen. Damit ein Ge-
nerationenwechsel (berhaupt anlaufen kann, missen
zunéchst geeignete altersgerechte Wohnalternativen fiir
die bisherigen Eigenheimbesitzer geschaffen werden.
Hier ist Bredstedt mit den Planungen fiir das altersge-
rechte Wohnprojekt in der Osterstrale auf einem guten
Weg.
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Unterstitzung und  DarlUber hinaus gilt es, den bisherigen Eigentimern auf

Beratung der Ei- ihrem Weg in ein neues altersgerechtes Zuhause Bera-

genheimbesitzer ... tung und Unterstltzung zur Seite zu stellen. Viele altere
Menschen sind angesichts der Vielfalt der zu beachten-
den Fragen Uberfordert. Es gilt zum einen, ein geeigne-
tes altersgerechtes Wohnobjekt zu finden. Daran an-
knupfend muss der Verkauf des Hauses organisiert und
durchgefuhrt werden. Hier irritieren die langjahrigen Ei-
gentimer oftmals die massiven Wertverluste ihrer Im-
mobilien infolge des allgemein niedrigen Kaufpreisni-
veaus und lange ausgebliebener Modernisierungsmal3-
nahmen. Letztlich steht der konkrete Umzug an, der ei-
ner umfangreichen Organisation bedarf. Fur alle diese
Fragen sind viele altere Haushalte auf Unterstitzung
angewiesen.

... durch Wohnbera- Ein solches konkretes Unterstitzungsangebot in

ter vor Ort (Modell- Bredstedt - nicht nur fir altere Menschen - kdnnte im
vorhaben des Krei- Rahmen des Modellvorhabens Wohnberatung des Krei-
ses) ses Nordfriesland entstehen. Der Kreis hat sich erfolg-

reich um die Aufnahme in ein vom Innenministerium
Schleswig-Holstein gefordertes Modellvorhaben zum
Aufbau einer Wohnberatung beworben. In diesem Mo-
dellvorhaben soll ein Netzwerk potenzieller Wohnberater
aufgebaut und geschult werden. Ziel ist, eine dezentrale,
niedrigschwellige Wohnberatung im Kreis zu implemen-
tieren. Das Amt Mittleres Nordfriesland bzw. die Stadt
Bredstedt sollte prifen, welche lokalen Institutionen bzw.
Personen geeignet erscheinen, in das Netzwerk aufge-
nommen zu werden. Ein oder mehrere solcher Wohnbe-
rater kbénnten mit ihrem Know-How den Generationen-
wechsel vor Ort entscheidend férdern und auch zu wei-
teren Wohnaspekten wichtige Unterstiitzungsangebote
liefern.

Aktive Werbung fir Neben der Verkauferseite missen auch Anstrengungen
Bestandswohnen auf der Seite der potenziellen Kéaufer unternommen wer-
den. Potenzielle Kaufer miussen fur den Wohnungsbe-
stand gewonnen werden. Die aktuell sehr glnstigen
Marktpreise fur Eigenheime stellen hier ein entscheiden-
des Argument fur den Kauf eines Bestandsobjekts dar.
Das eingesparte Kapital kénnte zielgerichtet in die Mo-
dernisierung des Bestandes investiert werden. Die Stadt
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bzw. das Amt sollte deshalb im Rahmen ihrer Mdglich-
keiten aktiv fir das Bestandswohnen in Bredstedt wer-
ben.

