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1. Einfiihrung

.Strategische Wohnstandortentwicklung” hat sich in Munster als stadtisches
Handlungsfeld etabliert, um sich den abzeichnenden Herausforderungen am
Wohnungsmarkt friihzeitig und strategisch orientiert zu stellen. Der Arbeits-
kreis ,,Wohnen in Mlnster”, der seit 2004 den AK begleitet, ist als Informa-
tions- und Diskussionsplattform inzwischen ein akzeptiertes und geschatztes
Instrument fir die Zusammenarbeit von Politik, Verwaltung und Wohnungs-
marktakteuren bei der Entwicklung des Wohnstandortes Munster. Er bietet
mit seiner in der Zusammensetzung hohen Kontinuitdt einen guten Rahmen,
um im Expertenkreis die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu reflek-
tieren, beratend bei wohnungspolitischen Fragen mit zu wirken und die Profi-
lierung des Wohnstandortes Mlinster zu starken.

In seiner 16. Sitzung setzt der AK den inhaltlichen Tenor der Diskussion der
offentlichen Fachtagung vom 12. April 2011 fort und bereitet die Mitarbeit
am ,Handlungskonzept Wohnen in Minster” vor.

Frau Prof. Pahl-Weber leitet die 16. Sitzung mit einem Ruckblick auf die Fach-
tagung ein. Nach den Daten und Fakten und auch im Ergebnis der Einschat-
zungen von Wohnungsmarktexperten und Investoren zeigt sich Mdinster als
wachsende Stadt mit stabiler Bevolkerungs- und Wirtschaftsstruktur und gu-
ten Perspektiven der Wohnstandortentwicklung. Aber offensichtlich reicht die
derzeit rege Bautatigkeit in Munster nicht aus, um die Wohnungsnachfrage in
allen Marktsegmenten tatsachlich zu befriedigen.

Mit quantitativen und qualitativen Anforderungen an den Wohnungsneubau
bis zum Jahr 2030 beschéftigt sich auch ein empirica-Gutachten, das neue
Wege bei der Ermittlung des Neubaubedarfs beschreitet. Herr Hofmann,
NRW.BANK, stellt das Gutachten vor und richtet dabei den Blick neben der
Entwicklung in NRW auf Munster.

Welche Schritte sind notwendig, um die gewlinschte Wohnstandortentwick-
lung in Minster strategisch zu steuern? Den Handlungsrahmen soll in Zukunft
das ,Handlungskonzept Wohnen” liefern, das mit Unterstltzung eines exter-
nen Biliros und in Fortschreibung des Handlungsprogramms Wohnen Miinster
(HPW) erarbeitet werden soll. Die Eckpunkte fur das Leistungsprofil werden
gemeinsam mit den AK-Mitgliedern diskutiert. Der AK soll die Erarbeitung des
Handlungskonzeptes laufend begleiten; der organisatorische Modus hierzu
wird noch zu erarbeiten sein. Im zweiten Teil der Sitzung steht wieder Aktuel-
les aus Munsters Wohnungs- und Immobilienentwicklung auf dem Programm.

Die 16. Sitzung des Arbeitskreises ,,Wohnen in Munster” findet in den Rau-
men der Wohn+Stadtbau GmbH statt. Herr Nottenkemper, Geschaftsfiihrer
der Wohn+Stadtbau und Herr Stadtdirektor SchultheiB begriBen 34 Anwe-
sende. Als neues Mitglied ist in der Nachfolge von Herrn Kréger erstmals Herr
Roszik als Vertreter des Immobilienverbandes Deutschland anwesend.




Arbeitskreis ,,Wohnen in Munster”
Dokumentation der 16. Sitzung am 11. Oktober 2011

2. Perspektiven der Wohnstandortentwicklung Miinster

Frau Prof. Pahl-Weber Gbernimmt die Moderation und flhrt in das Thema der
16. Sitzung ein. Mit der heutigen Sitzung startet die Beteiligung des Arbeits-
kreises an der Erarbeitung eines Handlungskonzeptes Wohnen fir die Stadt
Minster. Informationen, die der AK fiir eine Positionierung zum Handlungs-
konzept Wohnen benoétigen wird, bilden den roten Faden fir die nachsten
Sitzungen.

Ein wichtiges Thema flir das Handlungskonzept Wohnen wurde bereits in der
letzten Sitzung diskutiert: Migration und Integration. Dabei wurde die Beson-
derheit des Miinsteraner Ansatzes im bundesweiten Vergleich deutlich,
Wohnheime bewusst in Neubaugebiete zu integrieren. Im Gegensatz zur The-
orie von Siebel/ HduBermann, nach der Zuwanderer unter ihresgleichen eine
groBere Chance haben, Starke und Riickgrat zu entwickeln, setzt Minster auf
Integration durch nachbarschaftliche Kontakte und ehrenamtliches Engage-
ment im Quartier und ist damit bisher mit Blick auf Beschaftigung, Bildung
und gesellschaftliches Miteinander erfolgreich.

Eine zentrale Grundlage flr die Erarbeitung des Handlungskonzeptes Wohnen
sind Daten zur Nachfrage- und Bestandsentwicklung in Minster. Die Stadt
Minster kann auf umfangreiches Datenmaterial aufbauen, das im Rahmen
des externen Gutachtens weiter qualifiziert, vor allem im Spiegel von Entwick-
lungen andernorts interpretiert werden soll. Aussagen zum zukiinftigen Neu-
baubedarf liefert auch ein empirica-Gutachten, dessen methodischer Ansatz
erstmals verstarkt den qualitativen Aspekt der Wohnungsnachfrage bertick-
sichtigt. Daraus resultieren weit groBere Neubaubedarfe bis 2030, wie sie
auch bereits seit einiger Zeit von Experten der Stadt Minster konstatiert wer-
den. Wie diese Ergebnisse aus Sicht des Arbeitskreises bewertet werden und
welche Konsequenz sich daraus fur die Wohnstandortentwicklung Munster
ergeben, wird im Anschluss an den Vortrag von Herrn Hofmann ausfihrlich
diskutiert.

Auch die Fachtagung im April 2011 lieferte interessante Erkenntnisse fur die
Wohnstandortentwicklung in Minster. Zum Einstieg in die Sitzung bietet Frau
Prof. Pahl-Weber einen kurzen Uberblick (iber die Ergebnisse der Tagung.

2.1 Rickblick zur Fachtagung ,, Zukunftsperspektive des
Wohnstandortes Miinster” (Prof. Elke Pahl-Weber)

Wie bereits die erste Fachtagung im November 2008 war auch die zweite
Fachtagung des Arbeitskreises Wohnen in Minster am 12. April 2011 gut be-
sucht, sowohl von Fachexperten als auch interessierten Blrgerinnen und Bir-
gern. Dies zeigt, dass das Thema Wohnstandortentwicklung in Minster (iber
den engen fachlichen Kreis hinaus fiir ein breites Publikum von Interesse ist.
Drei Themenbereiche wurden intensiv aus Sicht von Wohnungsmarktexperten
beleuchtet und mit einem Podium aus Wohnbauinvestoren sowie dem Publi-
kum diskutiert: Forderfaktoren fir Wohnungsbauinvestitionen, Wohnpréfe-
renzen der Nachfragerseite und Entwicklungsperspektiven des Wohnstandor-
tes Munster.

Dabei kristallisierte sich eine insgesamt weitgehend homogene Bewertung des
Wohnstandortes Minster sowohl von Seiten lokaler Fachleute als auch durch
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externe Wohnungsmarktexperten heraus. Im Vergleich mit anderen Stadten
zeichnet sich Munster durch eine Zunahme der Bevélkerung mit stetig wach-
sender Wohnraumnachfrage bei gleichzeitig stabiler Wirtschaftslage und Ein-
kommensverhaltnissen/ Kaufkraft aus. Die Bedeutung als Hochschulstandort
spielt dabei eine wichtige Rolle fir die Dynamik und wirtschaftliche Stabilitat
des Wohnungsmarktes. Studenten und wissenschaftliches Personal sind in
Minster eine wichtige Zielgruppe, die auch im Handlungskonzept Wohnen
ihre Beriicksichtigung finden missen.

Hinsichtlich der Wohnpraferenzen wird ein gestiegener Anspruch an Woh-
nungsausstattung, -ambiente und Wohnlage konstatiert. Hochwertige Bader,
Terrassen, Aufziige und Smart-Home-Technologien werden verstarkt nachge-
fragt und entsprechende Preisaufschldge in Kauf genommen. Gleichzeitig
wachst aber auch der Bedarf nach kleineren Wohneinheiten, um die Wohn-
kosten zu reduzieren, v.a. fir bestimmte Zielgruppen wie z.B. junge Familien,
Senioren oder Studenten.

Urbanes Wohnen mit gut erreichbarer Infrastruktur, Gastronomie und
Kulturangebot stehen hoch im Kurs, sind jedoch durch hohe Grundsticksprei-
se gekennzeichnet. Giinstige Alternativen bieten in Minster gut ausgebaute
Stadtteilzentren sowie Stadtrandlagen, deren Attraktivitdt im Rahmen des
Handlungskonzeptes Wohnen weiter ausgebaut werden muss. Insgesamt ge-
winnen preisguinstige, platzsparende Geb&udetypologien und Eigentumsfor-
men wie z.B. Townhouses, Reihenhduser zur Miete, Mieteigentum/ Baugenos-
senschaften an Bedeutung, um die hohen Grundstiickspreise zu kompensie-
ren.

Neubaubedarf wird bis 2030 in Minster in allen Marktsegmenten prognosti-
ziert, wobei auf dem Einfamilienhausmarkt die dynamischste Entwicklung er-
wartet wird. Die nachgefragten zentralen Lagen sind zur Zeit durch stark
Uberhohte Grundstiickspreise gekennzeichnet, die die Rentabilitat von Woh-
nungsbauinvestitionen grundlegend gefahrden. Dass zur Zeit dennoch in den
Wohnungsbau in urbanen Lagen investiert wird, wird hauptsachlich auf die
Unsicherheiten auf dem Kapitalmarkt zurickgefiihrt, dem gegeniiber der
Wohnungsmarkt als stabile, sichere Geldanlage bewertet wird. Nachholbedarf
wird in Minster v.a. im Bereich des Mietwohnungsbaus und insbesondere im
preiswerten Wohnraumsegment gesehen. Angesichts der steigenden Bau-
und Grundstlckspreise sowie stagnierender Einkommen im unteren Segment
kann dies nur mit Hilfe 6ffentlicher Wohnbauférderung bewaltigt werden. Ei-
ne Verschiebung der Forderquoten des Landes zu Lasten Mlnsters als wach-
sender Standort fuhrt hier zu erheblichen Problemen.

Information und Beratung sind ein wichtiger Forderfaktor fiir Wohnungsbau-
investitionen insgesamt. Hier spielt der Arbeitskreis Wohnen in Mdinster im
kontinuierlichen, direkten Austausch zwischen Stadt, Politik und Investoren
eine wichtige Rolle, er ist Teil des Beratungsangebotes der Stadt Mlinster.

Diskussion

Wie bereits in der Fachtagung wird die Bedeutung einer hochwertigen Woh-
nungsausstattung fur die Vermarktbarkeit von Wohnraum hinterfragt. So
zeigt z.B. ein aktuelles Projekt (,Klostergarten”), dass auch eine Toplage und
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hochwertige Ausstattung keine Marktgarantie darstellen. Auch wird festge-
stellt, dass sich die Wohnungsanspriiche je nach Klientel eines Unternehmens
deutlich unterscheiden. Beim Wohnungsverein Munster von 1893 eG spielt
nach Erfahrung von Herrn Sturm z.B. preiswerter Wohnraum eine weit wichti-
gere Rolle als die Ausstattung mit hochwertigen Badern. Der Wunsch nach
zentralen Lagen besteht allerdings seiner Ansicht nach auch bei Mietern, de-
nen nur geringe finanzielle Mittel zur Verfigung stehen.

