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1. Einflihrung

.Strategische Wohnstandortentwicklung” steht auch bei der 24. Sitzung des
Arbeitskreises ,Wohnen in Mlnster”, der seit 2004 existiert und die Wohnstan-
dortentwicklung fachlich begleitet, im Mittelpunkt. Als Informations- und
Diskussionsplattform ist der AK Wohnen ein akzeptiertes und geschatztes In-
strument fir die Zusammenarbeit von Politik, Verwaltung und Wohnungs-
marktakteuren bei der Entwicklung des Wohnstandortes Munster. Er bietet ei-
nen guten Rahmen, um im Expertenkreis die Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt zu reflektieren, beratend bei wohnungspolitischen Fragen mit
zu wirken und die Profilierung des Wohnstandortes Munster zu starken.

Schwerpunkt der 24. AK-Sitzung ist die Fortschreibung des ,,Biindnis fir Woh-
nen”. Das Bundnis ist das Fundament der AK-Arbeit, in dem der Arbeitskreis
seine Ziele, Handlungsfelder sowie Themenschwerpunkte formuliert. Nach 10
Jahren gemeinsamer Arbeit und vor dem Hintergrund des aktuellen Kommuna-
len Handlungskonzeptes Wohnen soll das Blindnis aktualisiert werden. Wo die
Starken und Schwachen der bisherigen AK-Arbeit liegen und welche Schwer-
punkte flr die weitere Zusammenarbeit gesehen werden, wurde in den letzten
Sitzungen diskutiert. Daraus wurde ein Entwurf fir einen aktualisierten Bind-
nistext abgeleitet, der in der heutigen Sitzung intensiv diskutiert werden soll,
um die Unterzeichnung 2016 vorzubereiten.

Auf dem Programm stehen darlber hinaus verschiedene aktuelle Wohnstand-
ortthemen, wie der Sachstand zur Konversion in Munster, die Fortschreibung
des Baulandprogramms, die Vergaberichtlinien fiir stadtische Grundstiicke bei
Mehrfamilienhdusern und Gemeinschaftswohnformen und das Modellvorhaben
LHiltrup Ost”. AuBerdem werden die Ergebnisse zum Prifauftrag zur Einfuh-
rung einer Milieuschutzsatzung/ Sozialen Erhaltungssatzung erlautert. Die Stu-
dierenden der TU Berlin, die sich in der letzten Sitzung dem AK vorgestellt ha-
ben, prasentieren die Zwischenergebnisse ihrer Masterarbeit zu diesem Thema
und die Verwaltung gibt einen Ausblick auf die politische Beschlussvorlage.
Vorgestellt werden zudem die Ergebnisse der Blirgerumfrage 2015, hier rund
um das Thema ,,Wohnen”, die interessante Erkenntnisse insbesondere auch zur
Einschatzung der Quartiersentwicklung liefern.

Siegfried Thielen und Prof. Elke Pahl-Weber begriiBen 32 Teilnehmende im
Hauptausschusszimmer des Stadtweinhauses. Entschuldigt sind aufgrund wich-
tiger Paralleltermine, u. a. die Personalversammlung der Stadt Munster 2015,
Herr Stadtdirektor SchultheiB und Herr Stadtrat Peck, seit September 2015 De-
zernent fir Wohnraumversorgung, Immobilien und Nachhaltigkeit.
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2. Sachstandsberichte

2.1 Konversion (Siegfried Thielen, Stadt Munster)

Siegfried Thielen berichtet zum Stand der Konversion der britischen Kasernen-
und Wohnstandorte in Mlnster, die eng mit der aktuellen Flichtlingssituation
verbunden ist.

Oxford- und Yorkkaserne

Die Stadt hat das Glick, dass ihr zwei frei gezogene Kasernen zur Verfligung
stehen, die sehr gut zur Unterbringung von Fliichtlingen geeignet sind. Auf
beiden Arealen befinden sich Erstaufnahmeeinrichtungen des Landes, mit aktu-
ell ca. 1.000 Menschen in der York-Kaserne in Gremmendorf und ca. 150 Perso-
nen in der Oxford-Kaserne in Gievenbeck. Auf provisorische Fliichtlingsunter-
kiinfte in Sporthallen oder Zelten, wie sie in vielen anderen Stadten errichtet
werden missen, kann in MUinster aus diesem derzeit Grund verzichtet und so
ein gerade auch im anstehenden Winter besser bewohnbares Angebot bereit-
gestellt werden.

Gleichzeitig wird wie geplant parallel fir beide Kasernenareale die stadtebauli-
che Entwicklung vorangetrieben. Im September wurden die Planungsauftrage
vergeben: In Gremmendorf erarbeitet das Bliro Lorenzen aus Kopenhagen/ Ber-
lin den stadtebaulichen Entwurf, in Gievenbek die Arbeitsgemeinschaft OXF mit
Kere architecture und Prof. Schultz-Granberg aus Berlin. Dabei gilt es, die in in-
tensiven mit der Birgerschaft durchgefiihrten Beteiligungs- und Dialogprozes-
sen entstandenen stadtebaulichen Konzepte unter Einbindung der verschie-
denen Fachthemen wie ErschlieBung, Regenwasserbewirtschaftung, Freiraum-
gestaltung u.a. ganzheitlich zu konkretisieren und dabei auch wirtschaftlich zu
profilieren. In Form von Rahmen-Bebauungsplanen ist eine zligige Umsetzung
der einzelnen MaBBnahmen/ Bauabschnitte beabsichtigt, erste Hochbauprojekte
sollen bereits ab 2018 starten. Damit kann voraussichtlich auch unter den aktu-
ellen Herausforderungen der bisher vorgesehene und 6ffentlich kommunizierte
Zeitrahmen eingehalten werden.

Parallel zur planerischen Konkretisierung findet die Verkehrswertbegutachtung
durch zwei unabhangige Gutachter statt. Geplant ist der Erwerb beider Stand-
orte durch die Stadt Munster/die W+S oder durch eine noch zu grindende
Projektgesellschaft und die spatere abschnittsweise Weitergabe der Grundsti-
cke an Wohnungsbauunternehmen/ -Investoren/ Baugemeinschaften/ Baugrup-
pen. Die Griindung einer Projektgesellschaft unter Beteiligung der Wohn+
Stadtbau, der Stadt und ggf. Dritten wird derzeit noch gepruft.

Briten-Wohnstandorte

Die ehemaligen britischen Wohnstandorte werden ebenfalls bereits seit 2014
zur Unterbringung von Flichtlingen genutzt, wobei auch hier parallel eine
schrittweise Umsetzung des vom Rat der Stadt Minster beschlossenen Wohn-
standorte-Entwicklungskonzeptes vorangetrieben wird. So werden z.B. am Arn-
heimweg in Gievenbeck trotz derzeitiger Unterbringung von Flichtlingen von
der Wohn+Stadtbau ab April 2016 64 Neubauwohnungen errichtet, ca. ein
Drittel davon als 6ffentlich geférderter Mietwohnraum.
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Grundsatzlich wird die Stadt Mlnster nicht nur auf eine temporare Unterbrin-
gung von Flichtlingen setzen kénnen, sondern muss auch fiir diejenigen
Familien, die in Deutschland bleiben wollen, eine langerfristige Wohnraum-
versorgung sicherstellen. Hier bieten die Kasernen und Briten-Wohnungen sehr
gute Potenziale fur integrierte Angebote in Nachbarschaft zu und fur andere
Personengruppen, die bereits heute bezahlbaren Wohnraum in der Stadt Mins-
ter suchen.

Rickfragen/ Diskussion

Aus Sicht von Prof. Elke Pahl-Weber verfolgt die Stadt Munster dieselbe Strate-
gie, die auch vom ehemaligen Prasidenten des Deutschen Stadtetags Dr. Maly
formuliert wurde. Dieser hat bei einer Veranstaltung zum Abschluss des Natio-
nale Stadtentwicklungs-Projektes KoopStadt anstelle von Geldern fir Behelfs-
unterkiinfte fir Flichtlinge Fordermittel fir bezahlbaren Wohnraum gefordert.
Aus seiner Sicht sollten die knappen stadtischen Grundstlicke nicht langfristig
durch Provisorien blockiert werden, sondern durch geférderten Wohnungsbau,
der allen Haushalten mit geringen Einkommen zugutekommt, genutzt werden.
Auch in Munster werden schnelle Zwischenlésungen wie z.B. die temporare
Nutzung von Altbestdnden mit einer Perspektive fiir die Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum, der nicht fliichtlingsspezifisch ist, kombiniert. Dadurch
entstehen integrierte Quartiere mit einer vernliinftigen Mischung, die langfristig
tragfahig sein kann. Minster beschreibt hier einen guten Weg! Zudem wird in
Minster eine andere bundesweite aktuelle Debatte deutlich, die sich angesichts
knapper stadtischer Baugrundsticke mit der Notwendigkeit einer neuen Bo-
denpolitik beschaftigt. Auch hier ist Mlnster mit der beschlossenen Sozialen
Bodennutzung auf einem sehr guten Weg.

Auch fur Jochen Kéhnke hat Munster in der Frage der Fliichtlingsunterbringung
durchaus den richtigen Weg eingeschlagen. Aus seiner Sicht wird jedoch die
enorme Dynamik des Zuzugs verkannt, die mit den aktuellen Notunterklnften
und dem geplanten Wohnungsbau mittelfristig nicht befriedigt werden kann.
Allein mit Hochrechnung der jetzigen Zuzugszahlen nach Minster von monat-
lich Gber 400 Personen werden in einem Jahr 5.000, d.h. ggf. in zehn Jahren
50.000 Flichtlinge in Munster unterzubringen sein. Bei den anerkannten Asyl-
bewerbern muss davon ausgegangen werden, dass sie dauerhaft in Munster
bleiben. Hinzu kommt der Wohnraumbedarf, der sich aus der bekannten all-
gemeinen Bevolkerungs- und Wohnungsmarktentwicklung ergibt. Alle dies
zusammengenommen macht seiner Meinung nach eine deutliche Erhéhung der
bisher vorgesehenen Wohnungsbauzahlen, sowie das Hinterfragen von Wohn-
baustandards und die Entwicklung kreativer Lésungen erforderlich.