Aufwertung Gebdu- Wie bereits angefiihrt sind die Geschosswohnungen in
deensemble Bro- der Broder-Lorenz-Nissen-Stra3e/ Am Bornbek in einem
der-Lorenz-Nissen- schlechten Zustand. Seit Jahren wird nicht mehr in den
StralRe/ Am Bornbek Bestand investiert. Die Fenster sind undicht, viele Woh-
nungen sind vom Schimmel befallen und das Wohnum-
feld ist ungepflegt. Die Wohnungen sind im Besitz einer
Berliner Eigentiimerin, die nicht Willens oder in der Lage
ist, zu einer Verbesserung der Gesamtsituation beizu-
tragen. Dieses Beispiel ist kein Einzelfall. In Schleswig-
Holstein gibt es zahlreiche vergleichbare Falle. Promi-
nentestes Beispiel sind die Thormdahlen-Bestande in
Uetersen, Elmshorn, Itzehoe und Kaltenkirchen, die vom
Eigentimer der Verwahrlosung preisgegeben wurden. In
den genannten Stadten haben die Kommunen versucht,
den Eigentimer zum Handeln zu zwingen. Der Hand-
lungsspielraum der Kommunen ist jedoch begrenzt.
Druck kann gegebenenfalls tUber die Bauaufsicht ausge-
Ubt werden. Wenn baurechtliche Vorschriften verletzt
werden, kann die Kommune - sofern den Anordnungen
der Bauaufsicht nicht Folge geleistet wird - in Eigenregie
Mafl3nahmen durchfiihren und diese dem Eigentimer in
Rechnung stellen. Weiter kann Sperrmill oder sonstiger
Unrat kostenpflichtig entfernt werden. Zugleich kénnen
die Mieter ihre Rechte einfordern und entsprechend
Druck aufbauen. Vereinzelt wurde versucht, durch den
Erlass von Sanierungssatzungen und den damit einher-
gehenden Eigentimerpflichten, den Eigentimer zum
Handeln zu zwingen. Dieses Verfahren ist allerdings
sehr aufwendig und fur Bredstedt eher nicht praktikabel.

Die angefihrten Handlungsoptionen sollte die Stadt
Bredstedt in Zusammenarbeit mit dem Amt und dem
Kreis Nordfriesland prifen, so dass moglicherweise eine
Losung fir die Wohnungsbestéande herbeigefiihrt wer-
den kann.

Aufbau einer Au- Nach dem Vorbild aus anderen Landkreisen ist im Jahr
Renstelle des Pfle- 2010 auch im Kreis Nordfriesland ein Pflegestitzpunkt
gestutzpunktes eingerichtet worden. Der Pflegestitzpunkt berat und
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unterstiitzt Menschen mit einsetzender Pflegebedurftig-
keit sowie deren Angehdrige. Mitarbeiter des Pflege-
stitzpunktes beraten die Betroffenen unter anderem bei
der Suche nach Pflegeeinrichtungen und ambulanten
Pflegediensten oder bei der Antragstellung fir Unterstit-
zungsleistungen der Pflegekassen. Der Pflegestitzpunkt
bietet jeweils wochentlich eine Sprechstunde in Husum
sowie in der Auf3enstelle in Niebdll an. Aufgrund der be-
sonderen Bedeutung des Unterzentrums Bredstedt flr
die Bewohner des Amtes Mittleres Nordfriesland sollte
auch hier die Mdoglichkeit zur Einrichtung einer Aul3en-
stelle mit einem wdchentlichen oder 14-tdgigen Bera-
tungsangebot geprift werden. Im Rahmen einer Erpro-
bungsphase kénnte die Nachfrage und Auslastung eines
solchen Angebotes Uberprift werden. Gegebenenfalls
wéare eine Verknupfung einer solchen Auf3enstelle mit
dem geplanten altersgerechten Wohnprojekt der Ton-
dern-Stiftung und dem Tondern Café als zusatzlichem
zZielgruppenspezifischem Angebot sinnvoll.

Arztehaus ... In Kapitel 2.4 der Bestandsanalyse wurde darauf hinge-
wiesen, dass ein Drittel aller Haus- und Fachéarzte in
Bredstedt und die Halfte aller Haus- und Fachérzte im
restlichen Amtsgebiet Gber 55 Jahre alt sind (z.T. sogar
deutlich alter) und sich damit in den kommenden Jahren
die Frage nach einer Praxisnachfolge immer h&ufiger
stellen wird. Unter Trendbedingungen ist davon auszu-
gehen, dass ein bedeutender Anteil der Praxen keinen
Nachfolger finden wird — so die bittere Erfahrung vieler
Gemeinden in Schleswig-Holstein und in fast allen ande-
ren Bundeslandern. Hintergrund ist der so genannte
Landarztmangel. Aus Sicht der landlichen Raume geht
ein zu groRer Anteil der ausgebildeten Arzte in die
Pharmaindustrie bzw. in die Krankenh&duser. Die verblei-
benden Arzte ziehen die Zentren dem landlichen Raum
vor. Dies hat zum einen kulturelle Griinde (GroRstadtaf-
finitat), aber auch sehr praktische: Im landlichen Raum
ist das finanzielle Risiko hoéher und sind die Ausbil-
dungsmoglichkeiten fur die Kinder schlechter (,Wo ist
das néchste Gymnasium oder die nachste Waldorfschu-
le?) Zudem ist der klassische Landarztberuf mit seiner
Vollzeit-und-rund-um-die-Uhr-Tradition kaum familien-
kompatibel. Ein Grof3teil der heutigen Haus- und Fach-
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arzte sind aber Frauen (und zunehmend familienorien-
tierte Manner). Dazu kommt das finanzielle Risiko einer
Praxiseroffnung mit ihren hohen Investitionskosten und
den oft geringen Sicherheiten der Betreffenden aus Sicht
der kreditgebenden Banken.

