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Empfehlungen des AK WOHNEN IN MUNSTER
fur das Handlungsprogramm Wohnen der Stadt

Diese Empfehlungen hat der AK Wohnen erarbeitet, um die strategische Wohnstandortent-
wicklung zu fordern. Es sind nicht alle Handlungserfordernisse der Wohnungsversorgung in
die Handlungsempfehlungen einbezogen worden, vielmehr wurden Schwerpunkte gesetzt.
Ausgehend von der These, dass sich die Zukunftsfahigkeit von Wohnungsbestanden vor al-
lem in der Zukunftsfahigkeit von Quartieren ausdriicken wird, ist der Quartiersbezug in den
Mittelpunkt der ersten Arbeitsphase des AK Wohnen gestellt worden.

1 Der AK WOHNEN IN MUNSTER hat sich gezielt zur Aufgabe gestellt, strategische Fra-
gen der Wohnungs- und Baulandpolitik zu bearbeiten. Er empfiehlt, angesichts der
demografischen Entwicklung das Handlungsprogramm Wohnen fir die nachsten Jah-
re verstarkt auf die Doppelstrategie mit einer Belebung des Bestandes sowie einer
angepassten Neubaulandstrategie auszurichten. Die Qualititen des Bestandes zu
starken und den kiunftigen Anforderungen anzupassen sowie attraktive Bauland- und
Wohnungsangebote sind Voraussetzung, um die Bevolkerungsentwicklung innerhalb
eines wuinschenswerten Korridors entsprechend der stadtentwicklungspolitischen
Ziele zu halten und vorzeitige Schrumpfungsprozesse zu vermeiden. Die Chancen der
Stadt fur eine erfolgreiche Wohnstandortpolitik im Dienste demografischer Ziele wer-
den als gunstig eingeschéatzt. Ein attraktiver Wohnstandort ist das Pendant zu einem
attraktiven Wirtschafts-, Wissenschafts- und Bildungsstandort.

2 Die Doppelstrategie schlie3t ein, dass die Wohnungsversorgung von Personengrup-
pen mit Marktzugangsschwierigkeiten — gerade im Hinblick auf die Auswirkungen
von Hartz IV - auch dauerhaft eine Aufgabe der Stadt bleiben wird. Es wird durchaus
damit gerechnet, dass im preiswerten Angebotssegment neue Handlungsbedarfe
entstehen. Die Doppelstrategie schliet auch — und gerade im Sinne einer Erhaltung
vorhandener Qualitaten — eine gezielte Wohnstandortentwicklung ein. Der AK ist der
Auffassung, dass es fur den 6konomischen Erfolg der Stadt in Zukunft verstarkt dar-
auf ankommt, sich im Wettbewerb um Bevolkerungsgruppen mit marktrelevanter
Nachfrage zu positionieren. Der AK empfiehlt, die stadtische Wohnungs- und Bau-
landpolitik stérker an marktwirtschaftlichen Erfordernissen zu orientieren. Eine be-
sondere Nachfragegruppe ergibt sich unter Berltcksichtigung des Profils als Wissen-
schaftsstadt.

3 Die Nachfrageentwicklung ist sehr schwer zu prognostizieren. Sie ist abhangig von
(berechenbaren) demografischen Entwicklungen, vor allem aber von ékonomischen
Rahmenbedingungen und gesellschaftlichen Wertschatzungen. Zurzeit ist die Nach-
frage nach Wohnraum und Baugrundstiicken relativ zurtickhaltend und bewegt sich
unterhalb langjahriger Mittelwerte. Dies kann sich aber, maglicherweise auch rasch,
wieder dndern. Der AK empfiehlt der Stadt, Vorsorge zu treffen und die Baulandbe-
reitstellung zu verstetigen, um flexibel und schnell auf zu erwartende Nachfrage-
springe reagieren zu kénnen.