Prof. Elke Pahl-Weber schlieBt die Diskussion ab mit dem Hinweis, dass es sich
hier um ein hoch aktuelles Thema handelt, das intensiv auf Landes- und Bun-
desebene diskutiert wird. Sie schlagt vor, dass sich der AK in einer seiner nach-
sten Sitzungen dazu néher positioniert.




V/0088/2015

Fortschreibung Bauland-
programm 2015

1. und 2. Ergdnzung

Baulandprogramm
2015 bis 2020

Stand: 16.9.2015

Baureife Baugebiete bis
2020

Jahr Mefa/ EFH ges.
2015 690/ 94 784
2016 621/ 210 831
2017 1210/ 120 1330
2018 1629/ 496 2125
2019 1215/ 485 1700
2020 670/ 760 1430
Summe 6035/2165 8200
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2.2 Beratungsergebnisse zur Fortschreibung des Baulandprogramms
(Mattias Bartmann, Stadt Munster)

Um der dynamischen Veranderungen bei der Baulandentwicklung gerecht zu
werden, wird das Baulandprogramm Munster jahrlich fortgeschrieben. Die dies-
jahrige Fortschreibung, deren Entwurf bereits in der letzten Sitzung vorgestellt
wurde, ist am 16. September 2015 vom Rat beschlossen worden.

Im aktuellen Baulandprogramm wird eine leicht erhéhte Neubautatigkeit von
8.000 Wohneinheiten in sechs Jahren angestrebt. Gegenliber dem vorgestellten
Entwurf aus dem Frihjahr 2015 wurden zwei Ergdnzungen vorgenommen.
Zum einen wurde in Angelmodde eine weitere Flache aufgenommen, fir die
nun doch eine regionalplanerische Zustimmung moglich erscheint, zum ande-
ren wurde die Bebauung einer Sportflache in Handorf, deren Entwicklung sich
zeitlich verzégern wird und die urspringlich nicht mehr Teil des aktuellen Bau-
landprogramms war, auf Wunsch der Politik wieder aufgenommen. Eine bau-
reife Entwicklung dieser Flache bis 2020 wird angestrebt, angesichts der
Rahmenbedingungen jedoch weiterhin sehr schwierig bleiben. Bestandteil des
Baulandprogramms sind auch die Kasernenstandorte mit insgesamt ca. 2.500
Wohneinheiten sowie Teile der ehemaligen Briten-Wohnstandorte. AuBBerdem
wurde erganzend beschlossen, die Zielzahl fur die Baufertigstellungen vor dem
Hintergrund der aktuellen Entwicklungen von bisher jahrlich 1.500 WE auf
2.000 Wohneinheiten pro Jahr anzuheben und dafiir das Baulandprogramm
entsprechend auszuweiten. Aktuell priuft die Verwaltung Moglichkeiten einer
Intensivierung der jahrlichen Baukapazitaten.
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Des Weiteren wurde am 16.9.15 ein fraktionsibergreifender Antrag , Wohnen
und Leben in Munster 2030 — Wachstum braucht Planung” beschlossen. Er zielt
auf die Einrichtung einer Planungswerkstatt, in der Konzepte fiir die weitere
rdumliche Entwicklung der Stadt Munster im Dialog entwickelt werden sollen.
Im CDU-Antrag ,,Mlnster wird familienfreundlichste Stadt Deutschlands - Stad-
tische Férderung fir eigene vier Wande verbessern!” wird ein Forderprogramm
nicht nur fiir einkommensschwache Familien sondern auch fiir die Mittelschicht
gefordert. Die Linke fordert in dem Antrag ,Wohnungen fir alle in einer le-
benswerten Stadt Munster - Wohnungskonzept 2015 - 2050" eine Neukonzep-
tionierung des Handlungskonzeptes Wohnen mit Starkung des gefdrderten
Wohnungsbaus.

Alle drei Antrage wurden der Verwaltung fiir die weitere Bearbeitung vorgelegt
und werden im Weiteren auch im Arbeitskreis Wohnen thematisiert werden.

Riickfragen/ Diskussion

Aus Sicht der Teilnehmenden ist das Hochsetzen der angestrebten Neubauzah-
len von jahrlich 1.500 auf 2.000 Wohnungen angesichts der aktuellen Rahmen-
bedingungen auf jeden Fall richtig und erforderlich, auch wenn sich die genau-
en Bedarfe flr 2020 heute schwer prognostizieren lassen. Hinterfragt wird, wie
diese Zielzahlen realisiert werden kénnen.

Matthias Bartmann erldutert, dass die Baufertigstellungen in Munster nicht al-
lein im Rahmen des Baulandprogramms realisiert werden. Hinzu kommen
sogenannte ,spontane” Bauaktivitdten, die auBerhalb von Bebauungspldnen
z.B. im Rahmen von §34-Vorhaben, BauliickenschlieBungen u.a. entstehen. Sie
machen derzeit mehr als 50% der jahrlichen Bauaktivitaten in Munster aus, d.h.
bei jahrlich 1.500 Wohnungen jeweils 750 WE innerhalb des Baulandpro-
gramms und 750 WE im Bestand. Da die spontane Bauaktivitat nicht auto-
matisch ,mitwachst”, muss der Anteil des Baulandprogramms zukiinftig groBer
werden. Die Stadt versucht daher aktuell, die Baulandreserven weiter auszuwei-
ten - dies auch vor dem Hintergrund der allgemeinen Dynamik von Planung, die
haufig zu zeitlichen Verzégerungen bei der Baulandbereitstellung fiihrt und
kurzfristige Anpassungen der Kapazitaten nicht mdéglich sind. Planung, Pla-
nungsrecht und ErschlieBung bendtigen mindestens drei Jahre; dies bedeutet,
dass Baugebiete, die sich jetzt nicht in der Planung befinden, nicht vor 2018 bis
2020 Baureife erlangen werden.

Prof. Elke-Pahl-Weber erganzt, dass das Baulandprogramm auch das Funda-
ment zur Entwicklung bezahlbaren Wohnraums legt. Die Bereitstellung von
glnstigem Wohnbauland ist entscheidend, um die politischen Zielvorgaben er-
fillen zu kdnnen. Sie schlagt vor, das Thema Zielzahlen - sowohl Neubauzahlen
als auch Anteile des geférderten Wohnungsbaus - im Rahmen der Diskussion
der Bundnis-Fortschreibung noch einmal zu erértern.
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2.3 Beratungsergebnisse zu den Richtlinien zur Vergabe stadtischer
Grundstucke fuar Mehrfamilienhdauser und Gemeinschaftswohnformen
(Christoph Andrzejewski, Stadt Minster)

Als Reaktion auf die angespannte Wohnungssituation in Minster wurden von
der Stadt Richtlinien zur Vergabe stadtischer Grundstlicke erarbeitet. Wahrend
kommunale Einfamilienhausgrundstiicke schon lange nach sozialen Kriterien
vergeben werden, kam bei Grundstiicken flir Geschosswohnungsbau bislang
das Hochstgebot zum Zuge, was sich insgesamt preissteigernd auf Grund-
stlicks- und damit auch Wohnkosten auswirkt. Diesem Effekt soll mit den
neuen Vergaberichtlinien entgegengewirkt werden, um so die Grundlage flr
eine sozialgerechte Wohnraumversorgung zu schaffen. AuBerdem unterstltzen
die Richtlinien das stadtische Ziel, gemeinschaftliche Wohnformen besonders
zu fordern.

Die vom Liegenschaftsamt erarbeiteten Vorschldge wurden bereits in der letz-
ten AK-Sitzung ausfihrlich dargestellt und von den AK-Mitgliedern intensiv und
durchaus kontrovers diskutier (s. Dokumentation der 23. Sitzung). Die Vergabe-
richtlinien wurden am 17.6.2015 vom Rat der Stadt Munster beschlossen.

In Zukunft werden Grundstlcke nicht mehr nach Hoéchstgebot, sondern zum
Festpreis ausgeschrieben, der sich nach dem gutachterlich ermittelten Verkehrs-
wert richtet. Je nach Art des Grundstiicks kommen unterschiedliche Vergabe-
kriterien zum Zuge. Bei Grundstiicken fur 6ffentlich geférderten Wohnungsbau,
erfolgt die Vergabe grundsatzlich nach der zukiinftigen Startmiete fiir den neu
geschaffenen Wohnraum. Aber auch im frei finanzierten Wohnungsbau mussen
Interessenten teilweise ein Gebot auf die Startmiete abgeben.

Erste Grundstlicke werden ab 2016 nach diesem Verfahren ausgeschrieben
werden, dann wird sich zeigen, ob diese Rahmenbedingungen vom Markt an-
genommen werden. Da in der Vergangenheit auch bei 6ffentlich-geférdertem
Wohnungsbau das stadtische Mindestangebot z. T. erheblich Gberboten wurde,
sieht die Stadt gute Chancen, auf diesem Weg tatsachlich bezahlbaren Woh-
nungsbau zu schaffen.

