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Vorwort

Mit dem Profil , Wissenschaft und Lebens-
art” ist Miinster fiir die Herausforderungen
der Zukunft geriistet. Das unverwechsel-
bare Stadtbild, Handel, Wirtschaft, Wissen-
schaft, Kultur und Verwaltung leisten ihren
Beitrag fiir eine hohe Lebensqualitdt, fiir
eine Stadt im Gleichgewicht — nachhaltig
lebenswert. Ein wichtiger Beitrag hierzu
ist ein Wohnungsangebot, das fiir alle An-
forderungen etwas zu bieten hat. Dabei
finden besondere Wohnformen, die auf
spezifische Nachfragewiinsche zugeschnit-
ten sind, immer mehr Verbreitung. Vielfalt
und Anpassungsféhigkeit sind die Stérken
des Wohnungsangebotes in Miinster.

Gerade diese Anpassungsfdhigkeit hat
sich in der Vergangenheit bereits als vor-
teilhaft erwiesen, denn seit jeher ist der
Wohnungsmarkt einem permanenten Wan-
del unterworfen. Ursache dafiir sind neben
einer unsteten Einwohner- und Haushalts-
entwicklung die Herausbildung neuartiger
Lebensstile mit jeweils spezifischen Wohn-
prdferenzen, bundespolitische Entschei-
dungen zum Steuer- und Mietrecht und
nicht zuletzt die wirtschaftliche Lage mit
ihrem Einfluss auf die Aufgaben der sozi-
alverantwortlichen Wohnungsversorgung.
Uber viele Jahre prigte in Miinster der Ei-

genheimwunsch das Marktgeschehen. Als
aber nach 1989 mit der Entwicklung im
Osten Deutschlands und Europas Tausende
von Neubiirgern in die Stadt kamen, konn-
te nur durch eine massive Ausweitung des
Geschosswohnungsbaus die Wohnungsver-
sorgung gesichert werden. Nach der Uber-
windung dieser stiirmischen Entwicklungs-
phase hat dann wieder der Eigenheimbau
die Oberhand gewonnen. Erst das Auslau-
fen der Eigenheimzulage hat den Eigen-
heimbau wieder merklich geddmpft. Heute
steht der Wohnungsmarkt in Miinster vor
einer neuen Herausforderung, denn der
demografische Wandel wird kiinftig die
Nachfrage nach Wohnungen stark beein-
flussen. Und die Stadt ist auf einem guten
Weg, sich auch dieses Mal auf die neu-
en Anforderungen einzustellen, damit sie
ihren Erfolgskurs in der Stadtentwicklung
fortsetzen kann.

Ein funktionsfihiger Wohnungsmarkt mit
attraktiven Angeboten fiir alle Nachfrage-
gruppen wird fiir die Stddte im ganzen
Land immer wichtiger, seit die fiskalische
Bedeutung einer positiven Einwohner-
entwicklung Eingang in die Uberlequngen
zur Stadtpolitik gefunden hat. Die Er-
kenntnis wdchst, dass der Wettbewerb der



Stddte und Gemeinden um die knapper
werdenden Einwohner auch iiber das Woh-
nungsangebot entschieden wird. Doch wie
kann die Stadt gezielt Einfluss nehmen auf
den stddtischen Wohnungsmarkt? Die Még-
lichkeiten zur unmittelbaren Einwirkung
sind gering. Die Baulandbereitstellung ist
nach wie vor eine Aufgabe der Stadt, aber
bei weitem keine hinreichende Vorleistung
fiir die Entwicklung attraktiver Wohnungs-
angebote. Das Geschehen am Wohnungs-
markt wird durch das Zusammenwirken
aller Marktakteure bestimmt.

e Damit Investoren ihr Kapital im Woh-
nungsneubau anlegen, miissen die
Ertragsaussichten giinstig sein. Es ist
von grofiem Vorteil, dass Miinster in
der Immobilienbranche als lukrativer
Standort gilt.

e Diejenigen, die einen Wohnungsbe-
stand halten und am Markt als Vermie-
ter auftreten, sind an einer langfristig
hohen Wohnungsnachfrage interes-
siert, damit sie sichere Einnahmen er-
zielen und ihren Bestand dauerhaft be-
wirtschaften kénnen. Die Vermehrung
des Wohnungsangebotes steht bei ,, Be-
standshaltern” nicht im Vordergrund.

® Anders die Interessenlage von Woh-
nungssuchenden. Sie schitzen ein

wachsendes Angebot an neuen Woh-
nungen in unterschiedlichen Lagen und
Qualititen. Mit ihrem Nachfragever-
halten bieten sie den Investoren eine
wichtige Orientierung. Die Bezieher
niedriger Einkommen bevorzugen die
preiswerten Altbaubestinde oder die
noch verbliebenen preisgebundenen
Wohnungen.

Es gibt gute dkologische und stadtoko-
nomische Argumente fiir die bauliche
Weiterentwicklung der Siedlungsbe-
stinde. Der Wohnungsneubau an in-
nerstddtischen Standorten, sei es in
Bauliicken, auf Fldchen mit ehemals
anderen Nutzungen oder als Ersatz-
wohnungsbau fiir Abbruchgebdude,
wird daher in Fachkreisen positiv
gesehen. Doch die Bewohner inner-
stddtischer Wohnquartiere empfinden
starke bauliche Eingriffe und Nut-
zungsdnderungen in ihrer Umgebung
zuweilen als eine Gefdhrdung der eige-
nen Wohn- und Lebensqualitiit.

Die Interessen und Aktivitéten der Ak-
teure auf dem Wohnungsmarkt sind
offensichtlich sehr vielfiltig, und un-
sere Stadtpolitik hat sich zur Aufgabe
gemacht, zwischen den verschiedenen
Interessen einen Ausgleich zu finden,

der gleichzeitig den Erfordernissen
einer nachhaltigen Stadtentwicklung
gerecht wird.

e Die Verwaltung unterstiitzt dabei die
Politik. Eine ihrer Aufgaben ist es der-
zeit, iiber die demografisch bedingten
Anforderungen an den Wohnungsmarkt
zu informieren und das éffentliche In-
teresse an der Entwicklung des Wohn-
standortes Miinster herauszuarbeiten.
Dadurch soll um Verstdindnis fiir die
Handlungserfordernisse zur Wohn-
standortentwicklung in Miinster ge-
worben werden. Eine weitere Aufgabe
der Verwaltung ist es, gute Projekte im
Sinne der Entwicklung des Wohnstand-
ortes Miinster zu unterstiitzen.