4 Der Einfamilienhausbau ist geringeren konjunkturellen Schwankungen unterworfen
als der Mehrfamilienhausbau. Auch in Zeiten geringer Bautéatigkeit ist der Bau von
Einfamilienhdusern eine relativ stabile GroRRe. Gerade die Nachfragegruppen, die un-
abhangig von konjunkturellen Rahmenbedingungen ihre Wohnwiinsche realisieren
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kénnen, verlangen besondere Angebotsqualitaten und keine 08/15-Angebote. Der
AK empfiehlt, in Zeiten zuriickhaltender Nachfrage, kleinere, Giberschaubare Bauge-
biete mit hohen ,AuBenqualititen* zu entwickeln, um dieses Angebotssegment zu
bedienen. Gleichzeitig gibt es deutliche Signale, dass auch die Nachfrage der Schwel-
lenhaushalte wieder spurbar ansteigen wird. Der AK empfiehlt daher, auch weiterhin
far preissensible Nachfragegruppen ausreichend geeignete Grundstiicke (auch fir
Doppel- oder Reihenhausbebauung) vorzuhalten. Bauland in Munster soll eine be-
zahlbare Alternative zum Umland bleiben.

5 Die Mitglieder des AK weisen darauf hin, dass nach wie vor die innerstadtischen
Wohnquartiere in MiUnster aulierst begehrte Wohnstandorte fir unterschiedliche Per-
sonengruppen sind. Das Wohnungsangebot in stadtischen Strukturen ist jedoch
deutlich geringer als die Nachfrage. Mit der Anderung der Haushaltsstrukturen ge-
hen deshalb die Einwohnerzahlen in innerstadtischen Quartieren zurtck. Dieser Ein-
wohnerriickgang ist kein Hinweis auf eine Abwendung der Nachfrage von innerstad-
tischen Standorten. Minster hat jedoch im Vergleich zu anderen Stadten wenig zu-
sammenhangende Brachflachen und Umstrukturierungsflachen in innerstadtischen
Lagen, um zuséatzliche Wohnangebote in einem Umfang zu schaffen, der die durch
die Verkleinerung der Haushalte bedingten Einwohnerriickgange ausgleichen kénn-
te. Als Folge dieser Entwicklung ist zu erwarten, dass Kaufkraft fir kommerzielle
Angebote fehlt und die offentlichen Infrastrukturangebote nicht voll ausgelastet
sind. Um die anhaltende Nachfrage nach Wohnungen in innerstadtischen Lagen be-
dienen zu kénnen, empfiehlt der AK, die Chancen zur Entwicklung zusatzlicher
Wohnangebote in innerstadtischen Wohnlagen konsequent zu nutzen und neue
Mdglichkeiten zu erschlieBen. Dazu sind die Handlungsmdéglichkeiten im Rahmen
der inneren Entwicklung auszuschdpfen. Der AK empfiehlt die Erarbeitung eines
Kommunikationskonzeptes zur Auslotung der Mdoglichkeiten fir MaBnahmen zur
Stabilisierung und Entwicklung von Quartieren.

6 Die Leidtragenden der unzureichenden Wohnungsangebote in stadtischen Wohn-

quartieren sind tendenziell Haushalte mit Kindern, die an den Rand der Stadt oder
Uber die Stadtgrenze hinaus gedrangt werden. Der AK empfiehit, Haushalten mit Kin-
dern das Wohnen in stadtischen Quartieren zu erméglichen und zu erleichtern, ein
strategischer Baustein der Wohnstandortentwicklung soll das kinderfreundliche
Munster sein. Als wichtiger Baustein ist dabei zu beachten, dass die Quote der inner-
stadtischen familiengerechten Wohnungen, das sind besonders die eher knappen
groRen Wohnungen mit eigenem Zugang zu personlich kontrollierten AuRenflachen,
systematisch quantitativ und qualitativ weiterentwickelt werden sollte.
Die bisherige Arbeit des AK hat gezeigt, dass die Voraussetzungen in den einzelnen
Quartieren unterschiedlich sind und quartiersbezogene Betrachtungen erfordern. Den
Mitgliedern des AKs ist auch bewusst, dass die 6ffentliche Hand nur wenige Mdéglich-
keiten zur Einflussnahme auf die Entscheidungen von Eigentimern in innerstadti-
schen Quartieren hat und dass es aulierst schwierig ist, die Interessen aller Akteure
in einem Quartier ,unter einen Hut“ zu bringen. Deshalb kommt es darauf an, die
wenigen bestehenden Handlungsmdglichkeiten zu nutzen und neue Handlungsmég-
lichkeiten zu erschliel3en. Dazu gibt der AK einige Anregungen:

