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Bausteine fir eine weitere Starkung der inneren Entwicklung im Bereich Wohnen

Antrag A-R/0023/2009 der FDP-Fraktion im Rat der Stadt Minster "Als Erganzung zur
Ausweisung von Neubaugebieten strategische Entwicklungsperspektiven fur das Wohnen im
Bestand schaffen" (Anlage 1) und Ratsbeschluss vom 08.12.2010 zum "Handlungskonzept zur
Umsetzung des Klimaschutzkonzeptes 2020 fur Munster"

Beratungsfolge

15.03.2011 Bezirksvertretung Muinster-Mitte Anhorung
17.03.2011 Bezirksvertretung Minster-Hiltrup Anhérung
29.03.2011 Ausschuss fur Gleichstellung Vorberatung

30.03.2011 Ausschuss fur Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschaft Entscheidung

Beschlussvorschlag:
I. Sachentscheidung:

1.Der Ausschuss nimmt den hohen Stellenwert der Innenentwicklung in der Stadtentwicklung
Munsters zur Kenntnis.

2.Die Verwaltung wird beauftragt, ein Potenzialkataster zur Starkung der inneren Entwicklung
im Bereich Wohnen aufzubauen. R&umliche Grundlage hierfir ist der ,Innenentwick-
lungsraum Wohnen* als Untersuchungsraum (Anlage 2).

3.In zwei ausgewdahlten Potenzialraumen in ,Hiltrup-Ost* und ,westlich des Hauptbahnhofs"
sollen im Sinne einer modellhaften Erprobung jeweils eine Aktivierungs- und Prozessstra-
tegie fur ,Neues Wohnen im Bestand“ entwickelt und im Rahmen der laufenden Verwal-
tungsarbeit umgesetzt werden. Die Strategien sollen quartiersorientierte Informations- und
Kommunikationsmodule sowie bedarfsgerechte Angebote zur Beratung und Entwick-
lungsunterstitzung erproben (Anlage 3, Karte 1 und 2).

4.Der Ausschuss nimmt zur Kenntnis, dass die in dieser Vorlage aufgefiihrten methodischen
und inhaltlich-konzeptionellen Instrumente zur Starkung der inneren Entwicklung im Bereich
Wohnen einen Baustein des mit dem Ratsbeschluss zur Vorlage 0592/2010 1. Erg. beauf-
tragten Konzeptes ,Klimaschutz in der raumlichen Stadtentwicklung und im Stadtebau“ im
Punkt ,Stopp des weiteren Wachstums der Siedlungsflachen im Stadtgebiet und Kompen-
sation durch Innenentwicklung, durch Flachenrecycling und durch stadtebauliche Ver-
dichtung in den Siedlungskernen® darstellen.
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5.Der Antrag A-R/0023/2009 der FDP-Fraktion im Rat der Stadt Munster (Anlage 1) ist damit
erledigt.

Il. Finanzielle Auswirkungen:

Der Aufbau des Potenzialkatasters (Beschlusspunkt 2) ist trotz Technikunterstiitzung personalin-
tensiv. Die Erfassung erfolgt unter Einbeziehung von studentischen Hilfskraften, fir deren Einsatz
voraussichtlich Kosten in Hohe von ca. 5.000 € in 2011 und 10.000 € in 2012 entstehen. Fur diese
Aufgaben stehen fiir 2011 5.000 € im Budget des Amtes 61 zur Verfugung. Projektmittel fur 2012
sind derzeit nicht eingeplant. Uber die benétigten Projektmittel fiir 2012 ist im Rahmen der Aufstel-
lung des Haushaltsplans 2012 noch zu entscheiden.

Teilergebnisplan
. Haush.- Betrag Bemerkungen
Nr. Bezeichnung .
jahr €

Produktgruppe 0901 | Stadt-, Regionalentwicklung,

Stadtplanung
Zeile 13 Aufwendungen fur Sach- und 2011 5.000

Dienstleistungen
Zeile 13 Aufwendungen fur Sach- und| 2012 10.000

Dienstleistungen

Nach der Grundsatzentscheidung des Ausschusses im Beschlusspunkt 3 bedirfen die Aufgaben-
stellungen in den Quartieren ,Hiltrup-Ost* und ,Bahnhof* (westlich des Hauptbahnhofs) im Zu-
sammenwirken mit politischen Vertretern und Akteuren vor Ort einer Prézisierung. Die konkretisier-
ten Aufgabenstellungen sind Voraussetzung und Grundlage fur die Entwicklung quartiersspezifi-
scher Handlungsansatze und fiur die Gestaltung der jeweiligen Aktivierungs- und Prozessstrate-
gien. Das bedeutet, dass mit dieser Vorlage noch keine Angaben Uber erforderliche Sachmittel zur
Umsetzung des Beschlusspunktes 3 erfolgen kénnen. Die Verwaltung wird einen entsprechenden
und mit den vorhandenen Personalressourcen leistbaren Umsetzungsvorschlag den zustandigen
politischen Gremien zur Entscheidung vorlegen. Uber die dann konkretisierten Finanzmittel ist im
Rahmen der Aufstellung des Haushaltsplans 2012 noch zu entscheiden. Zum gegenwartigen Zeit-
punkt stehen fur diese Aufgabe keine Mittel zur Verfiigung.

Begrindung:

Mit Beschluss des Hauptausschusses (Vorlage V/0025/2010) wurde der Antrag A-R/0023/2009 der
FDP-Fraktion im Rat der Stadt Minster ,Als Erganzung zur Ausweisung von Neubaugebieten stra-
tegische Entwicklungsperspektiven fir das Wohnen im Bestand schaffen: Von der punktuellen zur
systematischen Nachverdichtung — ein Konzept fir das ganze Stadtgebiet” an den Ausschuss flr
Gleichstellung und an den Ausschuss fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehr und Wirtschaft
verwiesen.