... attraktiv far jun-  Ein guter Ansatzpunkt zur Gewinnung von Haus- und

ge Arzte Facharzten fur den landlichen Raum sind daher Arzte-
hauser. Durch die gemeinsame Nutzung von Gerdten,
Raumen und Verwaltungspersonal sinkt das finanzielle
Risiko der beteiligten Arzte. Das gemeinsame Auftreten
in einem ,Dienstleistungszentrum* macht zudem die Re-
alisierung von Teilzeitmodellen bzw. die tatséchliche
Beschrankung auf die ,normale” Vollzeit realistischer als
im Fall einer traditionellen Einzelpraxis im landlichen
Raum.

Aktuelle Planungen Erfreulicherweise gibt es in Bredstedt aktuelle Planun-
gen zu einem solchen Arztehaus. Nach den aktuellen
Uberlegungen soll dieses in der Hohlen Gasse im Ge-
baude der ehemaligen Penny-Filiale untergebracht wer-
den. Ein Investor steht bereit, bendtigt fiir einen Projekt-
start jedoch noch weitere Zusagen von interessierten
Arzten.

Kontaktaufnahme Fur eine Beforderung dieses fur Bredstedt und das ge-

mit Kassenarztli- samte Amt (aber auch fur die vorstehend formulierten
chen Vereinigung Ziele zur Aufwertung des Bereiches rund um den Markt-
und Schleswig- platz) sehr wichtigen Projekts muss daher nach Wegen

Holsteinischen Ge- gesucht werden, wie das Projekt potenziellen Interes-
sundheitsministeri- senten noch bekannter und schmackhafter gemacht
um werden kann. Hier sollte sowohl das Gesprach mit der
Kassenérztlichen Vereinigung wie mit dem Schleswig-
Holsteinischen Gesundheitsministerium gesucht werden.
Insbesondere das Ministerium hat sich im Zuge der Ein-
fuhrung des Landarztegesetztes positive zu Férdermdg-
lichkeiten geaul3ert. Beziiglich der Kontaktaufnahme mit
der Kassenérztlichen Vereinigung konnte ein Modell der
KV Thiringen von Interesse sein. Um die oben be-
schriebenen Hemmnisse eines Praxisstarts fir junge
Arzte zu vermindern, tritt die KV Thiiringen in unterver-
sorgten Gebieten sogar als Betreiber von Praxen auf
und stellt Arzte in den Anfangsjahren an. Die Arzte ha-
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ben dann nach einigen Jahren die Wahl, die Praxis fur
sich zu tibernehmen oder nicht.!

Wohnverbund- In Kapitel 3 ist ausfuhrlich auf die Auswirkungen der de-

system mografischen Entwicklung auf den Wohnungsmarkt ein-
gegangen worden. Dabei wurde deutlich, dass in Zu-
kunft immer haufiger Bestandsimmobilien nur noch mit
erheblichen Preisabschlagen zu veraul3ern sein werden.
Nicht selten wird der letztendlich gezahlte Preis dem
reinen Grundstiickswert sehr nahe kommen. Bei allen
Gefahren, die diese Entwicklung mit sich bringt, kdnnte
sie in Bezug auf die Zielsetzung ,Schaffung von bezahl-
baren Altenwohnungen® ggf. neue Mdoglichkeiten eroff-
nen. So ware es denkbar, dass entsprechende Gebaude
oder Grundstlicke in strategisch gunstiger Lage inner-
halb des Stadtgebietes durch einen Trager aufgekauft,
Zu seniorengerechten Wohnungen umgewandelt und mit
zusatzlichen Service- und Beratungsangeboten gekop-
pelt als Wohnmoglichkeit fur altere Menschen mit tber-
schaubaren finanziellen Moglichkeiten angeboten wer-
den. Die Umwandlung kann durch Umbau oder auch
durch Abriss und Neubau geschehen. Als Trager wirden
sich Wohnungsbaugesellschaften oder auch Institutio-
nen wie die Tondern-Stiftung eignen. Das Sozialdezer-
nat des Kreises Nordfriesland hat bereits Interesse an
einem solchen Modell signalisiert und erste entspre-
chende Gesprache mit Wohnungsbaugesellschaften
gefuhrt. Es sollte daher geprift werden, inwieweit sich
hier ggf. Modellhaftes in Bredstedt bzw. im Amt Mittleres
Nordfriesland realisieren lasst.

