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Einfihrung

.Strategische Wohnstandortentwicklung” wird in Munster als stadtisches
Handlungsfeld etabliert, um sich den abzeichnenden Herausforderungen am
Wohnungsmarkt frihzeitig und strategisch orientiert zu stellen. Der Arbeits-
kreis Wohnen in Munster bietet die Plattform, um im Expertenkreis die Ent-
wicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu reflektieren und bei der Gestaltung
der kiinftigen Wohnungs- und Baulandpolitik der Stadt und damit der Profilie-
rung des Wohnstandortes Minster mit zu wirken. Den Rahmen fir die Zu-
sammenarbeit bildet das ,Blndnis fir Wohnen”, in dem 2006 von allen Ar-
beitskreismitgliedern die Leitlinien, Ziele und Aufgaben des AKs verbindlich
festgelegt wurden.

In seinem vierten Jahr hat sich der Arbeitskreis die Umsetzung der Blindnis-
ziele zur Aufgabe gemacht. Neben kontinuierlichem Informationsaustausch
und Berichten zu aktuellen Fragen der Wohnungsmarktentwicklung steht
auch die Prifung eines gemeinsamen Modellprojektes auf der Agenda des Ar-
beitskreises. Insbesondere letzteres kdnnte bei einer mdoglichen Realisierung
als Anschauungsobjekt und Beispielprojekt fur zukunftsfahigen Wohnungsbau
stehen. Hierzu wurden in einer ersten Vorbereitungsphase inhaltliche Leitli-
nien formuliert und mogliche Standorte geprift. Inzwischen konnten ver-
schiedene Modellansatze zu einer ersten Entwurfsskizze fir ein Modellvorha-
ben konkretisiert werden: dem ,Stadthausensemble Gasselstiege”. Standort,
Entwicklungsmdglichkeiten und erste Entwurfsansatze werden im ersten Sit-
zungsteil ausfihrlich im AK vorgestellt und die Tragfahigkeit als ein mogliches
Modellprojekt des Arbeitskreises wird erortert. Fragen zu Rahmenbedingun-
gen und Umsetzungsmaoglichkeiten bilden den Mittelpunkt der Diskussion.

Im zweiten Sitzungsteil wird mit Berichten zum Mietspiegel der Stadt Minster
und zum aktuellen Bearbeitungsstand der wohnungspolitischen Antrage naht-
los an den Informationstransfer der letzten Sitzung angeknipft. Dartber
hinaus wird Gber den Sachstand zur Senkung der Mietkosten fir Transferemp-
fanger berichtet. In die Dokumentation wird auBBerdem die Prasentation ,Ein-
blicke in die Haushaltestatistik’ aufgenommen, die aus Zeitgrinden nicht
mehr im AK vorgestellt werden konnte, jedoch eine weitere wichtige Grund-
lage fir die Wohnungsmarktbeobachtung darstellt.

Mit diesem Bogenschlag von qualifizierter Grundlagenermittlung bis zu kon-
kreten Projektansatzen, von lokalen Standorterfordernissen bis zu gesamt-
stadtischen Entwicklungsstrategien knlpft der Arbeitskreis an die grofB3e
Bandbreite seiner bisherigen Arbeit an.

Die 8. Sitzung des Arbeitskreises ,Wohnen in Minster’ findet in den Rdumen
der Stadtwerke Muinster statt. Der Arbeitskreisvorsitzende Herr Stadtdirektor
Schulthei3 begriBt 36 Anwesende und bedankt sich fur die kontinuierliche,
konstruktive Zusammenarbeit. Neues Mitglied im Arbeitskreis ist das Studen-
tenwerk Minster, das von Herrn Wiese, dem stellvertretenden Geschaftsfihrer
vertreten wird. Mit seinen rd. 6.000 Wohnplatzen ist das Studentenwerk ein
wichtiger Mlnsteraner Wohnraumanbieter. Weitere neue Mitglieder sind Herr
Schneider, der in der Nachfolge von Herrn Dr. GruB kiinftig die LBS vertreten
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wird; Herr Paal als neuer Dezernent fir den Bereich Soziales, Integration, Ge-
sundheit, Umwelt- und Verbraucherschutz und Herr Thielen, neuer Dezernent
far Planung und Baukoordination. Als Gaste sind anwesend Herr Prof. Stamm-
Teske, der die Konzeptstudie ,Stadthausensemble Gasselstiege’ entwickelt hat
und vorstellt, sowie seine Mitarbeiterin Frau Fischer und sein Mitarbeiter Herr
Haag.

Nach dem BegriiBungsteil Gbernimmt Frau Prof. Pahl-Weber die Moderation
und stellt den inhaltlichen Ablauf der Sitzung vor. Dabei bringt sie die konkre-
ten Schwerpunktaufgaben des Arbeitskreises nochmals in Erinnerung. Auf der
Basis der wohnungsplanerischen und -politischen Rahmensetzung im Blndnis
flr Wohnen sind die Bereitstellung wohnungsmarktrelevanter Informationen,
das Wissen um entsprechende Planungsinstrumentatrien und veranderte
Rahmenbedingungen, der Austausch Uber aktuelle Wohnungsbauvorhaben,
aber auch die Prifung konkreter Modellvorhaben weiterhin zentrale Arbeits-
inhalte, die sich an den Leitlinien des Blindnisses messen lassen mussen.

Der Arbeitskreis ,Wohnen in Minster’ wird 2008 sein flinftes Arbeitsjahr errei-
chen. Ein Jubildum, das nur Gber das kontinuierliche Engagement der Arbeits-
kreismitglieder erreicht wird und das mit weiteren Schritten hin zur Umset-
zung eines Modellvorhabens gekrént werden kdénnte. Mit der Konzeptstudie
,Stadthausensemble Gasselstiege’ ist ein erster Schritt vom Dialog zu einer
moglichen Umsetzung gemacht. Eine intensive Projekt-Diskussion, die Ver-
standigung Uber das weitere Vorgehen, insbesondere die Priifung gesetzlicher
und planungsrechtlicher Rahmenbedingungen werden dabei ebenso zu den
Sitzungsinhalten gehéren wie die Klarung der kiinftigen Rolle des Arbeitskrei-
ses und damit auch der Mitwirkungsmoglichkeiten und -bereitschaft der Mit-
glieder.
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1. Neue Mitglieder stellen sich vor: Das Studentenwerk Miinster

Mit dem Studentenwerk wird ein weiterer wichtiger Wohnraumanbieter in
Mdnster in die Arbeitskreisarbeit einbezogen. Damit wird auf Arbeitsergebnis-
se der letzten Sitzungen und der Offentlichkeitsveranstaltung ,Stadtgespra-
che” reagiert, in denen die wichtige Rolle von Studenten fir den Wohnstand-
ort Munster deutlich wurde. Im Wohnungsmarktsegment fur kleine, glinstige
Wohnungen in zentralen Lagen stellen sie eine der wichtigsten Nachfrage-
gruppen dar; als (zuklinftige) junge Familien eine der Haupt-Zielgruppen stra-
tegischer Wohnstandortentwicklung.

1.1 Wohnraumangebot des Studentenwerkes (Herr Wiese)

Herr Wiese stellt das Wohnraumangebot des Studentenwerks sowie aktuelle
Projekte vor. Das Studentenwerk beschaftigt rd. 600 Angestellte und 150
Aushilfen (neben dem Wohnraumsegment auch in den Bereichen Verpfle-
gung, Kindergarten, Bafog, Hotel, Gastronomie, Kiosk und Fahrzeugketten).

Einrichtungen des Stu-
dentenwerk Minster
(Quelle: Studentenwerk)



«Kitchenette” und
Bad aus Fertigteilen
Anlage Heekweg

Individuell eingerichtete
Wohnraume: WG-Zim-
mer und Appartement
Anlage Wilhelmskamp

(Quelle: Studentenwerk)
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B Wohnraumangebot

Aktuell unterhélt das Studentenwerk 22 Wohnimmobilien in Miinster und
Steinfurt, die sich gréBtenteils in seinem Eigentum befinden (tabellarische U-
bersicht: s. Anhang). Darliber hinaus projektiert das Studentenwerk mehrere
Wohnbauvorhaben in Eigenregie bzw. in Kooperation mit Investoren.

Angebotsschwerpunkte befinden sich derzeit um den Aasee und im Bereich
Gievenbeck. Die rd. 6.000 Wohnplatze teilen sich auf in drei Kategorien:

= Ca. 1.200 Platze in Einzelzimmern mit Gemeinschaftskiiche + WC
* Ca. 2.200 Platze in Einzelappartements mit 18 bis 20m?

»= Ca. 2.500 Platze in Mehrraumwohnungen in Mehr- und 2-
Familienhausern, die auch fur andere Zielgruppen nutzbar sind

B Mietpreis

Alle Wohnungen werden inkl. aller Nebenkosten fiir Strom, Heizung, Wasser,
Telefon/ Internet und Moblierung angeboten. Diese ,Energieflatrate” ist auf-
grund einer rechtlichen Sonderregelung fir Anstalten 6ffentlichen Rechts
moglich, fihrt jedoch zu einem stark Uberhdhten Energie- und Wasser-
verbrauch (plus 50-60%). Bisherige Versuche, Anreize zum Energiesparen zu
bieten (Wettbewerbe, Belohnungen) zeigten wenig Erfolg, was auch auf die
hohe Fluktuationsrate zuriickgefiuhrt wird (rd. 50% p.a.). Bei zwei spitz abge-
rechneten Wohnheimen sowie in einem Wohnheim, in dem derzeit ein Pilot-
projekt mit der Firma Siemens durchgefiihrt wird, wobei die Primarnebenkos-
ten fur Strom, Wasser, Heizung abgerechnet werden, sind dagegen deutliche
Einsparungen zu verzeichnen.

B Ausstattung

Wahrend die alteren Wohnheimzimmer voll mébliert vermietet werden, wer-
den neuere Appartements i.d.R. nur mit Kiicheneinrichtung/ Sanitar ausges-
tattet, um dem Wunsch nach individueller Méblierung nachzukommen. Um
Platz zu gewinnen, werden von den Studenten hdufig Hochbetten in die klei-
nen Zimmer gebaut. Die 1-Raum-Appartements haben eine offene Kiichenzei-
le (,Kitchinette”) und ein Bad aus Kunststofffertigteilen. Alle Wohnungen sind
mit modernster Telekommunikation (Telefon, Internet) ausgestattet, die in Zu-
sammenarbeit mit der Telekom in dem Projekt ,Teleport Mlnster’ sehr kos-
tenginstig fur die Studierenden angeboten werden kann.