Anette Fahl erganzt maBgebliche Grundsatze und Verfahren zur Starkung der
Realisierbarkeit gemeinschaftlicher Bau- und Wohnformen. Unterstitzung fin-
den sollen damit Gemeinschaftsprojekte zugunsten von Baugruppen, die selbst-
genutztes oder genossenschaftliches Wohneigentum errichten, bzw. Gemein-
schaftswohnformen im sog. ,,Investorenmodell” fir Bewohnerinitiativen, die als
Mieter gemeinschaftlich wohnen méchten. Fir eine solche Nutzung grundsatz-
lich geeignet erscheinen aktuell verschiedene baureife stadtische Grundstlicke
in Mecklenbeck. Derzeit sind hier potenzielle Baugruppen, Investoren und Be-
wohnergemeinschaften aufgefordert, ihr Interesse an einer Grundstlicksnut-
zung zugunsten einer selbst initiierten Gemeinschaftswohnform gegentiber der
Stadt zu bekunden. Auf Basis der Riickmeldungen zu einer konkreten Nachfra-
ge wird die Stadt Minster entscheiden, ob und welche Grundstiicke an diesem
Standort dafiir ggf. konkret vermarktet werden sollen. Das hier erstmalig prak-
tizierte , Interessenbekundungsverfahren” wurde im Rahmen einer 6ffentlichen
Veranstaltung der CDU-Ortsgruppe gegenlber zahlreich Interessierten im
Stadtteil Mecklenbeck vorgestellt und stoBt bislang auf hohe Resonanz.
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Die Ausschreibung stadtischer Grundstiicke zugunsten gemeinschaftlicher Bau-
und Wohnformen sowie die Bewerberauswahl erfolgt unter den neuen Verga-
begrundsadtzen in Zukunft generell unter stadtischen Zielsetzungen sowie
konzeptorientiert. Die Grundstliicke werden den ausgewahlten Baugruppen
bzw. bauwilligen Investoren fiir bis zu 12 Monaten anhand gegeben. In dieser
Zeit kdnnen Gruppen- und Dialogprozesse sowie die Projektentwicklung ge-
meinsam vorangetrieben werden. Erst nach dieser Phase kommt ein Kauf-
vertrag mit der Stadt Munster zustande.

Das Amt fir Wohnungswesen und Quartiersentwicklung Ubernimmt kiinftig
Uber bisherige Beratungsleistungen hinaus unterstiitzende Koordinierungsauf-
gaben innerhalb der Verwaltung bei der Umsetzung konkreter Gemeinschafts-
wohnprojekte. Ansprechpartnerin ist Kathrin Fennhof, die seit Mitte Oktober
dieses Jahres fur diese Funktion (1/2 Stelle) neu eingestellt wurde. Unterstit-
zend wird zurzeit u. a. zu diesem Themenfeld der Internetauftritt entsprechend
Uberarbeitet.

Riickfragen/ Diskussion

Hinterfragt wird von den Teilnehmende der Ansatz, die Grundstlickspreise an-
hand des Verkehrswertes zu bestimmen. Aus Sicht der Immobilienwirtschaft
mussten Grundstlckspreise deutlich unter 400 Euro/ gm liegen, um bezahlba-
ren Wohnungsbau herstellen zu kénnen. Zumindest in guten Lagen wird der
Verkehrswert diese Grenze jedoch Ubersteigen. Auch die Ausschreibung der
Grundstiicke anhand der Startmiete wird v.a. im Bereich des geférderten Woh-
nungsbaus nicht fur sinnvoll gehalten. Es wird bezweifelt, dass angesichts der
hohen Grundstiickspreise und Baukosten die Obergrenzen fir gefdrderten
Wohnungsbau, die aktuell bei 6,25 €/qm bzw. 7,15 €/gm (Einkommensgruppe
A bzw. B) liegen, Gberhaupt unterboten werden kénnen. Mit Modellrechnun-
gen zur Ermittlung realisierbarer Miethdhen in Muinster kénnte die Praxis-
tauglichkeit dieser Vorgaben Uberprift werden.

Als weiterer Kostentreiber werden die standig steigenden Qualitats- und Ener-
giestandards fur Wohnungsbau genannt, die in Minster besonders hoch liegen
und angesichts der aktuellen Herausforderungen durchaus kritisch hinterfragt
und diskutiert werden sollten.

Christoph Andrzejewski erldutert, dass sich die Stadt nach EU-Recht bei der
Grundstlicksvergabe auf ein Verkehrswertgutachten berufen muss. Die Gutach-
ten werden bei einer Ausschreibung von 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau
diesen entsprechend berlcksichtigen. Die Berlicksichtigung kdnnte beispielwei-
se anhand von Vergleichspreisen oder durch finanzmathematische Modelle, in
die verschiedene Faktoren wie Liegenschafts- und Kapitalzins, Anteil des 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbaus, Zweckbindung u.v.m. einflieBen wirden,
erfolgen. Je nach Lage der Grundstiicke (Innenstadt- oder Randlage) wird der
Einfluss des 6ffentlich-geférderten Wohnungsbaus unterschiedlich ausgepragt
sein.

Vorgaben zu Qualitats- und Energiestandards ergeben sich aus einem Ratsbe-
schluss der Stadt Minster zur Anwendung der Energieeinsparverordnung
(EnEV) sowie aus den Rahmenvorgaben der Wohnbauférderung. Je nach Lage
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der Grundstulcke sollen bei der Grundstiicksvergabe aber auch (iber diese Min-
deststandards hinausgehende Anforderungen z.B. an die stadtebauliche Qua-
litdt eines Konzeptes formuliert und ggf. im Rahmen eines Wettbewerbs ermit-
telt werden.

Bestandteil der neuen Vergaberichtlinien ist eine Evaluierung nach zwei Jahren,
bei der Wirksamkeit und Restriktionen auf den Prifstand gestellt werden. Er
pladiert dafiir, diese Testphase zunachst abzuwarten und ggf. aufbauend auf
die Ergebnisse die Richtlinien anzupassen.

Achim Friedrich fiihrt als Beispiel die Stadt Minchen an, wo stadtische Woh-
nungsbaugrundstiicke zu Preisen weit unter dem Verkehrswert an stadtische
Gesellschaften oder mit entsprechenden Auflagen (z.B. einer Verpflichtung die
Wohnungen mindestens 40 Jahre zu halten) auch an Privatinvestoren vergeben
werden. Wie ist dies etwa in Minchen mdglich gemacht worden? Wie wirkt
sich diese Vergaberegelung auf die Wohnungskosten aus? Welche sonstigen
Modelle zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums werden dartber hinaus in
Muinchen angewendet? Auch in Dusseldorf gibt es seit Jahren ein wirksames
Modell zur Dampfung der Grundstlickspreise, das ebenfalls fiir Munster inte-
ressant sein kdnnte.

Prof. Elke Pahl-Weber merkt an, dass sich klare, rechtzeitig formulierte Zielvor-
gaben bereits dampfend auf den Verkehrswert auswirken. Entscheidend ist die
Renditeerwartung eines Investors, die z.B. durch Vorgaben zum Anteil gefor-
derten Wohnungsbaus auf einem Grundstiick reduziert wird. Der Grund-
stlickspreis wird damit mittelfristig wirksam gedriickt. Auch bei Vergabe 6ffent-
licher Grundstiicke nach Verkehrswert sind daher glinstige Grundstiickspreise
und bezahlbarer Wohnungsneubau moglich. Dabei ist jedoch ein sorgfaltiger,
punktueller Einsatz dieser Vorgaben an geeigneten Standorten entscheidend.

Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum ist eines der zentralen Ziele des
AKs, das auch im Bilndnis fir Wohnen formuliert wird (siehe Kap. 3 und An-
hang). Welche Moglichkeiten und Instrumente andere Stadte wie Mulnchen
oder Dusseldorf anwenden, soll in einer der nachsten AK-Sitzungen auf die Ta-
gesordnung genommen werden. Weitere wichtige Themen in diesem Zusam-
menhang sind Energie- und Qualitatsstandards beim Wohnungsbau und ihre
Folgen fur die Preisniveaus, die ebenfalls in einer der nachsten Sitzungen be-
handelt werden sollen.
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2.4 Beratungsergebnisse zur Vorlage ,,Modellvorhaben Hiltrup Ost -
weiteres Vorgehen im RingstraBen und Heerdeviertel”
(Dr. Helga Kreft-Kettermann, Stadt Munster)

Uber das Modellvorhaben Hiltrup Ost wurde in den AK-Sitzungen regelméaBig
berichtet. Zwischenzeitlich wurden die Ergebnisse in einer Vorlage zusammen-
gestellt und Beschliisse zum weiteren Vorgehen gefasst. Frau Dr. Kreft-Ketter-
mann verweist auf den umfangreichen Erfahrungsbericht, in dem sehr aus-
fihrlich und transparent die einzelnen Arbeitsphasen, die Veranstaltungen und
die Hinweise und Anregungen der Bevolkerung dokumentiert sind. Die Be-
schlussvorlage ist nach Anhorung in der Bezirksvertretung Muinster-Hiltrup im
Ausschuss fur Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wohnen am
11.6.2015 beschlossen worden.

Nachste Arbeitsschritte fur die Verwaltung sind:

e Priufung Anregungen aus der Biirgerschaft zur Infrastrukturentwicklung,
z.B. Schaffung weiterer Begegnungsmaglichkeiten; Informationen zur For-
derung beim barrierefreien Ausbau; Verkehrsthemen, z.B. partielle Ein-
fihrung von Tempo 30 Zonen...,

e Modellhaft bei der zukiinftigen Wohnstandortentwicklung mit Blick auf
die Wohnsituation alterer Viertelbewohner auf eine stadtteilvertragliche
Errichtung von zusatzlichen barrierefreien und bezahlbaren Wohnungen
und den barrierefreien Umbau von Wohnungen mit geeigneten Kommuni-
kations- und Ansprachestrategien hinzuwirken und dabei die Wohn+
Stadtbau GmbH einzubinden,

e Erstellung eines Strukturkonzeptes fir den Bereich nordlich der StraBe
Osttor und 6stlich der Einmiindung der StraBe Loddenweg unter Beach-
tung der Ergebnisse des bisherigen Wohnstandortentwicklungsprozesses.
Dazu werden Moglichkeiten im Rahmen des ,,Masterplanes Quartiersent-
wicklung” einbezogen (evtl. finanzielle Férderung in diesem Rahmen).