! Weiterfiihrende Informationen zu diesem Modell finden sich u.a. in dem nachfolgenden
Artikel: http://www.auw.de/2011/11/man-startet-ohne-sorge-vor-einer-pleite/
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Viele der im Handlungskonzept beschriebenen Hand-
lungsbedarfe, Ziele und konkreten Handlungsempfeh-
lungen betreffen weite Teile des Stadtgebietes bzw. las-
sen sich raumlich nicht klar verorten. Fiur jedes Hand-
lungsfeld gibt es innerhalb der Stadt allerdings Schwer-
punktbereiche, in denen sich jeweils ein Grof3teil der
vorgeschlagenen Maflinahmen bzw. Empfehlungen kon-
zentrieren soll. Diese Schwerpunktbereiche sind in der

folgenden Karte dargestellt.

Raumliche Schwer-
punkte der Hand-
lungsfelder

Generationenwechsel
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6 Allgemeine Empfehlungen zur Konzeptumsetzung

Konzeptumsetzung Nach intensiven analytischen und konzeptionellen Ar-

im Mittelpunkt beitsschritten im Rahmen der Erstellung des Konzeptes
.iImpulse fir die Neue Mitte Bredstedt* muss nach des-
sen Fertigstellung die Umsetzung der MalRnahmen in
den Mittelpunkt riicken. Hierfur sollen nachfolgend wich-
tige organisatorische Rahmenbedingungen und Finan-
zierungsmaoglichkeiten aufgezeigt werden.

Organisatorische Rahmenbedingungen

Verbindlichkeit Der Stadt Bredstedt wird empfohlen, die Umsetzung des
durch Ratsbe- Konzeptes durch einen Beschluss der Stadtvertretung
schluss abzusichern. Hierdurch erhalt das Konzept eine hohe

Verbindlichkeit und den notwendigen Ruckhalt in der
Lokalpolitik, was fir eine spatere Umsetzung der Hand-
lungsempfehlungen von grofiem Vorteil ist.

Durch einen solchen Beschluss erklart sich die Mehrheit
der Lokalpolitiker offiziell mit den Inhalten des Konzeptes
einverstanden. Dementsprechend ist das Erreichen der
formulierten Ziele und eine zeithahe Umsetzung der auf-
gefuhrten MalRBnahmen fir die politischen Fraktionen ein
zentrales Anliegen. Vor diesem Hintergrund sind die
politischen Fraktionen nach Abschluss des vorliegenden
Konzeptes in ihrer alltédglichen Arbeit gefordert, notwen-
dige Beschlusse zur Umsetzung der aufgezeigten Mal3-
nahmen konstruktiv, offen und zeitnah herbeizufthren.

Einbeziehung rele- Die Umsetzung der Mal3nahmen kann und soll nicht al-

vanter Akteure lein durch die Verwaltung und Lokalpolitik der Stadt
Bredstedt erfolgen. Fir einen grof3tmoglichen Umset-
zungserfolg ist je nach MalRnahme das Engagement
weiterer relevanter Akteure notwendig.

Burgerbeteiligung - Auch die Birgerinnen und Birger sowie deren Zusam-
Offentliche Veran-  menschliisse in lokalen Vereinen oder Verbanden sollen
staltung bei der Umsetzung relevanter Maf3nahmen in gro3tmoég-
lichem Umfang beteiligt werden. MalRnahmen kdnnen
nur dann nachhaltig erfolgreich sein, wenn diese auf
eine breite lokale Akzeptanz treffen. Daher sollte das
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erarbeitete Konzept im Rahmen einer 6ffentlichen Ver-
anstaltung den Blrgern Bredstedts vorgestellt werden.