-
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B Beispiele: Wohnanlagen und Wohnbauprojekte

Wohnanlage Heekweg
Minster Gievenbeck
357 Einzelappartements
Erstbezug 1974

Wohnanlage Wilhelmskamp
Steinfurter StraB3e

338 Einzelzimmer (30 unmaébliert)

16 3-Zi-Whg., 6 4-Zi-Whg., 1 5 Zi-Whg.
Erstbezug 1965

2006/07 saniert/ z. T. modernisiert

Wohnanlage Scharnhorster StraBe

5 Einzelappartements

21 2-Zi-Whg., 1 3-Zi-Whg.

moderne Kiichen und Bader

Zimmer unmobliert

1961 an das Studentenwerk Gbertragen
2005 Abriss und Neubau

Public Privat Partnership

Projekt Aaseewohnen mit agora: Hotel I
Guesthouse-Komplex und Cafe RELAX
Bismarckallee 47- 49

Hochwertiges Wohnen auch fiir Nicht-Studenten
KfW 40460 Standard

Nebenkostenreduzierung durch Geothermie
Fertigstellung: Anfang 2008

Durchfliihrung in Eigenregie des Studentenwerks
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1.2 Ruckfragen der Arbeitskreismitglieder/ Diskussion

In der Diskussion zeigt sich, dass die Erfahrungen des Studentenwerkes von
groBem Interesse fur die Arbeitskreismitglieder sind. Diskutiert werden v.a.
Fragen des Mietpreisniveaus im Mdunsteraner Vergleich sowie der Nachfrage-
struktur und -entwicklung studentischen Wohnraums.

B Nachfragestruktur

Entscheidend flr die Wohnraumwahl sind aus Sicht des Studentenwerks Lage,
Qualitat und GroBe des Wohnraumangebotes, wahrend der Mietpreis heute
eine eher untergeordnete Rolle spielt. Oberhalb einer Grenze von rund 300
Euro wird die Nachfrage allerdings sehr viel geringer.

Einer der beliebtesten Wohntypen in den Studentenwohnanlagen ist das 1-
Zimmer-Appartement mit Kitchenette und eigenem Bad. 2-Raum-
Appartements werden von Paaren oder 2-er WGs ebenfalls gut nachgefragt.
Einzelzimmer mit Gemeinschaftskiiche und -bad, wie sie in vielen &lteren
Wohnanlagen vorhanden sind, sind inzwischen eher unbeliebt. Die meisten
Studenten — insbesondere Frauen - legen hohen Wert auf eigene Sanitarrau-
me. 4- bis 6-Raum Wohnungen fiir Wohngemeinschaften, wie sie eine Zeit-
lang sehr beliebt waren, sind heutzutage eher von untergeordneter Bedeu-
tung. Herr Wiese fiihrt dies auf eine insgesamt abnehmende , WG-Fahigkeit"
zurick, wie sie in soziologischen Studien festgestellt wurde, die verstarkt zu
Konflikten innerhalb der Wohngemeinschaften fiihrt.

In der Diskussion wird festgehalten, dass jedoch durchaus Bedarf an Mehr-
raumwohnungen von Seiten junger Familien mit Kindern besteht: von den
50.000 Muinsteraner Studierenden haben 4.800 Kinder — insgesamt gibt es ca.
6.000 ,,Studenten-Kinder”. Das Studentenwerk bietet daher zwei Wohnheime
speziell fiir Paare mit Kindern an (,,Ehepaar-Wohnheime”).

GroB3e Nachfrage besteht auBerdem nach den drei Frauenwohnheimen, fir
die es lange Wartelisten gibt.

Standortprioritaten liegen nach Erfahrungen des Studentenwerks sowohl in
stadtnahen Randlagen mit direkter Nahe zum Freizeitangebot als auch in
zentralen, stadtischen Lagen unweit der Universitat. Die gute Erreichbarkeit
der Universitat ist dabei von zentralem Interesse.

B Zukiinftige Entwicklung der Nachfrage

Zur Nachfrageentwicklung prognostiziert die Dachorganisation Deutsches
Studentenwerk (DSW) bis 2012/13 eine weitere Zunahme der Studentenzah-
len, danach wird der demografische Riickgang spurbar. Insgesamt stellt sich
die Lage auf dem Wohnungsmarkt fir Studenten heute relativ entspannt dar.
LZeltstadte” zum Semesteranfang gehéren der Vergangenheit an, vielmehr
verzeichnet das Studentenwerk regelméaBig Leerstande zum Semesterwechsel,
rd. 80 Einzelzimmer in den alteren Wohnanlagen stehen derzeit leer.
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B Mietpreisniveau im Miinsteraner Vergleich

Durch die , Energieflatrate” ist ein direkter Vergleich mit Mieten auf dem frei-
en Wohnungsmarkt grundsatzlich problematisch, da nicht nur Nebenkosten,
Wasser, Strom und Heizung, sondern auch Telekommunikation und Moblie-
rung in der Miete enthalten sind. Der Mietpreis setzt sich zusammen aus einer
geringen Grundmiete plus Nebenkosten plus einer VergUtungspauschale fiir
Strom und Leuchtmittel. Ein Einzelappartement mit 20m? kostet ca. 200€
inkl. aller Nebenkosten; es liegt damit im unteren Segment des Miinsteraner
Mietenspiegels. Aufgrund der gestiegenen Nebenkosten musste der Mietpreis
in den Wohnanlagen des Studentenwerkes in den letzten Jahren um zum Teil
20 bis 30% angehoben werden, was jedoch gréBtenteils von den Studenten
akzeptiert wird.

Insgesamt wird festgestellt, dass bei Studenten verstarkt die Angebotsquali-
tat, GroBe und Lage Uber die Wohnraumwahl entscheidet, wahrend das Miet-
preisniveau eine eher untergeordnete Rolle spielt. So stellt das Studentenwerk
eine sehr groBe Nachfrage nach hochwertigen, neueren Appartements fest;
fir die lange Wartelisten bestehen. Die sehr gunstigen, alteren Wohnheime
werden dagegen immer weniger nachgefragt und stehen z.T. leer. Ursache
sind geanderte Anspriiche an den Wohnraum, aber auch ein gestiegenes Ein-
kommensniveau. So ist z.B. der Anteil der BAf6G-Berechtigten stark gesunken;
mit 8.500 Studenten betragt der Anteil der BAf6G-Empfanger heute nur noch
17% aller Studenten Munsters, wahrend es vor 20 Jahren in Miinster 35.000
Studierende gab, von denen rund 20.000 (57%) BAf6G bezogen.

Das Studentenwerk reagiert auf die gednderte Nachfrage, indem es neben
seiner Aufgabe als ,sozialer Dienstleister” mit Bereitstellung preisglinstigen
Wohnraums verstarkt auch die Nachfrage nach hoéherpreisigem, hochwerti-
gem Wohnraum bedient. Dies ist auch dem steigenden Kostendruck geschul-
det, der durch den Riickzug des Landes aus der Finanzierung studentischen
Wohnraumes entstanden ist. So werden bei Neubauprojekten wie der Anlage
Aasee neben studentischem Wohnen auch Elemente mit héherer Rentabilitat
im Bereich Wohnen, Hotel, Gastronomie angeboten. Insgesamt bewegen sich
jedoch auch die hoherwertigen Angebote immer noch im unteren Mietpreis-
niveau im Mdunsteraner Vergleich ( 285 € warm fir ein hochwertiges 1-Zi-
Appartement in der Scharnhorststra3e).

Diskutiert wird, ob es sich bei der hohen Nachfrage nach teurem Wohnraum
um einen anhaltenden Trend handelt, oder ob nicht in Zukunft gerade Stu-
denten verstarkt wieder sehr giinstigen Wohnraum benétigen. Frau Prof. Pahl-
Weber fuhrt hierzu die steigenden Ausgaben durch Studiengebihren und Le-
benshaltungskosten an, die ihres Erachtens zu neuen sozialen Problemen v.a.
bei einkommensschwachen Studenten fihren werden.

AbschlieBend wird festgehalten, dass das groBe Interesse der Arbeitskreismit-
glieder die wichtige Bedeutung des studentischen Wohnens fir den Wohn-
standort Munster zeigt. Die Teilnahme des Studentenwerks an dem Arbeits-
kreis wird daher noch einmal ausdriicklich begriBt. Die Diskussion der The-
men, die aus Zeitgriinden leider nicht abschlieBend gefihrt werden konnte,
soll in den nachsten Arbeitskreissitzungen wieder aufgegriffen werden.
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2. Modellprojekte: ,Stadthausensemble Gasselstiege”

Modellprojekte werden als Anschauungs- und Nachahmungsobjekte verstan-
den, mit denen fir zukunftsfahigen Wohnungsbau geworben werden kann.
Angesichts des dringenden Neubaubedarfs in innerstadtischen Lagen verein-
barte der Arbeitskreis Wohnen in Minster, sich 2007 schwerpunktmaBig auf
die Erarbeitung und Prifung eines gemeinsamen Modellprojektes zu konzent-
rieren. Hierzu wurden bereits 2006 in einer Unterarbeitsgruppe Leitlinien und
Schwerpunkte sowie mdgliche Standorte formuliert und im Arbeitskreis disku-
tiert (siehe auch Dokumentation der 7. AK- Sitzung, Kap. 2, S. 8 - 10).

In der letzten Arbeitskreissitzung kristallisierte sich ein Standort heraus, der
fir ein gemeinsames Modellprojekt geeignet scheint: der Standort Gas-
selstiege. Hierbei handelt es sich um eine zentrale stadtische Liegenschaft,
die, mit innovativen und makro- und mikrostandortorientierten Losungsansat-
zen gute Entwicklungschancen flr das Quartier bietet. In einer Unterarbeits-
gruppe wurden die Rahmenbedingungen naher geprift und auf Initiative der
LBS eine erste Machbarkeitsstudie fur die Projektidee ,Stadthausensemble’ am
Standort Gasselstiege erarbeitet. Das Projekt ,Stadthausensemble Gasselstie-
ge”, entwickelt von Herrn Prof. Stamm-Teske von der Bauhaus-Universitat
Weimar und A 21 Architekten, beinhaltet in anschaulicher Weise sowohl die
mogliche Gestalt als auch eine Umsetzungsstrategie, die im Arbeitskreis vor-
gestellt und zur Diskussion gestellt werden.

2.1 Einfahrung: Die Machbarkeitsstudie als Ideengeber (Herr Schneider)

Herr Schneider von der LBS erldutert einleitend die Hintergriinde fur die Erstel-
lung der Machbarkeitsstudie auf Initiative der LBS.

Die LBS versteht sich nicht nur in der Rolle als Wohnbaufinanzierer, sondern
auch als Impulsgeber fir innovative Wohnformen. Insbesondere in letzt ge-
nanntem Segment wirkte sie auf Bundesebene mit der Durchfiihrung von Zu-
kunftswerkstatten unter der Uberschrift ,,LBS-Stadthaus — im Zentrum Zuhau-
se” als Ideengeber im Sinne eines zukunftsfahigen Wohnungsbaus. Der Fo-
kus liegt dabei auf der Férderung urbanen, nachhaltigen Wohneigentums in
zentralen Lagen.

In dieser Tradition hat die LBS Herrn Prof. Stamm-Teske und A 21 Architekten
beauftragt, eine erste Machbarkeitsstudie fiir den Standort Gasselstiege zu
erarbeiten. Die Studie préasentiert sowohl erste stadtebauliche Uberlegungen
zur Nutzung und Gestalt des Vorhabens als auch strategische Vorschlage zur
moglichen Umsetzung des Projektes. Sie dient damit als anschauliche Diskus-
sionsgrundlage fiir den Arbeitskreis.