Befragungen zeigen, dass in Minster nicht nur die teuren Innenstadtlagen
sondern durchaus auch die gut angebundenen und ausgestatteten Stadtteil-
zentren sehr gefragte Wohnlagen darstellen. Wenn diese Stadtteilzentren ge-
pflegt und infrastrukturell ausgebaut werden, bieten sie eine sehr gute Chan-
ce, als bezahlbare Alternative zum Stadtzentrum akzeptiert zu werden.

Konstatiert wird auBerdem, dass Mieter und Eigentiimer offensichtlich zwar
bereit sind, in eine hochwertige Wohnraumausstattung zu investieren, wah-
rend gleichzeitig die Akzeptanz fur die Kosten einer energetischen Sanierung
relativ gering ist. Hier das Interesse zu steigern und fir dringend erforderliche
Investitionen zu sensibilisieren, ist eine der wichtigen wohnungspolitischen
Aufgaben der nachsten Jahre.

Insgesamt wird die Fachtagung als ein sehr gutes Forum bewertet, um mit der
Fachoffentlichkeit in den Diskurs zu treten und die Ansatze und Sichtweisen
des Arbeitskreises mit der AuBensicht zu spiegeln. Die Mischung von Impuls-
referaten als inhaltlicher Einstieg und Podiumsdiskussion mit Stimmen aus der
Praxis hat sich sehr bewahrt. Die Themen kdnnen so aus unterschiedlichen
Perspektiven beleuchtet und wissenschaftliche Erkenntnisse kénnen an der
Praxis verprobt werden. Fazit ist, dass die Fachtagung eine gute Schnittstelle
zwischen Fachoffentlichkeit und Arbeitskreis darstellt und in der erprobten
Form ca. alle zwei Jahre durchgefiihrt werden sollte.

2.2 Vorstellung des Empirica-Gutachtens: , Entwicklung der quanti-
tativen und qualitativen Neubaunachfrage bis 2030”
(Karl-Friedrich Hofmann, NRW.BANK)

Wie entwickelt sich der Neubaubedarf in der Wohnungsmarktregion Mnster
bis zum Jahr 20307 Herr Hofmann stellt hierzu Ergebnisse eines empirica-
Gutachtens fiir NRW vor und leitet daraus Aussagen fiir die Stadt Mdnster ab.
Einleitend erldutert er das methodische Vorgehen, das abweichend von bishe-
rigen Prognosen qualitative Nachfrageaspekte in den Mittelpunkt der Progno-
se stellt.

Methodik

Das Gutachten von empirica prognostiziert nicht den Bedarf - wie es die ,klas-
sische” Wohnungsbedarfsprognose getan hat - sondern die Neubaunachfra-
ge. Den Unterschied sehen die Autoren in der Frage, was auf dem Markt tat-
sachlich passiert, also welche ,Bedirfnisse” der Haushalte im Rahmen von
Kaufkraft, Konsumpraferenz und vorhandenem Angebot tatsachlich in Nach-
frage umgesetzt werden. Diese Aspekte flihren zu Neubaubedarfen, die deut-
lich tber den Zahlen der klassischen Prognosen liegen und selbst bei schrump-
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fenden Haushaltszahlen und Wohnungslberhdngen eine Nachfrage nach
Wohnungsneubau verursachen.

Der neue Ansatz erganzt demografisch-quantitative Aspekte der Veranderung
der Haushaltszahlen durch qualitative Nachfrageaspekte. Bei Betrachtung der
demografisch bedingten Nachfrage fiihrt ein Haushaltswachstum direkt zu
einem Wachstum der Neubaunachfrage, wahrend bei Stagnation oder Riick-
gang der Haushalte keine neuen Neubaubedarfe entstehen, ggf. aber Woh-
nungstiberhange und Leerstande.” Tatsachlich lasst sich jedoch auf dem Markt
eine Nachfrage nach Wohnungsneubau beobachten, die durch die demografi-
sche Entwicklung allein nicht erklarbar ist. Sie entsteht vielmehr aus Wohn-
winschen, die im Bestand nicht befriedigt werden kénnen, z.B. durch eine
Verdnderung der Praferenzen oder Verschlechterung des Wohnungs-
bestandes. Flir Prognosen bedeutet dies, dass die zukiinftigen Neubaubedarfe
Uber dem rein quantitativen Bedarf liegen und durch einen qualitativen Faktor
erganzt werden mussen. Die qualitdtsbedingte Neubaunachfrage geht dabei
Uber die demografisch bedingte Neubaunachfrage hinaus und fiihrt zwangs-
laufig zu Wohnungsliberhangen und Leerstanden im Bestand.

Grundlage flr das empirica-Gutachten sind drei Prognosevarianten, in denen
Prognosen vom Landesbetrieb Information und Technik NRW (IT.NRW 2008)
durch eigene Berechnungen von empirica erganzt wurden (Basisvariante =
Trendvariante IT.NRW, Variante 1 = eigene Wanderungsverteilung/ dynami-
sierte Haushaltsbildung, Variante 0 = ausgeglichenes Auslands-Zuwan-
derungssaldo). GroBte Stellschrauben in den empirica-Prognosen sind das
Haushaltsbildungsverhalten und die Hohe der qualitativ bedingten Nachfrage,
wahrend die Haushaltsbestandszahlen keine groBen Unterschiede zu IT.NRW
2008 aufweisen. Die im Folgenden vorgestellten Zahlen beziehen sich auf die
Ergebnisse der Basisvariante (=Trendvariante IT.NRW 2008). Dabei ist zu be-
achten, dass es sich bei den Berechnungen um eine Trendfortschreibung han-
delt. Das heif3t, Beobachtungen aus der Vergangenheit werden bis 2030 fort-
geschrieben, ohne ein ,Lernverhalten” des Marktes zu berlcksichtigen. In der
Realitat werden die vorausberechneten Entwicklungen also durch Eingriffe

von Wohnungsmarktakteuren beeinflusst und verandert werden. o
Faktoren fur eine hohe

Ruckschlisse auf den Umfang der qualitativ bedingten Neubaunachfrage qualitative Nachfrage
zieht empirica aus Regionen, in denen in der Vergangenheit die Bautatigkeit * keine oder niedrige de-
Uber die demografisch bedingte Nachfrage hinausging. In diesen Regionen mografische Nachfrage
sind bestimmte Faktoren zu beobachten, die laut empirica zu einer hohen * niedriger Geschosswoh-
qualitativen Neubaunachfrage fihren, wie z.B. ein geringes Haushaltewachs- nungsanteil

* niedriges Mietniveau bei
tum, niedriger Geschosswohnungsanteil oder hoher Altbauanteil. Aus der Be- éltereg Wohnungen

rechnung eines statistischen Zusammenhangs (Regressionsanalyse) wird ver- « hohes Mietniveau bei
sucht, diese Faktoren in die Zukunft fortzuschreiben und daraus die zukiinfti- neuen Wohnungen
ge qualitatsbedingte Nachfrage abzuleiten. * hoher Altbauanteil

Diese Regressionskurven sind nach Ansicht von Herrn Hofmann unterschied- DS e
gen aus den 1950er- bis

lich valide und kénnen bei Einzelfaktoren hinterfragt werden. Nicht berlck- 1970er-Jahre
sichtigt bei den Prognosen werden auBerdem Marktprozesse, die zu einer

! Unterschieden wird bereits in klassischen Prognosen nach Einfamilienhaus- und Ge-
schosswohnungsnachfrage. Die Frage nach der Bau-/ Besitzform ist aber bereits hoch-
gradig qualitatsbezogen, weil sie stark vom lokalen Angebot abhangt.
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qualitativen Anpassung der Wohnungsbestande fiihren werden. So werden
voraussichtlich Modernisierungen, energetische Nachristung und barrierefrei-
er Umbau des Bestandes einen Teil des Neubaubedarfs ersetzen und diesen
reduzieren.

Insgesamt liegt mit dem empirica-Gutachten jedoch erstmals eine nachvoll-
ziehbare, quantitative Abschatzung vor, in welchem Umfang in Zukunft Neu-
baubedarfe durch qualitative Wohnungsnachfrage entstehen werden.

Als problematisch in der Anwendung bewertet Herr Hofmann, dass sich die
Abschatzung von empirica auf Wohnungsmarktregionen und nicht auf Kreise,
kreisfreie Stadte und Gemeinden bezieht. Die Abgrenzung der Wohnungs-
marktregionen erfolgt auf der Basis von Wanderungsdaten. Zur Wohnungs-
marktregion Munster zdhlen danach die Stadt Muinster und die drei benach-
barten Kreise Warendorf, Coesfeld und Steinfurt. Diese Wohnungsmarktregi-
on scheint in groBen Teilen tatsdchliche Zusammenhadnge wiederzugeben,
auch wenn es gewisse Unterschiede zur (methodisch ausgefeilteren) Abgren-
zung des InSiWo (Institutes fir Siedlungs- und Wohnungswesen der Universi-
tat Mdnster) gibt. Bei der Interpretation der Ergebnisse ist allerdings zu be-
achten, dass in der Realitdt Grenzen von Verflechtungsbereichen teilweise
quer durch das Kreisgebiet hindurch verlaufen.

Ergebnisse Demografie: Entwicklung der Haushalte bis 2030

Bei den Vorausberechnungen zur demografischen Entwicklung bis 2030 sind
deutliche Unterschiede zwischen den Zahlen fiir die Wohnungsmarktregionen
(empirica) zu denen auf Gemeinde- und Kreisebene (IT.NRW) festzustellen.
Wahrend empirica fiur die gesamte Wohnungsmarktregion Minster von einer
Stagnation bzw. einem leichten Rickgang der Bevdlkerung (0 bis -5%) und
leichter Zunahme der Haushalte (0 bis +5%) fiur die gesamte Wohnungs-
marktregion Minster ausgeht (Entwicklungsdifferenzen werden damit nivel-
liert), zeigen die Daten von IT.NRW eine starke rdumliche Differenzierung zwi-
schen Kreisen und Gemeinden: So berechnet IT.NRW fiir Miinster einen leich-
ten Bevolkerungszuwachs bis 2030 zwischen 0 und 5% und eine deutliche
Zunahme der Haushalte mit Gber 5%. Flr einige Gemeinden in direkter Nach-
barschaft zu Minster werden noch héhere Bevolkerungszuwéchse prognosti-
ziert. Haushaltszahlen liegen hier nur auf Kreisebene vor, mit Wachstum bis
5% im Kreis Steinfurt und Stagnation bis leichten Rickgangen in den Kreisen
Coesfeld und Warendorf.

Entwicklung

.+ der Haushalte

2008 bis 2030

“~in den Kreisen
- IT.NRW

2015 his 2020

2008 his 20115

[=]m]m=]s)

= Darstellung in
absoluten Zahlen

Ko Sosit

2020 his 2025 2025 his 2030

Vron Minde

BO0Om
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Dabei ist die Entwicklung in den Kreisen bis 2030 nicht gleichférmig, sondern
zeigt unterschiedliche Entwicklungsphasen, mit der starksten Wachstums-
periode in allen Kreisen zwischen 2015 und 2020 und einer starken Abfla-
chung in den letzten funf Jahren bis 2030.