Umsetzungsbeglei- Fir die Umsetzung der Impulsprojekte wird der Stadt

tung Bredstedt die Einrichtung einer Umsetzungsbegleitung
empfohlen. Bei vielen Konzepten in anderen Kommunen
hat es sich als nutzlich erwiesen, einen regelmaRig ta-
genden Umsetzungsbeirat zu griinden, der den Fort-
schritt der Konzeptumsetzung Uberprift. Dartiber hinaus
sollte das Projekt altersgerechte Wohnungen Osterstra-
Be durch ein externes Bilro oder einen professionellen
Projektentwickler begleitet werden. Gegebenenfalls ist
eine Forderung als Modellprojekt im Rahmen eines For-
schungsvorhabens mdéglich. Diesbeziglich sollte in Ab-
stimmung mit dem Land Schleswig-Holstein und dem
Kreis ein Projektantrag vorbereitet werden.

Finanzierungsmaoglichkeiten

Unterstitzung in Die Stadt Bredstedt kann die Umsetzung der vorge-
der MaBnahmen- schlagenen Projekte nicht allein aus kommunalen Haus-
finanzierung haltsmitteln finanzieren. Die Stadt sollte daher stets die

Moglichkeiten fur Anteilsfinanzierungen durch 6ffentliche
und private Institutionen prufen. Nachfolgend sei auf
einige Finanzierungsmoglichkeiten in Form 6ffentlicher
Fordermittel bzw. Férderprogramme hingewiesen. Hier-
bei wird nur auf die grundséatzlichen Rahmenbedingun-
gen der Programme verwiesen. Die tatsachliche Férder-
fahigkeit einzelner MalRnahmen ist durch die Stadt je-
weils einzelfallbezogen zu prifen.

Offentliche Forder-  Zur Realisierung zentraler MaRnahmen in Zeiten ange-

mittel spannter kommunaler Haushaltslagen stehen den
Kommunen Fordermittel des Bundes und des Landes
zur Verfugung.

Wohnraumforder- Im Wohnungsmarktbereich sei insbesondere auf das
programm Schles- Wohnraumforderprogramm des Landes Schleswig-
wig-Holstein Holstein verwiesen. In der aktuellen Férderperiode 2011

bis 2014 stehen insgesamt 360 Millionen Euro an Lan-
desfordermitteln flr die Forderung von bis zu 6.580
Wohnungen zur Verfigung. Ein Kklarer Investitions-
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schwerpunkt der aktuellen Forderperiode liegt auf dem
Neubau und der Modernisierung von Mietwohnungen in
den grolReren Stadten des Landes. Hierbei stehen die
energieeffiziente Erneuerung der Wohnbestande durch
Modernisierung oder Abriss und Ersatzneubau sowie die
Anpassung von Wohnungen und Wohnumfeldern insbe-
sondere aufgrund der demografisch bedingten Verande-
rungen der Gesellschaft im Mittelpunkt.

Kredite der KfwW Neben der Wohnraumférderung des Landes spielen im
Wohnungsmarktbereich insbesondere zinsginstige Kre-
dite der Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW) eine wich-
tige Rolle. Die KfW-Mittel richten sich zumeist an Privat-
personen, aber auch zum Beispiel an Wohnungsunter-
nehmen oder an kommunale Gebietskdrperschaften. Als
wichtige KfW-Kredite, die in den Wohnungsmarktbereich
fallen, sind aktuell die Programme ,Energieeffizient bau-
en“, ,Energieeffizient sanieren”, ,Altersgerecht umbau-
en“ sowie das ,KfW-Wohneigentumsprogramm® zu nen-
nen.

Denkmalschutz Fur denkmalgeschiitzte Gebaude steht zudem das
Bund-L&nder-Programm Stéadtebaulicher Denkmalschutz
zur Verfugung. Ferner kdnnen Mittel aus dem "Energie-
und Klimafonds" abgerufen werden.
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7 Ubertragbarkeit des Forschungsansatzes

Zielsetzung:
Ubertragbarkeit

Dimensionen der
Ubertragbarkeit

Ubertragbarkeit des
grundsatzlichen
Herangehens

Das in dieser Studie gewéhlte Vorgehen ist in seiner
Grundstruktur methodisch auf andere Stadte und Ge-
meinden mit ahnlichen Fragestellungen Ubertragbar.
Dies war ein explizites Ziel des Projekts.