Mit diesem Arbeitsschritt, dem AnstoB zu einem mdglichen Modellvorhaben
am Standort Gasselstiege in der Konkretisierung der Projektidee eines Stadt-
hausensembles, sieht die LBS von ihrem Selbstverstandnis her ihre initiierende
Rolle beendet und wird in der weiteren Prifphase des Projektverlaufes hin zu
einer moglichen Umsetzung keine weitere aktive Rolle Gbernehmen. Als Inves-
tor wird die LBS nicht auftreten kénnen, so dass alle weiteren Fragen zur Um-
setzung und Finanzierung Gber die Mitglieder des AK diskutiert werden mis-
sen.
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2.2 Der Standort: Rahmenbedingungen
(Frau Vogel/ Frau Dr. Kreft-Kettermann)

Frau Vogel und Frau Dr. Kreft-Kettermann stellen kurz die Standortbedingun-
gen und den planungsrechtlichen Rahmen des Grundstlickes Gasselstiege vor.

Das Grundstlick liegt zentral innerhalb des 2. Tangentenrings, nordwestlich
der Innenstadt im Dreieck York-Ring, Grevener Stra8e und Steinfurter StraBe.
Der Standort ist gepragt durch eine heterogene Umgebung aus Gewerbe und
Wohnen. In direkter Nachbarschaft befinden sich Aldi, Saturn, eine Parkplatze
und eine Grlinanlage. Die Bebauungsstruktur ist gepragt von 3- bis 5-
geschossiger Blockrandbebauung, z.T. mit Rickseitenbildung zum Grundstiick
Gasselstiege.

Das Grundstiick befindet sich im stadtischen Eigentum und umfasst insgesamt
eine Flache von 2.598m?. Der Bebauungsplan setzt fur das Grundstick eine
MK-Nutzung fest, so dass bisher baurechtlich eine Kerngebietsnutzung , das  Lage in der Stadt
bedeutet Gewerbe-/ Dienstleistungs-/ Einzelhandels-Nutzung mit max. 50%

Wohnen vorgesehen ist. Im Rahmen der Quartiersaufwertung ist evtl. auch ein

groBerer Wohnanteil an diesem Standort denkbar. Stadtebaulich setzt der B-

Plan entlang der Gasselstiege eine lll-geschossige Bebauung mit bis zu 30°

geneigten Dachern ohne Uberstand und Drempel fest. Uber der zwingenden

Dreigeschossigkeit ist eine weitere Ebene unter den vorgenannten Bedingun-

gen (also auch Flachdach/Pultdach) moéglich, soweit dieses bauordnungsrecht-

lich kein Vollgeschoss ist, Staffelgeschoss im Rickbereich ist eine 1-geschos-

sige Bebauung maoglich. Luftbild

Stadt Minster

Amt fiir Liegenschaften
Gemarkung:  Mnster
Flur: 7

Rahmenkarte: 0460.8

MaBstab: 1:1000

Datum: 27.03.2007
Ausschnitt aus dem Luftbild, Befliegung 2005
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2.3 Die Projektidee (Herr Prof. Stamm-Teske)

Herr Prof. Stamm-Teske erldutert den Projektansatz, das mogliche Vorgehen
und eine erste Konzeptstudie fir das Modellprojekt Gasselstiege.

Der Standort Gasselstiege wird als ,Bihne” verstanden, die mit der Projekt-
idee im Sinne einer , Kulisse” bespielt wird. Ziel ist, auf dieser Buhne, die sich
heute v.a. als pragmatisches, anonymes Stlick Stadt zeigt, einen stadtischen,
lebenswerten Raum zu schaffen.

B Projektansatz

v Modellvorhaben unbekannte Parameter
H Gasselstiege . Innovationspotential
HIHIHI I WEICHE FAKTOREN
* Stidtebaulicher Kontext = :  * Generationeniibergreifendes Wohnen
* Baurechtliche Situation . < * Familiengerechtes Wohnen
* Materialitit (Kontext) . :  * Universal Design
* Nutzungsneutralitdt, Flexibilitit 2 + * Integrative Ansitze
* Dkonomie . + * Sondernutzungen
* Dkologie + - * Gemeinschaftsraume

* Architektur * Arbeiten und Wohnen

Unterschieden werden harte und weiche Faktoren, aus denen zusammen das
Modellvorhaben entsteht. Harte Faktoren sind der stadtebauliche und bau-
rechtliche Rahmen; sie werden von dem Planungsteam formuliert und sollten
beim Modellprojekt Gasselstiege von einer Unterarbeitsgruppe des AKs entwi-
ckelt werden. Weiche Faktoren umfassen die moglichen Projektinhalte. Sie
bilden das Innovationspotenzial der Aufgabe und sind entscheidend fiir den
Modellcharakter des Vorhabens. Um eine Identifikation mit diesen Inhalten zu
ermdglichen, ist eine gemeinsame Entwicklung dieser Parameter mit den zu-
kGinftigen Nutzern im Rahmen einer Baugruppe wichtig.

Planungsteam Baugruppe

entwickelt aus HARTEN FAKTOREN entwickelt aus WEICHEN FAKTOREN

Sp 2ln als modularen Planungsbaukasten spezifische Nutzerwiinsche
Projektbeteiligung erzeugt Identifikation

t' SPIELREGELN

Harte und weiche
Projektparameter
(Quelle: Prof. Stamm-
Teske, A21 Architekten)

Akteure entwickeln
Spielregeln

(Quelle: Prof. Stamm-
Teske, A21 Architekten)



Amsterdam als Vorbild
urbanen Lebens
(Quelle: Prof. Stamm-
Teske, A21 Architekten)

Baukorper It. B-Plan
(Grafik: Prof. Stamm-
Teske, A21 Architekten)
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Herr Prof. Stamm-Teske skizziert einen moglichen Planungsablauf fiir ein Mo-
dellprojekt, bei der die gemeinsame Projektentwicklung mit den zukiinftigen
Nutzern im Vordergrund steht.

MOGLICHER PROJEKTABLAUF

¢ Planungsteam entwickelt auf der Basis der ,Harten Faktoren” des konkreten Kon-
textes ein hochwertiges stadtebauliches und wohnungstypologisches Konzept im

Sinne eines Planungsbaukastens bzw. Spielregeln.

* Erste libergeordnete ,Weiche Faktoren” wie z.B. eine spezifische gewiinschte Ziel-

gruppe werden dabei beriicksichtigt.
® Die Zielgruppe wird angesprochen (z.B. Zeitungsannonce).
¢ Aus der offenen Zielgruppe konsolidiert sich die konkrete Baugruppe.
¢ Als Organisationsmodell bildet die Baugruppe eine Genossenschaft.

* Die Genossenschaft formuliert auf der Basis des Entwurfskonzepts und der Spielre-
geln ihre spezifischen Weichen Faktoren®.

¢ Die ,Weichen Faktoren” werden in das Projekt integriert.
® Das Projekt wird genehmigungsreif entwickelt.

o Als privatfinanziertes Projekt erfolgt die Umsetzung mit ortsansdssigen Unter-
nehmem und ggf. in Eigenleistung.

e Partizipation am Bau kann nach individuellen Méglichkeiten integriert werden und

fordert die soziale Bindung.
* Fertigstellung des Modellvorhabens.

* Genossenschaft iibernimmt Management der Instandhaltung, Umnutzung, Bewoh-
nermanagement etc.

B Analyse und Entwicklung der harten Faktoren

Das nahere Wohnumfeld zeigt den Standort Gasselstiege als heterogenen
Raum, der von einer Vielzahl temporarer Nutzungen, Stellplatzen und gewerb-
lichen Funktionen in direkter Nachbarschaft zu Wohnen geprégt ist. Wahrend
die Sid-West Seite an der Gasselstiege eine reprasentative StraBenadresse er-
moglicht, ist die Nord-Ost-Seite vom Blick auf gewerbliche ,Hinterhofsituatio-
nen” mit Anlieferung, Parkplatzen, Tiefgaragenzufahrten etc. negativ gepragt.
Als Hauptzugang flir eine Wohnanlage ist sie nicht geeignet.

Aus diesem Grund wird vorgeschlagen, die Wohnnutzung direkt von der ho-
herwertigen Vorderseite, der Gasselstiege als ,,Adresse”, zu erschlieBen. Auf
eine Nutzungsunterlagerung mit Einzelhandel, wie sie im B-Plan vorgesehen
ist, wird verzichtet. Auch in anderen Bereichen wurde von dem B-Plan aus
stadtebaulichen Grinden abgewichen. So werden anstelle des festgesetzten
Satteldaches Dachterrassen vorgeschlagen, die als wohnungsbezogener Griin-
raum zwingend fir eine Vermarktung in dieser Lage notwendig sind. Es wer-
den WohnungsgréBen von rd. 150m? angenommen, mit denen als schaltbare
Einheiten Grundflachen von ca. 100 bis 300m? realisierbar sind. Das Preisni-
veau der Anlage soll sich im mittleren Segment bewegen.
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B Von der Wohnungstypologie zum Stadtbaustein

Aus diesen harten Faktoren werden anhand von Wohnungstypologien die
“Spielregeln” fir das Modellprojekt entwickelt. Der Wohnungstypus sieht ei-
nen Sockel vor, auf den zwei Ubereinanderliegende Maisonettwohnungen
aufbauen. Jede Wohnung hat ihren eigenen Eingangsbereich: die untere
Wohnung wird von der StraBe erschlossen, die obere lGber den Innenhof. Im
Innenhof befinden sich Nebengebdude, die multifunktional (Abstellraum,
Werkstatt, Biro) genutzt werden kénnen und gleichzeitig den Wohnhof
schitzen. Beide Wohnungen haben wohnungsbezogene Freirdume in Form
von Terrassen. Parkplatze kénnen auf den bereits im B-Plan vorgesehen Fla-
chen untergebracht werden. Durch die Stapelung der Wohnungen wird eine
stadtisch-kompakte Gebdudeform ermdglicht, die den Wunsch nach individu-
ellem Wohnen mit einem urbanen stadtebaulichen Ausdruck verbindet, wie es
dieser stadtische Ort erfordert. Es entsteht eine Hausgruppe, die mit gemein-
samer Architektursprache eine ,kraftige Insel” bildet. Gleichzeitig bietet die
Bebauung u.a. mit den Hinterhofgebauden eine hohe funktionale Flexibilitat
in Verbindung von Wohnen und Arbeiten.

o e
. ST snanes sttt e Gestapelte Wohneinheit 11

«  Gestapelte Wohneinheit 1

Raumhaltige Schicht,
Abstellfliche

ve=e=ves Garten/Hol

Gartenterrasse Wohneinheit |

Stadtterrasse und Zugang
Wohneinheit T

--------- Zugang Wohneinheit I1

Wohnungstypologien
und Basiselemente
(Grafik: Prof. Stamm-
Teske, A21 Architekten)

Individualitat durch Reihung

Zielgruppengerechte
Dimension durch Stapelung

Ausnutzung der Insellage durch
beidseitige ErschlieBung

.