Die Begriindung zur Vorlage V/0025/2010 verdeutlicht, dass der Antrag der FDP-Fraktion A-
R/0023/2009 vor dem Hintergrund der bisherigen Beschliisse und des bisherigen Verwaltungs-
handelns eine Bekréftigung der Notwendigkeit der inneren Entwicklung darstellt und das Anliegen
der Verwaltung unterstitzt, die Potenziale fir neues Wohnen im Bestand noch starker auszu-
schopfen und die Quartiere demografieorientiert weiter zu entwickeln. Des Weiteren wird in der
Begriindung aufgezeigt, dass angesichts der besonderen Herausforderungen bei Wohnungsbau-
malRnahmen in bestehenden Quartieren ein breiter Konsens der Akteure, die Mitwirkung der Ei-
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gentimer und die entsprechende Einbindung der Bewohnerinnen und Bewohner unabdingbar
sind.

Der Rat der Stadt Minster hat dariber hinaus mit seinen Beschlissen zum ,Handlungskonzept zur
Umsetzung des Klimaschutzkonzeptes 2020 in Munster”, V/0592/2010 und V/0592/2010/1. Erg.,
am 08.12.2010 die Verwaltung unter anderem beauftragt, ,ein umfassendes Konzept fur eine Kili-
ma schonende Verkehrsentwicklung, fir Klimaschutz in der rdumlichen Stadtentwicklung und im
Stadtebau vorzulegen®. Dabei ist laut Ratsbeschluss fir das Jahr 2020 unter anderem folgendes
Ziel zu bertcksichtigen: ,das weitere Wachstum der Siedlungsflachen im Stadtgebiet soll gestoppt
und durch Innenentwicklung, durch Flachenrecycling und durch stadtebauliche Verdichtung in den
Siedlungskernen kompensiert werden“ (Ratsbeschluss zur Vorlage V/0592/2010/1. Erg., Punkt
10).

Mit der vorliegenden Vorlage werden hierzu die Voraussetzungen und erforderlichen Bausteine zur
Starkung der inneren Entwicklung Minsters im Bereich Wohnen und damit zur weiteren Reduzie-
rung des Wachstums der Wohnsiedlungsflachen aufgezeigt.

Zu Beschlusspunkt 1

Rahmenbedingungen und Problemlagen der inneren Wohn siedlungsentwicklung

Die Stadt Minster hat seit langem in ihrem Flachennutzungsplan den Grundsatz ,Vorrang der In-
nenentwicklung vor der Inanspruchnahme von Freiflachen fur Siedlungszwecke” (,Innenentwick-
lung vor AulRenentwicklung®) verankert. Die damit praktizierte haushalterische Siedlungsentwick-
lung hat zu einem vorbildlichen System gut funktionierender kompakter Siedlungsteile gefuhrt. Die
Stadt Munster wird aufgrund der Bedarfe mittel- bis langfristig sowohl in der Potenzialentwicklung
im Bestand als auch in der Neuausweisung von Wohnbauflachen aktiv bleiben missen. Beide
Strategien muissen sich gegenseitig in einem Wohnungsmarkt mit tendenziell eher kleinteiligeren
Entwicklungen erganzen.

Die Entwicklungskriterien aus dem 2004 fortgeschriebenen Flachennutzungsplan (z. B. Sicherung
der Voraussetzungen fur ein jahrliches Quantum Wohnbauleistung, Sicherstellung tragfahiger
Siedlungseinheiten, Ausnutzung der Kapazitaten der technischen und sozialen Infrastruktur etc.)
haben im Zuge der Baulandmobilisierung sowohl fir die Stadterweiterung als auch fiir die Be-
standsentwicklung nach wie vor Bestand und sollten auch weiterhin handlungsleitend sein.

Der Vorrang der Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung ist in der rdumlichen Planung in
Munster bereits seit Anfang der 1990er Jahre verankert. Die Notwendigkeit und Erfordernisse der
inneren Entwicklung Munster werden bereits seit vielen Jahren mit den Planungszielen der Stadt
verfolgt. Sie sind seit langem Bestandteil der Stadtentwicklung: Fortschreibung des FNP in 2004
(Vorlage V/0325/2003), Handlungsprogramm Wohnen 1996 (Vorl. V/1181/1996) und seine Fort-
schreibungen 2000 (Vorl. V/1337/2000) und 2005 (Vorl. V/0351/2005), Initiative ,Neues Wohnen
im Bestand* — BuUro Baumgart/Pahl-Weber (Vorl. Planungsausschuss 1217/2000), Arbeitskreis
~Wohnen in Minster* mit seinem ,Blndnis fir Wohnen* (31.10.2006). 2009 ist im Rahmen der Ini-
tiative ,Kommunale Wohnungspolitik in Miinster — ein Politikfeld im steten Wandel / Entwicklungen
der sozialen Wohnraumversorgung“ (V/0244/2009) das Aktivierungserfordernis von innerstadti-
schen Entwicklungspotenzialen ebenfalls bekraftigt worden.

Der Stellenwert der Innenentwicklung in Munster wird weiter wachsen, weil insbesondere dort
Madglichkeiten eines 6kologisch und 6konomisch intelligenten Umgangs mit der Flachenentwick-
lung (z. B. Freiraumschutz) und mit der Infrastrukturentwicklung (Auslastung von vorhandener Inf-
rastruktur und Vermeidung zuséatzlicher Infrastruktur) liegen und weil sie im Zuge einer restriktive-
ren Flachenpolitik des Landes NRW weiter in den Vordergrund ricken wird. Zudem ist zu erwar-
ten, dass sich die gestiegene Wohnungsnachfrage im Innenbereich in Zukunft fortsetzen wird.

