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1 Einleitung

Die Stadt Soest hat mit der Ausarbeitung ,Baulandentwicklung in den Ortsteilen 2016“ und dem
»-Handlungskonzept Wohnen 2018 in der jingeren Vergangenheit fundierte Grundlagen geschaffen,
die eine strategische Steuerung der kommunalen Baulandpolitik erméglichen. Damit liegen belast-
bare Prognosekenngrdfien fir den heimischen Wohnungsmarkt vor, die tber die Wohnungsmarkt-
beobachtung kontinuierlich Uberwacht und im jahrlichen Wohnungsmarktbericht ausgewertet und
zusammengefasst dargestellt werden.

Vor diesem Hintergrund ist die, bereits im vergangenen Jahr formulierte, Ausrichtung und Zielset-
zung des jahrlichen Wohnungsmarktberichtes tber die tatsachliche Entwicklung von Bauland und
geschaffenem Wohnraum zu berichten und eine Uberpriifung der seinerzeitigen Prognosen und Zie-
le vorzunehmen. DarUber hinaus erfolgt eine — in inzwischen bewahrter Form — Gegentberstellung
der quantitativen Annahmen fir einzelne Baugebiete aus dem Handlungskonzept Wohnen 2018 mit
dem aktuellen Planungs- bzw. Realisierungsstand.

Der vorliegende Wohnungsmarktbericht 2020 orientiert sich im Aufbau daher ganz bewusst am Be-
richt des Vorjahres, um Kontinuitat zu erzeugen und Vergleichbarkeit zu gewahrleisten. Nachdem
erneut die tatsachliche Baustatistik mit den entsprechenden Fertigstellungen dargestellt wird, wer-
den diese mit den seinerzeit ermittelten Bedarfen abgeglichen (Kapitel 2). Anschlieend erfolgt eine
Uberpriifung der im Handlungskonzept Wohnen 2018 zu Grunde gelegten Rahmenbedingungen
und Prognosen, die wiederum mit der tatsachlichen Entwicklung verglichen wird (Kapitel 3). Auf-
bauend auf diesen Erkenntnissen werden eine Auswertung durchgefuhrt, die Ziel- und Maf3nah-
menschwerpunkte evaluiert und kunftige Potenziale aufgezeigt (Kapitel 4).

Mit Beschluss des Handlungskonzeptes Wohnen 2018 wurde als ein Handlungsziel festgelegt, den
weiteren Fortgang der dort vorgestellten stadtischen und privaten Wohnungsbauprojekte im Rah-
men einer kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung im Blick zu behalten. Wahrend die Erstellung
eines Wohnungsmarktberichtes am 14.02.2019 im Stadtentwicklungsausschuss zunachst fur das
Jahr 2019 einstimmig beschlossen wurde, wurde im letztjdhrigen Bericht dann festgehalten, dass
eine jahrliche Berichterstattung erfolgen soll.

Mit dem Kommunalen Wohnungsmarktbericht 2020 liegt nun die zweite Ausarbeitung dieser Art vor.
Aufgrund der Abhangigkeit von externen Daten, kann die angestrebte Vorstellung des Berichtes in
der ersten Jahreshélfte nicht garantiert werden. Die Fertigstellung des jahrlichen Wohnungsmarkit-
berichtes durch die Verwaltung erfolgt daher sobald die erforderlichen Daten verfigbar sind.
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2 Darstellung von Baustatistik und Flachenentwicklungen

Zur Abbildung der aktuellen Lage auf dem Soester Wohnungsmarkt werden im Folgenden zunachst
Informationen zu den zu verzeichnenden Baufertigstellungen und den in der Realisierung befindli-
chen Baulandentwicklungen dargestellt und anschlieRend unter Berlicksichtigung der Bedarfsprog-
nose aus dem Handlungskonzept Wohnen 2018 ausgewertet.

21 Ubersicht der Baufertigstellungen

Im Handlungskonzept Wohnen 2018 wurde festgestellt, dass seit dem Ende der Finanzkrise 2010
ein starker Anstieg im Bereich des Wohnungsneubaus in Soest zu verzeichnen gewesen ist. Soest
hat sich nachhaltig zu einem hochattraktiven Wohnstandort mit hoher Lebensqualitat entwickelt. Die
ungebrochen groRe Nachfrage nach Wohnraum in Soest bestatigt dies.

Bei isolierter Betrachtung der Baufertigstellungen des Jahres 2019 ist festzustellen, dass im Bereich
der Ein- und Zweifamilienhduser eine Verdopplung der Neubautatigkeit im Vergleich zum Vorjahr
zu verzeichnen ist. Dies ist in erster Linie auf baureife Grundstiicke in groReren Baugebieten wie
beispielsweise im Belgischen Viertel zurlickzuflhren.

Nachdem aufgrund politischer und planerischer Schwerpunktsetzung in den Jahren zuvor im Seg-
ment der Mehrfamilienhduser auRerordentlich viele Fertigstellungen verbucht werden konnten, istim
Jahr 2019 eine auffallend geringe Bautatigkeit zu verzeichnen. Bei einzelnen Projekten wurden po-
litische Entscheidungen neu gefallt, bei anderen war entweder die Genehmigungs- oder die Ausfuh-
rungsreife noch nicht gegeben. Inzwischen sind einige dieser Projekte im Geschosswohnungsbau
bereits in der Umsetzung (z. B. Belgisches Viertel, Altes Freibad), wahrend weitere fest geplant und
zur Realisierung vorbereitet werden (z. B. Rennekamp). Daher ist davon auszugehen, dass bereits
fur das Jahr 2020 wieder deutlich héhere Fertigstellungszahlen flir Mehrfamilienhauser registriert
werden kdnnen.

Um aus den statistischen Zahlen_be- TT——— r—
lastbare Erkenntplsge abzuleiten, - EZFH MFH gesamt | EZFH MFH gesamt
werden — wie bereits im letzten Woh- 2010

nungsmarktbericht — die Daten der

letzten drei Jahre herangezogen. In 2011 7 10 87 8 80 166
den vergangenen drei Jahren wurden 2012 =l g g8 g2 el i
in 183 Neubauten 437 Wohneinheiten 2013 40 5 45 43 46 89
in Soest errichtet, was einem Durch- 2014 102 29 131 114 278 392
schnitt von ungefahr 145 Wohnun- 2015 84 19 103 100 179 279
gen pro Jahr entspricht. Der Anteil an 2016 67 10 77 78 73 151

Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern
Uberwiegt mit gut 60% trotz der oben
beschriebenen Entwicklung des letzten
Jahres nach wie vor. In den Ortsteilen

2017 86 14 100 97 128 = 225
2018 22 14 3 27 M2 139
2019 43 4 47 47T 26 73

werden weiterhin annahernd 10% der Ubersicht der Baufertigstellungen 2010-2019

Fertigstellungen in Soest realisiert, wo-

mit die Wohnbautatigkeit hier auf konstantem Niveau bleibt. Der bekannte Schwerpunkt des Ein- und
Zweifamilienhausbaus, als traditionelle Bauform im landlichen Bereich, wird einmal mehr bestatigt.
Die grundsatzlich eher gemaRigte Neubauquote des Jahres 2019 ist weiterhin Ausdruck verfugbarer
baureifer Flachen in Soest. Der enormen Nachfrage soll perspektivisch mit der Ausweisung von Bau-
gebieten mit entsprechendem Angebot, wie etwa im Soester Norden, Rechnung getragen werden.
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2.2 Baulandentwicklung in Realisierung

Die im vorigen Kapitel dargestellten Baufertigstellungen des Jahres 2019 wurden im Wesentlichen
auf Flachen realisiert, fur die in den letzten Jahren entsprechendes Wohnbaurecht geschaffen wur-
de. Nach der umfangreichen Flacheninanspruchnahme der gro3en Baugebiete am Ardey wurde in
den Folgejahren grol3er Wert darauf gelegt, die verfigbaren Potenziale im Innenbereich konsequent
auszuschodpfen.