Hochwertige, private AuBBen-
rdume, Schutz durch flexible

Nebenraume



Grundrisstypologie
(Grafik: Prof. Stamm-
Teske, A21 Architekten)

WEICHE FAKTOREN

* Generationeniibergreifendes Wohnen
* Familiengerechtes Wohnen

* Universal Design

¢ Integrative Ansitze

* Sondernutzungen

* Gemeinschaftsraume

* Arbeiten und Wohnen
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Erdgeschol (Typ A-1) 1. Obergescholb (Typ A-2) 2. Obergescholb (Typ B-1) 3. Obergeschols (Typ B-2)

Am Ende des Planungsprozesses, in Verbindung der harten und weichen Fak-
toren, entsteht im Idealfall ein Stiick Stadt, das aus einer anonymen, pragma-
tischen eine stadtische, lebendige Situation macht, die den Menschen eine
Kontaktaufnahme zum 6ffentlichen Raum erméglicht.
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2.4 Diskussion: Tragfdhigkeit als Modellprojekt und weiteres Vorgehen

B Kooperative Projektentwicklung: Chancen und Risiken

Zunachst steht der vorgeschlagene Projektablauf mit Einbeziehung der Be-
wohner im Vordergrund der Diskussion. GemaB Herrn Prof. Stamm-Teske gibt
es verschiedene Moglichkeiten, ein Bauprojekt kooperativ mit den zukiinftigen
Nutzern zu entwickeln. Aufgrund seiner eigenen Erfahrungen mit solchen Pro-
jekten empfiehlt er die Umsetzung innerhalb einer Baugenossenschaft. Wah-
rend Baugruppen einen Wechsel innerhalb der Gruppe erschweren, ist ein
Ausstieg aus einer Genossenschaft mit Verkauf der Anteile problemlos mog-
lich. Konflikte zwischen den Bewohnern kénnen innerhalb der Organisation
geklart werden. Da die Bewohner gleichzeitig Eigentliimer sind, erhéht sich
das Verantwortungsgefiihl. Das Genossenschaftsmodell ermoglicht zudem
unterschiedlich hohe Eigenanteile und damit eine Mischung von Altersgrup-
pen, Einkommen und Haushaltsformen ( sowohl ,,junge Alte” mit Eigenkapital
als auch junge Familien ohne Ersparnisse). Da die Neugrindung aufwandig
ist, wird eine Umsetzung innerhalb einer bestehenden Genossenschaft emp-
fohlen. Unabhéangig von der Organisationsform ist die kooperative Projekt-
entwicklung seines Erachtens von zentraler Bedeutung, um eine Identifikation
der Bewohner zu erreichen und innovative, modellhafte Inhalte zu initiieren.

Es wird hinterfragt, ob sich ein kooperativ entwickeltes Projekt Gberhaupt ent-
sprechend der Zielsetzungen des AKs und unter dessen Begleitung realisieren
lasst. GemaB Herrn Prof. Stamm-Teskes Erfahrungen sind die Erfolgsaussich-
ten v.a. von zugkréftigen Fihrungspersoénlichkeiten abhéngig, die ein solches
Projekt vorantreiben. Diese Rolle kénnte ggf. aus den Reihen des Arbeitskrei-
ses Ubernommen werden. Dieser kdnnte zudem die Nutzersuche unterstitzen.

B Rechtliche Rahmenbedingungen der Grundstiicksvergabe

Herr Schulthei3 erldutert, dass sich die wettbewerbsrechtlichen Rahmenbe-
dingungen dieses Jahr grundsatzlich geandert haben, was die Entwicklung ei-
nes Modellprojektes auf dem stadtischen Grundstiick an der Gasselstiege er-
schwert.

Seit einem Urteil des Oberlandesgericht Disseldorf vom Juni 2007 ist eine di-
rekte Vergabe an Investoren aus den Reihen des Arbeitskreis nicht mehr ohne
weiteres moglich. Stadtische Grundstiicke mussen insbesondere dann Eu-weit
ausgeschrieben werden, wenn die Stadt z.B. aus stadtebaulichen Griinden An-
forderungen stellt. Damit wird die derzeitige Praxis, die direkte Vergabe 6f-
fentlicher Liegenschaften an stadtebauliche Vertrage zu koppeln, unmdoglich.
Die Ausschreibung kann jedoch mit konkreten Vorgaben belegt werden, die
z.B. die Modellprojekt-Leitlinien des AKs beinhalten. Die Auswahlkriterien
muissen transparent im Rahmen der Ausschreibung festgelegt und ihre Ge-
wichtung offengelegt werden.




Leitlinien und
Standortkriterien

far ein Modellprojekt
(Arbeitskreis Wohnen in
Munster, 6. Sitzung)
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B Inhaltliche Tragfahigkeit als Modellprojekt

Es wird angeregt, vor den Verfahrensfragen die inhaltliche Tragfahigkeit des
Projektvorschlages als Modellvorhaben des AKs zu klaren.

Hierzu ruft Frau Prof. Pahl-Weber die Leitlinien ins Gedéachtnis, die der Ar-
beitskreis in seiner 6. Sitzung formuliert hat. Dabei wird deutlich, dass die Pro-
jektskizze ,Stadthausensemble Gasselstiege” eine Vielzahl der formulierten
Leitlinien aufgreift: Urbane Dichte bei Schaffung privater Rdume (urbane
Wohnform in verdichtetem Raum), Aufwertung des Quartiers, des Umfeldes,
der Nachbarschaft. Auch sind Flexibilitdt und Nutzungsmischung, generatio-
nenubergreifendes Wohnen, Ensemblebildung und Projektidentitat weitere
Leitlinien, denen das Stadthausensemble Gasselstiege entspricht.

Darlber hinaus entspricht auch die Standortwahl den Auswahlkriterien. Ob-
gleich es sich nicht um eine ausgesprochene Problemlage handelt, so ist auf-
grund der heterogenen Struktur im nachbarschaftlichen Umfeld doch die
Herausforderung zu einem innovativen Ansatz deutlich, um ein qualitatvolles,
vermarktbares Wohnangebot zu schaffen. Zudem sehen die Arbeitkreismit-
glieder deutliche Potenziale, die Entwicklung der Nachbarschaft durch ein sol-
ches Projekt positiv zu beeinflussen und das Umfeld aufzuwerten.

Anpassung/ Umbau des
Wohnraumbestandes

Angebotserganzung durch Leitlinien/ Themen

Neubau

Synergien Bestand/ Neubau,
Forderung Umzugsketten

7 3 Schaffung eines identitats-
i [l‘)i:.rc:tﬁ %;uui::afﬁmg pragenden Projekt-Charakters:
P Qualitat, Atmosphare, Umgebung
Beriicksichtigung 6kologischer Ensemblebildung
Ap 20 bis 30 WE bei Neubau

ggf. kleinere Einheit im Bestand

innerstadtische Lage (innerhalb 2. Tangentenring)

Problemlage/ Handlungserfordernis im Quartier

Potenziale fur Neues Wohnen

Besondere Qualitat/ Attraktion, Marketingpotenzial
vorhandene Konfliktlagen, AK als , Tar6ffner”

Aktuelle Entwicklungen mit Handlungsspielraum (z.B.
geplante Verkaufe, Konversion, Baulandentwicklung)

Zugriff der Stadt (z.B. stadtische Liegenschaft)

Veranderungsanlass fur Bestande der Wohnungsbau-
gesellschaften, z.B. Modernisierungsbedarf
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B Beispielprojekte
Die Arbeitskreismitglieder fragen nach Beispielprojekten, die die Umsetzbar-

keit und Vermarktbarkeit eines solchen urbanen ,Stadthausensembles” do-
kumentieren. Als vergleichbare Beispiele werden folgende Projekte genannt:

» Genossenschaftsprojekt unter Mitwirkung von Prof. Stamm-Teske,
LessingstraBe in Weimar, 20 Wohneinheiten; generationenibergrei-
fendes, urbanes Wohnen, 1955-2000

» ,Wohnen am Quartiersplatz” Siedlung Flensburg-Weiche, gestapelte
Reihenhauser/ 37 WE, Bauherr: Wohnungsbau Gesellschaft Schleswig-
Holstein, Kiel; Wohnungsbau Flensburg, Architektur: Loosen, Ru-
schoff+Winkler, Landeswettbewerb SH 1996-2000

» Stadthausensemble Hamburg Rotherbaum/ Turmweg, Bauherr: HPE
Hanseatische Wohnbau GmbH, Architektur: atelier5, 1993-1998

B Fazit und weiteres Vorgehen

Es wird festgehalten, dass die Projektidee inhaltlich gute Voraussetzungen als
Modellprojekt des Arbeitkreises bietet. Der Standort wird aufgrund seiner La-
ge noch einmal kontrovers diskutiert . Im Ergebnis der Diskussionsrunde wird
jedoch abschlieBend konstatiert, dass ein Modellprojekt gerade flr schwieri-
ge Standorte Losungsansatze bieten sollte, zumal die Problemlage an der
Gasselstiege als typisch fur stadtische Lagen bewertet wird. Eine weitere Pri-
fung von Alternativstandorten wird auch vor dem Hintergrund der standort-
bezogenen Diskussion in der 7. AK-Sitzung (siehe Dokumentation, Kap. 2.1, S.
8 u. 9) nicht weiterverfolgt. Vielmehr sollten die Projektidee gemeinsam mit
dem AK weiter vertieft und dabei bereits im AK formulierte Ideen/ Leitlinien
aufgegriffen werden. Zu klaren sind auch die Zielgruppe/potenzielle Nachfra-
gegruppe fir dieses Modellvorhaben, die mogliche Preisstruktur sowie Finan-
zierungs- und Vermarktungsmodelle des Projektes.

Strategisch gibt es fur die Projektumsetzung noch viele offene Fragen, die von
den Rahmenbedingungen einer grundsatzlichen Machbarkeit bis zu denkba-
ren Entwicklungsmodellen reichen. Frau Prof. Pahl-Weber attestiert, dass der
AK ,Wohnen in Munster’ in den vergangenen Jahren zahlreiche Themen ange-
stoBen hat und sich als ein Gremium fiir die Entwicklung von Zukunftsper-
spektiven und fir den Informations- und Wissenstransfer sehr bewahrt hat. So
ist auch gerade mit der Zielsetzung der Generierung und Umsetzung eines
Best-Practice die Positionierung und Interessensbekundung der AK-Mitglieder
zu diesem Modellvorhaben notwendig.

Diese Interessensabfrage soll in den nachsten Wochen auf der Basis konkreter
ggf. zentraler oder bilateraler Gesprache erfolgen. Auch sind weitere Aspekte
juristisch zu prifen, wie im Einklang mit dem OLG-Urteil weiter vorgegangen
werden kann, und welche Rolle der Arbeitskreis ibernehmen kann und méch-
te. Die Fragen reichen hier von einer Beteiligung bei einer moglichen Aus-
schreibung tber die Formulierung von Auswahlkriterien bis hin zu einer mog-
lichen Mitwirkung in einer Kommission zur Investorenauswahl.