Riickfragen

Gefragt nach den praktischen planungsrechtlichen Konsequenzen aus dem
Modellvorhaben fir den Bereich RingstraBe erldutert Dr. Helga Kreft-Ketter-
mann, dass zunachst einmal das Strukturkonzept erarbeitet wird, eine Veran-
derungssperre ist nicht vorgesehen. Wolfgang Klein weist darauf hin, dass auch
der Bereich MondstraB3e vor akuten Veranderungen steht. Angesichts der zu-
nehmenden Hausverkaufe sind seiner Meinung nach auch hier konzeptionelle
Uberlegungen sinnvoll.

Prof. Elke Pahl-Weber bedankt sich fir die regelmaBige Berichterstattung im AK
Uber das Modellvorhaben in Hiltrup — ein Stadtteil, dessen Uberalterung bereits
in einer der ersten AK-Sitzungen erkannt und thematisiert wurde. Im Kontext
der Themen ,Innenentwicklung”, ,,Neues Wohnen im Bestand” und ,zukunfts-
fahige Quartiersentwicklung” konnten in Kooperation mit der msa innovative
Losungsvorschlage am Beispiel Hiltrup Ost entwickelt und zahlreiche Erfahrun-
gen und Erkenntnisse zur frihzeitigen praventiven Quartiersentwicklung
gemacht werden. Gern soll auch Uber die Umsetzung der nachsten Arbeits-
schritte im AK berichtet werden — vielen Dank!
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11 Aegidii

12 Uberwasser
13 Dom

14 Buddenturm
15 Martini

21 Pluggendorf
22 Josef

23 Bahnhof

24 Hansaplatz
25 Mauritz-West
26 Schlachthof
27 Kreuz

28 Neutor

29 Schloss

31 Aaseestadt
32 Geist

33 Schiitzenhof
43 Hafen

44 Herz-Jesu

45 Mauritz-Mitte

Arbeitskreis ,,Wohnen in Munster”

Dokumentation der 24. Sitzung am 3. November 2015

2.5 Einfluhrung einer Milieuschutzsatzung/ Sozialen Erhaltungssatzung -
Ergebnisse der Masterarbeit und des Prifauftrags an die Verwaltung
(Greta RieBelmann, Niklas FluB, TU Berlin/ Christian Schowe, Stadt MS)

Am 17.3.2014 wurde der Verwaltung der Prufauftrag ,,zur moéglichen Einfiih-
rung einer Milieuschutzsatzung/ Sozialen Erhaltungssatzung § 172 BauGB”
erteilt, der am 3.11.2014 um flinf weitere Prifpunkte erweitert wurde. Im AK
wurden die Einfliihrung einer solchen Satzung und die Ergebnisse der Prifung
durch die Verwaltung bereits in den letzten beiden Sitzung ausfihrlich erértert
— mit sehr kontroversen Bewertungen von Seiten der AK-Mitglieder.

Auch vor diesem Hintergrund wurde die Anregung von Prof. Pahl-Weber auf-
gegriffen, das Thema zum Gegenstand einer Masterarbeit der TU Berlin zu
machen. Sie bietet die Moglichkeit einer objektiven Betrachtung der Chancen
und Grenzen von Milieuschutzsatzungen unter Zusammenfiihrung der in Miins-
ter umfangreich vorliegenden Quartiersdaten. Die Bearbeiter Greta RieBelmann
und Niklas FluB haben die Ziele und das Vorgehen ihrer Masterarbeit bereits im
letzten AK vorgestellt und werden heute die Arbeitsergebnisse prasentieren.

Im Anschluss fasst Christian Schowe in Zusammenfiihrung von Masterarbeit
und Prifergebnissen der Verwaltung die Empfehlungen zum weiteren Umgang
mit dem Thema Milieuschutzsatzung/ Soziale Erhaltungssatzung in Minster zu-
sammen und stellt diese dem AK zur Diskussion.

Urbane Wohngebiete zwischen Aufwertung und Verdrangung -
Ergebnisse der Masterarbeit an der TU Berlin

Greta RieBelmann und Niklas Fluss erlautern Methodik und zentrale Ergebnisse
ihrer Masterarbeit, die sich mit den Voraussetzungen und Verdachtsgebieten
fiir Soziale Erhaltungssatzungen in Minster beschaftigt. Zentrale Fragestellung
ist, ob derzeit Anwendungsvoraussetzungen flr den Erlass von Sozialen Erhal-
tungssatzungen im innerstadtischen Raum der Stadt Munster vorliegen und
falls ja, welche Bereiche als erste Verdachtsgebiete identifiziert werden kénnen.
Hierfir wurden eine mehrstufige Analyse durchgefihrt sowie Empfehlungen
fir die Anwendung von Sozialen Erhaltungssatzungen formuliert.

Schritt 1 - Eingrenzung des Untersu-
chungsgebiets: Auf Grundlage von
Luftbildanalysen und Ortsbegehungen
wurde als rdumlicher Untersuchungs-
bereich der Stadtbezirk Mitte mit 20
statistischen Stadtteilen festgelegt.
Diese sind zwar z.T. strukturell sehr
heterogen, liefern als statistische Be-
zugsgroBe fiar Bevolkerungs- und
Wohnungsmarktdaten jedoch das er-
forderliche Datenmaterial fur die Un-
tersuchung.
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Grobscreening - Indikatoren

Schritt 2 - Grobscreening: Fur die 20 Stadtteile des
Bezirks Mitte wurden in einem standardisierten sta- Kleine
tistischen Verfahren 14 Indikatoren analysiert und in L
den drei Dimensionen ,Aufwertungspotenzial”,
L~Aufwertungsdruck” und ,Verdrangungspotenzial”
zusammenfassend ausgewertet (Z-Transformation
mit gleichgewichtiger Bewertung der Einzelindikato-

ren, signifikante Werte >=1). oo

Sozial-
wohnungen

Die Dimension ,Aufwertungspotenzial” umfasst
Spielrdume flar Aufwertung, die durch die aktuelle
Situation entstehen - z.B. durch kleine Wohnungen,
die anfallig fir Zusammenlegungen sind. Indikatoren
sind: Kleine Wohnungen, Sozialwohnungen, Baualter
und Kaufpreisniveau. In dieser Dimension waren drei
Stadtteile auffallig: Pluggendorf, Uberwasser und
Bahnhof, letzterer v.a. aufgrund der sehr hohen An-
zahl von 1- und 2-Zi-Wohnungen.

Baualter

Senioren

Migranten

In der Dimension ,Aufwertungsdruck” sind die

Entwicklungen der letzten Jahre entscheidend, wie z.B. erhohte Umbauaktivita-
ten, die i.d.R. zu Mietsteigerungen und damit haufig zu Verdrangung flhren.
Indikatoren sind: Umbauaktivitaten, Kaufpreisentwicklung, Entwicklung der
Wohnungsverkdufe und Umwandlungsgeschehen. Hier lag v.a. der Sudosten
von Miunster im Fokus. In den Stadtteilen Bahnhof und Josef findet aktuell eine
rege Umbauaktivitdt mit umfangreichen Umwandlungen statt, wahrend in
Schiitzenhof, Hansaplatz und Hafen v.a. Wohnungsverkdufe und steigende
Preise auffallig sind.

Die Dimension , Verdrangungspotenzial” umfasst v.a. demografische Daten
zur ldentifizierung von Personengruppen, die anféllig fir Wohnkostensteige-
rungen sind. Indikatoren sind: Senioren, Migranten, Beschéaftige, SGB II-Em-
pfanger, Kaufkraft und Eigentiimerquote. In dieser Dimension sind insbeson-
dere die Stadtteile Aegidii und Schitzenhof, aber auch Herz-Jesu, Bahnhof und
Hafen auffallig, wo ein Gberdurchschnittlicher Anteil an Migranten und SGBII-
Empfangern lebt und die Kaufkraft vergleichsweise gering ist.

d Ergebnisse der
Z-Transformation

7 Ergebnisse der
Z-Transformation
hoheraks 1 hoher als 1
0,5 bis 1 0,5 bis |
-0,49 bis 0,49 0,49 bis 0,49

0,5 bis -1

OO

niedriger als -1
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Grobscreening

Stadtteil Aufwertungs- Aufwertungs- Verdrangungs- Gesamt-

potenzial druck potenzial indikator
11 Aegidii i -058| -0,97, -0,02
12 Uberwasser i 1.18| 20,67, 0,40 0.41
13 Dom W 032 i o.28| T 1,34 20,33
14 Buddenturm B oss 0,75 o.72 0,37
15 Martini ! 0,02 -0,90) -0,60 -0,68

25 Mauritz-West
26 Schlachthof
27 Kreuz

28 Neutor

29 Schloss

31 Aaseestadt

33 Schiitzenhof
43 Hafen

44 Herz-Jesu

45 Mauritz-Mitte

-0,73] 1,19

In der Zusammenschau waren v.a. drei Stadtteile im Sidosten von Munster auf-
fallig: Bahnhof, Schiitzenhof und Hafen. Fir die weitere Untersuchung
wurden zusatzlich Hansaplatz und Josef ausgewahlt, da diese in der Dimensi-
on ,Aufwertungsdruck” signifikante Werte und insgesamt einen Wert tber 0,5
aufweisen.