Dazu wurden kleinere anspruchsvolle Projekte wie an der Teichsmiihle, Uber dem Teinenbach, der
Oestinghauser Stralde oder der Hofstelle Ardey entwickelt, die inzwischen abgeschlossen sind. Das
Vorhaben am Alten Freibad kann voraussichtlich noch in diesem Jahr fertiggestellt werden, wahrend
die letzten Grundstucke im Baugebiet am Oberkirchweg ebenfalls inzwischen verkauft sind.

Teichsmiihle, Uber dem Teinenbach der Oestinghauser StralRe und Hofstelle Ardey

Darlber hinaus ist die Entwicklung der ehemaligen Adam-Kaserne zum Belgischen Viertel bereits
weit vorangeschritten. Nachdem zunachst vor allem die Bauherren der Ein- und Zweifamilienhduser
begonnen haben ihre Traume vom Eigenheim in die Tat umzusetzen, ist mittlerweile auch eine rege
Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau auf der Flache zu verzeichnen. Sadmtliche Baugrundstiicke
fur private Hauslebauer sind restlos vergriffen und auch die Vertrage der letzten Grundstlicke flr
Mehrfamilienhduser stehen vor dem Abschluss. In Kirze — voraussichtlich im Laufe des Jahres
2021 — werden auf dieser innerstadtischen Flache Uber 300 Wohneinheiten fertiggestellt sein. Mit
der anspruchsvollen Entwicklung der Militarbrache wird dem Stadtgefliige so ein lange fehlender
Baustein hinzugefugt.

Im Wohnungsmarktbericht 2019 wurde die neue Kategorie R (Realisierung) fur Projekte eingeflhrt,
bei denen die ErschlielBung bereits abgeschlossen ist und die Bauausfuhrung begonnen hat. Vor
diesem Hintergrund wird das Projekt Rennekamp (zuvor Kategorie E) nun in Kategorie R gelistet.
Zwar mussen fur kleinere Teilflachen noch Restarbeiten zur ErschlieBung erledigt und der erfor-
derliche Larmschutz hergestellt werden. Fur Uber ein Drittel der Wohneinheiten sind jedoch bereits
Baugenehmigungen erteilt und in Einzelfallen wurde auch die Bautéatigkeit bereits aufgenommen.

Erfreulich ist hier, dass Teile des Baugebietes im Rahmen des Programms der Energieagentur. NRW
,100 Klimaschutzsiedlungen in NRW* erfolgt. Neben der Beriicksichtigung besonderer gestalteri-
scher, stadtebaulicher, sozialer und 6kologischer Rahmenbedingungen, spielt die Einhaltung der
energetischen Anforderungen des mafligebenden Planungsleitfadens eine wesentliche Rolle. Dazu
zahlen insbesondere die Begrenzung der CO2-Emissionen fur Heizung, Warmwasserbereitung und
Hilfsenergie sowie die Realisierung des Warmedammstandards eines Passivhauses. Die Realisie-
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rung des Baugebietes Rennekamp als Klimaschutzsiedlung leistet somit einen wertvollen Beitrag
zu umweltvertraglichem und nachhaltigem Bauen in Soest und ist so in den Kontext der stadtweiten
Anstrengungen eingebettet, den Klimawandel auf lokaler Ebene zu bewaltigen.

Es kann festgehalten werden, dass allein mit den Baugebieten Oberkirchweg, Freibad, Belgisches
Viertel und Rennekamp in der jungeren Vergangenheit Planrecht fur knapp 500 Wohneinheiten ge-
schaffen wurde. Davon entfallen dreiviertel der neuen Wohnungen auf den Bereich des Geschoss-
wohnungsbaus (vgl. Tabelle S. 20).

23 Abgleich zwischen Bedarfsermittlung und Entwicklung

In Kenntnis der vorliegenden und eingangs beschriebenen Statistiken der Baufertigstellungen in
Soest, kann ein Abgleich mit den im Handlungskonzept Wohnen 2018 prognostizierten Bedarfen im
Bereich des Wohnungsbaus erfolgen.

Es wurde ein Bedarf von ca. 150 neuen Wohneinheiten
pro Jahr bis 2030 ermittelt. Flr die letzten drei Jahre
weist die Statistik durchschnittlich ca. 145 neu geschaffe-
ne Wohnungen jahrlich aus. Dem je halftigen prognosti-
zierten Bedarf an neu gebauten Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie in Mehrfamilienhausern,
steht mit ca. 60 % ein leichter Uberhang im Geschoss-
wohnungsbau gegenuber, der auf offenkundige Nachho-
leffekte zurtickzufiihren ist.

Wie schon im letztjahrigen Wohnungsmarktbericht fest- Ermittelte und durchschnittlich erreichte Anzahl
gestellt, lasst sich der Anteil der Ortsteile an der stadt- 55 neuen Wohneinheiten der letzten drei Jahre
weiten Neubautatigkeit — mit fertiggestellten Wohnein-

heiten in Ampen, Hattropholsen, Mullingsen, Osténnen

und Ruploh — auch diesmal auf eine GréRenordnung von ca. 10 % beziffern. Dies entspricht den
Prognosen aus dem Handlungskonzept Wohnen 2018. An quantitativ und qualitativ zur Verfigung
stehendem Bauland mangelt es unter Beriicksichtigung des Baulandkonzeptes flr die Ortsteile aus
dem Jahr 2016 weiterhin nicht. Die Aktivierung der vorhandenen Bau- und Flachenpotenziale bleibt
die Herausforderung. Ein gelungenes Beispiel fur aktive
maldvolle Steuerung Uber Grunderwerb und Bauleitpla-
nung stellt die Aufstellung des Bebauungsplans in Am-
pen, westlich des Friedhofs dar, flir den noch in diesem
Jahr der Satzungsbeschluss gefasst werden soll.

Insbesondere im Hinblick auf das Auslaufen von Bin-
dungsfristen geférderter Mietwohnungen jeweils zum
Jahresende, wurde in diesem Marktsegment ein Hand-
lungserfordernis fur die Zukunft identifiziert. Im Hand-
lungskonzept Wohnen 2018 wurde beschlossen, im
Prozentuales Verhaltnis von errichteten Ein-, Durchschnitt jahrlich 22 Wohneinheiten mit Férderung
Zwei- und Mehrfamilienhiusern der letzten drei Neu zu bauen. Tatsachlich wurden in den letzten drei Jah-
Jahre ren durchschnittlich je knapp 15 Wohneinheiten realisiert.
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Zusammenfassend lasst sich vor diesem Hintergrund festhalten, dass der prognostizierten Nach-
frage durch die tatsachliche Wohnbautatigkeit im Dreijahresmittel grundsatzlich in ausreichendem
Umfang Rechnung getragen wird. Im Jahr 2019 wurde zwar nur etwa 50% der anvisierten Fertigstel-
lungsquote erreicht. In Anbetracht der im vorangegangenen Kapitel beschriebenen bereits in Reali-
sierung befindlichen Projekte und im Hinblick auf die grof3en, in Kirze baureifen Vorhaben etwa im
Soester Norden und auf dem ehemaligen Gelande der Fa. Coca-Cola ist davon auszugehen, dass
die Bautatigkeit — auch und gerade im gefoérderten Wohnungsbau — wieder deutlich zunehmen wird.

3 Uberpriifung der Rahmenbedingungen und Prognosen

Das Handlungskonzept Wohnen 2018 enthalt auf der Grundlage mafigeblicher Rahmenbedingun-
gen Prognosen im Hinblick auf den zukunftigen Bedarf an Wohneinheiten und daraus abgeleitet, an
neu auszuweisender Flache flr Bauland. Nachfolgend wird zunachst beschrieben, wie sich die we-
sentlichen Parameter Bevdlkerung und Wohnungen zum Stichtag 31.12.2019 darstellen. Anschlie-
Rend werden die wesentlichen Feststellungen der Prognosen aus dem Handlungskonzept noch ein-
mal benannt und ggf. um aktuelle Erkenntnisse erganzt, bevor ein Abgleich zwischen tatsachlicher
Entwicklung und den zuvor aufgestellten Prognosen Aufschluss daruber gibt, ob ein Erfordernis zum
Nachsteuern besteht.