Neubaubedarf und Wohnungsiiberhdnge bis 2030
Ergebnisse des empirica-Gutachtens fir die Wohnungsmarktregionen

Insgesamt wird fir NRW eine Neubaunachfrage bis 2030 von rund 700.000
Wohneinheiten vorausberechnet, davon wird Gber die Halfte als qualitatsbe-
dingte Neubaunachfrage angenommen (Trendvariante IT.NRW 2008). Diese
Neubaunachfrage entspricht nahezu der heutigen Neubautatigkeit in NRW
von 35.000 Wohnungen pro Jahr. Zeitgleich entstehen in NRW Wohnungs-
Uberhange im Umfang von 600.000 Wohnungen. Finden bis dahin keine qua-
litativen Anpassungen statt, werden demnach bis 2030 im erheblichen Um-
fang Bestandswohnungen aus dem Markt fallen, bei gleichzeitig umfangrei-
chem Neubaubedarf. Insbesondere in GroBstddten wird dies voraussichtlich
v.a. problematische Mehrfamilienhausquartiere betreffen, aber auch in Ein-
und Zweifamilienhausgebieten ist mit erheblichen Leerstandsproblemen zu
rechnen. Hier besteht auf Landesebene dringender Handlungsbedarf!

Fur die Wohnungsmarktregion Miinster errechnet empirica eine Neubaunach-
frage von 62.500 Wohnungen, davon sind 28.000 Wohneinheiten demogra-
fisch bedingt, 34.000 Wohneinheiten resultieren aus qualitativer Neubaunach-
frage. Zeitgleich werden in der Region Munster Wohnungstiberhdnge im Um-
fang von 37.000 Wohneinheiten vorausberechnet. Im NRW-Vergleich zeichnet
sich die Wohnungsmarktregion Miinster damit durch relativ hohe, zum gro-
Ben Teil qualitativ bedingte Neubaubedarfe aus bei gleichzeitig mittleren
Wohnungsuberhangen im Bestand. Die Region Koln ist dagegen durch eine
sehr hohe demografische Neubaunachfrage (fast 80.000 WE) mit sehr gerin-
gen Wohnungsuberhdngen gekennzeichnet, die Region Recklinghausen stellt
das andere Extrem mit stagnierenden Haushaltszahlen, sehr hohen Woh-
nungsiberhangen (liber 60.000 WE) und fast ausschlieBlich qualitativ beding-
ter Neubaunachfrage dar.
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 Qualitative Machfrage: 412300 Wohnungen |m| Oqualitativ
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(+) = Baufertigstellungen

(*) = Neubaunachfrage

Diagramme fiir jede Wohnungsmarktregion verdeutlichen
die bisherige Bautatigkeit und Wohnungsuberhange seit
1995 sowie die prognostizierte Entwicklung bis 2030 in 5-
Jahres-Schritten. Es wird zwischen Mehrfamilienhausern,
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie zwischen demo-

7

7

ez

(-) = Zuwachs Wohnungsiiberh

grafisch und. qualitdtsbedingter Nachfrage unterschieden.
Dabei zeigt sich fur die Region Minster, dass nach einem
stetigen Riickgang der Bautatigkeit diese ab 2025 zwar an-
ziehen wird, gleichzeitig aber die Wohnungsliberhdnge
stark anwachsen werden. Bis 2025 sind diese Uberhange
nahezu ausschlieBlich qualitatsbedingt, erst in den letzten
funf Jahren gehen zusatzlich die Haushaltszahlen zurick.

1995-1999  2000-2004  2005-2009  2010-2014  2015-2019  2020-2024  2025-2029

qualitats-
bedingt

B v
[ ezrne

| wrHo

[] ez
Wohnungsneubau und
Uberhinge in der Region
Miunster 1995 bis 2030
empirica 2010

%
[

demografisch
bedingt

Nachfrage und Uberhange
je 100 EW im Jahr 2030,
regionaler Vergleich NRW
empirica 2010

Im regionalen Vergleich fallt die Wohnungsmarktregion Munster durch eine
hohe Nachfrage sowohl im Mehrfamilienhausbereich als auch fir Ein- und
Zweifamilienh3user auf. Gleichzeitig ist sie durch sehr hohe Uberhange im Be-
stand insbesondere bei Geschosswohnungen gekennzeichnet (deutlich Gber
20.000 Wohneinheiten). Im Verhaltnis zu den Haushaltszahlen relativieren
sich jedoch die hohen absoluten Zahlen: Mit einem Uberhang zwischen 5-7%
der Haushalte liegt die Wohnungsmarktregion Minster im NRW-Vergleich e-
her im Mittelfeld der Wohnungsiiberhdange. Geht man zudem von einer Fluk-
tuationsreserve von 3% aus, bedeutet dies lediglich einen Uberhang von 4%,
den das Marktgeschehen nach Einschatzung von Herrn Hofmann voraussicht-
lich selber regeln wird.

Nachfraae ie 100 EW,&

Neubaubedarf bis 2030 - Ergebnisse Kreise und kreisfreie Stadte

Da die Berechnungen von empirica keine Aussagen zur Verteilung der Bauta-
tigkeit bis 2030 auf die Kreise und kreisfreien Staddte machen, wurde dieser
Schritt von Herrn Hofmann erganzt. Dabei wurde die Verteilung der Bautatig-
keit in den letzten 10 Jahren zwischen den Kreisen auf Grundlage der empiri-
ca-Daten in die Zukunft fortgeschrieben. Auf Munster fallen bei diesem An-
satz 20% der Bautatigkeit in der Region bis 2030. In absoluten Zahlen ergibt
sich in den Kreisen eine Neubaunachfrage zwischen 2.500 bis tGber 10.000
Wohneinheiten und ein Wohnungstiberhang bis tiber 7.500 Wohnungen. Die
Grafiken zeigen eine sehr unterschiedliche Verteilung von Nachfrage und U-
berhdngen sowohl im Geschosswohnungsbau als auch bei Ein- und Zweifami-
lienhausern.
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Nachfrage
EFH/ZFH

Uberhange S

EFH/ZFH Nachfrage und Uberhange

Kreise/ kreisfreie Stadte
Trendverteilung Bautatigkeit

Nachfrage

Nachfrage
Mefa

Uberhange

Betrachtet man z.B. den Ein- und Zweifamilienhaussektor im Kreis Steinfurt,
weist dieser mit 10.200 Einheiten eine besonders hohe Nachfrage bis 2030
auf (bei geringem Uberhang von 2.500 bis 5.000 WE). In den letzten 10 Jah-
ren lag die Bautatigkeit im Kreis Steinfurt bei 1.480 WE jahrlich. Da der Bedarf
bis 2030 jedoch nur bei 760 Einheiten liegt, muss die Bautatigkeit hier in Zu-
kunft zurlickgefahren werden. In Minster ist dagegen eine Intensivierung der
Bautatigkeit bei Ein- und Zweifamilienhdusern notwendig, die bisher bei 520

. . .. .. Bautatigkeit Kreise
Einheiten lag (Anmerkung: aus der Jahresstatistik der Stadt Minster 2010), Uberhange und Defizite

bis 2030 aber auf 600 Einheiten steigen musste. Trendverteilung Bautatigkeit

Im Mietwohnungsbereich wird es im Miunsterland bis 2030 auch zu Woh-
nungsuberhdngen kommen. Hier absolute Zahlen zu nennen, wirde gréBerer
Interpretation bedurfen, zumal sie sich auch wieder in Bezug auf die Haushal-
te relativieren.

Die aktuelle Bautatigkeit kommt in Munster mit 520 Wohneinheiten in Ein-
und Zweifamilienhdusern und 1.000 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern
(Anmerkung: aus der Jahresstatistik der Stadt MUnster 2010) erstmals wieder
an die rechnerische ZielgréBe von 1.500 neue Wohnungen heran, die erreicht
werden muss, um den aktuellen Wohnungsbedarf zu decken, so die Stadt
Mdnster zu den Zahlenwerten.
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Herr Hofmann flhrt aus, dass die Werterreichung in vielen Wohnungsmarkt-
regionen der Fall ist; Ausnahmen sind z.B. die Regionen Kdln und Dusseldorf,
in denen die Bautatigkeit im MFH-Segment intensiviert werden musste. Im
Kreis Warendorf liegt dagegen die Bautatigkeit mit zurzeit 240 Einheiten pro
Jahr deutlich Giber dem Bedarf von 85 Einheiten bis 2030. Zu vergleichbaren
Ergebnissen bzgl. der Defizite der Bautatigkeit bzw. zu Uberhangen auf dem
Wohnungsmarkt kommt im Ubrigen auch das Pestel-Institut (Wfa-WoB NRW
2008).

Entscheidend bei der fachlichen Bewertung und Interpretation dieser Voraus-
berechnung ist jedoch, dass hier eine Fortschreibung der Verteilung zwischen
den Kreisen und der kreisfreien Stadt Miinster vorgenommen wurde und nicht
auf die spezifischen Strukturen z.B. der Stadt Munster als zentraler Bildungs-
standort und Universitatsstadt eingegangen werden konnte, was sicherlich zu
modifizierten und damit fir den Wohnungsmarkt der Stadt Minster spezifi-
scheren Ergebnissen flihren wirde, Auch diese Tatsache ist ein Indiz fur die
Notwendigkeit eines kommunalen Handlungskonzeptes Wohnen, zu dem es
im Folgenden noch konkrete Ausfihrungen gibt.

Bewertung/ Fazit

Wichtig ist die regionale Sicht auf den Wohnungsmarkt, um die Marktreaktio-
nen beurteilen und zielgerichtet reagieren zu kénnen. Herr Hofmann appel-
liert an den Austausch mit den Nachbarkommunen tber die Entwicklung und
das geplante Vorgehen. Die regionale Wohnungsmarktbeobachtung ist hier
ein sinnvolles Instrument. Dabei sollten auch die Kreise mit einbezogen wer-
den, da kleinere Kommunen eine Wohnungsmarktbeobachtung haufig selber
nicht leisten kénnen.

Um auf die hohe qualitative Nachfrage reagieren zu kénnen, ist ein flexibles,
vielfaltiges Angebot wichtig. Ein starres Wohnungsmarktangebot wirkt dage-
gen tendenziell preistreibend. Bei der Bereitstellung von Wohnbauflachen
wird Flachenrecycling in Zukunft eine wichtige Rolle spielen, wie z.B. die Kon-
version ehemaliger Bahnflachen, aber auch nicht mehr nachgefragte Bestan-
de. Heutige Neubauqualitaten bestimmen den Leerstand von Morgen! Ob z.B.
alle Bauprojekte aus den 1990er Jahren auch im Jahr 2030 noch marktgangig
sein werden, ist fraglich.

Das Gutachten zeigt, dass in Zukunft im Land NRW in erheblichem Umfang
Wohnungstberhange entstehen werden. Der Umgang mit diesen nicht mehr
marktgangigen Bestanden muss dringend in den Kommunen und auf Landes-
ebene diskutiert werden. Was passiert mit leerstehenden Mehrfamilienhau-
sern, sollen diese modernisiert werden? Oder ist ein Riickbau und Ersatzneu-
bau sinnvoll? Wer Gbernimmt hierfur die entstehenden Allgemeinkosten, wer
ersetzt den Werteverfall von Privateigentum? Soll Abriss subventioniert wer-
den? Ein wichtiges Thema ist in diesem Zusammenhang auch der Klima-
schutz. Welche Bestande kdnnen sinnvoll energetisch saniert werden, bei wel-
chen Bestanden bzw. in welchen Quartieren ist ein Ersatzneubau - auch ener-
getisch - sinnvoller?

Im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser wird zwar landesweit ein geringe-
rer Wohnungsiiberhang als im Mietwohnungsbestand vorausberechnet,
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trotzdem ist auch hier mit einem deutlichen Preisverfall im Bestand zu rech-
nen. Dieser Preisverfall wird ab einem bestimmten Schwellenwert voraussicht-
lich far eine zusatzliche Nachfrage sorgen. Insbesondere im landlichen Bereich
wird dies wiederum die Leerstande im Mietwohnungsbau erhéhen.