Die Ubertragbarkeit besitzt dabei unterschiedliche Di-
mensionen. Dazu zéhlen
e die Ubertragbarkeit des grundsatzlichen Heran-

gehens,

e die Ubertragbarkeit von Methodikelementen der
Bestandserfassung,

e die Ubertragbarkeit von Methodikelementen der
Bedarfsabschatzung,

e die Ubertragbarkeit von Methodikelementen der
Projektbewertung sowie

e die Ubertragbarkeit einiger Grundaussagen der
Projektergebnisse

Nach den Erfahrungen aus dem hiermit dokumentierten
Projekt sind die folgenden Aspekte des grundsatzlichen
Herangehens fur Stadte und Gemeinden mit vergleich-
baren Fragestellungen von Interesse:

e Projekte im Bereich des seniorengerechten
Wohnens sind geeignet, zum Initialpunkt for
guartiersbezogene Planungen zu werden. So
wurde das zunachst isoliert betrachtete Projekt
»Altenwohnen Osterstralle 28-30“ Ausgangs-
punkt von Uberlegungen a) zu Einzelhandel,
Dienstleistungs- und Beratungsangeboten in der
Osterstral3e, b) zu einer realistischen zuktinftigen
Arbeitsteilung zwischen Markt und Osterstral3e,
c) zum grundséatzlichen Bedarf an Altenwohnen
in Bredstedt und im Amt Mittleres Nordfriesland
sowie d) zu weiteren Projekten im Bereich Ge-
sundheit und Altenwohnen.

e FUr die genannten Aspekte eignet sich ein me-
thodischer Zweiklang aus einer Empirie- und ei-
ner Kreativphase. Erstere besteht aus einer de-
taillierten Bestandsanalyse sowie einer empirisch
fundierten Bedarfsabschatzung und -prognose.
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Letztere aus einer Serie interner und externer
Workshops. Ziel der internen Workshops auf der
Ebene der Projektbearbeiter ist die Entwicklung
eines Basissets an Projekt- und MalRnahmenvor-
schlagen. Ziel der externen Workshops ist eine
intensive Diskussion ihrer Umsetzungsmaglich-
keiten mit den relevanten Akteuren vor Ort sowie
die Entwicklung weiterer Projektideen aus dieser
Diskussion heraus.

Ubertragbarkeit von Wichtige Grundlage fiir die Bestandserfassung sind sys-
Methodikelementen tematische Vor-Ort-Begehungen durch die Bearbeiter,
der Bestandserfas-  fir die ein entsprechendes Zeitbudget vorzusehen ist.
sung Diese Begehungen dienen zum einen der Datenerfas-
sung (Gebaudezustande, Standorte von Einrichtungen).
Sie sind so vorzubereiten, dass die Weiterverarbeitung
der dabei generierten Daten vorab detailliert definiert ist.
Zum anderen dienen die Vor-Ort-Begehungen dazu,
einen qualitativen Eindruck von den einzelnen Stadt-
guartieren und Straf3enziigen zu gewinnen. Dieser As-
pekt ist vor allem fur die Kreativphase wichtig. Auch die-
se will gut vorbereitet sein: Worauf soll geachtet wer-
den? Wie soll es festgehalten werden? Um die Baual-
tersstruktur in einer Stadt zu erfassen, kénnen - mit ver-
gleichsweise wenig Aufwand - die Bebauungspléne aus-
gewertet werden. Gerade in Stadten wie Bredstedt, die
durch homogene Einfamilienhausgebiete gepragt sind,
ist der Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses ein guter
Anhaltspunkt fir das Baualter der Gebaude.

Ubertragbarkeit von Grundlage der Bedarfsabschéatzung ist eine kleinraumige
Methodikelementen Bevolkerungsprognose. Auf Basis der vorliegenden
der Bedarfsabschat- Landesprognose auf Kreisebene schatzt diese die Be-
zung volkerungsentwicklung nach Altersgruppen in den ein-
zelnen Gemeinden. Dabei werden lokale Sondereffekte
berticksichtigt, die sich zum einen aus absehbaren An-
siedlungen sowie zum anderen aus Ansiedlungen in der
Vergangenheit, deren Effekte aber nicht in einer Trend-
prognose fortgeschrieben werden durfen, ergeben. Je-
der Einzelwert (Anzahl der Einwohner eines Alters in
einer Gemeinde in einem Prognosejahr) ist dabei kaum
fur sich genommen belastbar. In der Gesamtschau
ergibt sich aus einer kleinraumigen Bevolkerungsprog-
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nose jedoch ein vielsagendes Bild der Entwicklungen,
das in den Kreisergebnissen der Landesprognose haufig
nicht sichtbar wird. Zudem koénnen die Detaildaten fir
weitergehende Abschatzungen (wie die nachstehend
beschriebene Haushaltsprognose oder die in Kapitel 3.5
dargestellte Bedarfsabschatzung) genutzt werden, so-
fern die Endergebnisse wieder in einem ausreichenden
Male aggregiert und sachgerecht interpretiert werden.