31 Darstellung bis zum Stichtag 31.12.2019

Beviélkerungsentwicklung

In der Stadt Soest lebten Ende 2019 nach der Bevolkerungsfortschreibung von IT.NRW, welche
bereits als malRgebende Datengrundlage im Handlungskonzept Wohnen 2018 und dem Kommu-
nalen Wohnungsmarktbericht 2019 herangezogen wurde, 47.514 Personen mit erstem Wohnsitz.
Die Statistik zeigt eine im Wesentlichen konstante Bevolkerungszahl, mit einer im Durchschnitt wei-
terhin leicht steigenden Tendenz von gut 1% im Vergleich zum Basisjahr 2014. Kleinere Schwan-
kungen in den Jahren 2015 und 2016 sind auf die besondere Fluchtlingssituation zurtckzufuhren.
Grundsatzlich kann die Fortsetzung des Trends eines leichten Wachstums der Bevélkerung in Soest
auch unter Bericksichtigung der aktuellen Daten bestatigt werden.

2010 2.604 2.519 46.682 23.348
2011 361 485 -124 2.770 2.684 86 -38 46.644 23.498
2012 428 452 -24 2.667 2.607 60 36 46.685 23.588
2013 391 524 -133 2.979 2.820 159 26 46.699 23.660
2014 450 498 -48 3.075 2.820 255 207 46.925 24.063
2015 425 533 -108 4.042 2.906 1.136 1.028 47.974 24.339
2016 486 559 -73 3.265 3.713 -448 -521 47.436 24.491

Demografische Entwicklung und Ubersicht des Wohnungsbestands in der Stadt Soest 2010-2019
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Zahl der Wohnungen

Zum Stichtag des 31.12.2019 waren in der Stadt Soest insgesamt 24.872 Wohnungen vorhanden.
In den letzten drei Jahren konnte eine Zunahme von Haushalten um 192 (2017), um 119 (2018) und
um 70 (2019) verzeichnet werden. Dies entspricht durchschnittlich knapp 130 neuen Wohnungen
jahrlich.

Diese Entwicklung passt zum einen zu der kontinuierlich leicht anwachsenden Bevdlkerungszahl.
Zum anderen findet der Trend zu einer vermehrten Nachfrage nach kleinen und Kleinstwohnungen
entsprechenden Ausdruck.

3.2 Uberpriifung der Prognosen

Beviélkerungsentwicklung

Die prognostizierte zuklnftige demogra-
fische Entwicklung einzelner Kommunen
in NRW kann anhand von Modellrechnun-

gen abgelesen werden. ITNRW hatte im %8 % = Kreis SO
vergangenen Jahr eine (iberarbeitete Ge- ~ *** == Stadt Soest
meindemodellrechnung und damit die An- %
passung bereits vorhandener Prognosen
vorgelegt. Die entsprechende Datenbasis
ist weiterhin aktuell.

Demnach ist fir die Stadt Soest weiterhin Entwicklung der Bevolkerung des Kreises und der Stadt Soest bis
von einem leichten Bevodlkerungswachs-  zum Jahr 2040

tum um etwa 1,5% bis zum Jahr 2030 aus-

zugehen, bevor anschlieRend ein Rickgang in vergleichbarer GroRenordnung vorhergesagt wird.
Es wird damit gerechnet, dass im Jahr 2040 in etwa 47.000 Menschen in der Stadt Soest leben
werden. Fir den Kreis Soest wird eine stetige Abnahme um insgesamt 6% erwartet.

104 %
102 %
100 % T —

92 %

90 %
2014 2020 2025 2030 2035 2040

Zahl der Wohnungen

Zur Ermittlung einer belastbaren Zahl an Wohneinheiten, die fir einen Zeitraum bis zum Jahr 2030 in
der Stadt Soest bendtigt werden, wurden im Handlungskonzept Wohnen 2018 einige maligebende
Berechnungsgrundlagen definiert und im Kommunalen Wohnungsmarktbericht 2019 noch einmal
ausflhrlich beschrieben.

FUr die drei Berechnungsgréfien Ersatzbedarf (E), Fluktuationsreserve (F) und Leerstand (L) ist eine
fundierte Datengrundlage vorhanden, die nach wie vor aktuell ist. Das Handlungskonzept Wohnen
2018 weist Uber diese Kenngrdlien einen Bedarf von ca. 1.000 Wohneinheiten aus.

Hinzu kommt ein Neubedarf (N) an Wohnungen resultierend aus Bevdlkerungswachstum und all-
gemeinen Wohn- und Haushaltstrends. Da Haushaltsprognosen nur bis zur Kreisebene bzw. flr
kreisfreie Stadte erstellt werden, wurde im Handlungskonzept Wohnen 2018 eine naherungsweise
Ermittlung vorgenommen. Unter Berticksichtigung einer behutsamen Entwicklungsstrategie wurde
fur die weitere Planung in Soest die Methode der Regionalplanung als maldgeblich definiert, mit der
knapp 1.000 Wohneinheiten als Neubedarf errechnet werden konnten.

Im Handlungskonzept Wohnen 2018 ist ein Zusatzbedarf an Wohnraum aufgrund von Zuwanderung
von Fluchtlingen berlcksichtigt. Wahrend Einrichtungen fur die Erstaufnahme bekanntermafien nicht
Teil des allgemeinen Wohnungsmarktes sind, entsteht ein Wohnraumbedarf fur diejenigen Fluchtlin-
ge, die langfristig in Soest verbleiben. Mit Inbetriebnahme der Zentralen Unterbringungseinrichtung
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(ZUE) auf dem Gelande der ehemaligen Van-Wessem-Kaserne im Herbst dieses Jahres wird sich
die Zuweisungsquote fur Soest dauerhaft verringern. Im nachsten kommunalen Wohnungsmarktbe-
richt sollte vor diesem Hintergrund eine moégliche Reduzierung des Bedarfs an neuen Wohneinhei-
ten fur Flichtlinge thematisiert werden.

Ersatzbedarf 0,2% pro Jahr in Bezug auf Prognosezei
Fluktuationsreserve 3% des Wohnungsbestandes

Leerstand 1,5% des Wohnungsbestandes

Ermittlung mit Methodik der Regionalplanung

e T
zzgl. ca. 20 WE fr Flichtlinge pro Jahr -_

E+F-L+N=

| E

Ubersicht Ermittlung Neubaubedarf in Soest bis 2030

Aus der Feststellung eines Defizits von ca. 2.000 Wohneinheiten bis zum Jahr 2030, konnte gleich-
zeitig ein Neubaubedarf von ungefahr 150 Wohnungen pro Jahr abgeleitet werden, nahezu halftig
verteilt auf Ein- und Zweifamilienhduser bzw. Mehrfamilienhauser.

Fléchenbedarf

Die Erkenntnisse aus der Prognose der zusatzlich bendtigten Wohneinheiten in der Stadt Soest sind
in entsprechende Flachenbedarfe umgerechnet worden. Dabei wurde in Anlehnung an die Vorge-
hensweise der Regionalplanung ein Pauschalwert von 500 gm Flachenbedarf pro Wohneinheit an-
genommen, so dass bis zum Jahr 2030 ca. 100 ha auf der Ebene des Flachennutzungsplans neu
auszuweisen sind. Durch Hochrechnung und die Berticksichtigung von Aufschlagen wurde daraus
ein Flachenbedarf von anndhernd 150 ha auf Regionalplanebene ermittelt. Daran hat sich seit dem
Kommunalen Wohnungsmarktbericht 2019 nichts geandert.

3.3  Abgleich zwischen Prognose und Entwicklung

Die fur die Bedarfsermittlung im Handlungskonzept Wohnen 2018 zu Grunde gelegten mal3gebli-
chen Parameter sind, neben einigen statischen KenngréRen, insbesondere die zu erwartende Ent-
wicklung der Bevolkerung und der Wohnungen in Soest.