Die Kommunen sind gefragt, politische Strategien zum Umgang mit Woh-
nungsiiberhdangen und der Steuerung von Leerstanden zu entwickeln. Einen
besonderen Stellenwert haben dabei Strategien zur Einbindung von Privatei-
gentlimern, bei denen letztendlich die Entscheidung Uber Bestandssanierung,
Abriss oder Ersatzneubau liegt. Sehr gute Ansatze liefern hier die Haus- und
Grundeigentiimervereine, die z.B. in Essen Einzeleigentiimer zur gemeinsamen
Aufwertung einzelner Quartiere zusammengefiihrt haben. Die Landesforde-
rung muss die entsprechenden Strategien zielfihrend unterstlitzen, z.B. in
schrumpfenden Regionen ggf. Bestandsriickbau subventionieren oder auch
kontraproduktive Neubauférderung reduzieren.

Grundvoraussetzung fiir ein gemeinsames, strategisches Vorgehen in den
Kommunen sind regionale/ kommunale Handlungskonzepte zum Thema
Wohnen, in denen mit Hilfe fundierter Wohnungsmarktanalysen konkrete
Aussagen zur Bestands- und Neubauentwicklung sowie notwendigen Riick-
baumaBnahmen getroffen werden.

Diskussion

Die AK-Teilnehmer sind sich einig, dass in Mlnster der erhéhte Nachfrage-
druck, der weit Gber die demografisch bedingte Nachfrage hinaus geht, be-
reits seit Jahren von Experten vor Ort wahrgenommen und thematisiert wird.
Minster lag damit schon lange kontrér zu den Prognosezahlen des Landes,
die noch von einem stetigen Nachfragerlickgang und dem entsprechend ge-
ringem Neubaubedarf ausgingen.

Dass auch im Arbeitskreis Wohnen in Minster der hohe Neubaubedarf bereits
frihzeitig thematisiert wurde, zeigt die hohe Bedeutung des AKs als Exper-
tengremium und ,,Frihwarnsystem”, in dem ein direkter Austausch von loka-
len Experten moglich ist. Aufgabe des Arbeitskreises wird es jetzt sein, Strate-
gien mitzuentwickeln, um diesem Nachfragedruck zu begegnen.

Aktuell nimmt der Nachfragedruck in Miinster mit voéllig Gberzogenen Grund-
stlickspreisen extreme Formen an, bei denen GrundstiicksgroBe, Ausnut-
zungsziffern und Verkaufspreis in keinerlei Verhaltnis stehen. Zurzeit werden
Quadratmeterpreise von 1.200, 1.300 Euro bezahlt. Aktuell liegt dies aber
weniger am Wohnungsmarkt sondern v.a. an den Problemen des Finanzmark-
tes, so dass Investitionen in Grundstiicke und Immobilien insbesondere auch
als sichere Geldanlage boomen.

Im Vergleich z.B. mit der Situation in Disseldorf hat Mdnster immer noch aus-
reichend Flachenreserven fir den Wohnungsneubau. Von den prognostizier-
ten 60.000 Wohneinheiten fir die Region wird daher voraussichtlich ein recht
groBer Teil in der Stadt Munster errichtet werden. Wahrscheinlich nimmt das
Preisgefalle zwischen Stadt und Land in Zukunft zu, so dass Neubauaktivitaten
im Umland langfristig wieder attraktiver werden.
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Hinterfragt wird die Methodik zur Abgrenzung der Wohnungsmarktregionen,
die sehr groB3e Auswirkungen auf die Ergebnisse hat und insbesondere fir die
Entwicklung in Minster nur bedingt tragfadhig erscheint. Gerade zwischen
GroBstadten und Umlandkreisen besteht nur zum Teil ein Austausch, z.B.
kann die Nachfrage in der Stadt KoIn keineswegs mit Angeboten aus der Re-
gion befriedigt werden. Auch in der Region Munster gibt es nur einen beding-
ten regionalen Austausch zwischen den Wohnungsmarkten von Stadt und
Umland. So verzeichnet die Region Miinster einen Einwohnerriickgang, die
Stadt Munster jedoch einen Einwohnerzuwachs. In der Summe verursacht dies
rechnerisch einen Riickgang der Bevélkerung in der Wohnungsmarktregion
Minster. Diese Grundannahme geht in die Folgerechnung ein. Man geht da-
von aus, dass die Nachfrage aus Minster durch Angebote z.B. in Beckum ab-
gedeckt werden kann, was in der Realitat keineswegs der Fall ist! Die Berech-
nungen von empirica nivellieren derart, dass die tatsachliche Entwicklung in
Minster dort keineswegs zum Ausdruck kommt.

Herr Hofmann bestatigt, dass in der Tat mit Hilfe der Wohnungsmarktregio-
nen keine Aussagen dazu gemacht werden, wo lokal Uberhdnge genau ent-
stehen. Empirica fasst vielmehr mit den Wohnungsmarktregionen Bereiche
zusammen, in denen enge Wanderungsverflechtungen beobachtet wurden.
IT.NRW trifft bei seinen Prognosen zusatzlich Wanderungsannahmen, wie sich
die Einwohnerentwicklung innerhalb der Kreise verteilt. Um Verschiebungen
innerhalb der Region exakt erkennen und darauf reagieren zu kénnen, waren
jedoch weit differenziertere Wohnungsmarktbeobachtungen notwendig.

Ohnehin werden die Verteilungen in der Region stark von strategischen Ent-
scheidungen beeinflusst, die sich nicht prognostizieren lassen. Neubauprojek-
te oder Quartierssanierungen schaffen an einem Ort neue Qualitaten, die
Wanderungsbewegungen und Leerstande an anderen Orten verursachen. Dies
wird in den Voraussagen nicht erfasst. Letztendlich muss und kann die Region
also selber entscheiden, in welchen Orten sie Wachstum férdern will. Hierfur
mussen jedoch einzelne Orte in den Regionen dezidiert betrachtet werden,
auch wenn die Berechnungen fiir die ganze Region vorgenommen werden.

Auch die hohen Uberhangzahlen werden sich nach Ansicht von Herrn
Uplawski in der Realitat nicht wie prognostiziert darstellen. Marktakteure
werden auf die Entwicklungen am Markt reagieren und geanderte Qualitats-
anspriiche auch im Bestand realisieren, so dass Neubauaktivitaten keinesfalls
1 zu 1 zu Leerstanden im Bestand fiihren werden. Vielmehr miissen aktuelle
Neubauqualitaten so auf die kiinftige Nachfrage ausgerichtet werden, dass
Uberhinge und Leerstande nach Méglichkeit vermieden werden - die Woh-
nungspolitik und ihr Einfluss auf die Neubauqualitaten sind dabei entschei-
dend!

Zu den Berechnungsgrundlagen von empirica erldutert Herr Hofmann ergan-
zend, dass natirliche Wohnungsabgange und Wohnungszusammenlegungen
nicht in der Vorausrechnung enthalten sind, so dass sich der Uberhang dem
entsprechend reduzieren wird. Auf der anderen Seite sind die aktuellen Bau-
fertigstellungen 2010/11 nicht Teil der Grundlagendaten, die auf der 10-
Jahres-Periode bis 2009 basieren (siehe ergdnzte Anmerkung). Damit kommt
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die aktuelle Bauaktivitat der Stadt Minster ndher an die prognostizierten Be-
darfe 2030 heran.

Frau Prof. Pahl-Weber verweist auf die Besonderheit einer Bestandsentwick-
lung, die mit héheren Neubauraten arbeitet, in deren Folge auch in einer sta-
bilen bis wachsenden Stadt die Notwendigkeit entstehen kénnte, qualitativ
als nicht ausreichend eingestuften Wohnraum vom Markt zunehmen. Nach
ihrer Kenntnis aus der Evaluation des Programms Stadtumbau Ost und den
Runden zur weiteren Profilierung des Programms ist ein Wegnehmen von Be-
standen in den schrumpfenden Gemeinden im Osten vor allem durch die Alt-
schuldenhilferegelung beférdert worden. Das Auslaufen der Altschuldenhilfe
hat zu einem Aufschieben der Abbriiche bis zur Entscheidung tber die Weiter-
forderung gefiihrt. Zudem sehen sich zahlreiche Kommunen und Wohnungs-
unternehmen inzwischen am Ende ihrer Moglichkeiten des Rickbaus ange-
langt. Es steht jetzt an, Rlckbauaktivititen von Seiten privater Eigentiimer
umzusetzen, was in der Umsetzung erhebliche Probleme aufwirft. Ein proba-
tes Mittel scheint den Kommunen die Sicherung leerstehender Gebaude, die
in einigen Bundeslédndern inzwischen auch férderfahig ist. Hier wird groBerer
Bedarf gesehen, um einen Qualitatsverlust ganzer Quartiere zu vermeiden.
Angesichts der fehlenden Ruckbauinstrumente und —mittel ist es ein hohes
Stadtentwicklungsrisiko, weitere Bestandsliberhdnge durch Wohnungsneubau
bewusst zu produzieren. Deshalb ist eine sorgfaltige Abwagung der Strate-
gien, aus denen sich die Bestandsentwicklung zusammensetzt, auch in stabi-
len und wachsenden Stadten geboten. Gerade bei der energetischen Erneue-
rung gibt es noch erheblichen Nachholbedarf. Nur ein geringer Teil der Woh-
nungsbestande wurde bisher umfassend energetisch erneuert; angestrebt
wird, die Sanierungsquote deutlich zu erhéhen, um die Klimaziele der Bundes-
regierung zu erreichen.

Nach Meinung von Herrn Hofmann wird es insbesondere in schrumpfenden
Regionen ein Nebeneinander von hochpreisigen Neubauten bzw. nachgeris-
teten Altbauten und nicht sanierten Bestanden, fir die sich eine Modernisie-
rung und energetische Nachristung aufgrund der Marktsituation nicht ren-
tiert, geben. Hier wird es zu einer verstarkten Segregation innerhalb des
Stadtgefliges kommen. In manchen Quartieren kann sich auch der Abriss
nicht marktgerechter Bestande und energetisch optimierter Neubau rentabel
darstellen. Grundsatzlich ist eine Deckelung des Neubaugeschehens zu Guns-
ten der Bestandssicherung seiner Meinung nach von Seiten der Kommunen
nur sehr schwierig zu sichern, so lange Bauland vorhanden ist und Neubauin-
vestitionen rentabel sind. Auch hier kann die Kommune nur mit Hilfe entspre-
chender strategischer Planung sowie 6ffentlicher Forderung Einfluss auf priva-
te Investitionen nehmen.
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2.3 Erarbeitung eines Handlungskonzeptes Wohnen - Vorstellung der
Eckpunkte zum Leistungsprofil (Klaus Uplawski, Stadt Mnster)

In der letzten Arbeitskreis Sitzung im April hat Herr Schowe bereits angekin-
digt, dass die Stadt Munster in Fortschreibung des Handlungsprogramms
Wohnen ein Kommunales Handlungskonzept Wohnen flir Minster erarbeiten
will. Inzwischen hat der Rat der Verwaltung dazu den Auftrag erteilt.

Ziel bei der Erarbeitung ist, den Anforderungen des Landes zu entsprechen,
da sich dies gunstig auf die Bewilligung fiir Férdermittel auswirken kann. Die
Erarbeitung soll in intensivem Dialog mit den Marktakteuren durchgefihrt
werden, unter anderem auch im Rahmen des Arbeitskreis Wohnen in Mins-
ter. AuBerdem sollen externe Experten herangezogen werden, in dem ein ex-
ternes Gutachten in Auftrag gegeben wird. Zur Zeit wird die Auftragsvergabe
vorbereitet.

Aktueller Arbeitsstand

Nach dem Ratsbeschluss am 6. April 2011 wurden ein grobes Anforderungs-
profil erstellt und vier Unternehmen angeschrieben, die alle an einer Mitarbeit
interessiert waren: Gewos, Inwis, empirica und Quaestio. Auf Grundlage der
Interessensbekundungen wurden eine Abschatzung des Mittelbedarfs vorge-
nommen und die Mittel fir den Haushaltsplan 2012 angemeldet. Leider ge-
lang es nicht, vorzeitig auBerplanmaBige Mittel zu bekommen.