Diese Broschiire soll einen Beitrag leisten,
um die Biirgerschaft iiber Hintergriinde,
Chancen, Risiken und Notwendigkeiten
der Wohnungsmarktentwicklung zu infor-
mieren, um kiinftige Entwicklungen und
Projekte aktiv begleiten zu kénnen.

Hartwig Schultheifs
Stadtdirektor



Grolde Erfolge - und
spannende Fragen

Keine Frage: Miinster ist ein attrak-
tiver und erfolgreicher Wohnstandort.
Die Nachfrage nach Wohnraum ist
iiberdurchschnittlich, genauso wie
die Wohnbauleistung der letzten

20 Jahre. Die hohe Nachfrage nach
Wohnungen in Miinster wird in den
kommenden Jahren weiter anhalten,
und die Entwicklung des Wohnungs-
marktes wird damit zu einer strate-
gischen Schliisselfrage fiir die Stadt-

entwicklung.

Die groRte Herausforderung der stdd-
tischen Wohnungspolitik stellte sich be-
reits zu Beginn der 1990er-Jahre. Die Off-
nung der Grenzen hatte zwischen Ost und
West gewaltige Wanderungsbewegungen
ausgelost. Der Wohnungsmarkt der Stadt
Miinster musste in wenigen Jahren den
Zuzug von 10.000 Menschen verkraften -
auch fiir die kommunale Wohnungspolitik
ein einschneidendes Ereignis.

Die Stadtpolitik reagierte mit groRer
Einmiitigkeit auf diese Herausforderung
und verstarkte die Aktivitdten zur Bau-
landentwicklung und Wohnbauforderung.
Im vom Rat der Stadt Miinster 1993 be-
schlossenen Handlungsprogramm Woh-
nen (HPW 93) wurden diese Aktivitdten
gebiindelt und aufeinander abgestimmt.
Auf der Grundlage des HPW 93 gelang es
- im Rahmen einer ,Baulandoffensive” -
zahlreiche neue Wohnbaugebiete auf den
Weg zu bringen. Viele davon sind heute
bereits vollstdndig bebaut (z. B. in Grem-
mendorf und Hiltrup oder die ehemaligen
Lincoln- und Portsmouth-Kasernen), eini-
ge noch in der Besiedlungsphase (z. B. in
Roxel, Gievenbeck, Wolbeck, Amelsbiiren,
Albachten und Mecklenbeck).



Beispiele fiir den Wohnungsbau:

Baugebiete in Gievenbeck Siidwest (1)
und Roxel Nord (r.)

Da die ortlichen Unternehmen kraftig in
den Wohnungsbau investierten, konnten
die Engpdsse in wenigen Jahren {iber-
wunden werden. Und auch im neuen
Jahrtausend steht der Wohnungszuwachs
in Miinster landesweit an der Spitze unter
den vergleichbaren Stadten (s. Grafik).

Bis heute wirken auch die organisato-
rischen Regelungen nach, die seinerzeit
getroffen wurden, um die Baulandbereit-
stellung zu beschleunigen und die Wohn-
bautdtigkeit anzukurbeln. Als wertvolles
Steuerungsinstrument hat sich seither
das stddtische Baulandprogramm be-
wahrt. Die Orientierung an diesem Pro-
gramm sorgt dafiir, dass mit der Besied-
lung von Neubaugebieten zeitnah auch
die erforderlichen sozialen Infrastruk-
tureinrichtungen bereitstehen. Fiir ihre
Baulandpolitik und ihre erfolgreichen
Konversionsprojekte erhielt die Stadt
mehrere Auszeichnungen.

minster - E——

Hamm
Bonn
Bielefeld

Kéln
Dortmund

M‘gladbach
Oberhausen
Aachen
Disseldorf
Duisburg
Essen
Bochum

Gelsenkirchen |

Wohnungszuwachs
der kreisfreien Stadte in NRW
2000 - 2008 (in %)

Dank der quantitativen Erfolge im Woh-
nungsbau konnte bereits 1996 mit der
ersten Fortschreibung des Handlungspro-
gramms Wohnen eine Qualitatsoffensive
eingeleitet werden. Gleichzeitig wurden
die Weichen fiir eine Verstetigung der
Baulandentwicklung gestellt. Seitdem
sichert ein Baulandmonitoring die Trans-
parenz iiber das Flachenangebot. Davon
profitieren einerseits die Bauinteressen-
ten, andererseits helfen diese Erkennt-
nisse, die weitere Baulandbereitstellung
durch Planung und ErschlieRBung zu steu-
ern.

Mit der zweiten (2000) und dritten (2005)
Fortschreibung des HPW hat die Stadt ihr
wohnungspolitisches Aufgabenspektrum
entscheidend weiterentwickelt. Neben
die sozial verantwortliche Wohnungsver-
sorgung und die Baulandbereitstellung
tritt nun die strategische Wohnstandort-
entwicklung: Kommunale Wohnungspoli-
tik in Miinster wird als Teil einer nachhal-
tigen Stadtentwicklung verstanden.

Das heilRt: Zur Profilierung Miinsters als
LStadt der Wissenschaft und Lebensart”
gehort auch - als zentraler Bestandteil
- eine aktive und vorausschauende Ent-
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wicklung als attraktiver Wohnstandort.
Die Frage lautet: Wie konnen wir den
Wohnungsmarkt kiinftig so gestalten,
dass er ein Aktivposten fiir unsere Stadt-
entwicklung bleibt und nachhaltig dazu
beitragt, die Zukunftschancen Miinsters
weiter zu unterstiitzen?

Eine solche strategische Perspektive
ist nicht nur grundlegend dafiir, dass
die Wohnungspolitik ihren Beitrag zur
Stadtentwicklung leisten kann - sie er-
laubt auch iiberraschende Erkenntnisse.
So etwa die, dass der haufig gefiihrte
Grundsatzstreit, ob nun mehr Eigenheim-
bau oder mehr Geschosswohnungsbau fiir
unsere Stadt von groRerer Wichtigkeit
sind, zwar als interessanter Diskurs, aber
doch nur als Nebenschauplatz erscheint.
Jedenfalls, wenn seine Bedeutung ge-
messen wird an dem, was an Heraus-
forderungen auf die Wohnungspolitik in
Miinster zukommt.