Prognosen zur Bevdlkerungsentwicklung in Soest sagen einen leichten Anstieg bis zum Jahr 2030
voraus, bevor wieder mit einem mafigen Rickgang in Richtung Ausgangswert des Basisjahres
(2014) zu rechnen ist. Wie bereits im Vorjahr ist auch fur 2019 ein Wachstum von etwa 1% zu ver-
zeichnen, was den prognostizierten Trend im Wesentlichen widerspiegelt.

Auch fir die Zahl der Haushalte lassen sich die Prognosen aus dem Handlungskonzept Wohnen
2018 im Wesentlichen bestatigen. Es wurde eine durchschnittliche Zunahme von ca. 150 Haushalten
pro Jahr vorhergesagt, wahrend die vorliegende Statistik knapp 130 neue Wohnungen jahrlich ver-
zeichnet.

Als Erkenntnis kann also festgehalten werden, dass die im Handlungskonzept Wohnen 2018 getroffe-
nen Prognosen nach wie vor tragfahig sind und durch die tatsachliche Entwicklung auch im Jahr 2019
weitestgehend belegt werden kénnen. Demzufolge kénnen die dort getroffenen Annahmen weiterhin
als Grundlage fiur die zuklnftige Darstellung des zu erwartenden Bedarfs verwendet werden. Eine
erneute Uberprifung erfolgt dann turnusgemaR im Zuge des Wohnungsmarktberichts 2021.
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4 Auswertung und weiteres Vorgehen

In Anlehnung an den Wohnungsmarktbericht 2019 wurden in
den beiden vorherigen Kapiteln alle erforderlichen Grundla-
gen zusammengetragen, um auf dieser Basis die Leitlinien
aus dem Handlungskonzept Wohnen 2018 zu Uberprifen,
fortzuschreiben und ggf. zu ergéanzen. Es wurden zunachst x :’. 3:} ;
aktuelle Zahlen und Hintergriinde der Soester Wohnungs- 313 :t; zt;
bautatigkeit prasentiert und eingeordnet. Anschlieend “ “ “ ‘
konnte festgestellt werden, dass die im Handlungskonzept Bevolkerungsentwicklung
Wohnen 2018 dargestellten Prognosen weiterhin Gultigkeit
haben.

Im Folgenden sollen wie gewohnt auf dieser Basis vorab mit
dem geférderten und preisglinstigen Wohnungsbau zum ei-
nen und in diesem Jahr aus aktuellem Anlass mit dem Kkli-
ma- und ressourcenschonenden Bauen auf der anderen
Seite, zwei Schwerpunktthemen der gegenwartigen Woh-
nungspolitik separat beleuchtet werden. Sodann werden die Zahl derWohnungen
im Handlungskonzept Wohnen 2018 festgelegten Ziel- und
Maflinahmenschwerpunkte erneut untersucht und mit aktu-
ellen Sachstanden hinterlegt, bevor abschlieend eine aus-
fuhrliche aktuelle Darstellung der Potenzialflachen erfolgt.

Bevolkerungsentwicklung und Zahl der Woh-
nungen im Hinblick auf die Prognose aus
dem Handlungskonzept Wohnen 2018

4.1 Schwerpunkt: geforderter und preisgiinstiger Wohnungsbau

Der geférderte und preisglnstige Wohnungsbau ist auch in Soest weiterhin ein aktuelles und viel
beachtetes Thema. Im kreisweiten Vergleich verflgt die Stadt Soest mit knapp 2.250 Wohneinhei-
ten zum maligeblichen Stichtag 31.12.2019 Uber einen nach wie vor ausgesprochen hohen Bestand
im geférderten und preisguinstigen Segment. Wahrend der Bestand an preisglinstigen Wohnungen
der LEG (442) und der BIMA (520) im Wesentlichen konstant bleibt, ist im klassischen geférderten
Wohnungsbau eine standige Fluktuation durch Auslaufen von Zweckbindungen jeweils zum Jahres-
ende sowie durch Zugange aufgrund von Neubau und Erstbezug zu verzeichnen. Erklartes Ziel ist
es, dass jahrlich etwa so viele geforderte Wohnungen in Soest neu gebaut werden sollen, wie beste-
hende aus der Mietbindung herausfallen. Als Zielgrélie wurde daher im Handlungskonzept Wohnen
2018 festgelegt, pro Jahr im Durchschnitt 22 geférderte Wohnungen neu zu bauen.

Uber einen Betrachtungszeitraum der letzten funf Jahre kann festgestellt werden, dass man dem
Anspruch der Bestandserhaltung in der Gesamtschau mit 1.277 Wohnungen in 2015 im Vergleich
zu 1.285 Wohnungen in 2019 grundsatzlich gerecht werden konnte.

Im Jahr 2019 ist jedoch keine geférderte

Ende Erstbezug Bestand Wohne|.nhe|t bezugsfedlgggstellt worden, wo-
Zweckbindung | geférderter WE | Mietwohnungen durch sich der aussagekraftige Durchschnitts-
34 0

2015 1277 wert der letzten drei Jahre auf ca. 15 Woh-
2016 10 14 1.281 nungen pro Jahr verringert.
2017 0 36 1.317

1313 Hintergrund istim Wesentlichen, dass fest ein-
'ﬁ geplante Neubauten nicht umgesetzt wurden.
Dies betrifft das Projekt am Oberkirchweg,

2018 12

s —

Bestandsentwicklung geférderter Mietwohnungen in Soest wo inzwischen letzte offene Fragestellungen
seit 2015 abschlieRend geklart und der Grundstucks-
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verkauf vollzogen werden konnten. Dementsprechend ist hier voraussichtlich in Kiirze mit der Ein-
reichung des Forderantrags beim Kreis und dem Baubeginn von finf geférderten Wohnungen zu
rechnen.

FUr das Baugebiet ,Belgisches Viertel’ war bereits ein Forderantrag durch die WohnBau Soest
GmbH beim Kreis gestellt worden. Nach politischer Diskussion kam es hier jedoch zu einer veran-
derten Beschlussfassung. Daraufhin wurden weitere liegenschaftliche Abstimmungen und erneute
Planungen erforderlich. Inzwischen liegt der Bewilligungsbehdrde hierzu ein erneuter Férderantrag
der WohnBau Soest GmbH fiir 18 geférderte Wohnungen vor. Im ehemaligen Block 3 der Kaserne
werden durch einen privaten Investor weitere geforderte bzw. giinstige mietpreisgundene Wohnein-
heiten errichtet. Eine entsprechende Verpflichtung ist vertraglich fixiert.

Unter Berlcksichtigung dieser sehr konkret geplanten Vorhaben werden bis Ende des Jahres 2021
nach derzeitigem Planungsstand etwa 40 neue gefdorderte Wohnungen in Soest errichtet.

Darlber hinaus ist fUr das bereits in der Vermarktung befindliche gro3e Baugebiet im Soester Nor-
den im Frihjahr der Satzungsbeschluss gefasst worden. Damit liegt flr eine weitere betrachtliche
Anzahl an geplanten geférderten Wohnungen bereits Planrecht vor.

Des Weiteren wird fir die Projekte zur Umnutzung der Industriebrachen Coca-Cola und Hilchen-
bach bereits Bauleitplanung betrieben. Fir beide Vorhaben, mit jeweils fest eingeplanten geférder-
ten Wohnungen in nennenswerter Grolenordnung, soll noch in diesem Jahr Rechtskraft erreicht
werden.

Allein mit diesen Baugebieten und den oben beschriebenen bereits projektierten Vorhaben, werden
bis Ende des Jahres 2020 die planerischen und baurechtlichen Voraussetzungen fir die Realisie-
rung von nahezu 170 neuen geférderten Wohneinheiten vorliegen (vgl. Tabelle S. 20).

Mit der Reaktivierung der Strabag-Brache auf der Grundlage eines Architektenwettbewerbs konkre-
tisiert sich dartiber hinaus ein weiteres Projekt mit einer Vielzahl vorgesehener geférderter Wohnun-
gen. Eine dem Handlungskonzept Wohnen 2018 entsprechende Entwicklung in diesem Marktseg-
ment steht somit aus dieser Perspektive nichts im Wege.