Haushaltsprognose Fir Aussagen zur Entwicklung des Wohnungsmarktes
sind Prognosen auf der Personenebene (wie die eben
beschriebene kleinrGumige Bevdlkerungsprognose) al-
lein nicht geeignet, da Wohnraum nicht von Personen,
sondern von Haushalten nachgefragt wird. Sie sind da-
her in eine Haushaltsprognose zu uberfiihren. Ein dabei
Ubliches Verfahren ist die Nutzung von Haushaltsvor-
standsquoten. Die empirische Bildung von Haushalten
ist mit einer Vielzahl von Schwierigkeiten und Unsicher-
heiten verknupft, die von einer Quasi-Nichterfassung von
Haushalten durch die Einwohnermeldedmter bis hin zu
abweichenden Haushaltsdefinitionen in den einschlagi-
gen Datenquellen zur Generierung der Haushaltsvor-
standsquoten reichen. Die errechnete Anzahl der Haus-
halte darf daher nicht einfach mit der Anzahl der vorhan-
denen Wohneinheiten (die aus anderen empirischen
Grunden héaufig ebenfalls Unsicherheiten aufweist) ver-
rechnet werden. Gleichwonhl ist eine Haushaltsprognose
unverzichtbar, da sich aus den Relationen und Entwick-
lungsrichtungen der Haushaltstypen untereinander eine
Vielzahl relevanter Informationen ableiten lasst.

Berticksichtigung Fir Abschéatzungen zum Bedarf an Projekten des senio-
von Pflegebedarf rengerechten Wohnungsbaus sollten die Haushaltsdaten
und Einkommen mit zusatzlichen Abschatzungen zur Einkommenssituati-

on der Haushalte sowie zum Pflegebedarf verschnitten
werden. Diese Daten liegen zwar in aller Regel nicht
gemeindescharf vor, lassen sich aber aus einer Regio-
nalisierung bundesweiter Datenquellen (Pflegestatistik,
Einkommens- und Verbrauchsstichprobe) schatzen.
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Ubertragbarkeit von Eine Kopplung der Haushaltsprognose mit den eben

Methodikelementen beschriebenen Daten zur Einkommens- und Pflegesitua-

der Projektbewer- tion ermoglicht eine Einordnung vorliegender Projekte

tung zum seniorengerechten Wohnen anhand ihrer GréRRe
und ihrer Zielgruppe (Kapitel 3.5). Da aufgrund des ge-
ringen Angebots an seniorengerechten Wohnangeboten
die realen Nachfragequoten (noch) nicht bekannt sind,
konnen alternativ Projekte untereinander verglichen
werden, indem ihre GréfRe (Anzahl Wohneinheiten) in
Relation zur abgeschatzten Anzahl der Haushalte dieser
Zielgruppe insgesamt gestellt wird.

Ubertragbarkeit der Inhaltlich kann vor allem das folgende Ergebnis im Sinne

Projektergebnisse einer Ubertragbarkeit festgehalten werden: Es besteht
ein deutlicher Bedarf an seniorengerechtem Wohnraum
fur Haushalte mit einem Uberschaubaren Budget. So
konzentrieren sich Privatinvestoren vor allem auf das (im
landlichen Raum Schleswig-Holsteins im Vergleich aber
eher kleinere) Marktsegment der einkommensstérkeren
Haushalte. FUr diesen Bedarf gilt es, potenzielle Anbie-
ter wie Stiftungen oder Wohnungsbaugesellschaften zu
mobilisieren und die Moglichkeiten der Wohnraumforde-
rung zu nutzen sowie anhand der Erfahrungen weiterzu-
entwickeln.