Unmittelbar nach der Bereitstellung der erforderlichen Haushaltsmittel soll die
Ausschreibung erfolgen. Zurzeit konkretisiert die Verwaltung das Anforde-
rungsprofil fir die Ausschreibung. Fir den Arbeitskreis Wohnen in Mlnster
soll die Moglichkeit bestehen, Anregungen zur Ausschreibung zu formulieren.

Geplante Auftragsbearbeitung

Arbeitsziel ist ein verbindliches, vom Rat

iy bgschlo§senes Konzept. Die inhaltliche Arbeit

. Hiauhban wird primar durch die beauftragten Experten
Dialogphase . . . .

geleistet. Die Stadt und der Arbeitskreis sollen

jedoch eng mit den Auftragnehmern kooperie-

ren. Je nach zeitlicher Auftragsvergabe kénnen

| 2 Eréterung |~ - gof. fur die Sitzung im Maéarz 2012 erste

ELIEEL 0 Ergebnisse der Marktanalyse vorliegen, um sie

im AK diskutieren zu konnen. Konkrete Details

Auftragsbearbeitung

Friihjahr 2012 Handlungsempfehlungen

n. Erérterung b

" der Kooperation mussen noch bestimmt
Friihjahr 2013 . . . .
werden. Auf jeden Fall ist eine weitere

Option: Hearing / Offentlichkeit

Herbst 2012 v

Befassung des AKs in der Herbstsitzung 2012
Kommunale:vﬂ;:il:mgskonzept sowie der Frahjahrsitzung 2013 geplant.

Zusatzlich kénnen Zwischentermine statt-
finden.

Beschlussvorlage / Politische Beratung
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Bausteine des Handlungskonzeptes

Grundlage des Handlungskonzeptes Wohnen muss
eine solide Marktanalyse sein, die sowohl die
Angebots- als auch die Nachfrageseite umfasst. Es
gilt, zielgerichtet die Akzente und Schwerpunkte
der Analyse zu bestimmen, da auf diesen Daten die Dokumentation
gesamte weitere Arbeit aufbaut.

Bausteine

Die Wohnungsmarktprognose wird vor dem
Hintergrund der Ziele und Strategien der Wohn-
standortentwicklung in Mdlnster erarbeitet. Sie ist
kein ,neutrales” Hilfsmittel, sondern wird aktiv als
Instrument zum Erreichen dieser Ziele eingesetzt. Es
soll eine segmentierte Prognose mit Differenzierung Welintiasistitanalyse
der Neubaubedarfe nach WohnungsgréBen, Eigen-
tumsformen, Lage etc. erstellt werden, um den
unterschiedlichen Marktchancen dieser Wohnungs-
angebote gerecht zu werden. In Form von Standortprofilen sollen zudem
rdumlich differenzierte, kleinrdumige Aussagen erarbeitet werden, um die
Eignung von Teilrdumen zur Ubernahme einzelner Aufgaben auf dem Woh-
nungsmarkt darstellen zu kénnen. Kernstliick des Handlungskonzeptes sind
die Handlungsempfehlungen. Sie definieren konkrete Instrumente und not-
wendige Aktivitaten, um die Entwicklungsziele der Wohnungspolitik zu errei-
chen. Um auf Veranderungen rechtzeitig reagieren zu kénnen, muss ein effi-
zientes Monitoring etabliert werden, das die laufende Beobachtung von
Marktprozessen ermoglicht.

Zum Abschluss des Gutachtens steht der politische Beschluss sowie eine Do-
kumentation der Ergebnisse, um diese mit verschiedenen Akteuren kommuni-
zieren zu kdnnen.

Bearbeitungsgrundsatze

Konsistenz und Kontinuitat: Die Stadt Miinster fangt mit der Arbeit am
Handlungskonzept nicht bei Null an - in Miinster wurde bereits umfangreiche
Vorarbeit geleistet. Mlnster hat funktionierende wohnungspolitische Leitbil-
der und Strategien entwickelt, die im Handlungskonzept berlicksichtigt wer-
den sollen. Mit Hilfe des Handlungskonzeptes soll jedoch das wohnungspoliti-
sche Handeln verstarkt auf das etablierte Zielsystem ausgerichtet werden.

SchlieBung von Erkenntnisliicken: Trotz umfangreichen Datenmaterials gibt
es in Munster auch Kenntnisliicken, insbesondere hinsichtlich einer qualitati-
ven Differenzierung vorhandener Mengengeriste. An welchen Standorten be-
notige ich welche Qualitaten? Es wird eine fir Minster spezifische Typologie
zur qualitativen Differenzierung von Angebots- und Nachfragestrukturen an-
gestrebt. Auch die Ergebnisse der Fachtagung des Arbeitskreises sind dabei
von Interesse. AuBerdem gilt es, Wirkungszusammenhange verstarkt in den
Fokus zu nehmen. MaBnahmen, die in einem Marktsegment positiv wirken,
kénnen in einem anderen Schaden anrichten. AuBerdem benétigen z.B. ent-
spannte Markte andere Strategien als angespannte Markte und was heute
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richtig ist, kann schon morgen falsch sein. Es gibt eine Vielzahl von Hand-
lungsfeldern, deren Wirkung untereinander zu beachten sind, um die Ziele der
Stadtentwicklung zu erreichen.

Effizienz: Bereits vorliegende Daten, wie z.B. die Ergebnisse der aktuellen
Fortzugsumfrage und die Haushalteprognose Miinster, sollen im Rahmen des
Gutachtens genutzt und in Wert gesetzt werden. Insgesamt sollen vorhande-
ne Ressourcen an Zeit, Geld und Personal schonend behandelt werden. Dies
betrifft auch den Dialog mit dem Arbeitskreis.

Handlungsorientierung: Der angestrebte intensive Dialog soll an Handlungs-
empfehlungen ansetzen. Theoriediskussionen sollen dagegen vermieden wer-
den.

Noch kénnen Anregungen des Arbeitskreises in der Ausschreibung berick-
sichtigt werden. Gibt es inhaltliche Anregungen zur Marktanalyse und Prog-
nose, hat der Arbeitskreis Hinweise zur inhaltlichen Differenzierung der Prog-
nosedaten? Welche Art von Mitwirkung an der Gutachtenarbeit wird vom Ar-
beitskreis gewiinscht, soll es zwischen den AK-Sitzungen Sondersitzungen ge-
ben? Die Rahmenbedingungen fiir die Beteiligung kdnnten bereits in das Leis-
tungsprofil einflieBen.

Riickfragen und Diskussion

Es wird ausfuhrlich diskutiert, in welchem Umfang Zahlen und Daten in Miins-
ter bereits vorliegen, wie die vorhandenen Zahlen effizient fir die neuen
Prognosen genutzt werden kénnen und welche Vorteile die Einbeziehung ei-
nes externen Blros hat.

Herr Uplawski erlautert, dass grundsatzlich aus Griinden der Effizienz so weit
wie moglich auf vorhandene Daten aufgebaut wird, zumal empirische Erhe-
bungen sehr teuer sind. (Die Ergebnisse des aktuell laufenden Zensus kénnen
jedoch nicht mehr fir das Wohnraumkonzept genutzt werden, da die Ergeb-
nisse frihestens im Frihjahr 2013 vorliegen.) Minster kann auf sehr umfang-
reiche Datengrundlagen zuriickgreifen, zudem hat die Stadt einen guten U-
berblick tber qualitative Entwicklungen sowohl durch statistische Grundlagen
als auch den Dialog im Arbeitskreis. Eine zusammenhangende Marktanalyse
mit ausreichend differenzierten Aussagen zu den Bestandsstrukturen liegt je-
doch nicht vor. Wir wissen z.B. nicht, wie viel preiswerten Wohnraum es in
Minster gibt oder in welchem Umfang barrierefreie Wohnungen gebaut wur-
den. Die Wohnungsmarktanalyse ist zwingend erforderlich, um einen gemein-
samen Kenntnisstand als Grundlage der Konzepterarbeitung zu gewahrleis-
ten. Die Stadt kann dabei nicht alle methodisch notwendigen Schritte selber
abdecken. Gutachter nutzen u.a. auch alternative Methoden zur Datenerfas-
sung und Analyse, wie z.B. die Auswertung von Wohnungsangeboten im In-
ternet.

Herr Nottenkemper weist darauf hin, dass bestimmte qualitative Aspekte auch
durch eine vereinheitlichte Betrachtung von Bautypen gewonnen werden
kénnen. In bestimmten Siedlungen herrschen typische Bauweisen mit einheit-
lichen qualitativen Merkmalen vor (WohnungsgroBen, Eigentumsformen,
Wohnungstypen etc.). Um Hinweise z.B. zur Barrierefreiheit oder Preisniveau
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von Wohnraum zu erhalten, muss daher nicht unbedingt jedes einzelne Be-
standsgebdude betrachtet werden. Miethéhen o6ffentlich geférderter Woh-
nungen kénnen zudem Uber das Amt fir Wohnungswesen ermittelt werden,
bei frei finanziertem Wohnraum hilft eine Mietspiegelabfrage. Rlckschlisse
zur Nachfragestruktur kénnten Gber Daten zu Einkommensverhaltnissen ge-
zogen werden. Grundsatzlich sind wir in Minster sehr gut versorgt mit
Grundlagendaten, die Werte muissen nur kreativ genutzt werden.

Herr GOtze erwidert, dass es zwar Daten zum sozialen Wohnungsbau und In-
dizien wie Wohnberechtigungsscheine gibt, konkrete Zahlen und Daten zur
Angebots- und Nachfragstruktur fir glinstigen Wohnraum jedoch fehlen. Hier
besteht auch seiner Ansicht nach dringender Nacherhebungsbedarf.

Es wird festgestellt, dass den AK-Mitgliedern der Uberblick sowohl iber die
Datenlage der Stadt Miinster sowie Kenntnisse UGber die Ziele und Ansatze von
kommunalen Handlungskonzepten fehlen, um methodische Anregungen fiir
die Ausschreibung geben zu kénnen. Es wird daher angeregt, anhand von
Beispielen anderer Stadte Ubertragbare Ansatze fur Minster abzuleiten.

Frau Fahl erlautert, dass es eine Vielzahl von Beispielen fur kommunale Hand-
lungskonzepte gibt, die je nach Zielsetzung sehr unterschiedliche Fragestel-
lungen und methodische Bausteine umfassen. Hier liegen bereits vergleichen-
de Untersuchungen vor, die als roter Faden flr die Arbeit in Miinster genutzt
werden koénnen. Allerdings kann man nicht davon ausgehen, dass mit Ver-
wendung bestimmter Datengrundlagen grundsatzlich dieselben Ergebnisse
geliefert werden. Entscheidend ist vielmehr der unterschiedliche Fokus der
Stadte auf verschiedene Themen der Wohnstandortentwicklung.

Angesichts des geplanten Zeitrahmens ist eine ausfihrliche Diskussion von
Praxisbeispielen im Arbeitskreis zeitlich nicht mehr méglich. Einen Uberblick
Uber kommunale Handlungskonzepte liefert ein Link des Ministeriums fir
Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW.

Umfangreiche Erfahrungen und Beispiele liefert auch das Land Schleswig-
Holstein, in dem die Erarbeitung von Wohnraumversorgungskonzepten in
Verbindung mit einem integrierten Stadtentwicklungskonzept seit einiger Zeit
Voraussetzung fir die Vergabe von Wohnbauférdermittel ist.