Minster — ein Magnet
fur Menschen

Es sind zwei groRRe Trends, die Miinster eine steigende
Nachfrage nach Wohnungen bescheren. Der erste ist
offenkundig und erfreulich: Unserer Stadt werden -

auch in Zeiten des demografischen Wandels - giinstige

Entwicklungschancen bescheinigt.

Immer wieder steht Miinster bei Untersu-
chungen und Rankings, die die Zukunfts-
aussichten von Stadten beurteilen, auf
vorderen Pldtzen - als attraktiver Wirt-
schafts- und Dienstleistungsstandort, als
Stadt der Wissenschaft und Bildung.

Das hat Konsequenzen: Giinstige Arbeits-
platzperspektiven und hohe Lebensquali-
tat der Stadt wirken anziehend auf viele
Menschen. So halt etwa die Bevolkerungs-
prognose des Landes NRW ein Wachstum
Miinsters auf 288.000 Einwohner (mit
Hauptwohnsitz) innerhalb der nachsten
zwei Jahrzehnte fiir méglich und realis-
tisch. Das ware ein Plus von gut 14.000
Einwohnern gegeniiber heute. Diese giins-
tigen Zukunftsaussichten teilt Miinster in
ganz NRW nur noch mit den Stédten Kéln,
Bonn und Diisseldorf.

Damit stellt sich jedoch eine entschei-
dende Frage: Wo sollen diese Neu-
Einwohner eigentlich unterkommen?
Im Biiro oder an der Uni kann man ja
schlecht wohnen.



Eine solch positive Einwohnerentwicklung kann also nur eintreten, wenn dafiir auch
ausreichend neue Wohnungen gebaut werden. Und umgekehrt gilt: Eine ungeniigende
Entwicklung als Wohnstandort wiirde verhindern, dass die positiven Entwicklungs-
chancen Miinsters sich auch in einem Anstieg der Einwohnerzahlen niederschlagen
konnen.

Aber mehr noch: Bei genauem Hinschauen gilt dies nicht erst fiir die absehbare

Zukunft, sondern zeichnet sich schon in heutigen Zahlen ab. So ist etwa seit 1990
die Beschaftigtenzahl in Miinster um ca. 20 % gestiegen. Die Zahl der Beschaftigten

Zuwachs der Beschiftigten in Miinster

140% _| Insgesamt

mit Wohnort in Miinster

—— mmm Finpendler

130 %

120 %

1990 1995 2000 2005 2008

mit Wohnort Miinster ist aber anndhernd
gleich geblieben. Stattdessen ist die
Zahl der Einpendler um 40 % gestiegen
(s. Grafik).

Mit anderen Worten: Die Attraktivitat der
Stadt als Wirtschafts- und Bildungsstand-
ort und die duRerst giinstige Arbeitsplatz-
entwicklung haben sich bisher noch nicht
in einem entsprechenden Umfang in der
Einwohnerentwicklung niedergeschla-
gen. Trotz der grofRen Anstrengungen
und Erfolge konnte das Wohnungsan-
gebot noch nicht mit der Dynamik der
Arbeitsplatzentwicklung Schritt halten.
Es ist daher eine grofRe Herausforderung
fiir alle Akteure, den Wohnungsmarkt -
gemdl den Zielen der Stadtentwicklung
- als positiven Standortfaktor weiter zu
entwickeln.



Kleinere Haushalte
— mehr Wohnungen

Der zweite Trend, der fiir den Anstieg
der Wohnungsnachfrage in Miinster
sorgt, ist schwerer zu erkennen, aber

nicht weniger wirksam.

Im Rahmen des gesellschaftlichen und
demografischen Wandels verkleinern sich
die Haushalte - aus den verschiedensten

Griinden. Die Kinderzahl in den Fami-
lien geht zuriick. Die ,Normalfamilie”
ist langst nicht mehr das iiberwiegende
Lebens- und Wohnmodell. Paare tren-
nen sich, die Zahl der Alleinerziehenden
steigt. Ausdifferenzierte individuelle
Lebensstile fiihren zur Entscheidung
fiir das Alleinleben. Auch der Anstieg
des durchschnittlichen Lebensalters hat
Auswirkungen auf die Anzahl und die
durchschnittliche GroRe der Haushalte.
Eltern, deren Kinder die elterliche Woh-
nung verlassen haben, bleiben meist in
ihrer gewohnten Umgebung, ebenso wie
alleinstehende Altere. Zwar gibt es neue
Formen fiir gemeinschaftliches Wohnen
im Alter, sie sind aber weit davon ent-
fernt, die Wirkung dieses Trends aufzu-
halten.

Entscheidend fiir den Wohnungsmarkt ist
nun: Werden die Haushalte bei gleichblei-
bender Bevolkerungszahl kleiner, steigt
ihre Anzahl. Da die Wohnungsnachfrage



sich nicht an Personen, sondern an Haus-
halten bemisst, steigt also der Bedarf an
Wohnungen stetig. Mit anderen Worten:
Schon um die Einwohnerzahl nur zu hal-
ten, bedarf es eines stdandigen ,Nach-
schubs” an neuen Wohnungen. Bleibt
Wohnungsneubau in nennenswertem
Umfang hingegen aus, schrumpft die Be-
volkerung eines Viertels, einer Stadt.

Diese Entwicklung ldsst sich auf der Ebe-
ne von Miinsters Stadtteilen sehr gut be-
obachten. Seit dem Jahr 2000 konnten
vor allem die Stadtviertel Einwohnerzu-
wdchse verzeichnen, bei denen es einen
Wohnungszuwachs von mehr als 10 %
gab. Stadtteile mit einem Wohnungszu-
wachs von unter 5 % hatten dagegen
kaum Chancen auf eine positive Einwoh-

Kleinere Haushalte
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nerentwicklung, sie schrumpften teilwei-
se deutlich. Selbst innerhalb einzelner
Stadtteile ist bei kleinrdumiger Betrach-
tung dieser Zusammenhang von unzurei-
chendem Wohnungsneubau, Riickgang
der Belegungsdichte (Personenzahl pro
Wohnung) und schrumpfender Bevélke-
rungszahl genau zu verfolgen.

Fazit: Schon allein um die heutige Be-
volkerungszahl zu halten und die zuneh-
mende Anzahl der Haushalte und indi-
viduelle Wohnvorstellungen auffangen
zu konnen, braucht Miinster Wohnungs-
neubau in erheblichem Umfang. Das gilt
sowohl fiir die Innenstadtquartiere als
auch fiir einzelne Stadtteile, die andern-
falls von Stagnation und Schrumpfung
bedroht sind (s. Grafik).

