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Marktsituation und Portfoliomanagement

(nach Prof. Dr. Eichener)
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Standar el technisch
investieren oder abreien investieren

Sehr gut
Schlecht

Lage, Umfeld, Infrastruktur, Image
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Raumliche Differenzierung

Fragestellungen:

B Welche Stadtteile/Quartiere sind durch die
bevorstehenden Marktveranderungen am
ehesten gefahrdet?

Welche Stadtteile/Quartiere bendétigen zur
Stabilisierung und Aufwertung integrative
Strategien und Kooperation?

In welchen Stadtteilen bestehen gunstige
Aussichten zur Bereitstellung attraktiver
Wohnungsangebote?
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Raumliche Differenzierung
anhand statistischer Merkmale

Themen:

Bevolkerungsprognose
Wanderungen
Haushaltsstruktur
Sozialstruktur
Gebaudealter
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Bevolkerungsprognose 2013

starke Differenzen
zwischen wachsenden und
schrumpfenden Stadtteilen

starkes Wachstum in
Stadtteilen mit grof3en
Neubaugebieten

Bevolkerungsrickgang in
den inneren Stadtteilen

Relative Einwohnerveranderung von 2003
auf 2013 bezogen auf den Einwohnerbe-
stand zum Jahresanfang 2003

Zunahmen Riickgange
Bl Obis unter 6% -12 bis unter -8 %
6 bis unter 11 % - 8 bis unter-4%
11 bisunter 16 % [ - 4 bis unter 0 %
16 % und mehr




Altstadt
Pluggendorf
Josef
Bahnhof
Hansaplatz
Mauritz-West
Schlachthof
Kreuz

Neutor
SchloR
Aaseestadt
Geist
Schitzenhof
Duiesberg
Hafen
Herz-Jesu
Mauritz-Mitte
Rumphorst
Uppenberg

Gievenbeck
Sentrup
Mecklenbeck
Albachten

Roxel

Nienberge
Coerde
Kinderhaus-Ost
Kinderhaus-West
Sprakel
Mauritz-Ost
Gelmer-Dyckburg
Handorf
Gremmendorf-West
Gremmendorf-Ost
Angelmodde
Wolbeck

Berg Fidel
Hiltrup-Ost
Hiltrup-Mitte
Hiltrup-West
Amelsbiren

Stadt Munster

Lt e e A

=
()]
'
=
(@]
ol

Sl Il MOUNSTER

Bevolkerungsprognose 2013

mit Neubaubeziehern
® ohne Neubaubezieher

Neubaubezieher flr
Einwohnerzuwachse
ausschlaggebend

Ohne Neubaubezieher in
fast allen Stadtteilen
Einwohnerruckgange

GemalRigte Rickgange in
Aul3enstadtteilen mit
Neubautatigkeit in den 90er
Jahren

Relative Einwohnerveranderung von
2003 auf 2013 bezogen auf den
Einwohnerbestand zum Jahresanfang
2003
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- Bevolkerungsprognose 2013
Stadt Munster Neubautatigkeit und Altersstruktur

Al : B Neubaubezieher verandern
ersgruppen : ) : :
='0\bis\unter 3 Jahie unmittelbar die Altersstruktur im

3 bis unter 6 Jahre . . .
& bic unter 10 Jahre Stadtteil (mehr Kinder und junge

10 bis unter 18 Jahre Erwachsene)
= 18 bis unter 30 Jahre

30 bis unter 45 Jahre £
45 bis unter 65 Jahre - Verjungungseffekt durCh

65 Jahre und alter Neubaubezieher wirkt auch
mittelfristig nach

I Kreuzviertel [ Albachten
(ohne Neubau) (starke Neubautatigkeit)

Relative Einwohnerver-
anderung von 2003 auf
2013 bezogen auf den
Einwohnerbestand
zum Jahresanfang
2003
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Bevolkerungsprognose 2013

Zusammenfassung.