Es wird beschlossen, fir die nachste Sitzung die zwischenzeitlich erreichten
Arbeitsergebnisse und den Sachstand zum Thema Modellprojekte zusammen-

Urbanes Wohnen in
Hamburg Turmweg
(Quelle: www.atelier5.ch)

Gestapelte Reihenhauser
Flensburg-Weiche
(www.lrw-architekten.de




Arbeitskreis Mietspiegel
- Teilnehmer

Amt far Wohnungswesen,
Stadt MS (Geschaftsflh-
rung)

Amt far Stadtentwicklung,

Stadtplanung, Verkehrs-
planung, Stadt Mdnster

Haus- und Grundeigentu-
merverein Mlnster-Stadt
und Land e.V.

Mieterverein flir Miinster
und Umgebung e.V.

Mieter/innen-Schutzverein
MS u. Umgebung e.V.
Arbeitskreis Miinsteraner
Wohnungsunternehmen

Westfalische Grund-
stlcksborse e. V.
Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte in MS
Arbeitsgemeinschaft des
Verbandes Freier Woh-
nungsunternehmen in
MSWohn + Stadtbau
GmbH
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zustellen, um die Projektidee weiterzuentwickeln. Gleichzeitig werden strate-
gische Moglichkeiten fir eine gemeinsame Umsetzung bzw. Begleitung des
Modellprojektes vertieft und in der nachsten Sitzung zur Diskussion gestellt.

3. Informationen

Im zweiten Teil der Sitzung werden Informationen zu aktuellen Themen der
Wohnstandortentwicklung prasentiert.

Angesichts der unerwartet regen Diskussion der Themen Studentenwohnen
und Modellprojekt kann eine ausfiihrliche Diskussion der Inputs innerhalb der
Sitzung leider nicht mehr stattfinden.

3.1 Mietspiegel: Information und Diskussion liber Systematik
und Methodik (Frau Regenitter)

Frau Regenitter erlautert Systematik und wissenschaftliche Erstellungsmetho-
dik des Munsteraner Mietspiegels.

B Arbeitskreis Mietspiegel

Der Mietspiegel 2007 ist zum 01. April 2007 in Kraft getreten. Er ist eine Fort-
schreibung des im Jahre 2005 erschienenen Mietspiegels . Auf der Basis der
Veranderung des Lebenshaltungskostenindexes waren im Mietspiegel 2007
rd. 3,7% hohere Grundmieten auszuweisen. Die Federfihrung bei der Neuer-
stellung und Fortschreibung der Mietspiegel seit dem Jahr 2001 liegt beim
Amt fir Wohnungswesen der Stadt Munster.

MaBgeblich beteiligt und fachlich unterstitzt wurde die Erstellung des Miet-
spiegels durch den seit Jahren bewahrten Arbeitskreis Mietspiegel, dem Ver-
treter und Vertreterinnen der Interessenverbdande von Mietern und Vermie-
tern, aus der Wohnungswirtschaft und dem Gutachterausschuss fur Grund-
stlickwerte in der Stadt Minster angehoéren. Verantwortlich fir die Erhebung
und Auswertung der Mietspiegeldaten nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen zeichnet die Abteilung Stadtentwicklung, Regionalentwicklung,
Statitsik des Amtes fur Stadtentwicklung, Stadtplanung und Verkehrsplanung.

Den Mietspiegelprozess und die Auswertung der Daten im Jahr 2005, auf de-
nen die aktuelle Fortschreibung beruht, hat das EMA-Institut fir empirische
Marktanalysen aus Sinzing bei Regensburg wissenschaftlich begleitet.

Bei der Erarbeitung des Mietspiegels kann daher auf sehr differenzierten
Sachverstand und Fachwissen zurlickgegriffen werden. Trotz oder gerade we-
gen den unterschiedlichen Interessenlagen zeichnete sich der Arbeitskreis
durch eine sehr konstruktive Zusammenarbeit aus.

B Definition Mietspiegel

Der Gesetzgeber hat dem Mietspiegel im BGB eine eindeutige Definition zuge-
sprochen: Der Mietspiegel ist eine Ubersicht Gber die ortsiibliche Vergleichs-
miete, die fir frei finanzierten Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage gezahlt wird. Fiir die Erstellung des Mietspie-
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gels durfen nur Wohnungen bericksichtigt werden, bei denen die Mieten in
den letzten vier Jahren vor dem Stichtag der Datenerhebung neu vereinbart
(Neuvertragsmieten) oder gedndert worden sind (gednderte Bestandsmieten).
Hiermit soll erreicht werden, dass nur aktuelle Mietwerte in den Mietspiegel
einflieBen und das Marktgeschehen zeitnah abgebildet wird.

B Qualifizierter Mietspiegel

Ein qualifizierter Mietspiegel muss gem § 558d BGB bestimmte Anforderun-
gen erflllen, d.h. er muss nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt und von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter
und Mieter anerkannt worden sein.

AuBerdem muss ein qualifizierter Mietspiegel im Abstand von zwei Jahren an
die Marktentwicklung angepasst und nach spatestens vier Jahren neu erstellt
werden. Die besonderen Rechtsfolgen, die das Gesetz an das Vorhandensein
eines qualifizierten Mietspiegels knlpft sind:

= Mitteilungsverpflichtung:
Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben flr eine bestimmte
Wohnung, deren Miete der Vermieter im gesetzlichen Mieterho-
hungsverfahren erhéhen will, so kann er zwar weiterhin eine andere
Begriindung wahlen, jedoch muss der entsprechende Mietwert aus
dem qualifizierten Mietspiegel mitgeteilt werden.

*  Vermutungswirkung:
Im gerichtlichen Verfahren wird vermutet, dass die im qualifizierten
Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortslbliche Vergleichsmiete
richtig wiedergibt. Durch die Schaffung des qualifizierten Mietspiegels
wollte der Gesetzgeber den Mietspiegelerstellern eine zusatzliche,
hochwertige Alternative zu den sog. einfachen Mietspiegeln — wie
Mietdatenbanken — anbieten.

Seit 2001 gibt es in Munster den qualifizierten Mietspiegel, der wie seine Vor-
ganger auch, wesentlich zum Interessenausgleich zwischen Mietern und Ver-
mietern beigetragen hat.

B Erstellung des Miinsteraner Mietspiegels

Datenerhebung: Bei der Datenerhebung flir den Mietspiegel miissen wissen-
schaftliche Grundsatze beachtet werden, damit ein realistisches Abbild des
Wohnungsmarktes gewahrleistet wird. Insbesondere durch die reprasentative
Auswahl von Mietwohnungen bei der Datenerhebung sollen Verzerrungen
weitgehend ausgeschlossen und eine realitdtsnahe Abbildung des tatsachli-
chen Mietpreisgefliges garantiert werden. In Minster wurden hierzu fur den
Mietspiegel 2005 von rd. 73.000 Haushaltsadressen nach dem Prinzip der Zu-
fallsauswahl insgesamt rd. 18.900 Haushalte zu ihren Mietverhaltnissen mit-
tels eines Fragebogens schriftlich befragt. 3128 zurlickgesandte Fragebdgen
wurden in die EDV eingegeben und auf ihre Mietspiegelrelevanz UGberprift.
Direkt und fehlerfrei verwertet werden konnten 1.840 Datensé&tze. Diese Zahl
reichte zur Datenanalyse und zur Ermittlung der ortsuiblichen Miete aus.




Zu- und Abschldge im

Mietspiegel - Beispiele

Souterrainwohnung  -10%
Einfamilienhaus +5%
Terrasse/Dacht./Winterg.+6%
Aufzug +2%
keine Heizung -17%
héherwert. Bodenbelag +7%
Gegensprechanlage +4%
Wohnlage Innenstadt +11%

(Quelle: Stadt Munster, Amt
fir Wohnungswesen)

22

Arbeitskreis ,,Wohnen in MUnster”

Dokumentation der 8. Sitzung am 13.November 2007

Datenauswertung: Schon bei der Erstellung des ersten qualifizierten Miet-
spiegels 2001 entschied sich der AK Mietspiegel die erhobenen daten mittels
der Regressionsmethode auszuwerten. Mit Hilfe dieser wissenschaftlichen Me-
thode kann der Einfluss bestimmter Merkmale wie Wohnflache, Baujahr,
Wohnlage, Ausstattung u. a. auf die Miethohe Gber ein System von Zu- und
Abschlagen festgestellt und quantifiziert werden. Aus der Auswertung der
Daten ergab sich bei der Neuerstellung des Mietspiegels 2005 eine Tabelle mit
Basismieten (Netto-Kaltmieten) fir Wohnungen mit einer Wohnflache von 20
— 145 gm, differenziert nach 5 Baualtersklassen (vgl. Mietspiegel Munster,
S.10/11). Im Rahmen der wissenschaftlichen Auswertung der Daten wurde
dartber hinaus festgestellt, dass bestimmte Wohnwertmerkmale und insbe-
sondere die spezifische Wohnlage prozentuale Zuschlage oder Abschlage auf
die jeweilige Basismiete rechtfertigen.

Im Ergebnis werden damit die ortstiblichen durchschnittlichen Vergleichsmie-
ten abgebildet.

B Zu- und Abschlage

Ein Beispiel fiir die Ermittlung von Zu- und Abschlagen ist: Fir ein vermietetes
Einfamilienhaus missen 5% auf die Basismiete dazu gerechnet werden. Da fur
diesen Wohnungstyp fast immer auch der Zuschlag von 6% fiir das Wohn-
wertmerkmal Terrasse/ Dachterrasse oder Wintergarten zum Tragen kommt,
ergibt sich insgesamt ein Zuschlag von 11% flr ein vermietetes Einfamilien-
haus. Der Aufzug ist mit einem zweiprozentigen Zuschlag versehen, fur das
Vorhandensein héherwertiger FuBbodenbeldge ist mit einem 7%igen Zuschlag
zu rechnen. Wenn der Vermieter die Wohnung ohne Heizung vermietet, be-
deutet dieses nach Auswertung der Daten einen Abschlag von 17% auf die
Basismiete. Fiir Gebaude in der Innenstadt gibt es nach Auswertung der Miet-
spiegeldaten einen Zuschlag von 11%, bei guter Wohnlage sogar noch einen
weiteren Zuschlag von 5%. Hier wird die hohe Bedeutung der Innenstadtlage
far Minster deutlich.

B Haufig gestellte Fragen

» Wie hat sich der qualifizierte Mietspiegel in der Stadt Miinster
ausgewirkt?
Es wird festegestellt, dass der Mietspiegel ein hohe Befriedungsfunk-
tion bei Konflikten zwischen Vermietern und Mietern ibernimmt.

*  Warum finde ich jetzt im aktuellen Mietspiegel Zuschlage nicht

mehr wieder, die es 2003 noch gab?

Der Markt ist nicht starr, so dass sich regelmaBig Veranderungen in
Wohnstandards und —qualitaten ergeben. Gab es im Jahr 2003 z.B.
fir einen Balkon noch einen Zuschlag, so wird dieser Zuschlag aktuell
nicht mehr ausgewiesen. Viele Vermieter haben zur besseren Ver-
mietbarkeit ihrer Wohnungen zwischenzeitlich Balkone angebaut. Die
Datenerhebung fiir den Mietspiegel 2005 hat ergeben, dass mehr als
%2 der Wohnungen Uber einen Balkon verfligen. Somit gehéren Balko-
ne inzwischen zur Standardausstattung.
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=  Was ist mit den Ausstattungsmerkmalen, die nicht im Mietspiegel
enthalten sind?
Solche Ausstattungen kdnnen als Zuschlage oder Abschlage Uber den
Mietspannenbereich (+/- 20%) bei der errechneten orstiblichen Ver-
gleichsmiete beriicksichtigt werden.