Prof. Pahl-Weber weist darauf hin, dass Munster in der besonderen Lage ist,
sowohl auf einen umfangreichen Datenfundus zurlckgreifen zu kénnen -
nicht viele Stadte haben so umfangreiche Daten vorliegen - als auch diese Da-
ten im Rahmen des Arbeitskreises mit lokalen Wohnungsmarktexperten disku-
tieren zu kénnen. Dies sollte man beides fir das Handlungskonzept nutzen.
Die Einbeziehung eines externen Auftraggebers erganzt das lokale Fachwissen
durch den externen, neutralen Blick. Die angewendete Methodik und die hier-
fir zu erhebenden Daten und Themen hangen dabei immer auch von den be-
auftragten Gutachtern ab.
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Der Dialog der lokalen und externen Akteure untereinander ist ein wichtiger
Baustein des Konzeptes. Sie schlagt daher vor, zwischen den zwei turnusma-
Bigen AK-Sitzungen optional weitere Termine zur Beratung Uber das Hand-
lungskonzept vorzusehen. Dabei miissen nicht zwingend alle AK-Mitglieder an
diesen Terminen teilnehmen.

Folgender Ablauf zur Beteiligung des Arbeitskreis Wohnen an der Bearbeitung
des kommunalen Wohnraumkonzeptes Munster wird besprochen:

- Die Stadtverwaltung entwickelt einen Vorschlag fiir einen Ausschrei-
bungstext. Teil der Ausschreibung wird eine Ubersicht der vorhande-
nen Datensatze der Stadt Minster, die in die Bearbeitung aufgenom-
men werden sollen. Die Angebote sollen in Bausteinen aufgebaut
sein.

«  Zur Vorauswahl der Bliros im Rahmen des an die Ausschreibung an-
schlieBenden Verhandlungsverfahrens findet ein Expertengesprach
mit Mitgliedern des Arbeitskreises statt.

+ Vor Beginn der Gutachterarbeit findet eine Sondersitzung des AKs
Ende Januar/ Anfang Februar 2012 statt, in der das ausgewahlte Gut-
achterbiro sich vorstellt und das methodische Vorgehen diskutiert
werden kann.

Anmerkung im Nachgang zur Sitzung:

Bereits in der Pause aber auch unmittelbar nach der Sitzung des AKs hat sich
in Gesprdchen zwischen den AK-Mitgliedern die Auffassung verdichtet, dass
es fir die Erarbeitung des Kommunalen Handlungskonzeptes Wohnen keinen
Zeitdruck geben sollte. Ein transparenter Prozess, der von beginn an allen Be-
teiligten Chancen zur Mitwirkung gibt, benétige zwar mehr Zeit, wirke sich
aber positiv auf das Ergebnis aus. Angeregt wurde, bereits das Anforde-
rungsprofil zum Kommunalen Handlungskonzept Wohnen in MUinster mit den
AK-Mitgliedern zu reflektieren. Vor diesem Hintergrund haben die AK-
Mitglieder mit E-Mail vom 25.11.2011 den Entwurf des Anforderungsprofils
zur Erstellung eines kommunalen Handlungskonzeptes Wohnen in Mdinster
sowie eine Ubersicht des in der Verwaltung vorhandenen Grundlagenmateri-
als erhalten und sind gebeten worden, der Verwaltung Anregungen mitzutei-
len.
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3. Aktuelles aus Miinster

3.1 Bericht zur aktuellen Versorgungssituation von Studenten
(Achim Wiese, Studentenwerk Munster)

Aus aktuellem Anlass wird das Thema der Wohnungsversorgung von Studen-
ten auf die Tagesordnung genommen. Zu Beginn des Wintersemesters kommt
es wie jedes Jahr in Miinster zu Versorgungsengpdssen fiir Erstsemester. Mit
den ersten doppelten Abiturjahrgdngen und gleichzeitigem Wegfall der
Wehrpflicht verscharft sich die Situation dieses Jahr bundesweit. Auch in
Minster missen Studenten behelfsmaBig in Turnhallen untergebracht wer-
den, die Presse spricht bereits von einer ,Wohnungsnot bei Erstsemestern”
(www.ruhrnachrichten.de vom 24.10.11). Auch Herr Nottenkemper berichtet,
dass der Druck auf Wohnraum der Wohn- und Stadtbau von Seiten der Stu-
denten stark gestiegen ist und warnt vor problematischen Engpdssen nachs-
tes Jahr, wenn weitere 700 Platze wegfallen.

Herr Wiese erldutert die Situation aus Sicht des Studentenwerkes. Offizielle
Daten Uber die Zulassung von Studierenden und Bewerbungen um Studien-
platze liegen nur fur die gesamte Region mit Kdln, dem Ruhrgebiet und
Minster gemeinsam vor, so dass es schwierig ist, fir Minster separate Aus-
sagen zu machen, zumal die Zahlen nicht die Auswirkungen der Doppeljahr-
gange und den Wegfall der Wehrpflicht berlicksichtigen. Die Zahlen der Stu-
dienanfanger in Munster liegen zum Wintersemester 2011 auf dem bisher
hochsten Stand. Die Wohnheimplatze des Studentenwerks sind derzeit zu
100% belegt und 800 Studenten stehen aktuell auf der Warteliste.

In der Gesamtbetrachtung relativiert sich jedoch die Lage. Von den 800 Per-
sonen auf der Warteliste ist nur jeder Dritte oder Vierte tatsdchlich woh-
nungssuchend, sobald eine Wohnung konkret angeboten wird. Auch die
Sprechstunden des Studentenwerkes werden von einer lberschaubaren An-
zahl von Wohnungssuchenden aufgesucht.

Der aktuelle Engpass wird durch langfristige Projektplanungen im Wohn-
heimbereich verstarkt, bei denen dieses Jahr ca. 500 Wohnheimplatze fir Sa-
nierungen, VerdauBerungen und Neubauten vom Mark genommen werden.
Diese werden jedoch bereits nachstes Jahr wieder ersetzt. Aufgrund der Lang-
fristigkeit solcher Planungen konnten diese nicht an die sehr plotzlich ent-
standene Nachfrage angepasst werden. Noch vor drei Jahren hatte Minster in
Folge der Studiengebihren einen Leerstand von ca. 1.000 Wohnheimsplatzen
zu verzeichnen! Weitere 700 Appartements werden zeitweise ab 2012 am
Standort Boeselager StraBe wegfallen, an dem die gréBte Passivhaussiedlung
Europas entwickelt werden soll. Eine Verschiebung des Projektes wurde ange-
dacht aber wieder verworfen, da dann umfangreiche Fordermittel wegfallen
wirden. Von untliberlegtem Handeln, wie es dann 2012 vielleicht in der Presse
dargestellt werden wird, kann also nicht die Rede sein.

Darlber hinaus ist zwar bis ca. 2015/ 2016 mit einer , Bugwelle” von Erstse-
mestern zu rechnen, die durch die Doppelabiturjahrgange bis 2013 entstehen
(bisher nur Abganger aus Niedersachsen, 2013 auch NRW). Danach ist die
demografische Entwicklung jedoch stark ricklaufig. Aufgrund des kurzfristi-
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gen Engpasses jetzt intensiv Wohnheimplatze auszubauen, ist daher nicht
sinnvoll. Vielmehr hat das Studentenwerk Notunterkiinfte z.B. in leerstehen-
den Geb&uden eingerichtet, um den kurzfristigen Engpass zu liberbriicken
(und das Studentenwerk plant mit temporaren Anmietungen).

Auf Nachfrage ergdnzt Frau Regenitter, dass das Programm ,Wohnen gegen
Hilfe”, das urspriinglich von Seiten der Stadt durchgefiihrt wurde, inzwischen
ehrenamtlich von privater Seite weiter betrieben wird. Hier handelt es sich
aber eher um ein kleines Projekt, dass keine Mengeneffekte mit sich bringt.

3.2 Informationen zur Fortzugsumfrage 2011 der Stadt Miinster
(Dr. Helga Kreft-Kettermann, Stadt Muinster)

Wichtige Grundlagendaten zum kommunalen Handlungs-
konzept Wohnen in Minster bietet die aktuelle Fortzugs-
umfrage, die noch bis zum 8.11.2011 [&uft. In 11
Nachbarkommunen von Miinster werden Haushalte, die
zwischen dem 1.1.2007 und dem 31.12.2010 aus Mdunster
fortgezogen sind, zu lhren Motiven befragt. Innerhalb des
relevanten Zeitraums sind 7.382 Personen aus Munster fortge-
zogen und 6.700 Personen nach Minster zugezogen. Anhand
von Fragebdgen werden insgesamt 6.470 Personen im Alter
Gber 18 Jahre in 4.793 Haushalten befragt.

Die Befragung wurde eng mit den Blirgermeistern der
Umlandgemeinden abgestimmt und durch eine intensive
Pressearbeit begleitet. Grundsatzlich ist die Umfrage so
aufgebaut, dass daraus sowohl Erkenntnisse flir Minster als
auch fur die Umlandgemeinden gezogen werden kdnnen.
Schwerpunktthema der Befragung ist herauszufinden, welche
Angebote Miunster fehlen bzw. in welchen Bereichen die
Nachbargemeinden Pluspunkte hinsichtlich der Wohn- und
Lebensqualitat verzeichnen kénnen. Fragenkomplexe waren:

+  Grinde fur den Auszug aus der Wohnung/ dem Haus

«  Wohnungs- und Immobiliensuche

+  Grinde fur den neuen Wohnstandort

+ Verbleibende Beziehungen zu Munster

+  Bereitschaft, nach Muinster zuriickzuziehen

+  Wohnsituation vor und nach dem Umzug

+ Beurteilung Wohnung und Umfeld im Vergleich zu Munster

Im Anschluss an die Feldarbeit, die zum 8.11.2011 abgeschlossen sein wird,
folgt die ,Grundauswertung” bis Ende des 1. Quartals 2012. Bei Bedarf wer-
den danach Sonderauswertungen als Grundlage fiir die Erarbeitung des
Handlungskonzeptes Wohnen vorgenommen. Die Ergebnisse der Umfrage
werden in der Fachverwaltung, z.B. in der AG Wohnen, und im stadtregio-
nalen Ansprechpartnerkreis diskutiert. Im Anschluss erfolgen die Information
der Offentlichkeit und Medien.
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3.3 Vorstellung der Haushalteprognose 2020
(Dr. Helga Kreft-Kettermann, Stadt Miinster)

Wahrend Miunster in der Erarbeitung kleinrdumiger Bevolkerungsprognosen
auf umfangreiche Erfahrungen zurilickblicken kann, betritt die Stadt mit der
Erstellung einer Hauhalteprognose Neuland. Private Haushalte sind wichtige
Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt, ihre Zusammensetzung und Entwick-
lung ist eine wichtige EckgroBe zur Gestaltung des demografischen Wandels.
Die Haushaltsprognose ist daher eine weitere wichtige Grundlage fir die Er-
arbeitung des Handlungskonzeptes Wohnen. Im folgenden Werkstattbericht
werden vorlaufige Ergebnisse vorgestellt, die im Weiteren zu konkretisieren
sind.

Methodik

Methodisch wird die Haushalteprognose mit dem SIKURS-Programm gerech-
net, einer Software, die auch bei der kleinrdumigen Bevolkerungsprognose zur
Anwendung kommt und in einigen weiteren deutschen Stadten im Einsatz ist.
Weitere Grundlagen sind die Haushaltegenerierung aus dem Melderegister
sowie die stadtische Bevolkerungsprognose. Des weiteren gehdrt zum metho-
dischen Ansatz, dass Personen je nach dominanter Familienbeziehung im
Haushalt in Typen eingeteilt werden.

Datengrundlage fiir die Prognose bilden damit die aktuelle Haushaltestatistik
(SMS Haushalte 2010, wohnberechtigte Bevolkerung ohne Bevélkerung in An-
stalten einschlieBlich Bevolkerung in Heimen) und die aktuelle kleinraumige
Bevolkerungsprognose 2020. Gerechnet wurden zwei Varianten: Eine Basisva-
riante mit Indikatoren des Jahres 2010 und eine Variante ,,Basis-EP95", bei der
der Anteil der Einpersonenhaushalte an den Personen ohne Bindung auf 95%
gesetzt wird (Indikatoren 2010: 85% bis 93%). Damit wird dem hohen Anteil
von Einpersonenhaushalten in Minster (Universitats- und Bildungsstadt mit
eindeutigem Profil) Rechnung getragen.