Die Praxis der inneren Entwicklung zeigt, dass sich die daraus ergebenden Aufgabenstellungen in
den TeilrAumen, Stadtteilen und Quartieren zum Teil erheblich unterscheiden. Gleichwohl stellen
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sich in allen RAumen Fragen nach den realistischen oder realisierbaren Potenzialen fiir das Woh-
nen im Bestand und nach Strategien zu deren Inwertsetzung. Bei friheren Projekten der inneren
Entwicklung sind durchaus auch Akzeptanzprobleme und Zielkonflikte deutlich geworden.

Im Pilotprojekt ,Neues Wohnen im Bestand” hat Pahl-Weber (2000) drei Handlungslinien fir die
Munsteraner Innenentwicklung im Bereich Wohnen herausgearbeitet. In Anlehnung an die damali-
gen Ergebnisse setzt sich die Innenentwicklungsaufgabe auf teilrAumlicher Ebene aus den nach-
folgenden drei Aufgabentypen zusammen:

= Mobilisierung von Potenzialen
Priméres Anliegen ist die Schaffung von Wohnraum: Nachfragegerechte, oftmals mit dem
Stichwort Nachverdichtung verbundene Mobilisierung von Standorten und Flédchen in Rau-
men mit offenkundigen oder vermuteten Potenzialen (SchlieRung von Baullicken, Gartenbe-
bauung, Anbauten, Nutzung von Brachflachen, Gebaudeaufstockung, Abriss/Neubau).

= Quartiersstabilisierung
Priméres Ziel ist die Stabilisierung und Weiterentwicklung eines Quatrtiers in seiner bisheri-
gen Form und Zielstellung: Zur Entwicklungsaufgabe gehdren MaRnahmen zum Funktions-
und_Werterhaltung sowie zur Qualitatssicherung im Siedlungsbestand (Starkung Zentren, Si-
cherstellung der Qualitat der Kinderbetreuung, der Schulversorgung, der Ver- und Entsor-
gung, der Nahversorgung und der Wohnversorgung, Sicherstellung einer zeitgemaflen Nut-
zung und Dichte sowie der energetischen und funktionalen Standards).

" Leitbildanderung oder stadtebauliche Neuorientierun g
Primares Ziel ist es, einem Raum, der unter Umstanden strukturelle Probleme und/ oder ab-
gangige Nutzungen aufweist, ein neues Entwicklungsziel mit zusatzlichen Optionen fir Neu-
es Wohnen im Bestand zu geben und damit den Raum an zeitgemalfie und kiinftige Anforde-
rungen anzupassen. Dazu gehdren Umnutzungs- und Neuordnungsmal3nahmen mit neuer
nutzungsstruktureller oder funktionaler Pragung flr eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung (Stadtumbaumafinahmen).

In der Regel wird sich eine Entwicklungsaufgabe aus einer Mischform der Aufgabentypen zusam-
mensetzen. Die Typisierung ertffnet gleichwohl die Chance fir systematisch ausgerichtete Heran-
gehensweisen.

Die Verwaltung schlagt vor, einerseits mit einer sy  stematischen Potenzialermittiung und —
bewertung eine qualifizierte Entwicklungsgrundlage aufzubauen und andererseits in zwel
Quartieren mit unterschiedlichen Schwerpunkten in d en Entwicklungsaufgaben quartiers-
orientierte Strategien zur Forcierung der Innenentw  icklung zu erproben.

Auch die Landesinitiative ,Allianz flr die Flache" und Ergebnisse des Bundesforschungsvorhabens
-REFINA — Forschung fur die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und ein nachhaltiges
Flachenmanagement” stlitzen diese Ansatze.

Vor diesem Hintergrund stellen sowohl der Antrag der FDP-Fraktion A-R/0023/2009 als auch der
Ratsbeschluss zum Handlungskonzept zur Umsetzung des Klimaschutzkonzeptes 2020 in Munster
eine Bekraftigung der bisherigen Verwaltungspraxis zur Forderung der inneren Entwicklung und
ihrer Fortfuhrung dar.

Zu Beschlusspunkt 2:

Potenzialermittlung und —abschétzung als Mobilisier ungs- und Aktivierungsgrundlage

Die Potenziale der inneren Entwicklung, die sich im Rahmen der Konversion von Militar-, Post- und
Gewerbeflachen ergeben haben, wurden in Munster in den letzten Jahrzehnten konsequent ge-
nutzt. Vorhaben der inneren Entwicklung wurden von der Verwaltung im Rahmen der Mdglichkei-
ten unterstitzt, teilweise auch initiiert wie z.B. beim Projekt ,Junges Quartier fir das Wohnen im
Alter (Schulstral3e/Kreuzviertel).
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Mit dem Stadtentwicklungsanspruch, das Wohnen in bereits bebauten Gebieten noch starker als
bisher férdern zu kénnen, gilt es, innerdrtliche Flachen und Entwicklungspotenziale — tber die be-
kannten Restkapazitaten in Baugebieten und die Siedlungsflachenreserven im Flachennutzungs-
plan (groRer 3.000 m?) hinaus - systematisch zu erfassen und hinsichtlich der Aktivierungsmag-
lichkeiten zu bewerten.

Dazu ist zunachst der Bezugsraum, im Folgenden ,Innenentwicklungsraum Wohnen* genannt,
festzulegen. In der Anlage 2 werden die Vorgehensweise beschrieben und das erwartete Ergebnis
dargestellt.