* Gibt es noch andere wissenschaftliche Methoden?

Zur Anwendung kommt haufig auch die Tabellenmethode. Gerade bei
Statistikern hat sich inzwischen jedoch die Uberzeugung durchge-
setzt, dass die Regressionsmethode zu bevorzugen ist, da sie die in
den erhobenen Daten enthaltenen Informationen besser ausnutzt und
umsetzt. Sie kommt in der Regel mit einem kleineren Stichprobenum-
fang aus. Bei der Tabellenmethode kann es vorkommen, dass einzelne
Tabellenfelder aufgrund nicht hinreichender Vergleichswerte frei blei-
ben mussen.

= Bleibt jetzt alles so wie es ist?
Die Systematik des Mietspiegels 2009 soll wie bisher beibehalten wer-
den, wobei sich Zu- und Abschldage durch Neuerhebung und -
auswertung verandern kénnen und ggf. durch Clusterbildung darge-
stellt werden. Hierzu hat es bereits in der Auftaktsitzung des Arbeits-
kreises Mietspiegel zur Erstellung des Mietspiegels 2009 Vorschlage
gegeben, die in den Neuerstellungsprozess eingebracht werden.

Da die Finanzierung des Mietspiegels 2009 noch nicht gesichert ist, wirbt
Herr SchultheiB um externe Unterstiitzung und die Prifung eines Spon-
soring durch die AK-Mitglieder.

3.2 Bericht: Stand der Bearbeitung der wohnungspolitischen Antrage
(Herr Uplawski)

Herr Uplawski von der Stadt Munster berichtet kurz tiber den Arbeitsstand zu
den wohnungspolitischen Antragen.

Zwischen Marz 2006 und Marz 2007 sind von allen Fraktionen im Rat der
Stadt Munster Antrage zur Wohnungspolitik gestellt worden. In allen Antra-
gen steht der Erhalt und die Schaffung preisglinstigen Wohnraums zur Ver-
sorgung hilfsbedirftiger Bevolkerungsgruppen im Vordergrund. Diese vorran-
gig soziale Ausrichtung entspricht einer traditionellen Sichtweise der Aufga-
ben der kommunalen Wohnungspolitik.

Mit der Neuorientierung auf die strategische Wohnstandortentwicklung im
Handlungsprogramm Wohnen 2005 hat die Stadt Miinster die Wohnungspoli-
tik in den Kontext der Stadtentwicklung gestellt und sich vorgenommen, den
Wohnungsmarkt zu einem férdernden Faktor der Einwohnerentwicklung zu
machen. Neben der Wohnungsversorgung fir hilfsbedirftige Bevolkerungstei-
le sollen auch attraktive Wohnungsangebote fir Haushalte geschaffen wer-
den, die aufgrund ihrer Kaufkraft Alternativen bei der Wohnstandortwahl ha-
ben. Nur mit dieser ,Zweigleisigkeit” kénnen die preiswerten Wohnungs-
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Wohnungspolitik als integrativer
Bestandteil der Stadtentwickluna
145.000 WE

Gunstige

Perspektiven

45.000 EFA Entwicklungs-

_ Ca. 15.000 Aussenzuziige

Ca. 15.000 Aussenfortzige

- Ca. 25,000 Binnenumziige

Eigentum

[ Strategische
Wohnstandort-

Sozialverantwortliche
und strategische Woh-
nungspolitik

bestande langfristig gesichert werden. Dabei ist zu bedenken, dass die sozial-
gebundenen Wohnungen in Munster den kleineren Teil des preiswerten Woh-
nungsbestandes ausmachen. Die Mehrzahl der preiswerten Wohnungen steht
auBerhalb des sozialgebundenen Bestandes bereit. Sie entstehen im Zuge der
Alterung von Wohnungen und durch die Tatsache, dass alternde Wohnungen
mit den steigenden Qualitdtsanforderungen der Nachfrager nicht Schritt hal-
(Quelle: Stadt Miinster) ten und daher unterdurchschnittlich an Preissteigerungen partizipieren. Die
bisherige Praxis zeigt, dass bei zu geringer Neubautatigkeit im oberen Preis-
segment der Aufwertungsdruck auf preisglinstige Bestande steigt, und diese
durch Modernisierungen/Sanierungen wieder in héhere Qualitatsstufen entwi-
ckelt und letztendlich dem preiswerten Bestand entzogen werden. Eine Ver-
starkung des marktgerechten, héherwertigen Neubaus ist demnach auch ein
wichtiger Beitrag zur Sicherung des preiswerten Wohnungsbestandes. Dieser
Marktzusammenhang rlickt bei der Sicherung des preiswerten Bestandes zu-
nehmend in den Vordergrund, weil die bisherigen Instrumente der kommuna-
len Wohnungspolitik zur Beeinflussung des Angebotes an sozialgebundenen
Wohnraums bei den derzeitigen Marktverhaltnissen in Mdlnster nicht mehr
greifen.

Schwerpunkte und
Marktsegmente

Gleichzeitig ist die strategische Wohnstandortentwicklung wichtiger Bestand-
teil der Stadtentwicklungs- und Standortpolitik der Stadt Miinster, die als
Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort auch einen attraktiven Wohnungs-
markt bendtigt. Dieser Anforderung kann der Wohnungsmarkt in Minster
bisher noch nicht in ausreichendem MaBe gerecht werden. Jahr fir Jahr ver-
lassen mehrere Hundert Haushalte die Stadt, allein deshalb, weil sie innerhalb
der Stadtgrenzen keine — ihren Qualitdts- und Preiswinschen adaquate -
Wohnung gefunden haben. Die Bekdmpfung des ,,Strukturellen Wohnungsde-
fizits” ist sowohl ein soziales als auch ein strategisches Anliegen.

Die kommunale Wohnungspolitik in Minster ist gehalten, neue Wege in der
sozialverantwortlichen Wohnungsversorgung einzuschlagen und die strategi-
schen Ziele der Stadtentwicklung zu unterstiitzen. Die Verbindung von sozia-
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len und strategischen Elementen in einer neuen kommunalen wohnungspo-
litischen Konzeption bedarf jedoch noch der Konkretisierung und Absiche-
rung. Der neue Kurs ist mit der vom Rat beschlossenen Ausrichtung auf die
strategische Wohnstandortentwicklung zwar vorgezeichnet, aber im Denken
und Handeln wichtiger Akteure noch nicht verankert. Die Verwaltung hat da-
her vorgeschlagen, die strategische Ausrichtung der kommunalen Woh-
nungspolitik im Rahmen eines ,Interfraktionellen Arbeitskreises” mit Vertre-
tern aller politischen Gruppierungen zu erértern und dabei auch die Moéglich-
keiten zur Umsetzung der in den wohnungspolitischen Antrdgen vorgeschla-
genen MaBnahmen und Empfehlungen einzubeziehen. Der Ubliche Weg Uber
eine Ratsvorlage und eine Diskussion innerhalb des knappen Zeitbudgets der
Ratsgremien erscheint im Hinblick auf die Komplexitdt und Sensibilitat der
Thematik nicht Ziel fihrend.

Wohnungspolitische
Antrage -
Weiteres Vorgehen

Vermittlung zwischen aktuellen Orientierungen in der
kommunalen Wohnungspolitik

Traditionelle .
Waohnungspolitik (Quelle: Stadt Munster)

Wohnungspolitische

Antrage -
Strategische
Wohnstandortentwicklung

Bearbeitung

Interfraktioneller

Ratsvorlage

3.3 Sachstand zur Senkung der Mietkosten fur Transferempfanger
(Herr Willamowski)

Herr Willamowski erldutert das Thema der ,sozialverantwortlichen Wohn-
raumversorgung” aus Sicht des Sozialamtes als Transferleister.

B Finanzierung der Unterkunftskosten

Das Sozialamt finanziert fur Empfanger von Transferleistungen nach dem SGB
Il (Arbeitslosengeld II) und SGB Xll (Grundsicherung im Alter/ Erwerbsminde-
rung und Hilfe zum Lebensunterhalt) sowie nach dem Asylbewerberleistungs-
gesetz die Unterkunftskosten, d.h. die Wohnungsmiete, die Nebenkosten und
die Heizkosten. Die Unterkunftskosten werden, soweit sie angemessen sind, in
tatsachlicher Hoéhe Gbernommen. Der Anspruch auf Wohngeld ist far Trans-
ferempfanger seit dem 1.1.2005 entfallen.

Derzeit werden von 12.600 Haushalten in Munster die Unterkunftskosten (-
bernommen. Das heil3t, dass ca. 10% der Miinsteraner Mietwohnungen aus
dem Sozialetat der Stadt Munster finanziert werden (50.000.000 € im Jahr).
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Vorgesehene Nettoeinsparungen

Jahr

Betrag in Euro

2007
2008
2009

800.000
1.200.000
2.500.000

2010

4.000.000
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B Angemessenheit der Kosten

Empfanger von Transferleistungen haben einen Rechtsanspruch auf Uber-
nahme der Unterkunftskosten, sofern diese ,,angemessen” sind. Kosten gelten
als angemessen, wenn sie dem unteren Preissegment des lokalen Mietniveaus
entsprechen. Berechnungsgrundlagen sind der ortlicher Mietspiegel sowie das
Mietpreisniveau im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau. Angemessenheit
wird in Minster nur am Preis, nicht an der im sozialen Wohnungsbau maB-
geblichen Wohnflache festgemacht. Der unbestimmte Rechtsbegriff ,, Ange-
messenheit” unterliegt in vollem Umfang der Auslegung des Sozialgerichtes.

R s

Angemessenheit der Kosten Leistungen fiir Unterkunft und Heizung
Anzahl der Gesamtbetrag SGE Il SGB Xl
Personen im aus angemessener Kaltmiete plus ﬂ ﬁ ﬂ
Haushait angemessenen Nebenkosten
1 428.85€ Grundsicherung im Hilfe zum
Arbeitslosengeld 1| _ Alter und bei Lebensunterhalt
2 Ses40 € 2 Erwerbsminderung
3 610,50 € nyEl i
4 707,40 € ca. 10.100 ca. 2.100 ca. 400
5 817.05€ Haushalte Haushalte Haushalte
6 927,60 €
ah7 Einzelfallentscheidung Insgesamt ca. 12.600 Haushalte

B Senkung der Unterkunftskosten

Sind die Unterkunftskosten zu hoch, gibt es drei Mdglichkeiten fir den Mieter
zur Kostensenkung:

= Kontakt zum Vermieter, wodurch u.U. eine Reduzierung der Miete er-
reicht werden kann,

= Untervermietung von Teilen der Wohnung; diese Option wahlen viele
der Betroffenen oder

= Umzug in eine neue Wohnung, wobei die bisherige Toleranzgrenze
von 20% aufgrund der Sparvorgaben gekappt wurde.