Exkurs: Um darzustellen, dass gerade groBere Stadtteile eine sehr heterogene
Bebauungs- und Bevdlkerungsstruktur haben kénnen und keinesfalls ein ho-
mogenes Milieu darstellen, wurde der Stadtteil Herz-Jesu naher untersucht.
Beispielhaft wurden hier Daten auch auf kleinrdumiger Ebene analysiert und die
Erkenntnisse durch eine Ortsbegehung vertieft. Dabei konnte kein Teilbereich
als besonders auffallig identifiziert werden. Angesichts dieser kleinrdumigen
Unterschiede wird jedoch deutlich, dass mit Hilfe des Grobscreenings nicht
ausgeschlossen werden kann, dass es innerhalb der nicht naher betrachteten
Stadtteile ebenfalls durch Verdrangung bedrohte Milieus gibt, die ggf. mit ei-
ner sozialen Erhaltungssatzung geschiitzt werden kénnten. Gleichzeitig wird
deutlich, dass die statistischen Stadtteile aufgrund ihrer Heterogenitat als Gel-
tungsbereich fir eine Milieuschutzsatzung nicht in Frage kommen.

Schritt 3 - Detailscreening: Die funf Stadtteile, fiir die bei dem Grobscreening
ein erhdhtes Aufwertungs- bzw. Verdrangungspotenzial oder Aufwertungs-
druck identifiziert wurde, wurden einem Detailscreening unterzogen. Dabei
wurden weitergehende Indikatoren innerhalb der 0.g. Dimensionen untersucht.
Zusatzlich fanden in diesen Stadtteilen Vor-Ort-Analysen, Gesprache, Auswer-
tung von Dokumenten/ Materialien, Umfrageergebnisse usw. als weitere
Analysebausteine statt.
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In keinem der im Detailscreening untersuchten Stadtteile gab es von 2010 bis
2014 signifikante Verdnderung von Personengruppen, die besonders von Ver-
drangung bedroht sind, wie z.B. Senioren, Migranten, SGB II-Empfanger.
Anhand der Datenlage lasst sich aktuell demnach kein akuter Verdran-
gungsprozess feststellen. Darliber hinaus zeigt das Detailscreening folgende
Ergebnisse fir die Stadtteile:

Das Quartier Josef zeigt insgesamt wenig Auffélligkeiten.
Bei naherer Betrachtung zeigt sich, dass die im Grobscree-
ning aufféllig hohe Zahl von Umbauten auf den Umbau
eines Burogebaudes fur Studentenwohnungen zurickzu-
fahren ist.

Das Quartier Bahnhof zeigt z.T. auffallige Werte, ist aber
gekennzeichnet von dispersen Strukturen. Es unterliegt ei-
nem erhohten Aufwertungsdruck, wobei sich die regen
Aktivitdten im Bestand bislang nur geringflgig in der Preis-
entwicklung bemerkbar machen. In dem extrem hetero-
genen, mischgenutzten Gebiet gibt es nur wenig klassische
Wohngebietsstrukturen und kaum klar abgrenzbare cha-
rakteristische Milieustrukturen.

Das Quartier Schiitzenhof ist groBtenteils auffallig. Im
Norden liegt ein groBer Bereich mit hohem Wohnanteil, der
z.T. modernisierungsbediirftig ist. Das Mietniveau ist von
2010 bis 2014 gestiegen. Geplante Neubauaktivitaten ent-
sprechend Baulandprogramm werden evtl. die Attraktivitat
und damit den Aufwertungsdruck weiter erhéht. Das Ver-
drangungspotenzial ist u.a. durch den hohen Anteil von
Familien und Alleinerziehenden hoch, zudem gibt es eine
auf die Sozialstruktur abgestimmte, milieuspezifische Infra-
struktur.

Im Stadtteil Hansaplatz ist nur der Aufwertungsdruck
stark auffallig, mit ausgepragter Dynamik auf dem Woh-
nungsmarkt und in der Preisentwicklung. Hier besteht ein
enger Zusammenhang zum benachbarten Szeneviertel Ha-
fen. Aufwertungs- und Verdrangungspotenzial sind dage-
gen weitgehend unauffallig.

Der Bereich Hafen unterliegt einem ahnlich hohen Aufwer-
tungsdruck wie Hansaplatz, wobei zusatzlich z.T. Moder-
nisierungsbedarfe sowie erhohte Werte bei den Ver-
drangungspotenzialen identifiziert werden konnten. Die
Bevolkerung in Hansa ist gepragt von vielen kleinen Haus-
halten, wenig Kindern und wenig Senioren. Auch hier ist
die Wechselwirkung zwischen Kreativkai und Hansaviertel
entscheidend.
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Zusammenfassung

Potenzielle
Beobachtungsraume

Stadtbereiche mit
auffalligem Analyseergebnis

f Grenzen der Stadtteile

/

Schritt 4 - Potenzialbereiche mit Beobachtungsbedarf: Obwohl kein akuter
Verdrangungsprozess zu beobachten ist, zeigen die Analyseergebnisse flr be-
stimmte Bereiche deutlichen Beobachtungsbedarf. In Hafen und Hansa, die
enge Verflechtungen und Wechselbeziehungen aufweisen, werden zukiinftig
die groBten Aufwertungs- und Verdrangungspotenziale liegen. Dabei gehen die
Ausstrahlungseffekte der Entwicklungen am Kreativkai bis tiber den Hansaring
hinaus. Beobachtungsbedarf gibt es zudem im Norden des Stadtteils Schiit-
zenhof, wahrend der Stiden eher von Gewerbe, Einzelhandel und Einfamilien-
hausern gepragt ist. Bahnhof zeigt zwar Auffalligkeiten bei den Bevolkerungs-
und Wohnungsmarktdaten. Aufgrund fehlender Milieustrukturen und milieu-
spezifischer Infrastruktur ist jedoch die stadtebauliche Folgewirkung einer Auf-
wertung - auf die das Instrument der sozialen Erhaltungssatzung priméar abzielt
- als gering bis nicht vorhanden einzuschatzen.

Schritt 5 - Abschatzung stadtebaulicher Folgewirkungen: Um weitere Hin-
weise auf mogliche negative stadtebauliche Folgen zu erhalten, wurden bei-
spielhaft Begrlindungen anderer Stadte flr soziale Erhaltungssatzungen unter-
sucht. Dabei wurden mdgliche negative Folgeeffekte identifiziert, die auch in
Minster eine Rolle spielen kdnnten. Allgemein kénnen Aufwertung und Ver-
drangung zu Lasten anderer Stadtteile gehen, in denen preiswerter Wohnraum
fir die verdrangte Bevolkerung bereitgestellt werden muss und die dort ansas-
sige Bevolkerung ggf. selber verdrangt wird (sog. Verdrangungskette). In
Schitzenhof besteht die Gefahr, dass die vorhandene Infrastruktur, die spezi-
fisch auf die ansassige Bevolkerung zugeschnitten ist, andernorts nicht ohne
weiteres ersetzt werden kann und vor Ort nicht mehr ausgelastet sein wird. In
Hansa und Hafen zeigt sich bereits jetzt, dass durch den Zuzug und erhéhten
Motorisierungsrad der zuziehenden Bevoélkerung die Verkehrsinfrastruktur — in
diesem Fall die zur Verfligung stehenden Parkplatze — (iberlastet ist.

Schritt 6 — Kontext alternativer Schutzregularien: Die Wirksamkeit einer so-
zialen Erhaltungssatzung ist im Kontext vorhandener Schutzregularien zu
sehen. In Munster gibt es bereits vergleichsweise stark ausgepragte Schutzregu-
larien auf Ebene des Miet- und Landesrechts. Sie regulieren Mieterhéhungen,
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Zweckentfremdung bzw. Beseitigung von Wohnraum sowie die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen. So gibt es z.B. eine erhdhte achtjahrige
Kindigungssperrfrist bei Umwandlungen in Eigentum und eine Wohnraum-
schutzsatzung. Eine Erhaltungssatzung wirde in diesem Kontext zusatzlich
bauliche, mietwirksame Veranderungen regulieren und den Schutz vor Um-
wandlungen starken. Dartber hinaus gibt sie die Mdglichkeit eines gemeind-
lichen Vorkaufrechts, das regulierend auf Grundstlcksverkdaufe im Bereich
sozialer Erhaltungssatzungen einwirken kénnte.

Katalysatoren

Mieterhohungen Wegfall von Wohnraum
SR P |
+ CGrund- . L |+ Zweckent- " i | +Umwandlung ., Grundstiicks-,
\ erhohung | Moderni: Neu 1|1 fremdung | Beseitigung y |5, Eigentum i  verkauf |
: n sierung ; vermietung |, " Ak " 1
Ou. Vgl.miete Vorkaufsrecht
: + Erhohung: +
Mietrecht Kappungs- max. 11 % Kindigungs-
(BGB) grenze: der Kosten sperrfrist:
20% 3 Jahre
Landes- Ka;:g'l:;leg.s- +Mietpreis- Wohnungsaufsichtsgesetz K:nd:%u:;;%s .
recht 915 % & bremse* (Wohnraumschutzsatzung) ':J o g
Soziales
Erhaltungs-
recht

Schlussfolgerungen und Empfehlungen: Zusammenfassend wird festge-
stellt, dass auf Grundlage der Analyseergebnisse der Masterarbeit kein
akuter Handlungsbedarf in Munster zur Einfiihrung einer sozialen Erhal-
tungssatzung gesehen wird. Eine bedrohliche Veranderung der Bevol-
kerungszusammensetzung ist aktuell nicht festzustellen, zudem sind nicht
alle Kriterien fiir eine Einflihrung erfiillt. Sinnvoll waren v.a. Regularien im
Bereich von Modernisierungen und Umwandlung in Eigentum, fiir die es
jedoch z.T. bereits alternative Instrumente gibt. Auch angesichts des ho-
hen personellen und finanziellen Aufwandes wird die Einfiihrung einer
solchen Satzung aktuell nicht als zielfiihrend bewertet.