Grundsatzlich lassen sich die Entwicklungspotenziale im Innenentwicklungsraum Wohnen metho-
disch in zwei Gruppen einteilen:

A. Aktuelle und geplante Bau- und Umnutzungsgebiete mit ihren Entwicklungs- und Restkapazi-
taten fur das Wohnen, die bereits aus dem Baulandmonitoring und der Erhebung der Sied-
lungsflachenreserven im Flachennutzungsplan bekannt sind

B. Entwicklungspotenziale fir neues Wohnen im Bestand durch Nachverdichtung, Gebaudeum-
nutzung und Abriss/Neubau, Uber die zurzeit noch keine belastbaren Aussagen getroffen wer-
den kénnen

Neben den bekannten Bau- und Umnutzungsgebieten (Kategorie A) wird die kommunale Entwick-
lungspraxis zunehmend durch eine Bebauung von Bauliicken oder ungenutzten bzw. untergenutz-
ten Flachen, Aufstockungen, Anbauten, Umnutzungen und Abriss/ Neubau ergénzt (Kategorie B).
Eine systematische Mobilisierung der Potenziale aus der Kategorie B setzt aus Sicht der Verwal-
tung belastbare Kenntnisse Uber die Potenzialflachen sowie ihre qualifizierte Bewertung voraus.

Ein systematisch aufgebautes und mit zahlreichen Merkmalen ausgestattetes Potenzialkataster
sowie die darauf aufbauende Potenzialabschatzung

= schaffen Transparenz bezlglich der Veranderungspotenziale von Raumen,
= bieten Hintergrundinformationen fiir den Dialog mit Bewohnern und Eigentiimern,

= eroffnen Anknupfungspunkte fir Informations- und Aktivierungskampagnen in den vorhan-
denen Nachbarschaften sowie Entwicklungsinitiativen,

= erleichtern das stadtebauliche Projektmanagement und erméglichen eine bessere Koordina-
tion von MaRnahmen und Akteuren bei der Entwicklung von Bestandsflachen,

= dienen der ldentifizierung von Zielgruppen und Quartiersmerkmalen,
= eroffnen Moglichkeiten fur problem- und standortgerechte Beratungstatigkeiten und
= unterstitzen die Einbindung von Entwicklungsvorhaben in den Quartierskontext.

Im Zuge des REFINA-Forschungsprojektes ,KOMREG - Kommunales Flachenmanagement in der
Region Freiburg® ist eine Ermittlung und Bewertung der Flachen mit einem Potenzialkataster er-
folgreich erprobt worden.

Es wird daher vorgeschlagen, ein vergleichbares Potenzialkataster in Munster in zwei Schritten
aufzubauen. Zunachst (2011) werden die Potenziale in zwei Modellquartieren sowie in einer Aus-
wahl der zentralen Versorgungsbereiche beziehungsweise ihrer 500m-Einzugsbereiche erfasst
(vgl. Anlage 2). In einem zweiten Schritt sollen 2012 die verbleibenden Teile des Innenentwick-
lungsraums Wohnen stadtweit auf Potenziale Gberprift werden. Letztlich werden mit dem Innen-
entwicklungsraum Wohnen ca. 13,1% des Stadtgebietes, das heildt eine Flache von 3980 ha un-
tersucht und auf Potenziale Uberpruft.

Eine Anwendung auf gesamtstadtischer Ebene wird infolge der Implementierungserfordernisse des
Potenzialkatasters und der Notwendigkeit einer qualifizierten Potenzialbewertung erst nach Ab-
schluss der Bestandsaufnahme mdglich sein. Bis dahin bestehen aber bereits auf teilraumlicher
Ebene Mdglichkeiten, Strategien zu einer weiteren Starkung der Innenentwicklung im Bereich
Wohnen zu erproben.
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Zu Beschlusspunkt 3:

Erprobung von Strategien zur Starkung der Innenentw icklung

Die Vielfalt der inneren Entwicklung auf Stadtteil- oder Quartiersebene wird Gberhaupt erst fassbar,
wenn die Wechselwirkungen von baulich-raumlichen, infrastrukturellen und demografischen Di-
mensionen erkannt werden. Diese Einschatzung ist auch im Arbeitskreis ,Wohnen in Minster* von
den Wohnungsmarktakteuren im Zuge der Erdrterung des Ansatzes zur vorsorgenden Quartiers-
entwicklung bestatigt worden.

Vor diesem Hintergrund schlagt die Verwaltung vor, neben der gesamtstadtischen Inwertsetzung
des Potenzialkatasters auch teilraumlich Strategien einer weiteren Starkung der Innenentwicklung
zu erproben. Die Auswahl der Quartiere erfolgt dabei unter Rickgriff auf die von Pahl-Weber
(2000) definierten Entwicklungsaufgaben, die bereits in der Begriindung zu Beschlusspunkt 1 er-
lautert wurden.

Die Entwicklungsaufgabe ,Quartiersstabilisierung” mit den mdglichen Handlungsschwerpunkten
Funktionserhalt/Qualitatssicherung” soll exemplarisch im Quartier ,Hiltrup-Ost” erprobt werden (vgl.
Anlage 3, Karte 1). Hier wird nach der KleinrAumigen Bevoélkerungsprognose 2009 — 2020 ein Be-
volkerungsrickgang vorausberechnet, der Alterungsprozess der Bevdlkerung ist Gberdurchschnitt-
lich vorangeschritten und in der wohnungsnahen Grundversorgung haben bereits erste Umstruktu-
rierungsprozesse stattgefunden. Zugleich wurde Hiltrup-Ost auch im Arbeitskreis ,Wohnen in
Munster® als ein Quartier identifiziert, das es im Hinblick auf die Quartiersentwicklung weiter zu
untersuchen gilt und wo der Kommunikationsprozess vor Ort eine zentrale Aufgabe darstellt.
Hiltrup-Ost steht somit exemplarisch fur Quartiere in Aul3enstadtteilen, die in den 60er und 70er
Jahren entstanden sind und einen entsprechenden Alterungsprozess durchlaufen haben.