= In der Bevodlkerungsprognose werden die Effekte des
demografischen Wandels in den Stadtteilen durch
Wanderungen Uberlagert

= Die Einwohnerentwicklung in den Auf3enstadtteilen wird
durch die Bautatigkeit entscheidend gepragt

= Nur dort, wo das Wohnungsangebot deutlich vermehrt wird,
kann die Einwohnerzahl konstant bleiben oder ansteigen

= Die Neubaubezieher sorgen unmittelbar und mittelbar fir eine
Verjingung des Stadtteils
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Bedeutung des Wohnungsmarktes flr die
Stadtentwicklung

O Munster bleibt dauerhaft ein attraktiver Wohnstandort
(gunstige wirtschaftliche Perspektiven, Uni, hohe Lebensqualitat)

N Minster hat die Chance, dauerhaft Wanderungsgewinne zu
erzielen und dadurch die Auswirkungen des demografischen

Wandels abzumildern

Das Wohnungsangebot in der Stadt wird dabei zum limitierenden
Faktor. Pro Wohnung, die zu wenig bereitgestellt wird, hat die Stadt
zwel Einwohner weniger (= Faustregel)

Mit jedem Einwohner verliert die Stadt einen Teil inrer
Wirtschaftskraft und ihres Entwicklungspotenzials.

—l Zusatzliche attraktive Wohnungsangebote sind
Bedingung fur die Chancenverwertung in der

Stadtentwicklung
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Wanderungen 1998 bis 2002

Gelten die glunstigen Entwicklungsperspektiven fur alle Stadtteile? Gibt
es Hinweise auf eine unterschiedliche Akzeptanz der Stadtteile als
Wohnstandorte?

Begriffe

Bewegungen: (Wanderungen, Geburten,
Sterbefalle)

Wanderungen: Zuzuge, Fortzlge

AulRenwanderung: Wanderungen uber die
Stadtgrenze hinaus

Binnenwanderung: Wanderungen innerhalb
Minsters (lber den Stadtteil hinaus)

Wanderungsvolumen: Summe aus Zuzlgen und Fortzugen

Wanderungssaldo: Differenz zwischen Zuziigen und
Fortzugen
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Wanderungssaldo 1998 - 2002

= Wanderungsgewinne in

Stadtteilen mit hoher o Coerde
. 0 oo West
B aul nte ns |tat gisnderhaUS-

Uppenberg

m starke Wanderungsverluste
in Kinderhaus-West, Kreuz, (e

Maurizs

Ostviertel, Hafen el

A Hansa-
ech platz
ee-

Hafen
stadt
. Gremmendorf-
Diiesberg Ost
Mecklenbeck

Anteil des Wanderungssaldos der
Jahre 1998 bis 2002 an der
durchschnittlichen Einwohnerzahl
im Zeitraum 31.12.1997 bis
31.12.2002

Wanderungsverluste Wanderungsgewinne

-16 bis unter -7 % 0 bis unter 6 %
- - 7 bis unter -4 % 6 und mehr %
B 4 bis unter 0%




Nienberge

Kinderhaus-
West
Kinderhaus-
Ost
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Bahn-
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Sentrup Pluggen-
i Hafen,
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Duesberg
Mecklenbeck
Berg Fidel
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Wanderungsvolumen 1998 - 2002

B der Neubaueffekt wird vom
Hochschuleffekt Gberlagert

Gelmer-
Dyckburg

hohes relatives Wanderungs-
volumen (Fluktuation) auch in
der ganzen Innenstadt sowie in
Coerde, Uppenberg, Herz-Jesu
und Schitzenhof

B Aul3enzuziige konzentrieren
sich auf den
Universitatsbereich

Angelmodde

@ e mmer 2 o Anteil des durchschnittlichen
Wanderungsvolumens an der
B 25 bis unter 35%  gurchschnittlichen Einwohnerzahl im
35 bis unter 45 % Zeitraum 31.12.1997 bis 31.12.2002