Berechnung nach dominanter

Familienbeziehung

. Gesamtbevolkerung B1 (aus
Bevolkerungsprognose): Kinder
(aus Bevolkerungsprognose) und
Erziehende (Indikatoren)

. Restbevolkerung B2: kinderlo-
se Paare (Indikatoren)

. Restbevolkerung B3: Nachfah-
ren/ Vorfahren (Indikatoren)

. Restbevolkerung B4: Allein Le-
bende (Indikatoren)

. Personen ohne Bindung in
Mehrpersonenhaushalten

Indikatoren Haushalteprognose

. Q1: Durchschnittliche Zahl der
Kinder bei weiblichen Erziehen-
den

. Q2: Anteil weiblichen Alleiner-
ziehender an allen weiblichen Er-
ziehenden

. Q3: Anteil kinderloser Partne-
rinnen an kinderlosen Frauen

. Q4: Anteil der als Nachfahre in
Haushalten lebenden unter kin-
der- und partnerlosen Personen

» Q5: Anteil der als Vorfahre in
Haushalten lebenden unter kin-
der- und partnerlosen Personen

. Q6: Anteil der Einpersonen-
haushalte an den Personen ohne
Bindung

Haushalte 2010 und 2020 nach der dominanten

Ergebnisse
Haushalte

Familienbeziehung

Im Jahr 2009 gibt es 148.400 Haushalte in
Munster. Bis zum Jahr 2020 wird eine Zu-

90 000
Te 200 79 500

80000 T 200

nahme auf 153.100 (Basisvariante) bzw. bei

OO0 T
Hochsetzen der Zahl der Einpersonen-

0000 T

haushalte auf 154.900 Haushalte (Variante

SO0 17—

,Basis-EP 95”) prognostiziert. Das Balken-

41 100

40000 T

diagramm zeigt die Verteilung der Haus-
2E 100

haltstypen im Bestand und den beiden **°™ T 5 400
Prognose-Varianten. Insgesamt zeigt die 2000 1

Entwicklung, dass alle Haushaltstypen ohne 100w 1

Kinder zunehmen werden, wahrend 0

43 700

45004 00

2200 4 anp

| —— |

Haushalte mit Kindern zurlickgehen.

.

Dominante Familenbeziehung

OBestand 2010 BProanoze 2020 Basisvariante BPrognose 2020 Yar, Basis-EP33
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Kleinrdumige Ergebnisse der Haushalteprognose Miinster

Bestand Frognose 2020 Differenz 2020 - 2010
2010
Teilbereiche / Basis- ‘Jar. Basis| Basisvariante | ‘ar. Basis-
Stadtbezirke wariante EF9S EPS5
abs. % abs. %%
11 - 15 Altstadt 5 700 5 300 5 4000 -400 -7,01 -300 -5,3
21 - 29 Innenstadtring 32 000 31 200 31 400 -800  -Z25 -8600 -1,9
31 - 34 Mitte-5iid 16 100 16 100 16 300 0} 0,0 200 1,2
43 - 47 Mitte-MNordost 15 000 17 900 158 100 - 100 -0,6 100 0,6
Stadtbezirk Mitte 71 BOO 70 800 71 2000 -1200 -1,7 -600 -0,8
Stadtbezirk West 26500 28300 28300 a1 10,6
Stadtbezirk Mord 13 000 12 900 13 100 -100  -08 100 0,8
Stadtbezirk Ost 9 800 10 200 10 400 400 41 B00 &1
Stadtbezirk Sldost 12 500 13 300 13 500 800 6,4 1 000 8,0
Stadtbezirk Hiltrup 16 500 17 200 17 400 600 i~y 500 4,8
Stadt Munster 150 200| 153 100 154 900 2900 1,9 4 700 Syil:

Stadtbezirk Mitte: Haushalte 2010 und 2020 nach der dominanten

Haushalte

Familienbeziehung

43 100
IR0 44 000

To B0 Te 30T

2200

1700

L3R 1L e

=

- | — —
Dominante Famiienbezielumg‘” -
DBestand 2010 OProg 2020 Basi i. e EP 2020 Var, Basis-EP9S
Vergleich Zahlen Munster und IT.NRW
Jahr Stadt Miinster IT.NRW
Bestand* | Haushalbeprognose |Bestand** | Modellrechnung zur
2010 Entwicklung der
Privathaushalte
Basis- |War. Basist konstante| Trend-
variante EP35 Variante | variarte
2004 144 954
2005 144 832
2006] 145 943
2007 146 454
2008 146 823 152 482
2009 148 436
20100 150 188 149 500 [ 149 &00 149 400 | 142 400
2015 152 900 [ 153 900 153 600 | 130 600
2020 153 100 154 900 156 200 | 153 600

* Ergebnisse der Haushaltegenerierung mit HHGEM

** Mikrozensus
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Interessant sind insbesondere auch die klein-
rdumigen Ergebnisse. Ausgehend von einem
Bestand von 150.200 Haushalten im Jahr 2010
in ganz Miunster wird fur den Bezirk West ein
deutlichen Zuwachs von 2.400 bzw. 2.800
Haushalten je nach Variante prognostiziert (9,1
bzw. 10,6%), wahrend der Bezirk Mitte Schrum-
pfungstendenzen zeigt (-0,8 bis -1,7%). Fur die
Bezirke wurden ebenfalls die Entwicklungen
nach Haushaltstyp analysiert, beispielhaft dar-
gestellt fir den Stadtbezirk Mitte.

Interessant ist auch der Vergleich mit den Prog-
nosezahlen von IT.NRW: Obgleich IT.NRW flr
2008 hohere Bestandszahlen 2008 ausweist
und far 2020 auch zu héheren Prognosezahlen
als die Stadt Muanster kommt, wird far 2010 je-
doch ein Riickgang der Haushalte prognostiziert
und damit ein Wert, der allein schon geringer
ist als der tatsachliche Haushaltebestand in
Minster 2010. Diese Darstellung ist nur schwer
nachvollziehbar. Entscheidend jedoch im Ver-
gleich der Prognosen, die methodisch unter-
schiedlich aufgestellt sind, ist, dass die dann bis
2020 ausgewiesenen Wachstumsraten ungefahr
gleich sind.

Festzuhalten ist sicherlich, dass die Stadt Muns-
ter mit ihren Prognosen ,,ndher am Geschehen
ist”, sie eicht ihre Prognosezahlen immer wieder
an den Bestandsdaten, das gilt sowohl fir die
kleinrdumige  Bevolkerungsentwicklung  wie
auch fir die Haushalteprognose.

Weitere Auswertungsmoglichkeiten als Grund-
lage fur das Handlungskonzept Wohnen sind:

+ Einpersonenhaushalte nach Alter
(3 Altersgruppen: 0-34J., 35-64 J., 65 J.u.a.),
auch Geschlechterdifferenzierung maéglich

«+ Stadtbezirke nach dominanten Familienbezie-
hungen (Einpersonenhaushalte, Haushalte
mit Kind, Paarhaushalte ohne Kind, etc.)

+ Haushalte nach HaushaltsgroBe
+ Haushalte mit Kindern nach Zahl der Kinder
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3.4 Informationen zur Kiindigungssperrfristverordnung
(Gabriele Regenitter, Stadt Munster)

Frau Regenitter erliutert die geplanten Anderungen zur Kiindigungssperrfrist-
verordnung. Die Kiindigungssperrfristverordnung ist im §177a BGB geregelt.
Hiernach gilt fir den Vermieter eine besondere Kiindigungsfrist bei Umwand-
lung einer Mietwohnung in eine Eigentumswohnung. Wer eine umgewandel-
te Mietwohnung kauft, kann als neuer Eigentiimer grundséatzlich erst nach
Ablauf von drei Jahren seit dem Erwerb wegen Eigenbedarfs oder Hinderung
wirtschaftlicher Verwertung kiindigen. Diese Kindigungssperrfrist kann durch
Rechtsverordnung des Landes um bis zu 10 Jahren verlangert werden.

In Minster galt bis zum 31.12.2006 eine Klindigungssperrfrist von 8 Jahren.
Laut Koalitionsvertrag zwischen SPD und den Grinen wurde die Landesregie-
rung beauftragt, die Wiedereinflihrung einer Kiindigungssperrfristverordnung
zu prifen.

Die notwendige Erhebung und Auswertung der wohnungswirtschaftlichen
Daten zur Begriindung der Gebietskulisse wird zur Sicherung einer ,,gerichts-
festen” Verordnung - wie bei den bisherigen Verordnungen - durch ein unab-
hangiges Gutachten erfolgen. Mit dieser Untersuchung beauftragte das Minis-
terium flar Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW im Mai die-
ses Jahres das Institut F+B aus Hamburg.
Zusatzlich zu der Erhebung und Auswertung der wohnungswirtschaftlichen
Daten hat F+B die Kommunen um ihre Einschatzung der 6rtlichen woh-
nungswirtschaftlichen Verhaltnisse gebeten und Gelegenheit flir ein Votum
(Pro und Contra) gegeben. Die Stadt Munster hat sich - wie vor Erlass der letz-
ten Kindigungssperrfrist VO - fiir eine Kiindigungssperrfrist von 8 Jahren aus-
gesprochen. Grundlagen sind:

+  Bevolkerungszahl

+  Nebenwohnsitzzahl

« Angespannte Wohnungsmarktlage heute und in Zukunft

+ kein nennenswerter Leerstand

+ besondere Wohnungsmarktlage in bestimmten Quartieren

+  Wohnungssuchende mit Wohnberechtigungsschein

«  Zahl der Abgeschlossenheitsbescheinigungen etc.

Zurzeit liegt das Gutachten dem Ministerium flr Wirtschaft, Energie, Bauen,
Wohnen und Verkehr (WEBMV) zur Beurteilung vor. Als nachster Schritt wird
der Erlass der Verordnung vorbereitet werden.
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3.5 Informationen zum Sachstand ,,Starkung der Innenentwicklung
Wohnen” (Dr. Helga Kreft-Kettermann, Stadt Mlinster)

Frau Dr. Kreft-Kettermann stellt kurz den Bearbeitungsstand in der Umsetzung
der Vorlage V/006/2011,Bausteine zur Starkung der inneren Entwicklung im
Bereich Wohnen” vor. Anlass der Vorlage war der FDP-Ratsantrag ,Als Ergan-
zung zur Ausweisung von Neubaugebieten strategische Entwicklungsperspek-
tiven flr das Wohnen im Bestand schaffen”. Nach Einschatzung der Verwal-
tung wird der Vorrang der Innenentwicklung bereits seit langem in der Stadt-
entwicklung praktiziert, eine weitere Intensivierung, auch an Modellbeispielen
wird jedoch bekraftigt. Die Stadtverwaltung unterstitzt daher das Anliegen,
Potenziale fir Neues Wohnen im Bestand noch starker auszuschdpfen. Hierfiir
sieht sie zwei Handlungsansatze:

« Aufbau eines Potenzialkatasters und

+ Modellhafte Erprobung von Aktivierungs- und Prozessstrategien in
zwei Potenzialraumen: ,Westlich des Hauptbahnhofs” und , Hiltrup
Ost”

Als erstes Modellgebiet wurde das Bahnhofsviertel ndher untersucht und Kon-
takt zu lokalen Akteuren aufgenommen. Seit der letzten AK-Sitzung im April
hat die Stadt Sondierungsgesprache mit dem Vorstand der Immobilien- und
Standortgemeinschaft (ISG) Bahnhofsviertel Minster gefiihrt, um Interessens-
lagen abzugleichen. Die ISG kann sich eine verstarkte Wohnnutzung im Bahn-
hofsviertel sehr gut vorstellen, soweit besteht hier Konsens mit den Zielen der
Stadt. Die nachsten Schritte
werden zur Zeit mit der ISG
abgestimmt. Eine EDV-gestltzte
Erfassung und Bewertung der
Potenziale im Bahnhofsviertel ist
bereits vorgenommen worden. Im
November ist zusammen mit der
ISG eine Veranstaltung mit den
Eigentiimern im Bahnhofsviertel
geplant, in der die Ergebnisse der
Potenzialanalyse fur das Quz.;\rtiers ‘ Modellquartler Baﬁnhofsvnertel .
vorgestellt und gemeinsam L e . 1 T
diskutiert werden sollen.