Die Entwicklungsaufgabe ,stéadtebauliche Neujustierung/Umnutzung” mit dem Handlungsschwer-
punkt ,Inwertsetzung der Funktion Wohnen“ soll exemplarisch im Quartier ,Bahnhof* (westlich des
Hauptbahnhofs) erprobt werden (vgl. Anlage 3, Karte 2). Das innerstadtische Quartier Bahnhof als
Wirtschafts-, Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort kennzeichnet eine vergleichsweise hohe
Bebauungsdichte, eine relativ niedrige Einwohnerzahl, die nach der Kleinraumigen Bevélkerungs-
prognose 2009 — 2020 noch weiter zurtickgehen wird, ein sehr hoher Anteil gewerblicher Nutzun-
gen mit zugleich breiter Nutzungsmischung und dominierende Verkehrsfunktionen. Das Quartier
steht bereits seit vielen Jahren in einem Umwandlungsprozess, der zu einer Erhéhung des Dienst-
leistungsanteils, Aufwertungen des o6ffentlichen Raums im Bahnhofsumfeld und strukturellen Ver-
besserungen im Bereich der Engelstralle gefuhrt hat. Daneben existiert in diesem Quartier eine
Immobilien- und Standortgemeinschatft, die sich bereits seit einigen Jahren und erfolgreich in ein-
zelnen Innenentwicklungsaufgaben engagiert (ISG Bahnhof).

Das Quartier verfugt Uber Leerstidnde im Buro- und Dienstleistungssegment, vereinzelt finden sich
mindergenutzte Grundstiicke und Gebaude. Die eingeschrankten Entwicklungsmaoglichkeiten die-
ser Potenziale, ihre dysfunktionalen Wirkungen und die innerstadtische Wohnungsnachfrage sind
Mitausloser fur die Suche nach Chancen fur eine stadtebauliche Neujustierung und die Erprobung
von Umnutzungsmaoglichkeiten. Damit steht das Quartier westlich des Hauptbahnhofs exempla-
risch fir Innenstadtquartiere mit hohen Anteilen an gewerblichen Nutzungen, die Umstrukturie-
rungspotenziale bieten und in denen die Verstarkung der Wohnfunktion bei innerstadtischen Rah-
menbedingungen erprobt werden kann (vgl. Anlage 3).

Die Entwicklungsprozesse zur Erprobung von Strategien zur weiteren Starkung der Innenentwick-
lung bedirfen einer passgenauen und quartiersorientierten Gestaltung, ihre Qualitat ist we-
sentlicher Erfolgsfaktor. Im Zuge der individuellen Entwicklungs- und Kommunikationsstrategien
soll auch die Eignung von Informations- und Beteiligungsmodulen sowie von Beratungsangeboten
geprift werden (vgl. dazu Anlage 3).
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Die Bezirksvertretungen Munster-Hiltrup und Minster-Mitte werden im Zuge der weiteren Bearbei-
tung bei der Konkretisierung der quartiersspezifischen Handlungsanséatze friihzeitig einbezogen.

Zu Beschlusspunkt 4

Mit dem Aufbau und der Inwertsetzung des Potenzialkatasters und im Zusammenwirken mit den
Strategien zur gezielten Aktivierung von Potenzialen wird die Innenentwicklung Minsters systema-
tisch weiter gestarkt. Es werden Moglichkeiten ertffnet, das Wachstum der Wohnsiedlungsflachen
weiter zu reduzieren. Die hier aufgefihrten Instrumente sind somit wichtige Bestandteile des zu
erstellenden umfassenden Konzeptes fir Klimaschutz in der Stadtentwicklung und im Stadtebau
(V/0592/2010/1. Erg.).

Zu Beschlusspunkt 5
Der dieser Vorlage zugrunde liegende FDP-Antrag A-R/0023/2009 (Anlage 1) ist damit erledigt.

I. V.
gez.

Schultheifl3
Stadtdirektor

Anlagen:

Anlage 1 FDP-Antrag A-R/0023/2009 ,Als Erganzung zur Ausweisung von Neubaugebieten stra-
tegische Entwicklungsperspektiven fiir das Wohnen im Bestand schaffen”

Anlage 2 Abgrenzung Innenentwicklungsraum Wohnen als Untersuchungsraum und Vorge-
hen bei der Potenzialerfassung und -abschatzung
Anlage 3 Erprobung von Strategien zur Starkung der Innenentwicklung, Karte 1 ,Quartier Hiltrup-

Ost", Karte 2 ,Quartier Bahnhof* (westlich des Hauptbahnhofs)
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Anlage 2 zur Vorlage V/0006/2011

Abgrenzung , Innenentwicklungsraum Wohnen* als Untersu-
chungsraum und Vorgehen bei der Potenzialerfassung und -ab-
schatzung

1. Abgrenzung Untersuchungsraum (, Innenentwicklungsraum Wohnen*)
Der Flachennutzungsplan legt mit seinen Darstellungen einen Zielrahmen fur die
Entwicklung des Wohnens im Bereich der vorhandenen Siedlungskorper und
durch Siedlungserweiterungen fest.

Grundlage fur den Zuschnitt des Untersuchungsraumes fir die Erfassung und

Bewertung von Potenzialen fir das Wohnen im Bestand (,Innenentwicklungsraum

Wohnen*) sind

¢ die im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellten Wohnbauflachen, soweit in
integrierter Lage und mit pragender baulicher Vornutzung und

¢ die gemischten Bauflachen im FNP, soweit in integrierter Lage und mit einem
deutlichen Anteil Wohnen.