45 und mehr %
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Wanderungen 1998 - 2002  suaieri

osef
Binnen- und AuRenwanderungssaldo Hanseplatz
Mauritz-West
Schlachthof
Kreuz
Neutor
SchloRR
Aaseestadt
. Gei
AuRRenwanderungsverluste in 30 ngqtzeSehitf
von 41 Stadtteilen *Hafen

Herz-Jesu

Mauritz-Mitte | Wanderungssaldo

In Stadtteilen mit Neubautatigkeit Rumphorst | ;A\ ssen
ppenberg

starke Binnenwanderungsgewinne Binnen

Gievenbeck

(Ausnahme: Gievenbeck) Sentrup

Mecklenbeck

Albachten

Binnenwanderungsverluste in Roxel

Nienberge

Neutor, Schlof3, Sentrup, Coerde

Kinderhaus-Ost

Albachten, Kinderhaus West und Kinderhaussr;ygkeeslt

i Mauritz-Ost
Hlltrup OSt Gelmer-Dyckburg
Handorf

Gremmendorf-West

Gremmendorf-Ost

Angelmodde

Wolbeck

Berg Fidel

Anteil des Wanderungssaldos der Jahre Hwtllﬂgpm?tfet
1998 bis 2002 an der durchschnittlichen Hiltrup-West
Einwohnerzahl im Zeitraum 31.12.1997 Amelsbiren

bis 31.12.2002 Stadt Munster
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Fazit:

Wanderungsanalyse bestatigt den Prognoseansatz:
Neubautatigkeit als Motor flr Binnenzuzlge

Alle Stadtteile in Munster haben als Wohnstandorte
Entwicklungschancen. Es gibt zur Zeit keinen Stadtteil, der von
der Bevolkerung nicht akzeptiert wird

Unterschiede in der Qualitat und der Akzeptanz von
Wohnstandorten fir unterschiedliche Nachfragegruppen sind
nur unterhalb der Stadtteilebene (Quartier, Stral3enzug)
festzustellen

Solange die Chancen auf Wanderungsgewinne bestehen und
das Haushaltewachstum anhélt, werden attraktive
Wohnungsangebote unabhangig vom Stadtteil inre Nachfrage
finden




Der durchschnittliche
Haushalt hat 1,91
Einwohner

Die Personenzahl je

e
g Haushalt ist in

'Gremmendo AlbaChten, AmEISburen,
Mecklenbeck O;?mmendorf Hlltrup WeSt Und Hlltrup

Berg Fidel ‘ OSt am héChSten

West Ost

Kinderhaus-

Sy fh MONSTER
t 3 Haushaltsgroide

Amelsbiiren Einwohner pro Haushalt :
B 191 bis unter 2,15
1,20 bisunter 1,60 [ 2,15 bis unter 2,35
- 1,60 bis unter 1,91 2,35 bis 2,61




Syreud il MUNSTER
. .

Altstadt

Pluggendorf |

Josef

E
Hansaplatz |

Mauritz-West

Schlachthof |
Kreuz |

Neutor

SchloR |
Aaseestadt |
Geist |
Schutzenhof |

Duiesberg

Hafen

Herz-Jesu

Mauritz-Mitte |
Rumphorst |
Uppenberg |

Gievenbeck '

Sentrup

Mecklenbeck |
Albachten |
Roxel |
Nienberge |

Coerde

Kinderhaus-Ost

Kinderhaus-West

Sprakel |
Mauritz-Ost |

Gelmer-Dyckburg

Handorf

Gremmendorf-West

Gremmendorf-Ost |

Angelmodde

Wolbeck |
Berg Fidel |
Hiltrup-Ost |

Hiltrup-Mitte

Hiltrup-West
Amelsbiren

Stadt Miinster |

in %

20%

100%

Haushaltsstruktur

Der Anteil der Einpersonen-
haushalte liegt stadtweit bei
rd. 50%, in der Innenstadt
zwischen 60% und 70%