FUr den Bereich der klassischen geforderten Sozialwohnungen wurden aufgrund der oben bereits

skizzierten Entwicklungen im Jahr 2019 keine Mittel fur Projekte auf Soester Stadtgebiet in Anspruch

genommen. Allgemein ist festzustellen, dass der Mittelabruf wegen der unverandert ginstigen Lage

auf dem freien Kreditmarkt duRerst zuriickhaltend erfolgt.

Auch fir das Jahr 2020 stehen Vorhabentragern im Kreis Soest Férdermittel in Hohe von 8,1 Mio. €
zur Verfugung. Unter Beruck-

sichtigung der bereits einge-
_ 2015 2016 2017 2018 2019 reichten Forderantrage ist zu
Budget fur den  6.900.000 6.900.000 6.900.000 6.900.000 8.100.000  erwarten, dass ein nennens-
Kreis Soest werter Anteil auf Projekte in
abgerufene Mittel 2.624.00 4.256.000 3.671.380 1.851.143 3.721.980  der Stadt Soest entfallen wird.
%nggsseiten ge € ee 12 g Neben der Fodrderung von

Mittel fir Soest ~ 1.258.300 2.180.900 816.800 769.320 0 Mietwohnraum, besteht fir
Bauherren auch die Mdglich-

keit Fordermittel flr selbstge-

nSoest oW 128 6 0 ermitte
nutzte Eigenheime zu bean-

zustandige Forderbehdrde hat

Wohnraumférderung im Kreis Soest ab dem Jahr 2015 in diesem Segment mit insge-
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samt 26 Wohneinheiten im vergangenen Jahr vergleichsweise viele Vorhaben bewilligt und hierfar
das zunachst vorhandene Budget von 900.000 € auf knapp 3 Mio. € aufgestockt. Bauherren in der
Stadt Soest haben hiervon fir 15 Vorhaben Uber die Halfte der Mittel akquirieren kénnen.

Mafgebliche Zielsetzung wird auch zuklinftig sein missen, grundsatzlich ausreichend geférder-
ten und preisgtinstigen Wohnraum in Soest anzubieten. Mit entsprechender Bauleitplanung werden
durch die Planungsverwaltung wichtige Voraussetzungen geschaffen. Wesentliche Herausforderung
wird weiterhin sein, neben der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft auch private Investoren fur die
Realisierung von geférderten Wohnungen in Soest zu gewinnen.

4.2 Schwerpunkt: klima- und ressourcenschonendes Bauen

Es ist unbestritten, dass Klimaschutz und Klimafolgenanpassung zu den grof3en aktuellen und zu-
kinftigen Herausforderungen unserer Gesellschaft — auch im Wohnungsbau — gehéren. In Soest
wurde die Wichtigkeit dieser Themen seit langem erkannt und inzwischen schon einiges erreicht.
Das Klimaschutzkonzept, das Klimafolgenanpassungskonzept und der Verkehrsentwicklungsplan
stellen hier maRgebliche Arbeitsgrundlagen dar.

Schon vor Jahrzehnten wurde am Hugo-Kiikelhaus-Weg im Soester Norden eine Okosiedlung er-
richtet. Die potenziellen Bauherren beteiligten sich engagiert an der Planung. Der Schwerpunkt lag
dabei vor allem auf den zum Einsatz kommenden Baumaterialien.

Darlber hinaus wurde im zweiten Bauabschnitt des Quartiers am Ardey im Jahr 2013 eine Solar-
siedlung fertiggestellt, welche 2017 als Innovationsprojekt Klimaschutz in die Leistungsschau Kili-
maExpo.NRW aufgenommen wurde. Hierbei standen die energetische Ausrichtung und Nutzung
der Sonnenenergie im Vordergrund. 20 Einzelhduser sind energetisch optimiert und produzieren
mit Sonnenenergie Strom und Heizwarme. Wahrend die wesentlichen Anforderungen in den stad-
tebaulichen Vertragen festgeschrieben wurden, blieben den Bauherren genligend Spielrdume flr
individuelle Planungen.

Bereits in Kapitel 2.2 wurde die Umnutzung der innenstadtnahen, ehemals gewerblich genutzten
Brache Rennekamp zum Wohnquartier beschrieben. Neben der Vermeidung von zusatzlicher Frei-
flacheninanspruchnahme wurde dort ein wertvoller Beitrag zu klima- und ressourcenschonendem
Bauen geleistet. Auch die Ausflihrung als Klimaschutzsiedlung kann Vorbildcharakter fur kunftige
Projekte entfalten.

Angesichts der zu erwartenden Klimaveranderungen mussen die bisherigen Planungen in vielen
Bereichen verandert werden, um die Klimaziele noch schneller zu erreichen. Mit dem Ratsbeschluss
,Klimapakt Soest' wurde das Thema Klimaschutz auch lokalpolitisch verstarkt in den Fokus genom-
men. Die neu eingerichtete Geschaftsstelle Klimaschutz der Verwaltung arbeitet seither gemeinsam
mit weiteren Fachabteilungen an der Umsetzung der mit dem Haushalt 2020 beschlossenen und
durch den Rat inzwischen noch einmal veranderten Zielsetzungen. Dazu gehdrt allen voran die
Schaffung der lokalen Voraussetzungen zur Erreichung des Ziels ,Soest ist 2030 klimaneutral®.

Klima- und ressourcenschonendes Bauen kann hier einen mafigeblichen Anteil beitragen. In dieser
Hinsicht setzt das zukunftige neue Wohnquartier im Soester Norden stadtweit Maf3stabe. Auf einem
Gebiet von etwa 35 ha entstehen in Kooperation mit NRW.URBAN und der Sparkasse SoestWerl ca.
600 Wohneinheiten. Voraussichtlicher Baubeginn ist im Sommer 2021. Fir samtliche Wohngebaude




Kommunaler Wohnungsmarktbericht 2020

ist hier der Energieeffizienzstandard KfW 55 festgelegt — einige Grundstiicke sind sogar fur den noch
hoheren Standard KfW 40 plus reserviert.

Auch die Abteilung Zentrale Grundstiickswirtschaft der Stadt Soest (ZGW) wird den Kindergarten im
Baugebiet ,Neuer Soester Norden‘ im Effizienzstandard KfW 55 errichten, wie schon am Schwarzen
Weg oder am Lilingsohr. Dem Gesamtenergiebedarf und der Warmedammung der Gebaudehille
sind als entscheidende Kriterien fur den KfW-Effizienzhaus-Standard besondere Aufmerksamkeit zu
schenken. Aufgrund neuer attraktiver Konditionen amortisiert sich der Mehraufwand fur ein energie-
effizientes Haus inzwischen bereits nach kurzer Zeit Uber die eingesparten Heizkosten. Durch die
kirzlich erhohten Tilgungszuschusse der KW Bank verkurzt sich der Amortisationszeitraum zusatz-
lich.

Ebenso wird der Einsatz erneuerbarer Energien bei Neubauten und im Bestand kiinftig eine heraus-
ragende Rolle spielen. Bundesweit entsteht im Soester Norden in zwei Bauabschnitten das grofite
Kalte-Nahwarme-Netz. Dabei handelt es sich um eine emissionsfreie Warmeversorgung mit sehr
geringem Energieverbrauch. Als Versorgungsquelle dient die Warme des Erdbodens in etwa 1,5 und
3 Metern Tiefe. Flachenkollektoren sammeln diese Warme ein und leiten sie in die Wohngebaude,
wo Warmepumpen das Heizungs- und Frischwasser erhitzen. Dieser Neubaustandard ist ein wich-
tiger Baustein zur Erreichung der Klimaneutralitat bis 2030 in Soest.

Neben den Neubauten werden auch bei Bestandsbauten die Themen Energieeffizienz, energeti-
sche Sanierungen, Photovoltaik-Anlagen und Umstellung der Heizsysteme hin zur regenerativen
Energieversorgung erheblich an Bedeutung gewinnen.