Erganzend werden zwei weitere Flachenkategorien in den Suchraum aufgenom-
men, wenn auf diesen Flachen ,Neues Wohnen im Bestand“ durch Umnutzungs-
und Neuordnungsmafl3nahmen ermoglicht oder in Aussicht gestellt werden kann.
Hierbei handelt es sich um:

¢ Konversionsflachen mit dem Planungsziel Wohnen, soweit sie im bestehenden
Siedlungsgeflige und in integrierten Lagen liegen.

e Hier werden die vorhandenen Potenzialdaten aus dem Baulandmonitoring und
die bereits erfassten Siedlungsflachenreserven des Flachennutzungsplans
tibernommen und bertcksichtigt.

¢ Freiflachen (Grinflachen, Sportflachen etc.) mit dem Planungsziel Wohnen,
soweit sie im bestehenden Siedlungsgefiige liegen.

Damit umfasst der Suchraum die Uberwiegenden Teile der Wohnbauflachen und
gemischten Bauflachen des FNP im Bereich der vorhandenen Siedlungskoérper,
die Konversionsflachen und einige wenige integriert liegende Freiflachen mit dem
voraussichtlichen Planungsziel ,Wohnen*. Die Karte ,Innenentwicklungsraum
Wohnen* auf Seite 3 dieser Anlage stellt den Untersuchungsraum zur Potenzial-
erfassung und —abschatzung dar.

2. Potenzialerfassung, -bewertung und -abschatzung

Die Erfassung, Bewertung und Auswertung der Miinsteraner Entwicklungspoten-

ziale gehort zu den Voraussetzungen einer weiteren Starkung der Innenentwick-

lung. Im Forschungsvorhaben ,KOMREG — Kommunales Flachenmanagement in
der Region Freiburg* ist die Ermittlung und Bewertung von Flachen mit einem Po-
tenzialkataster erfolgreich erprobt worden. Angesichts der positiven Erfahrungen

in der Region Freiburg wird fur Minster ein vergleichbares methodisches Vorge-

hen vorgeschlagen.

Die Erfassung fur das Potenzialkataster bedeutet konkret,

e Flachen mit einem Entwicklungspotenzial ab einer Gréf3enordnung von 200 gm
und differenziert nach Raumtypen und Potenzialtypen (Baullicken, Minderge-
nutzte Flachen, Brachflachen/ Leerstand, etc. ) aufzunehmen, und
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e zu jeder Flache einen Merkmalskatalog (zum Beispiel aktuelle Nutzung, Er-
schliel3ung, Bodenordnung, Grundsttickswert, Schutzstatus, Funktion im
Raum, 6kol. Funktion, zulassige Nutzung, B-Plan, zulassige Art und Malf3 der
Nutzung, Bauweise, Besonderheiten) hinzuzufiigen.

Die Erfassung konzentriert sich im ersten Jahr neben den Modellquartieren auf
die 500 Meter Einzugsbereiche der zentralen Versorgungsbereiche, weil in diesen
Bereichen in besonderer Weise die Zentren- und Versorgungsstrukturen Mins-
ters sowie vorhandene Infrastrukturen mit InnenentwicklungsmalRnahmen ge-
stitzt werden konnen. Anschliel3end wird die Bestandsaufnahme auf die tbrigen
Flachen des Innenentwicklungsraums Wohnen ausgedehnt. Die vorstrukturierten
Potenzialerfassungsflachen sollen in 2011 und 2012 im Zuge einer Bestandsauf-
nahme und unter Einsatz studentischer Hilfskréafte Gberprtft werden.

Die erfassten Potenziale bedirfen einer eingehenden Analyse (z. B. zu den Ent-
wicklungsaussichten und —hindernissen, zu den Wechselbeziehungen mit dem
Umfeld und zur Wohnungsmarktsituation). Diese sollen anschlieRend sowohl auf
gesamtstadtischer wie auch teilrdumlicher Ebene zielgerichtet ausgewertet wer-
den (zum Beispiel zur Identifizierung méglicher Veranderungsraume und lagety-
pischer Entwicklungsaufgaben).

Die Daten bilden damit ein fortschreibungsfahiges Potenzialkataster mit raumli-
chen Auswertungsmoglichkeiten. Daraus kdnnen beispielsweise Impulse fir neue
stadtebauliche Entwicklungsansatze, fur Hinweise zur Aufstellung oder Anderung
von Bauleitplanen und zu informellen Entwicklungs- oder Umnutzungskonzepten
generiert werden. Die Erfahrungen im Forschungsvorhaben KOMREG in der Re-
gion Freiburg haben den Nutzen des Potenzialkatasters fiir die Abschatzung von
Aktivierungspotenzialen belegt.
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Anlage 3 zur Vorlage V/0006/2011

Erprobung von Strategien zur Starkung der Innenentwicklung
im Innenentwicklungsraum Wohnen

Innenentwicklung ist von der Analyse tber die Planung bis zur Realisierung eine
Querschnittsaufgabe, die allen Beteiligten erhebliches Engagement und zusatzlichen
Aufwand abverlangt. Sie bildet eine Herausforderung, deren Bewaltigung ein beson-
deres Augenmerk auf die Qualitat der Entwicklungsprozesse und der praktizierten
Kommunikation erfordert. Diese Einschatzung wird auch durch die Arbeit des Ar-
beitskreises ,Wohnen in MUnster* unterstitzt, wo erste Ansatze zu einem Kommuni-
kationskonzept erarbeitet worden sind, die nunmehr an zwei Quartieren erprobt wer-
den sollen (vgl. Dokumentation der 4. Sitzung des Arbeitskreises Wohnen in Minster
am 25.10.2005).

Die Kommunikations- und Prozessqualitdten als Erfolgsfaktoren der Innenentwick-
lung mussen gleichwohl eine sachgerechte Aufwand-Nutzen-Relation einhalten. Die
Frage nach der effizienten und ergebnisorientierten Gestaltung der Entwicklungspro-
zesse sowie ihrer begleitenden Kommunikation ist bei jedem Entwicklungsprojekt
neu zu beantworten.