R T ——

3.6 Informationen aus der Arbeitsgruppe ,,Praventive Quartiersentwick-
lung Pluggendorf” (Dr. Helga Kreft-Kettermann, Stadt Munster)

Pluggendorf wurde vom AK Wohnen in Miinster in der 14. Sitzung als Bei-
spielquartier fur eine ,praventive Quartiersentwicklung” im Kontext der zu
erwartenden demografischen Entwicklung” ausgesucht, da es sich hier um ein
Quartier handelt, das bisher weder durch ein konkretes Projekt noch durch ei-
ne bestehende Diskussion vorbelastet ist. Es wurde eine Arbeitsgruppe aus
dem Teilnehmerkreis des AKs gebildet und Akteure aus dem Viertel hinzuge-
beten, um Fakten mit den Quartierskennern zu spiegeln und gemeinsam pra-
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ventive Ansatze im Quartier zu diskutieren. Ziel des praventiven Ansatzes ist,
Eigentlimer vor Ort friihzeitig fur die Entwicklungen zu sensibilisieren, fur eine
Arbeit am Bestand zu motivieren und Chancen in der Nachbarschaft im Blick
zu halten. Wo liegen groBe Bestande im Quartier, wo wird Bestand verkauft,
wo kann man aktiv werden, letztendlich auch um Familien im Quartier zu hal-
ten oder sie in das Quartier zu holen? Hier geht es auch darum, die Woh-
nungsbestande und damit letztendlich das Quartier zukunftssicher zu ma-

chen.

Im Rahmen eines Quartiersrundgangs am 27.09.2011 hat Herr Nottenkemper
ein best-practice Projekt vorstellt, bei dem Mietwohnungsbestande moderni-
siert und aufgewertet wurden. Der gemeinsame Spaziergang, an dem vom AK
auch Herr Wiese, Herr Guski und Herr Raffloer sowie von der Verwaltung ne-
ben Frau Dr. Kreft-Kettermann auch Herr Uplwaski teilgenommen haben, hat
far verschiedene Probleme Vor Ort sensibilisiert.

wﬁ.“‘au £

Hidni ¥ * D
8.8 =Y

Im  November trifft sich die
Arbeitsgruppe in den Seminarrdumen
des Studentenwerkes bei Herrn Wiese,
um den  Quartiersrundgang zu
reflektieren und das weitere Vorgehen
zu besprechen. Ein ,Tag der offenen
Tar"” soll diskutiert werden. Erste Ideen
sind z.B. eine Fihrung durch die
Klostergarten, die Besichtigung eines
best practice Projektes, die Durchfiih-

‘{}&?\ g = rung von energetischer Beratung wie
7 % Eae R o aber auch Hinweise zu barrierefreiem
2¢Quartier Pluaaendorf =~ /7. T R

B W A VL e ] Umbau o.4.
4. Verschiedenes und Ausblick

4.1 Aktuelle Veroffentlichungen der Stadt Miinster

e Statistik fir MUnsters Stadtteile - SMS Migration in Minster, Amt
far Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung, Juni 2011

* Minster im Spiegel der Zahlen, Amt fiir Stadtentwicklung, Stadt-
planung, Verkehrsplanung, August 2011

e www.muenster.de/stadt/stadtplanung/zahlen.html

Verteilt wird in der Sitzung auch der Fragebogen der aktuellen Wanderungs-

umfrage 2011.
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Frau Fahle

Herr Guski

Herr Steil

Herr Raffloer

Herr Wiese

Frau Sprickmann,

Frau Phillipp

Herr Uplwaski

Frau Peuling-Heerstra3
Frau Dr. Kreft-Kettermann
Herr Steil

Frau Fahle

Herr Raffloer
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4.2 Nachste Sitzungen des AK ,,Wohnen in Miinster”

Die 17. Sitzung des Arbeitskreises ,Wohnen in Minster” wird am 27. Marz
2012, 15.00 Uhr bis 18.00 Uhr in den Raumen der Stadtwerke, Hafenplatz
stattfinden. Ablauf und Inhalte werden wie Ublich im Vorfeld mit den AK-
Mitgliedern abgestimmt und die Mdoglichkeit zur Erganzung der Tagesord-
nung geboten.

Maogliche Inhalte sind:

* Sachstand zum Bearbeitungsstand des Handlungskonzepts Wohnen

* Ergebnisse der Fortzugsumfrage 2011

* Britische Streitkrafte in Mdlnster: Bericht Uber die Information
am 25.11.2011 Gber die Plane fur den Standort Deutschland in
Herford. Ggf. wird dort der Truppenabzug ab 2012 bekannt
gegeben werden.

Die 18. Sitzung ist fur Dienstag, den 30.10.2012, 15.00 Uhr bis 18.00 Uhr
terminiert. Der Sitzungsort ist noch offen.

Zum Abschluss der Sitzung verabschiedet sich Herr Rehring als Mitglied des
AKs, er geht in den Ruhestand. Kiinftig wird die LEG von Herrn Mengler, be-
reits AK-Mitglied vertreten werden. Herr Schulthei8 dankt Herrn Rehring im
Namen des AK Wohnen in Minster ausdrticklich fir sein Engagement und die
kontinuierliche Teilnahme an den Sitzungen.

4.3 Dokumentation und Internetprasentation

Die Dokumentation der 16. AK-Sitzung und der Fachtagung wurde vom Biiro
BPW Hamburg Schneider GbR ibernommen. Die Bereitstellung der Informa-
tionen im Internet Gbernimmt das Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung,
Verkehrsplanung in seiner Rolle als Geschaftsfihrung des Arbeitskreises. Die
Internetprasentation der AK-Sitzungen ist abrufbar unter:
www.muenster.de/stadt/stadtplanung/raum-wohnen-ak.html

30



Arbeitskreis ,,Wohnen in MUnster”

Dokumentation der 16. Sitzung am 11. Oktober 2011

5. Teilnehmende der 16. Sitzung des AK ,,Wohnen in Miinster”

Wohnungsbau und Immobilienwirtschaft

Herr Dr. Altenhovel
Frau Dickmann
Herr Meyer-Hoock
Herr Nottenkemper
Herr Rehring

Herr Reiter

Herr Sturm

Sparkassen Immobilien GmbH

Bauverein Ketteler eG

Sahle Baubetreuungsgesellschaft mbH

Wohn + Stadtbau GmbH

LEG Wohnen NRW, Niederlassung Mnster

Verband freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen NRW
Wohnungsverein Miinster von 1893 eG

Wohnungsbaufinanzierung

Herr Eickenbusch
Herr Roszik
Herr Schneider

Interessenverbande

Herr Berg

Frau Fahle
Herr Guski

Herr Dr. Schorn
Herr Wiese

Politische Vertreter

Herr Buddenbaumer
Frau Bennink

Herr Gotze

Herr Raffloer

WGZ- Immobilien und Treuhand GmbH
Immobilienverband Deutschland
Westdeutsche Landesbausparkasse

Minsterlander Architekten- und Ingenieursverein e.V.
MieterInnenschutzverein fir Minster und Umgebung
Haus- und Grundeigentiimerverein

Ring Deutscher Makler, Bezirksverband Munster e. V.
Studentenwerk Miinster

CDU, in Vertretung von Frau Benning
Buindnis 90/Die Griinen/GAL

Die Linke

UWG-MS/6dp

Wissenschaftliche Begleitung

Herr Prof. Dr. Reuber

Stadt Minster

Frau Fahl
Herr K6hnke

Frau Dr. Kreft-Kettermann

Herr Niehues
Herr Paal

Frau Regenitter
Herr SchultheiB

Universitat Mnster, Institut fir Geografie

Amt fir Wohnungswesen

Dezernent fir Migration und interkulturelle Angelegenheiten

Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung

Amt fur Kinder, Jugendliche und Familien

Dezernent fiir Soziales, Integration, Gesundheit, Umwelt- u. Verbraucherschutz
Amt fir Wohnungswesen

Stadtdirektor, Dezernent fir Planung, Bau und Marketing

Herr Schulze Schwienhorst Amt flr Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung

Herr Uplawski
Frau Vogel
Herr Willamowski

Gast
Herr Hofmann

Amt far Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Amt fur Immobilienmanagement
Sozialamt

NRW.BANK

Moderation und Dokumentation

Frau Prof. Pahl-Weber

Frau Rehsoft

TU Berlin
BPW Hamburg
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Mitglieder des AK ,Wohnen in Miinster”

Wohnungsbau und Immobilienwirtschaft

Herr Dr. Altenhovel
Herr Meyer-Hoock
Frau Dickmann
Herr Mengler

Herr Nottenkemper
Herr Rehring

Herr Rottcher

Herr Reiter

Herr Sturm

Wohnungsbaufinanzierung
Herr Eickenbusch

Herr Roszik

Herr Schneider

Interessenverbande
Herr Berg

Herr Guski

Frau Fahle

Herr Dr. Schorn

Herr Steil

Herr Wiese

Politische Vertreter
Frau Benning

Frau Bennink

Herr Gotze

Herr Klein

Herr Winter

Herr Raffloer

Wissenschaftliche Begleitung
Herr Prof. Dr. Reuber

Stadt Miinster

Frau Fahl

Herr Kéhnke

Herr Krause

Frau Dr. Kreft-Kettermann
Herr Nienaber

Herr Niehues

Herr Paal

Frau Regenitter

Herr Schowe

Herr SchultheiB

Herr Schulze auf’'m Hofe
Herr Schulze-Schwienhorst
Herr Thielen

Herr Uplawski

Frau Vogel

Frau Woldt

Herr Willamowski

Sparkassen Immobilien GmbH

Sahle Baubetreuungsgesellschaft mbH

Bauverein Ketteler eG

LEG Wohnen NRW, Niederlassung Munster

Wohn + Stadtbau GmbH

LEG Wohnen NRW, Niederlassung Munster

Evonik Wohnen GmbH

Verband freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen NRW
Wohnungsverein Minster von 1893 eG

WGZ- Immobilien und Treuhand GmbH
Immobilienverband Deutschland
Westdeutsche Landesbausparkasse

Mdunsterlander Architekten- und Ingenieursverein e.V.
Haus- und Grundeigentimerverein Munster e.V. seit 1903
Mieter/innen Schutzverein e.V.

Ring Deutscher Makler Bezirksverband Muinster e.V.
Mieterverein Munster und Umgebung e.V. im DMB
Studentenwerk Munster

(@b]V)

Blindnis 90/Die Grinen/GAL
Die Linke

FDP

SPD

UWG-MS/6dp

Universitat Munster, Institut fir Geografie

Amt fur Wohnungswesen

Dezernent fiir Migration und interkulturelle Angelegenheiten
Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Amt fir Immobilienmanagement

Amt far Kinder, Jugendliche und Familien

Dezernent fir Soziales, Integration, Gesundheit, Umwelt- und Verbraucherschutz

Amt fir Wohnungswesen

Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Stadtdirektor, Dezernent fiir Planung, Bau und Marketing
Sozialamt

Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Dezernent fiir Planungs- und Baukoordination

Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Amt fir Immobilienmanagement
Stiftungsangelegenheiten

Sozialamt
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