Im Stadtbezirk Mitte haben
nur Rumphorst, Duesberg
und Aaseestadt EPH-Anteile
von unter 50 %

Von den Aul3enstadtteilen
hat Sentrup den hochsten
EPH-Anteill

Haushalten mit
1 Person

= 2 Personen
= 3 Personen
4 Personen
5 und mehr Personen
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Altstadt
Pluggendorf

e ||ushaltsstruktur

Hansaplatz | ' ; )
Meehinchthar | ; ; ; Personen in Haushalten
Kreuz |
Neutor | : [
SchloR : .
Aaseestadt | : : : In den Auf3enstadtteilen lebt
Geist | ' . ) . o
Schtzenhof | , , mehr als die Halfte der
Dilesberg ! . . | . .
Hafen | ; : , , Personen in Haushalten mit
Herz-Jesu ! : ,
Mauritz-Mitte | : - mehr als 2 Personen.
Rumphorst | ; . )
Uppenberg | . .
_ ! Im Stadtbezirk Mitte lebt nur
Gievenbeck

Sentrup | ! I | noch jeder Dritte in einem

Mecklenbeck |

Albachten | : : : Haushalt mit mehr als 2

Roxel | . .
Nienberge | . . Personen

Coerde | , . !
Kinderhaus-Ost | '
Kinderhaus-West |
Sprakel |
Mauritz-Ost |
Gelmer-Dyckburg |
Handorf |
Gremmendorf-West |
Gremmendorf-Ost | , \
Angelmodde | : Personen in Haushalten mit

Wolbeck | . ]
Berg Fidel L Person

Hiltrup-Ost | m 2 Personen

Hiltrup-Mitte m 3P

. | " " ' ersonen
Hiltrup-West | . . !
Amelsbtren 4 Personen

5 und mehr Personen

Stadt Miunster |
in % 80%




Nienberge

Coerde Gelmer-
Kinderhaus- Dyckburg
West
Kinderhaus
: i

Gievenbeck ﬁ@ '
=
4

t
Diiesberg
Mecklenbeck
Berg Fidel
Albachten

Amelsbiren
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Integrationsleistung

Indikatoren

B Hochbetagte
Geburten
Sozialhilfe
Arbeitslosigkeit
Nicht-EU-

Auslander

- 16 bis unter 20 %
- 20 bis unter 25 %

B > bis unter 30 %
30 bis unter 35 %
35 bis 55 %
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Baualter

Alterstruktur des Wohnungsbestandes

1949 bis 1957
18,6%

= knapp 40 % Wohnungen |
aus den Nachkriegs- vor 1949

Jahren (bis 1968) _ 16,0%
1958 bis 1968

20,9%

m jede vierte Wohnung
ISt weniger als 25

Jahre alt N 4
1969 bis 1978 1979 bis 2003

18,4% 26,1%
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Baualter

Nachkriegsbauten
als Folge der
Kriegsschaden

Neue Siedlungen
der Nachkriegszeit
auBerhalb der
Innenstadt

Innerhalb des
Innenstadtrings
Neubau im Bestand
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Statt abwarten und reagieren -

zielgerichtet agieren

die Einwohnerentwicklung in den Stadtteilen wird durch
Wanderungen bestimmt

Wanderungen innerhalb der Stadt werden durch attraktive
Wohnungsangebote ausgeldst.

Schrumpfende Stadtteile sind Stadtteile mit zu wenig
zusatzlichen Wohnungsangeboten

Schrumpfung lasst sich - wenn auch nicht tGberall - aufhalten
durch die Mobilisierung von Wohnungsangeboten

Die Mobilisierung von Wohnungsangeboten erfordert
innovative, integrative sowie orts- und lagegerechte Strategien

In welchen Siedlungen haben wir besonders gunstige
Voraussetzungen zur Schaffung zusatzlicher attraktiver
und nachfragegerechter Wohnungsangebote?