B Einsparungsmoglichkeiten

Anfang 2007 wurden jahrliche Nettoeinsparungen von 800.000 im Jahr 2007
bis 4 Mio im Jahr 2010 beschlossen. Um die Zielsetzung zu erreichen, sind je-
doch optimale Rahmenbedingungen notwendig:

» deutliche Erhéhung des Angebots an preisgiinstigen Wohnungen

» systematisches KdU-Controlling sowie Erfassung preisglinstiger Woh-
nungsangebote

* Intensivierung der Kooperation zwischen AMS (Arbeitgeberservice)
und Wirtschaftsférderung

» keine gegenlaufige Ausgabenentwicklung aufgrund anderer Einfllsse
(z.B. Fallzahlsteigerung)

Insgesamt gibt es in Miinster derzeit 572 Haushalte mit unangemessenen Un-
terkunftskosten, davon 434 SGB Il -Haushalte. Der weit Uberwiegende Teil
sind 1- und 2-Personen-Haushalte (83,7%). In 127 dieser Haushalte wird kein
Umzug gefordert, da entweder die Kostentberschreitung max. 10€ umfasst
und damit ein Umzug unwirtschaftlich ware oder aber ein Umzug wegen Al-
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ter/ Pflegebedurftigkeit nicht zumutbar ist. 390 Haushalte haben eine Auf-
forderung zur Senkung der Unterkunftskosten erhalten bzw. wurden zum Ge-
sprach eingeladen; die Zahl ist jedoch nicht gleichbedeutend mit den tatsach-
lichen Umzligen, da im Einzelfall geprift wird. Da eine 6-Monatsfrist einge-
rdumt wird, kann bislang kaum eine tatsachliche Kiirzung der Zahlungen fest-
gestellt werden.

v ERSERD
Durch die MaBnahmen konnten bisher Struktur der Haushalte
in 37 Fallen die Kosten der Unterkunft
durch Umzug oder Untervermietung -

. . Anzahl der Personen im Zahl der Haushalte
reduziert werden. Davon sind 25 Haus- Haushalt SGB Il und SGB XII
halte innerhalb Miinsters umgezogen, 1 357 (624 %)
acht Haushalte sind aus Minster weg- 2 122 (213%)
gezogen und vier Haushalte haben Teile 8 32
der Wohnung untervermietet. : 9

5 und mehr 11

B 4 Winsche” zur Senkung der Unterhaltskosten

Grundvoraussetzungen zur dauerhaften Senkung der Unterhaltskosten in
Mdnster sind:

Die deutliche Erhéhung des Angebotes an preisglnstigen, v.a. kleinen
1- bis 2-Zimmer-Wohnungen, aber auch besonderen Wohnungs-
angeboten fir Wohngemeinschaften.

Der Zugang zum frei finanzierten Wohnungsmarkt, der einen groB3en
Teil guinstigen Wohnraums vorhalt. Da die Stadt keine Belegungsrech-
te hat, ist eine konstruktive Zusammenarbeit mit den Wohnungs-
bauunternehmen gefragt.

Eine positive Entwicklung des Arbeitsmarktes: trotz des bisherigen
wirtschaftlichen Aufschwunges werden die Unterkunftskosten fir die
Stadt Mlnster nicht geringer, da der Anteil geringfligiger Einkommen
zunimmt.

Die Sicherung auskémmlicher Einkommen, die zur Deckung des Le-
bensunterhaltes ausreichen.
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Haushalte in Miinster 2006

Antell der Haushaltetypen in den Stadtteilen
[ 1-Personen-Haushalte
I Haushahte mit Kindem

sonsliga Haushalte

Stadttailgranza
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3.4 Einblicke in die Haushaltestatistik der Stadt Munster
(Frau Dr. Kreft-Kettermann)

Der Vortrag von Frau Dr. Kreft-Kettermann zur kleinrdumigen Haushaltestatis-
tik muss aus Zeitgriinden entfallen; die vorbereiteten Diagramme befinden
sich im Anhang der Dokumentation. Der Bericht der Stadt Muinster ist im In-
ternet unter www.muenster.de/stadt/stadtplanung/zahlen.html verfiugbar.

Detaliierte Angaben zu Haushaltestrukturen und Haushaltetypen sind insbe-
sondere in der kleinrdumigen Auswertung auf der Ebene der Stadtteile wert-
volle Informationen fir die Wohnungsmarktbeobachtung und die Woh-
nungsmarktentwicklung. Haushaltezahlen werden dabei gern als Basisinfor-
mationen zur Ermittlung des Bedarfs an Wohnungen und Wohnungstypen he-
rangezogen.

Vermeintlich eindeutige Begriffe wie Haushalt, Familie, Familie mit Kindern,
Singles, Alleinerziehende oder Lebensabschnittsgemeinschaften sind im all-
gemeinen Sprachgebrauch zumeist sehr unklar definiert und werden vielseitig
verwendet. Die Statistik setzt dem jedoch sehr eindeutige und klare Definitio-
nen entgegen. Das Amt flir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
hat in der Veroffentlichung ,Statistik fir MUinsters Stadtteile = SMS’ das The-
ma ,Haushaltestatistik’ sehr detailliert fir 45 Stadtteile und 6 Stadtbezirke
aufgearbeitet. Die SMS ,Haushalte in Minster 2006’ ist im Internet unter
www.muenster.de/stadt/stadtplanung/zahlen.html verfiigbar.

Die im Anhang aufgefiihrten Prasentationsfolien aus dem Vortrag von Frau
Dr. Kreft-Kettermann geben einen Einblick in die Darstellungsvielfalt des
Schwerpunktthemas Haushalte.

Dargestellt im Bericht sind:

» Haushalte nach HaushaltsgréBen (Privathaushalte mit .....Personen)
» Einpersonenhaushalte nach Geschlecht

= Einpersonenhaushalte nach Altersgruppen

= Einpersonenhaushalte nach Familienstand

= Einpersonenhaushalte nach Staatsangehdrigkeit

» Haushalte nach Haushaltetypen (mit/ ohne Kinder)

» Haushalte nach Anzahl der Kinder im Haushalt

= Alleinerziehende Haushalte nach Geschlecht

= Alleinerziehende Haushalte nach Anzahl der Kinder
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4. Feedback/ Fazit

In der Feedback-Runde wird deutlich, dass der Informations- und Wissens-
transfer eine zentrale Bedeutung in den Sitzungen hat. Dabei soll kiinftig ins-
besondere der Diskussion und der Rickkopplung zu Arbeitsauftragen und
damit der gemeinsamen Arbeit im Arbeitskreis mehr Raum gegeben werden.
Es wird ausdricklich gewlinscht, in den Arbeitskreissitzungen ausfihrlicher
die Arbeitsergebnisse und Inputs zu diskutieren. Ein weniger an Tagesord-
nungspunkten ist dabei ein mehr an inhaltlicher Tiefe.

Bereits zu Beginn der Sitzung wurde die Anregung geben, die soziodemogra-
fische Wohnumfeldbetrachtung (Anforderungen von Familien, Senioren ...)
starker in die AK-Arbeit einzubeziehen. AuBerdem ist es wichtig, Entscheidun-
gen in Unterarbeitsgruppen vorzubereiten, um in den zwei Sitzungen pro Jahr
groBere Arbeitsfortschritte zu verzeichnen. Hierzu sind Zwischenarbeitsschritte
und —ergebnisse wichtig, die im Vorfeld vorbereitet werden missen. Gemein-
same Arbeitsauftrage wie die Fokussierung auf das Thema Quartierssiche-
rung, Quartiersentwicklung, die fortlaufende Beobachtung der kleinrdumigen
Bevolkerungsentwicklung, hier insbesondere die Eichung der kleinrdumigen
Bevolkerungsprognose an der tatsachlichen Entwicklung vor Ort mit Hilfe der
Angaben der Wohnungsbau-/Immobilienunternehmen zur Kauferstruktur (Al-
tersstruktur der Kinder) sowie die Dokumentation von Wohnungsbauvorha-
ben der Wohnungsbauunternehmen im AK sollen einen festen und damit
wiederkehrenden Tagesordnungspunkt in den Sitzungen erhalten.

Es wird daher beschlossen, in der nachsten Sitzung eine Bilanz der bisherigen
Arbeitsergebnisse und Themen des AKs zu liefern, um ggf. andiskutierte Pro-
jekte zum Abschluss zu bringen. Zudem sollen in der Zwischenzeit Gesprache
gefihrt werden, um das vorgeschlagene Modellprojekt inhaltlich wie auch
strategisch weiterzuentwickeln.

Um die inhaltliche Vorbereitung der nachsten AK-Sitzung noch gezielter an
den Winschen der AK-Mitglieder auszurichten, soll der Entwurf der Tages-
ordnung frihzeitig mit der Bitte um Anregungen, Hinweise und Erganzungen
verschickt werden.
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5. Ausblick

B Vorausschau auf die 9. Arbeitskreissitzung

Die nachste Sitzung des Arbeitskreis Wohnen in Minster wird am Dienstag,
den 22. April 2008, 15.00 Uhr bis 18.00 Uhr auf Einladung von Herrn Wie-
se im Studentenwerk stattfinden. Die Tagesordnung und der konkrete
Veranstaltungsort werden friihzeitig bekannt gegeben.

Schwerpunktthemen werden u. a. sein

» Bilanz der bisherigen Arbeitsergebnisse und Arbeitsauftrage — welche
Projekte kdnnen und sollten weiter vertieft werden? Was sollte abge-
schlossen werden?

»  Welchen fachlichen Informationsaustausch sollte es weiterhin geben?
Wo gibt es Schwerpunktthemen?

»  Modellprojekt ,Stadthausensemble Gasselstiege” — Inhalte und Stra-
tegien; Bericht zum weiteren Arbeitsfortschritt

» Vorstellung des Handlungskonzeptes Demografischer Wandel

B Dokumentation und Internetprasentation

Die Dokumentation der achten AK-Sitzung wurde vom Bliro BPW Hamburg
Ubernommen. Die Bereitstellung der Informationen im Internet Gbernimmt
das Amt flr Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung in seiner Rolle
als Geschaftsfihrer des AKs.