Dabei sind selbstverstandlich auch die aktuell inhaltlichen Handlungsfelder und
ortsspezifischen Entwicklungsaufgaben zu bertcksichtigen. Dazu kénnen gehoren:
die Funktionsfahigkeit der Stadt und ihrer Infrastruktur; die Marktfahigkeit, das
Marktpotenzial und die Wertstabilitat sowie der Standard der Wohnungsbestande; die
Verbesserung der Wohnraumversorgung; die demografische und soziale Balance
und die Qualitdt des Wohnumfeldes. Die Verwaltung hat mit der Broschire ,Wohn-
standort-Entwicklung Minster — Herausforderungen und Chancen fur innerstadtische
Quartiere” das Spektrum der Handlungsfelder in der kinftigen Wohnungsmarktent-
wicklung skizziert. Insofern stellt sich die Innenentwicklungsaufgabe auf teilraumli-
cher Ebene differenziert und in unterschiedlicher Auspragung; jeder Stadytteil ist spe-
zifisch auch in seiner Entwicklungsaufgabe (vgl. Dokumentation der 14. Sitzung des
Arbeitskreises Wohnen in Minster am 26.10.2010).

Die bedarfsgerechte Mobilisierung von Potenzialen gehort in grof3en Teilen des In-
nenentwicklungsraumes Wohnen zu den tUbergeordneten Zielvorstellungen. In Hiltrup
uberlagert sich diese Zielvorstellung mit dem Erfordernis einer Quartiersstabilisie-
rung. Im Quartier Bahnhof paart sich die Aufgabe Mobilisierung von Potenzialen mit
einer stadtebaulichen Weiterentwicklung. Beide Quartiere stehen beispielhaft fur
zahlreiche weitere Quartiere in Minster, deshalb sollen dort Strategien zur Starkung
der Innenentwicklung modellhaft erprobt werden.

Erprobung einer Quartiersstabilisierung am Beispiel von Hiltrup-Ost

Die Stadt Minster verfugt tiber zahlreiche Wohnquartiere in verschiedenen Stadt-

raumtypen, deren Wohnfunktion fur die Zukunft erhalten bleiben soll. Innenentwick-

lung wird in diesen Quartieren oftmals verkurzt als Nachverdichtung und Bebauung

der ,letzten“ Freiflachen verstanden. Unter dem Blickwinkel einer Quartiersstabilisie-

rung ist das Aufgabenspektrum von Innenentwicklung sehr viel weiter zu fassen.

Ausgangspunkt ist vielmehr die Frage, welche MalRnahmen in einem Wohnquatrtier

ergriffen werden sollten,

= um negativen demografischen, sozialen oder nutzungsstrukturellen Veranderun-
gen vorzubeugen oder zu begegnen,

= um zeitgemale Nutzungsdichten und Gebaudestandards zu erreichen,

= um den Wert, die Substanz und Funktion als Wohngebiet zu erhalten,
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= um Beitrdge zum Erhalt der privaten und offentlichen Infrastruktur zu leisten und
= um die Attraktivitat und Konkurrenzfahigkeit als Wohnstandort zu pflegen.

Hiltrup-Ost, das im Wesentlichen in den 1960er und 1970er Jahren errichtet wurde,
gehort zu den typischen Entwicklungsfallen mit zwischenzeitlich hohem Durch-
schnittsalter in der Bevélkerung, teilweise geringer Wohndichte und Mindernutzun-
gen in der Infrastruktur. Im Zentrum des Quartiers haben Umstrukturierungsprozesse
zwischenzeitlich stattgefunden. Hiltrup-Ost wurde auch im Arbeitskreis ,Wohnen in
Munster” (AK WIM) als ein Quartier identifiziert, das Entwicklungspotenziale aufweist,
die es weiter zu untersuchen gilt und wo der Kommunikationsprozess vor Ort eine
zentrale Aufgabe darstellt (vgl. Dokumentation der 4. Sitzung des AK WIM am
25.10.2005, S. 9 — 12).

Die Handlungsstrategie in Hiltrup-Ost wird insbesondere darauf abzielen missen,
die Wohnungsangebote, die energetischen Standards und die stadtebaulichen Struk-
turen zeitgemafien Ansprichen am Rande des gro3ten Aul3enstadtteils Minsters
anzupassen. Neben der Erhebung und Auswertung der Potenziale bestehen Aufga-
ben darin, quartiersinterne Netzwerke (zum Beispiel ,Alter werden im Stadtteil*) und
Organisationsstrukturen (Vereine, Initiativen) aufzugreifen und ein qualifiziertes
Kommunikationskonzept (Eigentimer, Gewerbetreibende, Bewohner) mit Beratungs-
angeboten zu erarbeiten.

Stadtebauliche Neujustierung/Inwertsetzung der Funktion Wohnen am Beispiel des
Bahnhofsquartiers

Das innerstadtische Quartier Bahnhof als Wirtschafts-, Einzelhandels- und Dienst-
leistungsstandort kennzeichnet eine vergleichsweise hohe Bebauungsdichte, eine
relativ niedrige Einwohnerzahl, ein sehr hoher Anteil gewerblicher Nutzungen mit
zugleich breiter Nutzungsmischung und dominierende Verkehrsfunktionen. Das
Quartier steht bereits seit vielen Jahren in einem Umwandlungsprozess, der zu einer
Erhdéhung des Dienstleistungsanteils, Aufwertungen des offentlichen Raums im
Bahnhofsumfeld und strukturellen Verbesserungen der Engelstral3e gefiihrt hat.
Daneben existiert in diesem Quartier eine Immobilien- und Standortgemeinschatft, die
sich bereits seit einigen Jahren und erfolgreich in einzelnen Innenentwicklungsauf-
gaben engagiert (ISG Bahnhof).