Der Trend geht zu kleineren Haushal-
ten. Dies zeigt sich im Riickgang der
Personen pro Wohneinheit. Stadtweit
ist diese ,Belegungsdichte” allein von
2000 bis Anfang 2009 von 2,029 auf
1,907 Personen gesunken, also um
0,128 (im Durchschnitt).

Die Karte zeigt, in welchen Stadftteilen
dieser Wert (iberdurchschnittlich ge-
sunken ist.



Wenn Wohnungen
knapp bleiben
- die Folgen

Eins ist sicher: Auch wenn es nicht
gelingt, in Miinster das Wohnungs-
angebot erheblich zu steigern, wird
es keine neue Wohnungsnot geben.
Die langfristigen Auswirkungen eines
in Menge und Qualitat nicht ausrei-
chenden Angebotes an Wohnungen
machen sich schleichend bemerkbar.
Sie sind auf lange Sicht nachteilig -
fiir die gesamte Stadt und letztlich
auch fiir die einzelnen Biirgerinnen

und Biirger.

Mehr Einpendler

Wenn Menschen in Miinster arbeiten,
aber nicht hier wohnen, weil sie keine
passenden Wohnungsangebote finden,
ist das fiir die Stadt mit erheblichen
Nachteilen verbunden. Die tdglichen
Berufspendler belasten StraRen und
Umwelt. Nur ein Drittel der Miinstera-
ner fahrt mit dem Auto zur Arbeit, die
Berufspendler hingegen zu 80 %. Viele
Engpasse auf den HauptverkehrsstraRen,
Larm und hohe Feinstaubbelastungen
sind Folge gestiegener Pendlerzahlen.
Die Emissionen der Einpendler werden
der stadtischen Klimabilanz angelastet.
Das StralRennetz immer weiter auszubau-
en oder gar eine Verlagerung der Arbeits-
platze an die Wohnorte der Pendler in
Kauf zu nehmen, kann keine Losung sein.
Das Interesse der Stadt Miinster muss da-
rauf gerichtet sein, denen, die hier ar-
beiten und wohnen wollen, auch in Preis
und Qualitdt passende Wohnangebote zu
machen.



Nachteile fiir Wirtschaft
und Infrastruktur

Auch fiir die gesamte Wirtschafts- und
Lebenskraft der Stadt sind Wegziige
oder ausbleibende Zuziige von Nachteil.
Die Einwohnerzahl spielt eine entschei-
dende Rolle fiir stadtische Einnahmen aus
Steuern und fiir die Zuweisung von Lan-
desmitteln im Rahmen des kommunalen
Finanzausgleichs. AuRerdem steigt die
Pro-Kopf-Belastung fiir die stddtische
Infrastruktur - Bildung, Kultur, Sport,
Soziales, Verkehr, Ver- und Entsorgung
-, wenn sich die Gesamtkosten auf weni-
ger Kopfe verteilen. Vitalitdt und Breite
des kulturellen Lebens in der Stadt sind
eng verzahnt mit einer entsprechenden
BevolkerungsgroRe. Mit den Fortziigen
gehen Miinsters Einzelhandel und Dienst-
leistern Kunden verloren, die ihre tdg-
lichen Besorgungen dann an einem an-
deren Wohnort erledigen. Alles in allem:
Stagnierende oder gar schrumpfende Ein-
wohnerzahlen sind oft der Beginn einer
Abwartsspirale fiir die gesamte Stadtent-
wicklung.

Alternde und
schrumpfende Quartiere

Solche gesamtstadtischen Wirkungen las-
sen sich im kleineren Mal3stab auch auf
die Stadtteile iibertragen. Selbst wenn
ein Stadtviertel iiber hohe Wohn- und
Lebensqualitdt verfiigt: Ohne ausrei-
chenden Wohnungsneubau schiitzt das
nicht vor Einwohnerriickgang. Sicher,
sogar in schrumpfenden Quartieren lasst
sich’s eine Weile gut leben - aber eben
nicht dauerhaft. Eine sinkende Einwoh-

nerzahl fiihrt zu einer schleichenden
Aushéhlung des Quartiers, die Infrastruk-
tur ist nicht mehr ausgelastet, Versor-
gungsangebote werden ausgediinnt, bis
schlieBlich Versorgungsliicken entstehen.
Eine gute Wohn- und Lebensqualitdt ist
also auf Dauer an eine stabile Einwohner-
entwicklung gekoppelt. In homogenen
Siedlungen beispielsweise, die in kurzen
Zeitrdumen entstanden sind, altert und
schrumpft die Bevolkerung quasi kollek-
tiv. Gerade hier ist es fiir die Stabilitat
und Vitalitdt des Viertels von {iberra-
gender Bedeutung, dass neue Wohnange-
bote, insbesondere fiir junge Haushalte,
im Bestand entwickelt werden.

Steigendes Preis- und
Mietniveau

Nicht zuletzt: Der Wohnungsmarkt un-
terliegt den Mechanismen von Angebot
und Nachfrage. Wird zu wenig gebaut

Schrumpfende Quartiere (2000 - 2009)

mit Bevélkerungsriickgdngen von

W (ber10%
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und bleibt Wohnraum knapp, steigen die
Preise - jedenfalls dann, wenn die Stadt
als Ort zum Leben weiterhin attraktiv
bleibt. Im Zusammenwirken mit allen
Akteuren des Wohnungsmarkts muss das
Bewusstsein dafiir gestarkt werden: Un-
zureichende Investitionen im Wohnungs-
bau bewirken ein hohes Preisniveau und
verschlechtern deutlich die giinstigen
Entwicklungsperspektiven Miinsters.



Die Antwort:

Ein bedarfsgerechter Angebotsmix

Welcher Bedarf ist
ZU erwarten?

Wenn in Miinster in den kommenden
Jahren zu wenige Wohnungen in den
nachgefragten Kategorien angeboten
werden, hat dies negative
Auswirkungen auf Stadtokonomie,
Demografie und Klimaschutz.

Genau an diesem Punkt setzt die stra-
tegische Wohnstandortentwicklung
an, die mit dem , Handlungsprogramm
Wohnen” 2005 bereits vom Rat der
Stadt Miinster beschlossen wurde.