Die Internetprasentation des AKs ist abrufbar unter
http://www.muenster.de/stadt/stadtplanung/raum-wohnen-ak.html
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6. Anhang

B Wohnanlagen des Studentenwerks Miinster - Tabellarische Ubersicht

Quelle: Studentenwerk Muinster

Wohnanlagen

des Stw. Minster

EA = Bnzelappartement/ EZ= Enzelzmmer
Whg = Wohngemeinschaft

Wohnanlage Stralle Erstbezug Wohnform Umbauter Raum
| Ratze nach DIN 277 in m®
Scharnhorststralie Scharnhorststrale 10 2004 EA/ 5, 2-4.Whg/ 21, 32-Whg/ 1 5.240,00
Bismarckallee 47 b-d 1966 EA/ 38, 2-2-\\Whg/ 9, 3-2-Whg/ 9 2. Umbau
Bismarckallee 47 a Bismarckallee 47 - 51 1982 EZ 34 z2. Umbau
Bismarckallee 49 u 51 1975 181 z2. Umbau
Boeselagerstralie Boeselagerstralle 67 - 75 1974 EA/ 720 63.330,00
Stadtlohnweg Stadtlohnweg 11 - 17 1974 EA/ 439 36.450,00
Heekweg Heekweg 12 - 14 1974 EA/ 357 30.700,00
Gescherweg | Gescherweg 70 - 84 1974 EA/ 722 60.190,00
Gescherweg Il Gescherweg 50 - 64 1986 2-Z2-Whg/ 118, 3-2-Whg/ 35 27.950,00
Horstmarer Landweg Horstmarer Landweg 250 - 258 1975 EZ/ 533 35.840,00
Gemenweg Gemenweg 78 -86// 100 - 120 1992 2-2-\Whg/ 1, 3-2-Whg/ 20, 424-Whg/ 1, 6-4-Whg/ 14 22.190,00
Rudolf-Harbig-Weg IV Rudolf-Harbig-Weg 55 - 61 2000/ 2004 EA-Whg/ 361 45.820,00
Rudolf-Harbig-Weg Ill Rudolf-Harbig-Weg 39 - 51 1993 3-Z-Whg/ 15, 4-4-Whg/ 28, 5-4-Whg/ 8 21.230,00
Rudolf-Harbig-\Weg Il Rudolf-Harbig-\Weg 14 - 46 1993 EA 5, 2-2Whg/ 28, 3-Z-\Whg/ 37, 4-2-Whg/ 85 57.730,00
Rudolf-Harbig-Weg | Rudolf-Harbig-Weg 6 - 8 1985 2-Z-\Whg/ 20, 3-2-Whg/ 6, 4-2-Whg/ 10, 5.24-Whg/ 4 11.670,00
Arnold-hAnssen-Haus Horstmarer Landweg 100 1963 EZ/ 209 20.900,00
Busso-Peus-Straflle Busso-Peus-Strale 12 - 16 1985 2-Z-Whg/ 66 16.100,00
Wilhelmskamp Steinfurter StralBe 67 - 81 1965 EZEA-Whg/ 608 58.720,00
Stegerwaldstralle Stegerwaldstralle 27 1973 EZ/ 214 18.110,00
Hansa-Haus Albersloher Weg 1 Pachtobjekt EZ 19, 3-2-Whg/ 1
Coerdehof Raesfeldstrale 2 Pachtobjekt EZ 55
Gesamt 5.739 Wohneinheiten 526.930,00
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B Einblicke in die Haushaltestatistik der Stadt Miinster
Grafiken aus dem Vortrag von Frau Dr. Kreft-Kettermann

Gesamtzahl der Haushalte: 146.802
(Quelle: Stadt Miinster, Amt 61, Fachstelle fur Informationsmanagement und Statistikdienststelle )

Einblick in die Haushaltestatistik der Stadt Miinster Uberblick zur HaushaltsgréRe
Haushalte nach Stadtbezirken Anteil der Haushalte nach Personenzahl je Haushalt
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8,8%
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Hiltrup 51,1%

1,1%
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26,5%
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17 A%

GroRenstruktur der Haushalte
Anteil der Haushalte nach Personenzahl im Haushalt in Munster und den Stadtbezirken

Anteil
70 %
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50% |-~ -
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10%
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Haushalte mit ...
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Einblicke in die Haushaltestatistik der Stadt Miinster
Grafiken aus dem Vortrag von Frau Dr. Kreft-Kettermann

Gesamtzahl der Haushalte: 146.802
(Quelle: Stadt Miinster, Amt 61, Fachstelle fur Informationsmanagement und Statistikdienststelle )

Anteil der Haushalte nach Personen je Haushalt
Gegenuberstellung von zwei Stadtteilen
4 Parsonen
2.7%

5 und mehr Personen |
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Einblicke in die Haushaltestatistik der Stadt Miinster
Grafiken aus dem Vortrag von Frau Dr. Kreft-Kettermann

Gesamtzahl der Haushalte: 146.802
(Quelle: Stadt Muinster, Amt 61, Fachstelle fur Informationsmanagement und Statistikdienststelle )

11 Aegidii
12 Uberwasser
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Altersstruktur der Einpersonenhaushalte
Ubersicht zu den Stadtteilen
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Einblicke in die Haushaltestatistik der Stadt Miinster
Grafiken aus dem Vortrag von Frau Dr. Kreft-Kettermann

Gesamtzahl der Haushalte: 146.802
(Quelle: Stadt Miinster, Amt 61, Fachstelle fur Informationsmanagement und Statistikdienststelle )

Haushaltetypen in Miinster

Alleinerziehende, mind. 1 Kind
4,8%
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Einblicke in die Haushaltestatistik der Stadt Miinster
Grafiken aus dem Vortrag von Frau Dr. Kreft-Kettermann

Gesamtzahl der Haushalte: 146.802 /- Gesamtzahl der Haushalte mit Kindern: 26.126
(Quelle: Stadt Miinster, Amt 61, Fachstelle fur Informationsmanagement und Statistikdienststelle )

Haushaltetypen nach Anzahl der Kinder in Miinster
Anteile der Haushaltetypen nach Anzahl der Kinder je Haushalt
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1 Kind
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Haushalte mit Kindern
Anteil der Haushalte nach Anzahl der Kinder je Haushalt in Mlnster und in den Stadtbezirken

Anteil
60 %

[mMUONSTER EIMitte EIWest CINord E10st E1Siidost CIHiltrup |

50% ...........................................................................................

40 %

30 %

0%

1 Kind 2 Kinder 3 Kinder 4 und mehr Kinder
Hauhalte mit ...

36



Arbeitskreis ,Wohnen in Munster”

Dokumentation der 8. Sitzung am 13.November 2007

7. Teilnehmende des 8. AK Wohnen in Miinster

B Wohnungsbau und Immobilienwirtschaft

Frau Kénig

Herr Meyer-Hoock
Herr Mikulski

Herr Nottenkemper
Herr Reiter

Herr Sturm

Herr Wiese

Evonik Wohnen GmbH, ehemals RAG Immobilienmanagement GmbH
Sahle Baubetreuungsgesellschaft mbH

Bauverein Ketteler eG

Wohn + Stadtbau GmbH

Verband freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen NRW
Wohnungsverein Miinster vom 1893 e.G.

Studentenwerk Mlnster

B Wohnungsbaufinanzierung

Herr Dr. Altenhovel
Herr Eickenbusch
Herr Schneider
Herr Dr. Schorn

B Interessenverbande
Herr Berg

Herr Elsner

Frau Fahle

Herr Steil

Herr Dr. Wolkersdorfer

B Politische Vertreter
Frau Bennink

Herr Klein

Herr Maager

Frau Marzinkewitz
Herr Raffloer

B Stadt Minster
Herr Buth
Frau Fahl

Frau Dr. Kreft-Kettermann

Herr Paal
Frau Regenitter
Herr Schultheil3

Herr Schulze Schwienhorst

Herr Thielen
Herr Uplawski
Frau Vogel

Herr Willamowski

B Gaste

Frau Fischer

Herr Haag

Herr Prof. Stamm-Teske

Sparkassen Immobilien GmbH

WGZ Immobilien und Treuhand GmbH
Westdeutsche Landesbausparkasse
RDM Bezirksverband Miinster e.V.

Mdunsterlander Architekten- und Ingenieursverein e.V.

Haus- und Grundeigentimerverein Minster Stadt und Land e.V. seit 1903
Mieter/innen - Schutzverein Miinster e.V.

Mieterverein fur Munster und Umgebung e.V., DMB

Universitat Munster, Institut fir Geografie

Blindnis 90/ Die Griinen/ GAL
FDP

Ccbu

SPD

UWG-MS/6dp

Liegenschaftsamt

Amt fir Wohnungswesen

Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung, GF
Dezernent f. Soziales, Integration, Gesundheit, Umwelt- /Verbraucherschutz
Amt fir Wohnungswesen

Stadtdirektor, Dezernent flr Planung, Bau und Marketing

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

Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Liegenschaftsamt

Sozialamt

A21 Architekten, Weimar
A21 Architekten, Weimar
Bauhaus-Universitat Weimar

B Moderation und Dokumentation

Frau Prof. Pahl-Weber
Frau Rehsoft

BPW Hamburg
BPW Hamburg
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B Mitglieder des AK ,,Wohnen in Miinster”

Wohnungsbau und Immobilienwirtschaft

Herr Gosmann
Herr Lang

Herr Meyer-Hoock
Herr Mikulski

Herr Nottenkemper
Herr Piischel

Herr Rehring

Herr Reiter

Herr Sturm

Herr Teigeler

Herr Wiese

Wohnungsbaufinanzierung
Herr Dr. Altenhovel

Herr Eickenbusch

Herr Kroger

Herr Schneider

Herr Dr. Schorn

Frau Vogt

Interessenverbande
Herr Berg

Herr Elsner

Frau Fahle

Herr HaBmann

Herr Prof. Dr. Reuber
Herr Steil

Herr Dr. Wolkersdorfer

Politische Vertreter
Frau Bennink

Herr Klein

Herr Maager

Frau Marzinkewitz
Herr Raffloer

Stadt Miinster

Herr Buth

Frau Fahl

Herr K6hnke

Herr Krause

Frau Dr. Kreft-Kettermann
Herr Paal

Frau Regenitter

Herr Schowe

Herr Schulthei

Herr Schulze-Schwienhorst
Herr Tiehlen

Herr Uplawski

Frau Vogel

Frau Woldt

Herr Willamowski
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WGM Wohnungsgesellschaft Miinsterland mbH
Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft mbH
Sahle Baubetreuungsgesellschaft mbH

Bauverein Ketteler eG

Wohn + Stadtbau GmbH

Evonik Wohnen GmbH

WGM Wohnungsgesellschaft Miinsterland mbH
Verband freier Immobilien-und Wohnungsunternehmen NRW
Wohnungsverein Miinster von 1893 e.G.

GWN Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH
Studentenwerk Miinster

Sparkassen Immobilien GmbH

WGZ- Immobilien und Treuhand GmbH
Immobilienverband Deutschland

Westdeutsche Landesbausparkasse

Ring Deutscher Makler Bezirksverband Miinster e.V.
WGZ e.G. Immobilien + Treuhand GmbH

Munsterlander Architekten- und Ingenieursverein e.V.
Haus- und Grundeigentiimerverein Minster e.V. seit 1903
Mieter/innen Schutzverein e.V.

Studentenwerk Munster

Universitat Manster, Institut fir Geografie

Mieterverein Minster und Umgebung e.V. im DMB
Universitat Minster, Institut fir Geografie

Bundnis 90/Die Grinen/GAL
FDP

cbu

SPD

UWG-MS/6dp

Liegenschaftsamt

Amt fir Wohnungswesen

Dezernent fur Koordination fir Fliichtlingsfragen

Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung

Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung, Geschéaftsfiihrung
Dezernent fir Soziales, Integration, Gesundheit, Umwelt- und Verbraucherschutz

Leiterin des Amtes fur Wohnungswesen

Leiter des Amtes fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Stadtdirektor, Dezernent fiir Planung, Bau und Marketing

Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung

Dezernent fiir Planungs- und Baukoordination

Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Liegenschaftsamt

Stiftungsangelegenheiten

Sozialamt