a. Mit Hilfe empirischer Methoden kénnten sowohl die foérdernden als auch die
restriktiven Faktoren fur den Verbleib von Familien in der inneren Stadt von
Munster identifiziert werden.
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b. In einem weiteren Schritt kdnnte ermittelt werden, welche Quartiere bereits
eine besondere Eignung fur Haushalte mit Kindern aufweisen oder

c. welche Gebiete mit vertretbarem Aufwand familien- und kinderfreundlich
gestaltet und ausgestattet werden kdnnen

d. In diesen Gebieten sollten dann mit Vorrang Chancen erarbeitet werden, um
zusatzliche Wohnungsangebote zu schaffen. Dazu gehért zum Beispiel
= Anpassung der bestehenden Wohnungsstrukturen und -qualitdten an

nachfragegerechte Standards

= Nutzung der Potenziale fiir neues Wohnen im Bestand
= RUckwidmung nicht mehr marktgangiger Buroflachen fir Wohnzwecke

7 Nicht alle Wohnquartiere dieser Stadt sind mit vertretbaren Mitteln so weiter zu ent-
wickeln, dass sie kinder- und familienfreundlich werden kénnen. In Munster werden
sich auch Quartiere fur andere Nachfragepréferenzen herausbilden und zu einer
Ausdifferenzierung des Wohnungsangebotes beitragen. Die Ausdifferenzierung des
Wohnangebots soll insgesamt zu einer Profilierung des Wohnstandorts Miinster bei-
tragen. Fur die zunehmende Zahl alter Menschen soll dabei mit dem Ziel, ein Wohnen
im Quartier auch unter Bedingungen abnehmender Selbstandigkeit und erforderlicher
Pflege zu erméglichen, ein integriertes Angebot geschaffen werden. Dazu gibt der AK
einige Anregungen:

a. Umbaukonzeptionen fir bestehende Mietwohnungen/ Wohngebiete durch die
Wohnungsbaugesellschaften, die im AK vorgestellt bzw. entwickelt wurden
und damit Teil der Wohnstandortentwicklung sind, werden bei der Realisie-
rung durch die Stadt bevorzugt unterstutzt. Denkbar sind etwa Moderations-
verfahren zur Gewinnung von nachbarschaftlicher Zustimmung vor Ort, Pra-
mierung besonders gut gelungener Projekte.

b. Die Bereitstellung integrierter Wohnkonzepte ,aus einer Hand" gerade fur die
altere Bevolkerung, die den Wohnstandort mit Versorgungsqualitaten unter-
schiedlicher Bedarfe kombiniert und bei Aufgabe bisher bewohnter Immobi-
lien zugunsten neuer generationengerechter Wohnungen organisatorische
Unterstutzungsleistungen anbietet, wird durch die Wohnungsbaugesellschaf-
ten und Akteure des AK organisatorisch und wirtschaftlich gepruft; Aufgaben
der Regie und der Organisation sowie des Informationstransfers Gbernimmt
die Stadt im Rahmen des AK Wohnen.

8 Die Stadt hat eine primére Zusténdigkeit fiir das Wohnumfeld und die 6ffentlichen
Versorgungsangebote. Der AK empfiehlt, diese verstarkt mit privaten Ansétzen zu
verknipfen, um Synergien und Mehrwerte zu erzeugen. Private Vorhaben kénnen da-
her Impulsgeber fir MaBnahmen zur Quartiersentwicklung und integrative Arbeits-
weisen sein. Gemeinsam mit dem AK verfolgt die Stadt das Ziel, bessere Angebots-
bedingungen zu schaffen, um den Wohnstandort Munster in seinen bestehenden
Qualitaten zu sichern, weiterzuentwickeln und durch finanzielle Anreize zu unter-
stutzen.

Beschlossen vom AK Wohnen in seiner 3. Sitzung am 06.04.05.