Das Ziel: Die Chancen auf eine posi-
tive Einwohnerentwicklung, die aus
der Arbeitsmarkt- und Hochschul-
entwicklung resultieren, sollen durch
ausreichende Angebote am Wohnungs-
markt genutzt werden.

Auf welche kiinftige Nachfrage muss

sich Miinsters Strategie einrichten?

Quantitative Nachfrage:
Ein grobes Mengengeriist

Um die Herausforderungen zu verdeutli-
chen, vor denen die kiinftige Entwicklung
des Wohnstandorts Miinster steht, hier
zundchst ein Blick auf die GroRenord-
nungen.

o Der liberwiegende Anteil des zusatz-
lichen Wohnungsbedarfs entsteht
durch die anhaltende Tendenz zu
kleineren Haushalten und fiihrt damit
zu einer geringeren Wohnungsbele-
gungsdichte. In Zahlen ausgedriickt:
Falls sich dieser Trend (von 1990 2,1
auf heute 1,9 Personen pro Wohnein-
heit) selbst nur abgeschwacht fort-
setzt, brauchen wir in Miinster bis
2030 rund 18.000 Wohnungen, allein,
um den heutigen Einwohnerstand zu
halten.

¢ Das Land NRW prognostiziert fiir Miins-
ter bis zum Jahr 2030 eine Zunahme
um ca. 14.000 Einwohner. Um diesen
Anstieg der Einwohnerzahl zu reali-
sieren, miissen rund 7.000 Wohnein-
heiten neu gebaut werden.

Das heil3t: Fiir die kommenden zwei Jahr-
zehnte ergibt sich ein Orientierungswert
fiir den Wohnungsbedarf von insgesamt
rd. 25.000 neuen Wohnungen. Der grole-
re Teil davon fallt vor 2020 an, weil die
Einwohnerentwicklung nicht gleichmaRig
erfolgt. Voraussichtlich wird sie vor 2030
ihren Hohepunkt erreichen. Geht man
davon aus, dass 15.000 Wohneinheiten
vor 2020 gebraucht werden, dann erfor-
dert dies in den kommenden Jahren eine
durchschnittliche jahrliche Bauleistung
von 1.500 Wohnungen. Baufertigstel-
lungen in diesem Umfang hat es in Miins-
ter letztmalig im Jahr 2001 gegeben.
Hinzu kommt, dass der Ersatz nicht mehr
marktgerechter Altbauten fiir Miinster in
Zukunft eine zunehmend groRere Rolle
spielen wird (vgl. S. 22: Abbruch und
Neubau).

Doch selbst diese iiberschldgigen Zahlen
sind noch sehr summarisch, sie verraten
zu wenig lber den tatsachlichen Bedarf.
Dafiir miissen wir genauer hinschauen
und fragen: Auf welche Bereiche wird
sich die kiinftige Nachfrage erstrecken?
Fiir welche Wohnformen besteht beson-
derer Bedarf?



Die Nachfrage,
qualitativ gewichtet

Um Miinster weiter als attraktiven Wohn-
standort vorausschauend zu entwickeln,
ist es wichtig, die Nachfrage auch unter
qualitativen Aspekten mittel- und lang-
fristig moglichst gut einzuschatzen. Eine
schlichte Orientierung an herkdmmlichen
Mustern erscheint wenig angeraten, da
auch die Nachfragestrukturen den demo-
grafischen Verdnderungen unterworfen
sind. Woher weiR man heute, welche
Wohnungsangebote in Zukunft gefragt
sein werden? Hier helfen Kenntnisse
tiber die demografisch bedingten Verdn-
derungen der Haushaltsstruktur und das
Nachfrageverhalten der einzelnen Bevol-
kerungsgruppen.

Sicher ist, dass es in Zukunft viel mehr
altere Alleinstehende oder Paare ge-
ben wird, die Wohnungen brauchen,
in denen sie moglichst lange selb-
standig leben konnen. Das ,Wohnen
im Alter” ist bereits ein Renner auf
dem Wohnungsmarkt.

Sicher ist auch, dass die Zahl der ty-
pischen ,Eigenheim-Bauer”, in der

Regel Familien mit Kindern, zuriick-
gehen wird.

Es wird kiinftig sehr viel mehr Ein-
und Zwei-Personen-Haushalte mit
Lebensstilen jenseits der klassischen
Familie geben.

Wie sieht nun das Nachfrageverhalten
der Haushaltstypen aus, die zahlenmaRig
zulegen werden? Sie favorisieren urbane
Wohnlagen, also zentrale Standorte mit
guter Infrastruktur und der Nahe zu Kul-
tur- und Freizeitangeboten. In Miinster
zdhlen dazu der Stadtbezirk Mitte und
die zentralen Lagen der AuRenstadtteile.
Die professionellen Investoren auf dem
Wohnungsmarkt haben diese Entwicklung
iibrigens erkannt. Der Mehrfamilienhaus-
bau in zentralen Lagen - sei es in Form
von Eigentum oder Miete - boomt, weil
er langfristig auf eine sichere Nachfrage
trifft und gute Ertrdge erbringt.

Diese qualitative Gewichtung erlaubt
nun eine genauere Aufschliisselung des
Mengen-Bedarfs:

Bis zum Jahr 2030 kdnnte der Neubau
von rd. 25.000 Wohneinheiten - ohne
Ersatzwohnungsbau - erforderlich
werden, soll die Einwohnerzahl nicht
sinken und der prognostizierte Ein-
wohnerzuwachs realisiert werden.
Der Eigenheimbau wird, nach Berech-
nungen von Fachleuten, nur noch mit
etwa 5.000 bis 7.000 Neubauten zur
Deckung dieses Bedarfs beitragen.
Einmal, weil aus demografischen
Griinden die Zahl der Haushalte sinkt,
die typischer Weise in einem Eigen-
heim leben wollen. Gleichzeitig kom-
men im Zuge des Generationswechsels
in dlteren Eigenheimsiedlungen im-
mer mehr Gebrauchteigenheime auf
den Markt.

Das Ergebnis heil3t: Bis 2030 miissten
demnach etwa 18.000 bis 20.000 zu-
sdtzliche Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau errichtet werden -
iiberwiegend in urbanen Lagen und an
Standorten mit guter Infrastruktur.
Nur so kann Miinster seine Entwick-
lungschancen nutzen.



Welche Angebote hat
Miinster vorzuweisen?