Darlber hinaus wird dem Thema in der Bauleitplanung Uber entsprechende Festsetzungen Rech-
nung getragen. Flachdachbegriinungen in Bebauungsplanen, wie zum Beispiel am Oberkirchweg
sind inzwischen in der Regel obligatorisch. Weitere Festsetzungen wie das Verbot von Schottergar-
ten, helle Oberflachenfarbe, das Auffangen von Regenwasser und wasserdurchlassige Oberflachen
sind derzeit im Gesprach, um Klimafolgen abzumildern und Ressourcen zu schonen.
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4.3
i

Uberpriifung und Fortschreibung der strategischen Ziele

Das zentrale Ziel der Wohnungspolitik der Stadt
Soest ist die Versorgung aller Bevolkerungsgrup-
pen mit einem ausreichenden und bezahlbaren
Wohnungsangebot.

Oberste Prioritat in der Soester Wohnungspolitik
hat der Bau kleiner und mittlerer, nach Bedarf
barrierefreier Wohnungen fiir einkommensschwa-
che Haushalte, Ein-Personen-Haushalte, Senioren,
Behinderte und Studenten.

Auf der anderen Seite ist der weiterhin hohe Bedarf
an Eigenheim-Grundsticken zu decken, fir den
neben Innenbereichsflaichen auch Gebiete am
Stadtrand zu entwickeln sind.

Es werden jahrlich etwa so viele geférderte
Wohnungen in Soest neu gebaut wie bestehende
aus der Mietbindung herausfallen. Dies sind bis
2030 etwa 22 Wohnungen. Die dafiir erforderlichen
Mittel sind kontinuierlich zu sichern.

Sollte das vorgenannte Ziel nicht allein Uber die
stadtische Wohnungsbaugesellschaft zu erreichen
sein, ist dies Uber Bindungen in Bebauungsplanen,
Vergabe stadtischer Grundstiicke oder stadtebauli-
che Vertrage entsprechend abzusichern.

Die Stadt berat und unterstitzt gemeinschaftliche
Wohnprojekte (Behinderte, Senioren, Nichtbehin-
derte) und fordert besonders neue innovative
Wohnformen (Alten-WGs, Gemeinschaftsprojekte
mit Behinderten, Nichtbehinderten)

Um einen besseren Eindruck in die Wohnsituation
von Studenten zu gewinnen, sollte von der Stadt zu
einem Gesprach ,Studentisches Wohnen in Soest*
eingeladen werden. Hieran sollten u.a. die
Hochschule, das Studentenwerk und die Vertretung
der Studentenschaft teilnehmen.

Altere Einfamilienhaussiedlungen sind ein Potential
fur giinstigen Immobilienerwerb, auch fur Familien.
Die Stadt berat und unterstitzt &ltere Immobilienei-
gentiimer bei der Vermarktung ihrer Eigenheime.

Der weitere Fortgang der in diesem Konzept vorge-
stellten stadtischen und privaten Wohnungsbaupro-
jekte sollte im Rahmen einer ,Kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung® im Blick behalten
und bei Bedarf mit bauleitplanerischen Instrumen-
ten gesteuert werden, damit es nicht zu Uberange-
boten oder Defiziten in bestimmten Bereichen des
Wohnungsmarktes kommt

Diesem Ziel wird durch eine strategische und am Bedarf orientierte
Baulandentwicklung Uber die Instrumentarien der Bauleitplanung
Rechnung getragen. Das Handlungskonzept Wohnen 2018 definiert
entsprechende Leitlinien. Mit dem Kommunalen Wohnungsmarkt-
bericht wurde ein Instrument des Monitorings eingeftihrt und
sukzessive etabliert.

Nachdem im Jahr 2019 nur wenige Mehrfamilienhauser fertigge-
stellt werden konnten, sind Planung und Umsetzung von knapp 230
Wohnungen im Geschosswohnungsbau im Belgischen Viertel
bereits weit fortgeschritten. Auch das in Vermarktung befindliche
Baugebiet ,Neuer Soester Norden® wird in diesem Segment einen
weiteren Schwerpunkt setzen. Vorhaben wie die Entwicklungen der
Brachen von Coca-Cola und Hilchenbach sowie Strabag setzen die
Bestrebungen konsequent fort

Fast 150 Baugrundstiicke wurden im Zuge der Entwicklung der
ehem. Adam-Kaserne und am Teinenkamp bebaut. Die Vermark-
tung des 1. Bauabschnitts im Baugebiet ,Neuer Soester Norden’,
wo insgesamt nahezu 450 Wohneinheiten im Ein- und Zweifamili-
enhausbau zur Verfiigung stehen werden, hat bereits begonnen.
Damit ist sichergestellt, dass die vorhandene Nachfrage mittelfristig
bedient werden kann.

In den vergangenen drei Jahren wurden im Schnitt 15 geférderte
Wohnungen jahrlich errichtet. Am Oberkirchweg und im Belgischen
Viertel sind die konkreten Vorbereitungen zum Bau von etwa 40
neuen geférderten Wohneinheiten in Bearbeitung. Eine konse-
quente Umsetzung der Projekte ist entscheidend zur Erreichung
der gesteckten Zielsetzung des Bestandserhalts. Ausreichend
Mittel stehen beim Fordergeber zur Verfiigung.

Die Entscheidung lber anzuwendende Instrumentarien wird fir
jeden Einzelfall bedarfsorientiert getroffen. Im Baugebiet ,Neuer
Soester Norden' kommt ein vom Rat verabschiedetes Vergabemo-
dell zum Einsatz, das als Orientierung fur zukiinftige Projekte heran-
gezogen werden kann. Aufgrund der unverandert giinstigen Lage auf
dem freien Kreditmarkt, bleibt die Akquise privater Investoren fiir den
geférderten Wohnungsbau eine anspruchsvolle Herausforderung.

Sowohl am Sud-Carree, als auch im Soester Norden sind weiterhin
besondere Wohnformen bzw. Ansdtze des experimentellen
Wohnungsbaus im Gespréch. Dariiber hinaus enthalt das Vermark-
tungsmodell fir das Baugebiet ,Neuer Soester Norden’ mit dem
Instrument der Konzeptvergabe einen weiteren Baustein in dieser
Hinsicht.

Aufbauend auf erste Vorbesprechungen mit der Verwaltung, hat
das Studierendenwerk bereits Gesprache mit Investoren gefiihrt.
Eine groRer angelegte Abstimmungsrunde mit weiteren beteiligten
Akteuren ist fur die zweite Jahreshélfte geplant.

Der aktuelle Wohnungs- und Immobilienmarkt ist unverdndert
gekennzeichnet durch eine Nachfrage, die das Angebot deutlich
Ubersteigt. Sofern Unterstiitzungsbedarf alterer Eigentlimer vorhan-
den sein sollte, steht die Stadt gerne beratend zur Verfiigung.

Das Handlungskonzept Wohnen 2018 hat die mafgeblichen
Leitplanken fur den Wohnungsbau in Soest definiert. Mit dem
jéhrlichen Kommunalen Wohnungsmarktbericht wurde ein Monito-
ringinstrument eingefiihrt, welches das kontinuierliche Vorliegen
belastbarer Daten als Entscheidungsgrundlage fur die strategische
Steuerung der Baulandentwicklung sicherstellt.
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44 Darstellung von Potenzialflachen

Zur strategischen Steuerung der Baulandentwicklung in Soest, wurde mit dem Handlungskonzept
Wohnen 2018 eine Ubersicht Uber vorhandene Flachenpotenziale in der Stadt entwickelt. Im Zuge
der Wohnungsmarktbeobachtung wird diese Liste kontinuierlich fortgeschrieben und mit den jeweils
erganzten aktuellen Daten im jahrlichen Kommunalen Wohnungsmarktbericht dargestellit.