Das Quartier verfugt Uber Leerstande im Biro- und Dienstleistungssegment, verein-
zelt finden sich mindergenutzte Grundsticke und Geb&aude. Die eingeschréankten
Entwicklungsmdglichkeiten dieser Potenziale, ihre dysfunktionalen Wirkungen und
die innerstadtische Wohnungsnachfrage sind Mitausldser fir eine stadtebauliche
Neujustierung: Die bisherigen stadtebaulichen Leitvorstellungen zur Entwicklung als
Wirtschafts-, Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort bedurfen einer Erganzung
im Sinne einer Starkung des Wohnen.

Das Quartier und seine Strukturen sind pradestiniert zur Erprobung eines modellhaf-
ten Ansatzes der Innenentwicklung: Welche MalRnahmen kdnnen zu einer Starkung
der Wohnnutzung im Quartier fihren? Ein méglicher Handlungsansatz kénnte in ei-
ner Transformation derzeit ungenutzter und nicht mehr marktfahiger Dienstleistungs-
flachen zu Wohnzwecken liegen. Hierbei sind die Erfahrungen und Kenntnisse der
Wirtschaftsforderung Minster GmbH einzubeziehen, um mégliche Nutzungskonflikte
zwischen gewerblichen und wohnungswirtschaftlichen Potenzialen friihzeitig bertick-
sichtigen zu kdnnen. Weitere Anknipfungspunkte flr den Prozess zur Starkung der
Funktion Wohnen sind
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»= die Einbindung der vorhandenen ISG-Strukturen,

= die Analyse der Quartiersstrukturen sowie

= die Erfassung und Bewertung der Potenziale im Abgleich mit bestehenden Unter-
suchungsergebnissen und

» die ldentifizierung weiterer Quartiersakteure und —netzwerke, Investitionsabsich-
ten und Perspektiven des innerstadtischen Wohnungsmarktes in diesem Quartier.

Aus Sicht der Verwaltung gilt es, nach der Grundsatzentscheidung des Planungs-

ausschusses, die jeweilige Aufgabenstellung quartiersspezifisch zu konkretisieren.

Welche konkreten fachlichen Aufgaben stellen sich im Quartier bzw. auf welche Her-

ausforderungen gilt es zu reagieren? Wie und mit welchen Partnern kdnnen die dar-

aus resultierenden Entwicklungsziele erreicht werden?

Neben der Konkretisierung der Aufgabenstellung wird besonderes Augenmerk auf

die Aktivierungs- und Prozessgestaltungsstrategie zu legen sein.

Dabei sollen die nachfolgenden Anforderungen sach- und bedarfsgerecht sowie un-

ter Berucksichtigung der verfigbaren Finanzmittel und Personalressourcen Anwen-

dung finden:

= Die Planungs- und Projektentwicklungsprozesse sowie ihre Informations-, Beteili-
gungs- und Kooperationsformen bedtrfen einer passgenauen Gestaltung (Ent-
standardisierung). Wann informiere ich wie und mit welcher Zielvorstellung?

Wessen Beteiligung / Projekteinbindung, wann, in welcher Form und in welchem

Umfang fordert Qualitdt und Akzeptanz der Planung/ des Projektes?

= Die Gestaltung der Entwicklungsprozesse ist auch daran zu messen, ob

o die Mobilisierung von Akteuren und Entwicklungspotenzialen unterstitzt wird,

o die Qualitat, Akzeptanz und Marktgangigkeit von Projekten verbessert werden

o die Einbindung der Bewohnerschaft und Nutzer unterstitzt wird und

o Beitrage zur Optimierung im Projektverlauf geleistet werden.

= Die Ausgestaltung und Intensitat von Kommunikationsprozessen sollte sich eng
an der Aufgabenstellung und Problemlage orientieren. Ihre Gestaltung sollte auf
erreichbare Kommunikationsziele (z. B. Informationsdefizite ausgleichen, Trans-
parenz im Entwicklungsprozess schaffen, Vertrauen schaffen, Skepsis abbauen,

Interesse wecken, Angebote zur Mitwirkung machen, Uberzeugen, Akzeptanz er-

héhen, Identifikation schaffen, motivieren, mobilisieren, Machbarkeit testen, Mei-

nungsbilder einholen) ausgerichtet werden.

= Im Zuge eines konstruktiven Umgangs mit Widerstanden muss im Zuge einer
Planung/ Projektentwicklung ggf. auch akzeptiert werden, dass ein Interessen-
ausgleich nicht moglich ist.

= Es gilt, eine der jeweiligen Planung oder dem Projekt angemessene Beteili-
gungskultur zu etablieren:

o Bedarfsgerechte und zielgerichtete Offentlichkeitsarbeit (z. B. Vermittlung der
Antworten des Projektes auf Stadtteildefizite), Projektmarketing von der Pro-
jektentwicklung bis zur Fertigstellung/ Nutzung (z.B. dem Projekt ein ,Ge-
sicht* geben)

s Angemessene und frihzeitige Einbindung von Eigentimern und Betroffenen
in der Offentlichkeitsarbeit

s Fruhzeitige und sachgerechte Information und Beteiligung der Betroffenen
und der Nachbarschaft sowie Information und Rickkopplung mit dem Rat/
Fachausschuss
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Quartier Hiltrup-Ost Karte 1

abgegrenzt auf Basis der statistischen Gebietsgliederung
und der Darstellung des Flachennutzungsplanes
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Quartier Bahnhof Karte 2

abgegrenzt auf Basis der statistischen Gebietsgliederung
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