Jedes Bauvorhaben braucht ein Grundstiick. Deshalb
ist vor allem die Baulandentwicklung das Mittel, mit
dem eine Stadt durch vorausschauende Planung den
Wohnungsbau férdern kann. Uber welche Angebote
verfiigt Miinster, um der absehbaren Nachfrage zu

begegnen?

Eigenheimsiedlungen -
schon jetzt ein gutes
Polster

Zurzeit gibt es in Miinster ein mengen-
maRig ausreichendes Grundstiicksange-
bot fiir den Eigenheimbau. Die meisten
Neubaugebiete fiir Eigenheime mit der-
zeit baureifen Flachen liegen am Ortsrand
der Stadtteile. Diese werden {iberwiegend
von privater Seite angeboten. Die stdd-
tischen Angebote sind in den letzten
Jahren zuriickgegangen.

Fiir die Zukunft hat Miinster gut vorge-
sorgt und ausreichend Reservefldchen fiir
den Eigenheimbau ausgewiesen, die bei
entsprechender Nachfrage mittel- und
langfristig baureif gemacht werden kon-
nen.

Hinzu kommt eine absehbare neue Ent-
wicklung: In den kommenden Jahren
und Jahrzehnten gelangen immer mehr
Gebrauchteigenheime auf den Markt.
Diese Hduser aus den 1950er-, 1960er-
und 1970er-Jahren haben oft attraktivere
Standorte und liegen ndher zu den Ver-
sorgungs- und Freizeiteinrichtungen als
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neue Siedlungsfladchen. Immer mehr Men-
schen werden ihren Eigenheimwunsch
kiinftig realisieren konnen, ohne selbst
neu bauen zu miissen.

Fiir die Ausweisung groRer Neubau-
gebiete am Rand der AuRenstadtteile
werden zudem auch aus 0Okologischen
Griinden deutliche Grenzen gesetzt. Die
Zukunft liegt im nachhaltigen Flachen-
management: Bund, Land und Stadt sind
sich einig, Freiraum nur noch sehr zu-
riickhaltend fiir Siedlungszwecke zu nut-
zen. Stattdessen sind verstarkt bestehen-
de Siedlungen bzw. Konversionsflachen
weiterzuentwickeln.

Sozialer Wohnungsbau -
wichtig, aber langst nicht
ausreichend

Auch in Miinster gibt es Menschen, die
auf dem freien Wohnungsmarkt nur
schwer ein bezahlbares Zuhause finden.
Giinstige Sozialwohnungen sind fiir man-
che eine Alternative, aber - wegen des
begrenzten Angebotes - lange nicht fiir
alle. Zudem nimmt die Zahl der preisge-
bundenen Wohnungen auch in Miinster
weiter ab.

Anders als der Bund in den letzten Jah-
ren kann und will sich die Stadt nicht
aus der sozialen Verantwortung fiir die
Versorgung ihrer Biirger mit Wohnraum
zuriickziehen. Eine wichtige Funktion
des Neubaus von Sozialwohnungen ist
es schlieBlich, der Stadt Einfluss auf die
Belegung zu sichern, damit sie weiterhin
bei Notfdllen die Wohnungsversorgung
gewahrleisten kann.

Doch angesichts knapper Fordermittel
wird der soziale Wohnungsbau nicht die
Mengen- und Preisprobleme l6sen kon-
nen: Der Marktanteil preisgebundener
Wohnungen am Wohnungsbestand in
Miinster liegt bei unter 8 %. Das derzei-
tige Forderbudget fiir Miinster reicht fiir
nicht einmal 100 Wohnungen pro Jahr,
das sind weniger als 10 % der ange-
strebten jahrlichen Bauleistung.

So paradox es im ersten Moment klingen
mag: Um ausreichend bezahlbaren Wohn-
raum in Miinster zu haben, gilt es den
Neubau in allen Nachfragesegmenten zu
fordern. Denn: Nur ein ausgewogener Ge-
samtmix und ein ausreichendes Angebot
sorgen fiir genug Wohnungen und ent-
lasten die innerstadtischen Wohnungs-
bestdnde im unteren Preissegment vom
Aufwertungsdruck kaufkraftiger Nachfrage-

gruppen.



Mehrfamilienhauser in
zentralen Lagen

Schon quantitativ gilt: In Miinster
miissen erheblich mehr Mehrfamilien-
hauser gebaut werden, und das in
nachfragegerechten Lagen, um den
Wohnungsbedarf kiinftig zu decken.
Dies ist auch notwendig, um zentrale
Quartiere der Stadt und ihre Stadt-
teile aufzuwerten und vital zu halten.
Doch ausgerechnet hier gibt es bis-

lang die groRten Liicken im Angebot.

Neubaugebiete fiir Mehrfamilienhduser in
zentralen Lagen der Stadt oder der Stadt-
teile sind die Ausnahme. Doch gelingt es
Investoren immer wieder — was sehr po-
sitiv ist —, fir Neubauvorhaben Liicken

im Bestand zu finden. Auch werden ei-
nige Gebdude und Flachen, die heutigen
Anforderungen nicht mehr geniigen, um-
strukturiert und fiir den Wohnungsbau
gewonnen, ehemalige Kasernen sind da-
fiir in Miinster ein gutes Beispiel. Weitere
Flachenpotenziale sind zwar vorhanden,
jedoch nicht einfach und zeitnah zu mo-
bilisieren.

Die Herausforderung lautet, ausreichend
Standorte fiir den Geschosswohnungshau
zu entwickeln. Die in den bisherigen Pla-
nungsiiberlegungen georteten Potenziale
decken erst weniger als ein Drittel des
absehbaren Bedarfs. Es kommt entschei-
dend darauf an, zusdtzliche Flachen fiir
Mehrfamilienh&duser zu aktivieren, und
zwar an Standorten, die der absehbaren
Nachfrage entsprechen und die von den
Investoren angenommen werden. Dazu
ist es unerldsslich, die Anstrengungen
zur Standortaktivierung im Rahmen der
Innenentwicklung zu verstarken.



Die Stadt wird vor allem dort nachhelfen
missen, wo Marktmechanismen allein -

aus welchen Griinden auch immer - nicht
zu guten Ergebnissen fiihren wiirden.
Dies ist etwa zu erwarten, wenn Losungen
iber mehrere Grundstiicke hinweg an-
gestrebt werden. Aber vor allem das
stadtpolitisch wichtige Ziel, an solchen
Standorten auch und gerade fiir Familien
mit Kindern geeignete Wohnangebote zu
schaffen, bedarf gezielter planerischer
Unterstiitzung.