An den bewahrten vier Kategorien wird weiterhin festgehalten:

Mit den Projekten der Kategorie R
befinden sich nahezu 500 Wohnein-
heiten in der Realisierung, wovon Gber
Betrieb von Bauleitplanung zwei Drittel im Geschosswohnungs-
langfristige Entwicklungsperspektiven bau errichtet werden. In den Bauge-
bieten am Oberkirchweg und im Belgi-
schen Viertel sind inzwischen schon zahlreiche Bauten errichtet und mitunter bereits bezogen. Die
Deckung des kurzfristigen Bedarfs ist damit weiterhin sichergestellt.
Eine geringfugige Verringerung der zunachst geplanten Anzahl an Wohneinheiten im Vergleich zum
Vorjahr ist bisher nur auf der Flache der ehemaligen Adam-Kaserne erkennbar. Hier werden nach
derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich 12 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern weniger, diese
aber dann jeweils groRRer, gebaut. Wie bereits im letzten Wohnungsmarktbericht beschrieben, kann
die Anzahl der Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau aufgrund der groRen Bandbreite zum Teil
erheblich variieren, was im Zuge der vorgeschalteten Bauleitplanung in dieser Genauigkeit haufig
noch nicht absehbar ist.

Projekte in Umsetzung
Planrecht vorhanden, ErschlieRung im Bau

Oberkirchweg, Freibad, Adam-Kaserne und Rennekamp

Durch den Satzungsbeschluss flr das neue grofle Baugebiet im Soester Norden liegt dartiber hin-
aus fur insgesamt Uber 650 weitere Wohneinheiten in der Kategorie E Planrecht vor. Wahrend fur
die Projekte am Endlosen Weg und der Thomastralde die Erschlieung bereits fertiggestellt ist und
mit einem zeitnahen Baubeginn gerechnet werden kann, wird die ErschlieBung des ersten Bauab-
schnitts im Baugebiet ,Neuer Soester Norden’ voraussichtlich im Herbst diesen Jahres begonnen
werden kénnen. Aufgrund konkretisierter Planungen wird in dieser Kategorie derzeit auf Grundlage
des Vermarktungskonzeptes vom Bau von 13 Wohnungen mehr ausgegangen, als im Vorjahr kal-
kuliert.
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Unter Berucksichtigung der Kategorien R und E kann der vorhandenen grofen aktuellen Nachfrage
nach individuellem Wohnraum mittelfristig in Soest nachgekommen werden. Mit der Entwicklung
der Flache ,Neuer Soester Norden' betrifft dies insbesondere auch die Bereitstellung von attraktiven
Baugrundstucken fur den Ein- und Zweifamilienhausbau privater Bauherren. Insgesamt besteht so-
mit Planrecht fir deutlich Gber 1.100 Wohnungen, fir die dartber hinaus weitestgehend auch die er-
forderliche Erschlielung bereits gesichert ist. Wie im Handlungskonzept Wohnen 2018 vorgesehen,
wird sich das Angebot halftig auf Ein- und Zweifamilienhduser zum einen sowie Mehrfamilienhduser
zum anderen verteilen.

Im Rahmen dieser Vorhaben sind Uberdies insgesamt weit mehr als 100 geférderte Wohnungen
geplant. Bei Heranziehung der Zielgré3e von 22 neuen Sozialwohnungen pro Jahr, kann damit die
rechnerische Kompensation der im letzten, in diesem und den kommenden drei Jahren aus der
Zweckbindung herausfallenden geférderten Wohnungen gewahrleistet werden.

Fur weitere gut 650 Wohneinheiten von Vorhaben der Kategorie P wird Bauleitplanung betrieben.
Wahrend Projekte wie die Entwicklungen der Brachen von Coca-Cola und Hilchenbach sowie der
Flache in Ampen bereits weit fortgeschritten sind, nehmen auch die Planungen fir das ehemalige
Strabag-Areal und das Sud Carree an der Arnsberger Stral3e langsam konkretere Formen an. Nach
der Beschlussfassung fir das Baugebiet ,Neuer Soester Norden‘ mit seinem Schwerpunkt an Ein-
und Zweifamilienhdusern, werden die in Planung befindlichen Projekte wieder einen starkeren Fokus
auf den Geschosswohnungsbau legen. Etwa 90% der geplanten Wohnungen sind nach derzeitigem
Planungsstand in diesem Segment vorgesehen. Insbesondere die Entwicklung der Strabag-Flache
auf Grundlage des Wettbewerbs wird die Halfte der Wohneinheiten beisteuern. Mit der inzwischen
auch politisch verabschiedeten Weiterverfolgung des Wettbewerbssiegers liegt eine Plangrundlage
vor, die mit ca. 100 Wohneinheiten mehr plant, als erste konzeptionelle Voriberlegungen skizziert
hatten.

Fur den geférderten Wohnungsbau sind im Rahmen dieser Projekte derzeit etwas mehr als 130
Wohneinheiten geplant. Dies ist auskdmmlich um den im Durchschnitt erwarteten Verlust preisge-
bundener Wohnungen weiterer sechs Jahre rechnerisch aufzufangen.

Um weitere Bedarfe bis zum Jahr 2030 abdecken zu kdnnen, sind in der Kategorie K weitere Projek-
te gelistet, fur die noch keine konkreten Planungen vorhanden sind. Diese Flachen werden fir eine
langfristige und perspektivische Entwicklung auf Machbarkeit hin Uberpruft. Vor diesem Hintergrund
sind, wie bereits im Kommunalen Wohnungsmarktbericht 2019 beschrieben, auch die hier hinterleg-
ten Zahlen als sehr grobe Schatzung zu verstehen. Da sich die Planungsabsichten bei keiner dieser
Flachen im Vergleich zum Vorjahr konkretisiert hat, sind im Zahlenwerk auch keine Abweichungen
feststellbar. Als neue Perspektivflachen sind Flachen am Koélner Ring, am Hiddingser Weg und auf
der ehemaligen Flache von Rosenthal & Rustemeier (jeweils noch ohne Zahlen) erganzt.

Es sind auch weiterhin ganz bewusst noch keine Angaben zu geférderten Wohneinheiten enthalten,
da noch keinerlei belastbare Plangrundlage vorliegt. Unstrittig ist, dass das Thema fir jedes einzel-
ne Baugebiet eine Relevanz hat und bei einer sich konkretisierenden Planung zu bericksichtigen ist,
so dass maoglichst bei jeder Entwicklung auch geférderte Wohnungen realisiert werden.

Gemall Handlungskonzept Wohnen 2018 besteht ein Bedarf an zusatzlichem Wohnraum in einer
Grolenordnung von ca. 2.000 Wohneinheiten. Bei Konzentration auf die Kernstadt werden 900
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und ebenso viele in Mehrfamilienhdusern bendétigt,
was einem jahrlichen Neubaubedarf von ca. 150 Wohneinheiten entspricht.
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Wohneinheiten in davon geférdert

1 Oberkirchweg R 11.800 gm 24 WoE 24 WoE 24 WoE 24 WoE 24 WoE 24 WoE 5 WoE
2 Freibadgelénde R 8.000 qm 24 WoE 24 WoE 24 WoE 24 WoE 24 WoE 24 WoE
Adam-Kaserne R 100.000 gm 315 WoE 327 WoE 360 WoE 86 WoE 86 WoE 90 WoE 229 WoE 241 WoE 270 WoE 37 WoE

-H—-hm_wni
__-----------

DA E  3600qm 23 WoE 21WoE 24 WoE 23WoE  21WoE 24 WoE

(Restfléche)
6 ThomastraBe Cramer E 5.000 gm 34 WoE 30 WoE 30 WoE 34 WoE 30 WoE 30 WoE

_ E  302.000 gm 600 WoE 593 WoE 526 WoE 440 WoE 451 WoE 426 WoE 160 WoE 142 WoE 100 WoE 24 WoE 48 WoE

5

8 CocaCola-Geldnde P 20.000 gm 146 WoE 145 WoE 138 WoE 146 WoE 145 WoE 138 WoE 36 WoE
9 Hilchenbach P 16.000 qm 123 WoE 123 WoE 95 WoE 22 WoE 22 WoE 101 WoE 101 WoE 95 WoE 20 WoE
10  Stud Carée P 18.000 qm 40 WoE 40 WoE 33 WoE 40 WoE 40 WoE 33 WoE 8 WoE
11  Strabag P 81.600 gm 357 WoE 250 WoE 108 WoE 30 WoE 30 WoE 54 WoE 327 WoE 220 WoE 54 WoE 71 WoE