Gleichzeitig gibt es in bestimmten Stadtteilen deutlichen Beobachtungsbedarf,
insbesondere im Nordteil von Schitzenhof sowie in Hansa und Hafen. Hier
sind Aufwertungs- und Verdrangungspotenziale z.T. vorhanden, die Stadtteile
unterliegen einem zunehmenden Aufwertungsdruck und es wurden mdgliche
Folgewirkungen identifiziert. Es wird daher empfohlen, die Untersuchung auf
Ebene der Stadtzellen raumlich zu vertiefen und die Betrachtung ggf. auf er-
ganzende Indikatoren auszuweiten. Falls sich daraus neue Ergebnisse ergeben,
waren evtl. Haushaltsbefragungen sinnvoll, um stadtebauliche Folgewirkungen
bestimmen zu kénnen.

Untersuchungsebene Indikatoren Folgewirkungen
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Ergebnisse des Priifauftrags “Einflhrung einer Milieuschutzsatzung/
Sozialen Erhaltungssatzung” - Ausblick auf die Beschlussvorlage

Christian Schowe bedankt sich bei Greta RieBelmann und Niklas FluB fir die
sehr engagierte Bearbeitung des Themas Soziale Erhaltungssatzung. Sie haben
damit einen sehr wertvollen Beitrag fir die Arbeit der Stadtverwaltung gelie-
fert. Damit liegt nun ein weiterer Baustein vor, um die auch im AK sehr intensiv
und kontrovers gefiihrte Diskussion auf ein objektives Fundament zu stellen.
Aktuell erarbeitet die Verwaltung die Beschlussvorlage, die Anfang 2016 von
den politischen Gremien beraten werden soll. Diese umfasst drei Punkte:

Punkt 1: Bereits jetzt werden im Kontext des Handlungskonzeptes Wohnen un-
ter hohem finanziellem und personellem Aufwand umfangreiche Instrumente
zum Erhalt bezahlbaren Wohnraums und zum Schutz der Wohnbevélkerung
vor Verdrangung umgesetzt. Im Mittelpunkt stehen Baulandprogramm und So-
zialgerechte Bodennutzung Minster (SoBoMiunster). Daneben gibt es die
Rahmensetzungen von Bund und Land u.a. Verordnungen zur Kiindigungs-
sperrfrist, Umwandlung und Zweckentfremdung.

Bundesrechtliche Landesrechtliche Kommunale Ansétze
Rahmensetzung Rahmensetzung MS

Mistpraisbremsz" (§
555 BG8)

o
=
5
k]
il
=
=
I
@
o
o

BauGB

Sonstige
Rechtskreise

Punkt 2: Nach Abwagung von Leistungsfahigkeit und Ressourcenaufwand des
Instrumentes ,Milieuschutzsatzung” wird die Anwendung dieses weiteren, flir
Munster neuen Instrumentes vor dem Hintergrund insbesondere der sachlichen
Analyseergebnisse der Verwaltung und der die Auffassung der Verwaltung
stlitzenden Ergebnisse der Masterarbeit nicht empfohlen. Darliber hinaus spre-
chen die angespannte Ressourcen- und Haushaltslage derzeit nicht fir eine
Instrumentenanwendung. Alle Voruntersuchungen belegen, dass der erhebliche
Aufwand die dazu im Vergleich geringe und in der Prognose unsichere Wirk-
samkeit Uberwiegt. Die personellen und finanziellen Krafte sollen konsequent
fir die Umsetzung des strategischen und mehrschichtigen Handlungspro-
gramms Wohnen, insbesondere der MaBnahmen der sozialgerechten Boden-
nutzung, gebindelt werden, um einen nachhaltigen Strukturschutz durch die
Entlastung des gesamtstadtischen Wohnungsmarktes zu bewirken.'

' Die Einschatzung einer ungiinstigen Kosten-Nutzen Relation wird im Ubrigen auch von der

Stadt Koln geteilt, die in ihrem Arbeitskreis Wohnen ebenfalls das Thema Milieuschutzsatzung
auf der Tagesordnung hatte und ihre Ressourcen ebenfalls auf die Wohnungsbauférderung und
Aktivierung von Liegenschaften konzentrieren wird.
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Punkt 3: Die Verwaltung soll wird den stadtischen Entscheidungsgremien in
Konsequenz dieser Auffassung bzw. in Konsequenz der Rechercheergebnisse
zur Leistungsfahigkeit des Instrumentes Milieuschutzsatzung und zum Ressour-
cenaufwand folgende Arbeitsschritte vorschlagen: Die Verwaltung wird beauf-
tragt:

e Zeitnahe Berichterstattung zu den Ergebnissen der offensiven Umsetzung
des Handlungskonzeptes Wohnen mit seinen Schwerpunktbausteinen
.Sozialgerechte Bodennutzung”, ,Baulandprogramm®, ,6ffentlich gefor-
derter Wohnungsbau”,

e Fortschreibung und Auswertung der vorhandenen und im Aufbau befind-
lichen Instrumente der kleinrdumigen Quartiersbeobachtung und

e Prifung des Aufbaus eines erganzenden kleinrdumigen Monitoringmoduls,
das die Transparenz Uber Quartiersentwicklungsprozesse erhoht.

Damit soll das Thema Milieuschutz in Form von kleinrdumigen Quartiers-
beobachtungen, wie sie als Ergebnis der Masterarbeit empfohlen wurden, wei-
tergefiihrt werden. Mit dem geplanten Monitoring kann in Zukunft bei Bedarf
eine Neubewertung des Nutzen-Aufwand-Aspektes fir die Instrumenten-
anwendung erfolgen und erneut liber erganzende Instrumente - z.B. auch eine
Milieuschutzsatzung - entschieden werden.

In die Vorlage eingearbeitet werden zudem die zentralen Ergebnisse der Mas- i
terarbeit sowie eine Auswertung der Blirgerumfrage 2015 auf Ansatzpunkte EEEEE
zur Aufwertung bzw. Verdrangung. AuBerdem hat sich Miinster als Fallstudien- ExWoSt

stadt beim ExWoSt-Projekt “Soziale Vielfalt in der Stadt - Stadtquartiere
unter Nachfragedruck” beworben. Der Projektaufruf des BBSR richtet sich an
GroBstadte und groBe Mittelstadte mit einer hohen Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt, in denen sozial-strukturelle Entmischungs- und Verdrangungs-
prozesse diskutiert, beflirchtet oder beobachtet werden. Ziel ist die Entwick-
lung von Instrumenten, um diese Prozesse fundiert zu erfassen und zu
beschreiben sowie quartiersbezogenen Handlungsempfehlungen mit konkreten
Strategien im Umgang mit Aufwertungsprozessen zu erarbeiten. Als Beispiel-
quartiere sind Hansaplatz, Hafen und Herz-Jesu (HubertistraBBe) vorgesehen, das
Projekt lauft bis Mai 2017. Damit stellt sich die Stadt Miinster auch externen
Untersuchungen und einem externen Feedback (ber weiter zu verfolgende
bzw. nicht zielfihrende Ansétze. (Anmerkung im Nachgang: Mit Schreiben
vom 12.12.2015 wurde der Stadt mitgeteilt, dass Mdinster mit dem gemeldeten
Stadtteil als eine von zwdlf Fallbeispielen ausgewéhlt wurde.

Mit der Vorlage wird den politischen Gremien eine umfassende Entscheidungs-
grundlage zum Thema ,Milieuschutz/ Erhaltungssatzung” vorgelegt werden.
Vor dem Hintergrund der geschilderten aktuellen Rahmenbedingungen spricht
sich die Stadtverwaltung gegen die Einflihrung einer solchen Satzung aus; dies
wird auch durch die Ergebnisse der Masterarbeit untermauert. Gleichzeitig
folgt sie der Empfehlung einer kleinrdumigen Beobachtung gefahrdete Quartie-
re mit Einflhrung eines Monitorings, um negativen Entwicklungen rechtszeitig
entgegenwirken zu kénnen. Der politische Beschluss dieser Vorlage ist fir den
11.2.2016 (Rat) vorgesehen.

21



Arbeitskreis ,,Wohnen in Munster”

Dokumentation der 24. Sitzung am 3. November 2015

Ruckfragen/ Diskussion

Christian Schowe hebt hervor, dass die Ergebnisse der Masterarbeit, die Frau
RieBelmann und Herr Fluss unabhéngig und unbeeinflusst erarbeitet haben, ei-
ne hohe Ubereinstimmung mit der Einschatzung der Verwaltung haben. Fiir die
Verwaltung war die Masterarbeit eine Art Lackmustest, der viel zur Objektivie-
rung der Arbeitsergebnisse beigetragen hat. Anlass der Diskussion war die aus
dem politischen Raum gestellte Frage, inwieweit die Entwicklungen am Hafen
sich auf das Milieu der angrenzenden Quartiere auswirken und eines zusatzli-
chen Schutzinstrumentes bedirfen. Vor diesem Hintergrund stehen die
Bereiche Hafen, Hansa und Herz-Jesu auch im Fokus des ExWost-Projektes, mit
denen ein weiterer Schritt zur Kldrung angestrebt wird.