Um Beteiligte zur Mitwirkung zu motivie-
ren, kann die Stadt neue Nutzungsper-
spektiven erdffnen und Anreize schaffen.
Ein wichtiges Mittel diirfte auch ein ver-
starktes liegenschaftliches Engagement
der Stadt sein. Es gilt zudem sicherzustel-
len, dass Standorte mit einer Eignung fiir
den Geschosswohnungsbau auch konse-
quent fiir den Bau von Mehrfamilienhau-
sern freigehalten und genutzt werden.

Das Fazit

Die Baulandentwicklung der Stadt wird den Schwerpunkt ihrer
Aufmerksamkeit verlagern - von den Neubaugebieten am Stadt-
rand hin zu Standorten im Siedlungsbestand.

Diese neue Aufgabe ist komplex und auf einen breiten Riickhalt
in der Stadtbevdlkerung angewiesen. Doch nur auf diesem Wege
konnen die Vorteile und Chancen einer nachhaltigen Entwicklung
des Wohnstandorts Miinster realisiert werden:

Ausreichende Wohnungsangebote fiir eine absehbar positive
Bevolkerungsentwicklung

Bessere und 6konomischere Auslastung der stadtischen
Infrastruktur

Starkung und Vitalisierung der Stadtviertel, insbesondere
der Innenstadt und der Stadtteilzentren

Reduzierung der Verkehrshelastung durch Berufspendler

Dampfende Wirkung auf Preise und Mieten des Wohnungs-
marktes

Sicherung und Starkung der Zentralitat der Stadt fiir die
gesamte Region
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Wieder im Trend:
Urbanes Wohnen

Dichte und Vielfalt - soziale Nahe und kurze Wege

Fachleute verstehen unter ,,Innenentwick-
lung” die Modernisierung und Weiterent-
wicklung bestehender Siedlungsstrukturen.
Vorhandene Gebaude und Nutzungen wer-
den angepasst, damit sie den Bediirfnissen
ihrer kiinftigen Bewohner gerecht werden

konnen.

Fiir eine sich dynamisch entwickelnde
Stadt ist Innenentwicklung ein ganz
normaler Prozess. Ohne die permanente
Anpassung an aktuelle Erfordernisse wiir-
den im Siedlungsbestand Brachen, Leer-
stande oder nur unzureichend genutzte
Areale verbleiben, wédhrend unbebaute
Flaichen am Siedlungsrand alle neuen
Nutzungen aufnehmen miissten.

Das will niemand: Es wdre keine gesun-
de Stadtentwicklung, immer nur aulRen
Speck anzusetzen, statt die inneren Or-
gane zu stdrken. Ziel der Innenentwick-
lung ist es, effiziente und kostengiinstige
Raumstrukturen zu schaffen. Dazu zihlt
auch, die Bevolkerung an Standorten zu
halten und anzusiedeln, an denen bereits
gute Versorgungsstrukturen existieren.



Geht doch! Gute Beispiele fiir erfolg- Hanse-Carree: Sogar im Stadtzentrum

reiche Innenentwicklung in Miinster neues Wohnen méglich © Scharnhorst-
(von links): stralSe: Mehr Wohnraum ftir Studierende
RudolfstralSe: Umbau eines ehema-
ligen Biirohauses zu Wohnzwecken
Der neue Germania-Campus mit einer

Das ist fiir Miinster nichts vollig Neues. Auch bei uns gibt es zahlreiche aktuelle
Beispiele fiir gelungene Projekte der Innenentwicklung. So wurden verschiedene
bisher anderweitig genutzte Flachen in attraktive innerstddtische Wohnstandorte
verwandelt, z. B.:

e Gewerblich genutzte Standorte e Ehemalige Sportflichen (Mersch-
(Soester StraRe/Meppener Stralle, kamp, Auf der Horst)
Wismarweg, Germania-Geldnde,
Friedrich-Ebert-StraRe) e Ehemalige Schulgebdude (Landwirt-

schaftsschule, KronprinzenstralRe)
e Ehemalige Klosteranlagen (Claris-

senkloster an der Scharnhorststra- e Bauliicken, Aufstockung, Abriss und
Re, Franziskanerkloster am Horster Neubau (Kino Stadt New York, Zu-
Platz/Bohlweg) hornstral3e/Ecke Maximilianstrale,
SonnenstralRe/Promenade, Schul-
e Ehemalige Kasernenareale (Prins- stralle, Catharina-Miiller-StraRe/
Claus-StraRe, Lincoln-Quartier) Steinfurter StraRe)

e Ehemalige Biirogebdude (Arbeits-
amt Wolbecker StralRe/Sternstralde,
Rudolfstralie)

attraktiven Mischnutzung — inklusive

hochwertigem Wohnen © Stubengasse:
Unten hochwertig einkaufen, oben hoch-
wertig wohnen © Zentrumsnahes Woh-
nen im Alter — an der ScharnhorststralSe

Auch an diesen Standorten bestatigt sich
aufs Neue: Der Reiz des stadtischen Woh-
nens liegt gerade in seiner lebendigen
Dichte und Buntheit, in der Vielfalt
moglicher Erlebnisse, Erfahrungen und
Kontakte, in kurzen Wegen und sozialer
N&dhe. Und es ist kein Zufall, dass viele
individuell begehrte Wohnformen nur
auf diese Weise zu realisieren sind: Von
Penthouse und Loft iiber Studentenapart-
ments oder autofreiem Wohnen bis hin zu
verschiedensten Varianten des Wohnens
im Alter.

Ja - urbanes Wohnen ist ein Kontrast
zum Wohnen im Vorort oder in landlicher
Umgebung. Aber dieser Kontrast wird von
vielen Biirgern bewusst gewdhlt und ge-
wollt. Und immer mehr Menschen - auch
in Miinster - wissen seine Vorteile zu
schétzen.



Oben von links:

Vorbildliche Sanierung am Breul — unter
aktiver Einbeziehung der Bewohner
Mindener StralSe: Neues, zeitgemélSes
Wohnen im Bestand

Unten von links:

Das neue Stadtquartier SchulstralSe auf
dem Gelénde der ehemaligen Eichen-
dorff-Schule — Stadtbrache genutzt,
harmonisch in die umgebende Bebauung
eingefiigt

SternstralSe: Mit dem Umbau des alten
Arbeitsamtes neuen Wohnraum im Ost-
viertel geschaffen




Oben von links:

Attraktiver Wohnungsneubau auf einer
ehemaligen Gewerbefldche an der
Soester StralSe * Offentlich geférderte
Wohnungen an der Grevener StralSe

Unten von links:

Wohnen in Zentrumsnéhe — zwischen
Gasselstiege und Catharina-Miiller-
Stralse

Hdrster Platz: Exklusives Neubauquartier
auf ehemaligem Klosterareal




Abbruch und Neubau

Was kommt auf die Stadt zu?