13 ‘_ K 7.400 gm 80 WoE 80 WoE 80 WoE 80 WoE 80 WoE 80 WoE

14 Westenhellweg 54 (§ 34) K 5900qm 18 WoE 18 WoE 18WoE ~ 10WoE  10WoE 10 WoE 8 WoE 8 WoE 8 WoE

15  Niederbergheimer StraRe K 10.700 gm 22 WoE 22 WoE 22 WoE 22 WoE 22 WoE 22 WoE

16 RoRler-Gelinde K  28000gm  125WoE  125WoE  125WoE  25WoE  25WoE  25WoE  100WoE  100WoE 100 WoE

W Sl K 17.000qm 90 WoE 90WoE 90 WoE 5 WoE 5WoE  5WoE  85WoE 85WoE  85WoE
Aldegreverwall

18  Plangeplatz K 14500 gm 97 WoE 97TWoE 97 WoE 97 WoE 97TWoE 97 WoE

o Sidestsiediung K 3.500gm 18 WoE 18 WoE 18 WoE 18 WoE 18 WoE 18 WoE
Nachverdichtung

20 z:"l")w”“'"'Ka“me K 38.000qm 200WoE ~ 200WoE  200WoE 100 WoE 100 WoE 100 WoE 100 WoE 100 WoE 100 WoE

21 Windmiihlenweg 23 K 5400qm 41 WoE 41 WoE - - 41WoE 41 WoE

22 Soest-Nord (Fliache C) K

Ubersicht Potenzialflachen in der Planung (rot: neue Projekte im Vergleich zum Vorjahr, blau: Zuordnung zu anderer Kategorie als im Vorjahr)

Aufgrund der strategischen Baulandentwicklung ist weiterhin sichergestellt, dass der erwartete zu-
satzliche Bedarf gedeckt werden kann. Im Geschosswohnungsbau wird die Zielzahl, wie schon
im Vorjahresbericht beschrieben, bereits Uber die Projekte der Kategorien R, E und P erreicht
(1.190 WoE), bei denen Uberdies von einer hohen Umsetzungswahrscheinlichkeit ausgegangen
werden kann. Fur den Bereich des Ein- und Zweifamilienhausbaus weist die Summe aller Kategori-
en derzeit 785 Wohneinheiten aus, allerdings noch ohne zahlenmaRige Bertcksichtigung der Flache
C im Soester Norden sowie der in diesem Jahr erganzten Perspektivflachen. Einschlie3lich dieser
langfristigen Potenziale und der vorhandenen Baullicken im Innenbereich wird man auch fur dieses
Segment den prognostizierten Bedarf voraussichtlich erreichen kénnen.

Der Anteil der Ortsteile wird weiterhin, auch aufgrund anhaltender Erfahrungen, mit 10% beziffert.
Im Rahmen des Baulandkonzeptes fur die Ortsteile (2016) wurden Bauliicken und Baupotentiale in
den Ortsteilen untersucht und quantitativ bestimmt. Dabei ist die maRgebliche Schwierigkeit nach
wie vor nicht, geeignete Flachen ausfindig zu machen. Vielmehr besteht die Herausforderung auch
weiterhin darin, die entsprechenden Grundstiicke dem Wohnungsmarkt zuzuflhren. Im Bedarfsfall
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Potenzialflachen in der Planung

wird, wie die Entwicklung westlich des Friedhofs in Ampen zeigt, Uber die Bauleitplanung steuernd
eingegriffen.

Fir den geférderten Wohnungsbau sind in den Projekten der Kategorien R, E und P knapp 250 Woh-
nungen geplant. Mit der Realisierung ware der rechnerische Bedarf an neuen geférderten Wohnein-
heiten flr das vergangene und zehn weitere Jahre gedeckt. Damit und unter Berlicksichtigung der
Vorhaben der Kategorie K, fir die bekanntermal3en aufgrund des frihen Planstadiums noch kei-
ne serids belastbaren Zahlen in diesem Bereich hinterlegt werden kénnen, ist davon auszugehen,
dass ausreichend gefdrderter Wohnraum in Soest neu geschaffen wird, um die sukzessive aus der
Zweckbindung entfallenen Wohneinheiten zu ersetzen.

Insgesamt lasst sich somit festhalten, dass vorbehaltlich erforderlicher Bauleitplanung, gentgend
Potentiale zur Verfiigung stehen, um die errechneten Bedarfe auf dem Soester Wohnungsmarkt
sowohl kurz-, als auch mittel- und langfristig decken zu kénnen. Die tatsachliche Umsetzung der
geplanten Vorhaben, insbesondere im Bereich des geférderten Wohnungsbaus, ist dabei natirlich
malfigebend und wird im Zuge der Wohnungsmarktbeobachtung weiterhin im Blick behalten.
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5 Fazit

Einleitend wurde als Zielsetzung des hier vorgelegten Wohnungsmarktberichtes die Darstellung der
tatsachlichen Entwicklung von Bauland und geschaffenem Wohnraum in Soest und die Uberpriifung
der Prognosen und Ziele aus dem Handlungskonzept Wohnen 2018 formuliert. Die Ausarbeitung
bietet in Anlehnung an den Vorjahresbericht hierzu eine umfassende Ubersicht zu Planungs- bzw.
Realisierungsstanden der einzelnen Projekte in bewahrter Darstellungsform und zeichnet ein aktu-
elles Bild des Wohnungsmarktes in Soest.

Der Umgang mit dem Klimawandel auf lokaler Ebene spielt bereits jetzt eine wesentliche Rolle, auch
bei der Ausweisung neuer Baugebiete. Mit der selbstgesteckten Zielsetzung der Klimaneutralitat bis
zum Jahr 2030 hat die Stadt Soest groRe Ambitionen formuliert. Mit den fir das Baugebiet ,Neuer
Soester Norden' verabschiedeten Rahmenbedingungen werden in dieser Hinsicht Mal3stabe ge-
setzt. Die konsequente Realisierung und die weitere Ausschdpfung innerstadtischer Potenziale sind
ein wichtiger Baustein zur Erreichung der eigenen Ziele und leisten einen mal3geblichen Beitrag bei
der Umsetzung der stadtischen Klimastrategie.

Im Hinblick auf das zweite Schwerpunktthema, die Bereitstellung von ausreichend preisglinstigem
und gefdordertem Wohnraum, wird die stadtische Wohnungsbaugesellschaft mit den geplanten Pro-
jekten im Belgischen Viertel und im Soester Norden in absehbarer Zeit erste Beitrage liefern. Der
zukUnftige Fokus wird vor allem darauf gelegt werden missen, Investoren flr den Bau solcher Woh-
nungen in Soest zu gewinnen. Bei unverandert glnstiger Lage auf dem freien Kreditmarkt bleibt dies
eine grolRe Herausforderung. Entsprechendes Planrecht liegt hierfur vielfach vor. Das Instrument der
Bauleitplanung ist jedoch nur sehr bedingt geeignet, um diesem Anliegen Nachdruck zu verleihen.

AbschlieBend kann erneut zusammenfassend festgehalten werden, dass unter Berlcksichtigung
der Baustatistiken und der demografischen Rahmenbedingungen die Prognosen und Ziele aus dem
Handlungskonzept Wohnen 2018 nach wie vor Gultigkeit besitzen. Tiefgreifende Veranderungen im
Vergleich zum Vorjahr sind erwartungsgemaf nicht zu verzeichnen.

Mit der planmaRigen Entwicklung der aktuell und kinftig zur Verfigung stehenden Potenziale, so-
wohl im Ein- und Zweifamilienhausbau wie auch im Mehrfamilienhausbau, kann grundsatzlich von
einer Deckung des ermittelten Bedarfs auf dem Soester Wohnungsmarkt ausgegangen werden.
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