Siegfried Thielen verweist noch einmal auf die Sondersituation des Bereichs
Bahnhof, wie sie auch von den Studenten herausgearbeitet wurde. Auch aus
seiner Sicht besteht im Bereich Bahnhof kein akuter Beobachtungsbedarf, da es
hier weniger um Verdrangung als um eine allgemeine Férderung der Wohnnut-
zung geht, bei der aktuell eher positive Entwicklungen zu sehen sind. Niklas
Fluss erganzt, dass der Stadtteil Bahnhof lediglich aufgrund der Datenlage in
den Fokus der Untersucht geriet. Hier zeigt sich sehr gut exemplarisch, dass ne-
ben der Auswertung von Bevolkerungs- und Wohnungsmarkdaten immer auch
weitere Analysen notwendig sind, um den tatsachlichen Aufwertungs- und
Verdrangungsdruck beurteilen zu kénnen - der in diesem Fall trotz z.T. stark er-
hohter Werte aufgrund fehlender Wohnmilieus nicht gegeben ist.

Diskutiert wird, ob ein vertiefendes kleinrdumiges Monitoring gefahrdeter
Stadtteile nicht grundsatzlich zur Vorbereitung und bei Bedarf zur kurzfristigen
Einfihrung einer Milieuschutzsatzung dienen kénnte. Aus Sicht des AKs kénnte
dies ein wirksames Frilhwarnsystem fir die Stadtteile sein, wobei jedoch der
Zeitbedarf bis zur Umsetzung der Satzung zu hinterfragen ist. Christian Schowe
betont, dass das Monitoring selbst in Munster relativ unproblematisch weil Pra-
xis ist, und die Stadt auf umfangreiches Datenmaterial z.B. zu Sozialstrukturen
und langjahrige methodische Erfahrungen zurlickgreifen kann. Aus dieser Be-
obachtung - Blick auf die Verdrangungsindikatoren - kann jedoch keinesfalls
ohne weiteres eine Satzung erstellt werden; mit Blick auf die Aufwertungsindi-
katoren fehlen Daten, da diese personal- und kostenintensiv Uberwiegend
primarstatistisch Gber Befragungen und Begehungen vor Ort erhoben werden
mussen. Erheblicher Arbeitsaufwand entsteht z.B. auch durch den organisatori-
schen Aufbau innerhalb der Verwaltung, die Bearbeitung entsprechender
Antrage usw. Daflr ist die Verwaltung aktuell nicht aufgestellt. Die entspre-
chenden Strukturen mit finanzieller, personeller und zeitlicher Ausstattung
mussten vollig neu implementiert werden. Falls sich also aus dem Monitoring
Handlungsbedarf ergibt, missen die notwendigen Schritte - wie z.B. die Einflh-
rung einer Milieuschutzsatzung - mit entsprechendem Vorlauf vorbereitet
werden.

AbschlieBend bittet Prof. Elke Pahl-Weber um ein Votum des Arbeitskreises zu
den Empfehlungen der Stadtverwaltung. Der Arbeitskreis Wohnen in Muns-
ter unterstitzt einhellig die Position der Verwaltung und das in der Vor-
lage skizzierte weitere Vorgehen und wird entsprechende nachste Schritte
auch weiterhin begleiten.
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3. Fortschreibung des Bundnis fiir Wohnen

Zu seinem 10-jahrigen Bestehen steht flir nachstes Jahr die Fortschreibung des
,Blndnis fir Wohnen” an. Zur Aktualisierung des Blndnistextes wurden Ergan-
zungen und evtl. notwendige neue Schwerpunkte bereits in den letzten zwei
Sitzungen thematisiert und ein Textentwurf an alle AK-Mitglieder verschickt. Dr.
Helga Kreft-Kettermann bedankt sich fir die zahlreichen Riicklaufe, die in die
aktualisierte Fassung eingearbeitet wurden. Ziel fir heute ist, den Textentwurf
und ggf. weitere Anderungen méglichst abschlieBend zu diskutieren und damit
die Unterzeichnung des ,,Bindnis fur Wohnen” in der nachsten AK-Sitzung vor-
zubereiten.

Prof. Elke Pahl-Weber Glbernimmt die Moderation und geht gemeinsam mit den
AK-Mitgliedern die einzelnen Punkte des ,Bundnis fir Wohnen” auf evtl. Fra-
gen oder weitere Erganzungen durch. Der daraus entwickelte Textentwurf wird
den Mitgliedern im Nachgang zur Sitzung zur Endkorrektur zugeschickt, um
dann in der 25. Sitzung das fortgeschriebene Biindnis unterzeichnen zu kon-
nen.

3.1 Erganzungen des Blindnisses von 2006 im Vorfeld der Sitzung

Folgende Punkte wurden im Vorfeld erganzend in den Bundnistext integriert,
um diesen an die aktuellen Rahmenbedingungen und Herausforderungen der
Wohnstandortentwicklung Minster anzupassen:

e Zentrale Arbeitsgrundlage und Rahmen fir die Wohnstandortentwicklung
bildet das Kommunale Handlungskonzept Wohnen (HKW) mit seinen
zentralen Instrumenten Baulandprogramm, sozial gerechte Bodennutzung
und geforderter Wohnungsbau, dessen Erarbeitung vom AK aktiv und be-
ratend begleitet wurde.

e Anders als vor 10 Jahren steht Miinster heute vor den Herausforderungen
einer ,,wachsenden Stadt”. Ziel ist, allen Menschen, die in Mlinster leben
und wohnen wollen, ein adaquates und ausreichendes Angebot an Wohn-
raum zur Verfligung zu stellen.

e Der hierfur erforderliche Wohnungsneubau wird mit konkreten Neubau-
zahlen aus dem Baulandprogramm hinterlegt (1.500 bis 2.000 WE/ Jahr)
und um Zielzahlen fir die Schaffung von sozialem Mietwohnraum (300
WE/ Jahr) ergdnzt. Der Wohnungsneubau erfahrt damit eine Konkretisie-
rung und starkere Verbindlichkeit sowie eine starkere soziale Ausrichtung.

e Betont wird gleichzeitig der qualitative Aspekt mit der Forderung nach
einer bezahlbaren, bedarfs-, zukunfts- und klimagerechten Bautatigkeit
und Quartiersentwicklung.

e Als besondere, weitere Nachfragegruppen werden Studierende, Fllicht-
linge und Menschen mit Behinderungen genannt. Neu ist auch der Fokus
auf gemeinschaftsorientierten Bau- und Wohnformen, die unter gesell-
schaftlichen und demografischen Veranderungen verstarkt nachgefragt
und deren Realisierbarkeit besonders unterstutzt werden soll.
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e Weiterhin zentrale Betrachtungsebene des AKs ist das Quartier. Mit
Quartiersprofilen und der Forderung von Quartiers-Interessens-Gemein-
schaften soll dieses wieder verstarkt in den Mittelpunkt der AK Arbeit ge-
rickt werden.

e Die Umsetzung der Ziele einer wachsenden Stadt ist nur méglich mit Hilfe
eines stadtweiten Dialogs, um die Bevolkerung insbesondere auch fir die
Notwendigkeit flir Neues Wohnen im Bestand zu sensibilisieren. Im Bereich
Dialog und Kommunikation sieht der AK fir die Zukunft auch einen seiner
zentralen Wirkungsbereiche, zur Vertrauensbildung mit der Stadtgesell-
schaft, im Dialog mit Fachexperten sowie fiir den offenen Dialog zwischen
den Akteuren der Wohnstandortentwicklung.

3.2 Diskussion und weitere Erganzungen

Ausfihrlich in der Sitzung diskutiert werden die Zielzahlen fir den Woh-
nungsneubau. Sie erhéhen die Verbindlichkeit und Selbstverpflichtung des
Blndnisses, auch wenn sie nicht mit konkreten Aussagen zu Neubauleistungen
einzelner Mitglieder verbunden sind, wie dies z.B. im Hamburger Blindnis der
Fall ist. Die genannten Zahlen fiir Neubau und geférderten Wohnraum sind aus
dem vom Rat beschlossenen Kommunalen Handlungskonzept Wohnen abgelei-
tet und finden Niederschlag in der aktuellen Fortschreibung des Baulandpro-
grammes 2015 bis 2020. Sofern unter dem Instrumentarium ,Sozialgerechte
Bodennutzung” zu errichtende Neubauangebote zugunsten des gefdrderten
Mietwohnungsbaus (anteilig 30 %) nicht allein aus Fordermitteln des Landes
NRW mitfinanziert werden kénnen, hat der Rat fur diesen Fall eine Mittelbereit-
stellung auf Basis eines stadtischen Forderprogramms angekiindigt. Die
Zielguote von 30% geférdertem Wohnungsbau bezieht sich nur auf die Bauta-
tigkeit im Rahmen der SoBo Minster im Innenbereich, nicht auf die gesamte
Neubautatigkeit.

Von den Anwesenden wird betont, dass der erforderliche Wohnungsneubau
eine Aufgabe fur samtliche Wohnungsmarktakteure ist und nur im Zusammen-
spiel von der Politik Uber die Verwaltung bis zur Wohnungswirtschaft umge-
setzt werden kann. Da sich die Zielzahlen an den Aussagen zum Bauland-
programm orientieren, wird auch der zeitliche Rahmen auf das Jahr 2020
begrenzt. Diesen Zeitraum umfasst auch die kleinrdumige Bevélkerungsprogno-
se, die derzeit bis zum Jahr 2025 fortgeschrieben wird. Auch die Entwicklung
der Flichtlingszahlen ist dabei zu bertcksichtigen. Vor diesem Hintergrund sind
formulierte Zielzahlen den Entwicklungen anzupassen. Dem entsprechend wird
beschlossen, das aktualisierte Blindnis auf 10 Jahre zu begrenzen, um dann -
wie heute - seine Ziele und Schwerpunkte zu Uberprifen und an aktuelle Her-
ausforderungen anzupassen.