Geb4ude halten nicht ewig. Normalerweise steht irgendwann die Uberlegung an:
Lohnt sich noch eine umfassende Investition in den Bestand — oder ist Abbruch mit
anschlieBendem Neubau die bessere Losung? Bei Wohngeb&uden rechnet man mit
einer durchschnittlichen Lebensdauer von rd. 100 Jahren.

Auf Dauer betrachtet misste also in jedem Jahr rd. 1% des Wohnungsbestandes
ersetzt werden. Umgerechnet auf die ca. 150.000 Wohnungen Miinsters heil3t das:
Allein, um den altersbedingten Verschleild auszugleichen, miissten jahrlich rund
1.500 neue Wohnungen gebaut werden. Davon sind wir jedoch weit entfernt: In
den letzten Jahren sind in Minster pro Jahr weniger als 0,05 % des Wohnungs-
bestandes abgebrochen und ersetzt worden. Anzunehmen, dass die Abbruchrate
auf diesem derzeit extrem niedrigen Niveau verbleibt, ist vollig unrealistisch. Denn
dies wiirde bedeuten, dass Wohngeb&ude in Miinster durchschnittlich 2000 Jahre
alt werden.

5-15%

15-30 %
30-60 %
iiber 60 %

1958 - 1968:20,0%

Was die Sache kompliziert macht: Das
Alter allein ist dabei nicht einmal das
entscheidende Kriterium. Viele altere
Wohngebaude aus der Griinderzeit

(bis zum Ersten Weltkrieg) haben auch
noch auf lange Sicht eine gute Per-
spektive, so dass sich Erhaltungs- und
Modernisierungsinvestitionen lohnen.
Umgekehrt gibt es aber auch in Miinster
jingere Wohnungsbestande, bei denen
heute schon absehbar ist, dass sie keine
100 Jahre alt werden. So stammt ein
groler Teil des Wohnungsbestandes
aus den ersten Nachkriegsjahrzehnten —
gerade diesen Gebauden wird nicht die
beste Substanz attestiert.

Beliebt ist das Thema nicht gerade,
aber: Wir missen uns darauf einstellen,
dass Abbriiche von Wohngebauden
haufiger werden. Immerhin: Wenn die
Standorte gut liegen, kénnen hier oft
deutlich mehr Wohnungen errichtet
werden als zuvor — ein Vorteil auch aus
Sicht der Wohnstandortentwicklung,

um die Nachfrage in attraktiven Lagen
auffangen zu kdnnen.

1949 - 1957:17.8%

1919 - 1948:10.2%
1901 1918:3.2%

4— vor 1900: 2%

N

1979 - 2008:29.2%

Alter des
Wohnungshestandes
in Miinster

aufgeschliisselt nach Baujahrgangen

Die Karte zeigt den Anteil der
(iber 50 Jahre alten Wohngebéude
in den Stadtteilen (Stand 2009).



Den Ausgleich finden

Auch Menschen, die die Vorziige
stadtischen Lebens gerne genief3en,
tun sich manchmal schwer, wenn sich
»ihr” Viertel verandert - wenn neues
Leben einzieht, neue Gebaude ent-
stehen, neue Menschen dazukommen.
Die Entwicklung von neuen Wohn-
standorten im gewachsenen Bestand
ist ein notwendiger und lohnender,
aber auch ein komplexer, manchmal

schwieriger Prozess.

Stets sind viele Menschen betroffen - ne-
ben den Bewohnern und Eigentiimern auch
Anrainer, Handler oder Gewerbetreibende,
alle mit vielschichtigen Eigeninteressen.
Den Vorteilen fiir Stadt und Viertel insge-
samt stehen manchmal Nachteile fiir Ein-
zelne gegeniiber. Eine Planung {ber die
Kopfe von Betroffenen hinweg verspricht
von vornherein Misserfolg. Genaues Hin-
sehen und Hinhdren ist nétig, um auch fiir
kleinrdumliche Zusammenhange und Aus-
wirkungen gute Losungen zu entwickeln.

0ft sind aufwendige und geduldige Kom-
munikations- und Klarungsprozesse er-
forderlich, die umsichtige Steuerung und
gut begriindete Vorschldge verlangen.
Hier haben Investoren, Verwaltung und
Politik gemeinsam eine wichtige Rolle:

Einen breiten Dialog initiieren, informie-
ren und unterstiitzen, um Gemeinwohl
und Einzelinteressen in eine Balance zu
bringen. Dazu soll diese Broschiire einen
ersten Diskussionsbeitrag leisten.



" ARBEITSKREIS
WOHNEN IN MUNSTER"

Miinster als Wohnstandort starken - das ist auch das Ziel des Arbeitskreises ,Woh-
nen in Minster”. Von der Stadt Minster initiiert, arbeiten in ihm seit 2004 Akteure
aus Wohnungswirtschaft, Immobilien- und Finanzwirtschaft, Interessenverbanden,
Politik und Verwaltung zusammen.

Vor dem Hintergrund der in dieser Broschiire beschriebenen Veranderungen versteht
er sich vor allem als beratendes Gremium fiir die Politik beziiglich einer strategischen
Wohnstandortentwicklung.

Einige seiner Empfehlungen fiir Miinster lauten beispielsweise:

e Weiterentwicklung der Wohnungs- und Siedlungshestande sowie ihre Anpassung
an die sich wandelnde Nachfrage (inkl. der energetischen Standards)

e Kleinrdumige, quartiershezogene Arbeitsweisen angesichts der spezifischen Inter-
essenslagen vor Ort

e Information und Einbindung der Stadtbevolkerung

Mehr Informationen zum Arbeitskreis unter:
www.muenster.de/stadt/stadtplanung/raum-wohnen-ak.html


http://www.muenster.de/stadt/stadtplanung/raum-wohnen-ak.html
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Wohnstandort-Entwicklung

Miinster Herausforderungen und Chancen
fiir innerstadtische Quartiere
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