AuBerdem wird diskutiert, wie Quartiersbezug und Dialog, die als zentral fur
die Arbeit des AKs gesehen werden, noch weiter gestarkt werden kénnen. Als
Grundlage fir ein zielgerichtetes Quartiersmanagement und die Infrastruk-
turentwicklung soll die Quartiersbeobachtung, die mit den Quartiersprofilen
einer der ersten Arbeitsinhalte des AKs war, wieder intensiviert werden. Prof.
Elke Pahl-Weber bestarkt den AK in seinem Vorhaben, die Kommunikation im
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Quartier, wie sie schon einmal im Mittelpunkt der AK Arbeit stand und mit dem
Modellprojekt Hiltrup modellhaft erprobt wurde, wieder verstérkt in den Mit-
telpunkt der Arbeit zu riicken. Ebenfalls wieder aufgegriffen werden soll eine
geeignete Offentlichkeitsarbeit, wie sie mit zwei AK-Fachtagungen bereits mit
groBer Resonanz umgesetzt wurde. Aktuell arbeitet der AK noch zu sehr
.closed shop”, so dass seine sehr gute Arbeit v.a. von der Stadtoffentlichkeit
kaum wahrgenommen wird. So kénnte z.B. weit offensiver verbreitet werden,
dass die Dokumentationen der Sitzungen fur alle Interessierten auf der home-
page der Stadt zuganglich sind. Moglichkeiten fur eine verstarkte Pressearbeit
waren z.B. ein jahrliches Bulletin mit zentralen Arbeitsergebnisse des AKs oder
offentliche Podiumsdiskussionen, zu denen die Presse eingeladen wird. Offent-
lichen Veranstaltungen werden in letzter Zeit sehr gut angenommen und bieten
gute Potenziale, um direkt mit der Bevélkerung ins Gesprach zu kommen.
Gleichzeitig nehmen die Widerstande im Quartier bei Projekten im Bestand zu
und fiuhren zu enormen zeitlichen Verzégerungen. Auch hier kénnten Veran-
staltungen, die das Thema ,Neues Wohnen” nicht nur auf Quartiersebene,
sondern auch in seiner stadtweiten Bedeutung behandeln, Entlastung bringen.
Ein sinnvolles Format hierflr waren z.B. die VHS-Stadtgesprache. Es wird vor-
geschlagen, zur Vorbereitung solcher Veranstaltungen verstarkt wieder auf
Unter-Arbeitsgruppen, wie sie frilher bereits zur konzentrierten Bearbeitung
von Einzelthemen eingerichtet wurden, zurtickzugreifen.

Auch der Begriff des ,bezahlbaren Wohnraums” wird intensiv diskutiert. Wel-
che Zielgruppen werden hier angesprochen, welches Marktsegment ist
gemeint? Es wird die Meinung vertreten, dass frei finanzierter Wohnungsneu-
bau kaum in der Lage ist, das Angebot von ,bezahlbarem” Wohnraum zu
erhdéhen. Fir viele einkommensschwache Haushalte seien bereits geforderte
Neubaumieten mit 6,25 €/qm bzw. 7,15 €/gm (Einkommensgruppe A bzw. B)
nicht mehr tragbar. Bezahlbare Mieten flr diese Zielgruppe gabe es allenfalls
noch im Altbestand bei einem Mietniveau von ca. 4,80 €/qm bis 5,80 €/qm.

Gabriele Regenitter halt dagegen, dass der geforderte Neubau sehr wohl be-
zahlbar fur die wohnberechtigten Haushalte ist, zumal auch die KdU-Rege-
lungen (Ubernahme der Kosten der Unterkunft) auf dieses Niveau abgestimmt
sind. Herr Albers erganzt, dass sich die die Bestandsmieten bei der Wohn+
Stadtbau insgesamt bis an 90% des frei finanzierten Bereichs angendhert haben
die Durchschnittsmieten bei der Wohn+Stadtbau bei 5,06 €/gm bzw. 5,30
€/gm im Kernbestand liegen.

Prof. Elke Pahl-Weber flihrt aus, dass in wissenschaftlichen Studien Mietbelas-
tungen bis max. 30% des verfliigbaren Einkommens als ,,bezahlbarer” definiert
sind. Diskutiert wird, ob dies als Zusatz dem entsprechenden Passus beigefiigt
wird, die Nachprifung entsprechender Verhaltniszahlen im Einzelnen kénnte
sich allerdings als sehr aufwandig erweisen. Zudem darf nicht vergessen wer-
den, dass selbst hochpreisiger Neubau dazu beitragen kann, durch Umzugs-
ketten und sogenannte. Sickereffekte glinstigen Bestandswohnraum fir Haus-
halte mit geringem Einkommen frei zu machen, das zumindest ist ein Ziel, das
angestrebt wird. Grundsatzlich wirde sich gerade das Monitoring dieser Si-
ckereffekte fir den AK als Instrument zur Uberpriifung der gesetzten Ziele
eignen.
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Vor dem Hintergrund eines bezahlbareren Mietniveaus wird auch das Thema
Mindeststandards fir Wohnungsneubau diskutiert. Einerseits sind Qualitats-
standards Voraussetzung fir die Nachhaltigkeit von Wohnungsneubau, sowohl
unter Aspekten des Klimaschutzes als auch der Werthaltigkeit von Gebauden.
Gleichzeitig kénnen zu hohe Standards z.B. im Bereich der energetischen Vor-
gaben, Stellplatznachweise usw. zu unvertraglich hohen Wohnkosten fihren.
Dies ist ein Thema, das eine ausfihrliche Diskussion auf politischer Ebene erfor-
dert und auch im AK weiter behandelt werden sollte. Von zentraler Bedeutung
sind aus Sicht des AKs auf jeden Fall hohe Nutzungs- bzw. Grundrissqualitaten,
die durch intelligente Losungen auch ohne kostensteigernde Effekte erreicht
werden kénnen.

Das Blndnis endet mit der Aufzahlung von Beitradgen der AK-Mitglieder selber,
die sie in ihrer Rolle als Wohnungsmarktakteure flr die Wohnstandortentwick-
lung Miunster leisten kdnnen. Die Liste wurde von den AK-Mitgliedern selber
umfassend erganzt und konkretisiert und liefert nun einen groBe Bandbreite
von Handlungsansatzen und Arbeitsauftrage fur alle AK-Mitglieder. Eine be-
sondere Zielgruppe sind Genossenschaften, die als Gemeinschaftswohnform
entsprechend der Biindnisziele geférdert werden und u.a. bei der Finanzierung
von den Banken verstarkt unterstiitzt und intensiv von der Verwaltung beraten
und begleitet werden sollen.

3.3 Unterzeichnung des Biindnisses in der 25. AK-Sitzung

Die Unterzeichnung der Bilindnis-Fortschreibung ist fiir die nachste AK-Sitzung
am 19. April 2016 geplant. Zur Vorbereitung wird der heute gemeinsam ent-
wickelte Textentwurf im Vorfeld an alle AK-Mitglieder verschickt und die Mdg-
lichkeit fur weitere Ergdnzungen gegeben.

Im Sinne einer Intensivierung der Offentlichkeits- und Pressearbeit wird be-
schlossen, die Presse nicht wie bei der letzten Blindnisunterzeichnung im An-
schluss an die Sitzung zu informieren, sondern bereits zu der AK-Sitzung dazu
zuladen.
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4. Aktuelles aus Miunster (Dr. Helga Kreft-Kettermann)

4.1 Ergebnisse der Blrgerumfrage 2015

Die Burgerumfrage 2015 wurde vom 13.1. bis 18.2.2015 als schriftliche Mehr-
Themen-Umfrage zu aktuellen Themen der Stadtentwicklung durchgefiihrt. Ins-
gesamt wurden dabei 8.968 Personen befragt. Die zentralen Ergebnisse zu den
Themen Wohnen/ Veranderungen der Wohnviertel sowie Einkaufsmoglich-
keiten im Stadtteil sind zusammenfassend in der Vorlage V/0587/2015 darge-
stellt. Dr. Helga Kreft-Kettermann stellt die zentralen Ergebnisse zum Thema
Wohnen/ Veranderungen im Wohnviertel vor.

Die Themen der Umfrage stieBen auf hohes Interesse, wie die sehr gute Riick-
laufquote von 35,3% (=3.168 Bégen) zeigt. Hinsichtlich der Ubertragbarkeit
der Ergebnisse zeigt sich ein gutes Abbild der Gesamtbevolkerung hinsichtlich
Geschlecht, Alter und Wohnort. Der liberproportionale Anteil von Familien mit
Kindern (Rucklauf: 23%, Munster: 16%) dirfte zu einer groBeren Absicherung
der kinder- und familienbezogenen Ergebnisse flihren. Menschen mit Migrati-
onsvorgeschichte haben sich unterdurchschnittlich an der Befragung beteiligt
(Rucklauf: 15%, Miinster: 21%), so dass die Ergebnisse in diesem Segment als
Tendenzaussagen einzuschatzen sind, die einer entsprechenden fachlichen Pri-
fung bedurfen. Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass sich die Um-
frageergebnisse grundsatzlich auf die Mlnsteraner Bevélkerung tbertragen las-
sen.

Wohnen in Miinster

Gefragt nach den wichtigsten Herausforderungen in Minster (offene Frage oh-
ne Vorgaben von Antworten) stehen ,Mieten/ bezahlbares Wohnen” mit 24,3%
weit oben an erster Stelle, gefolgt von ,,Wohnungen/ Wohnraum” (8,9%). Auch
die ,Integration von Flichtlingen” (5,1%) war bereits im Januar ein wichtiges
Thema fiir die Miinsteraner. Insgesamt zeigen sich also auch hier die Heraus-
forderungen einer wachsenden Stadt in Kombination mit der zunehmenden
Flichtlingsthematik. Manner und Frauen gewichten die Themen dabei ahnlich,
mit erhéhten Werten bei den Themen bezahlbares Wohnen, Kitas/ Familien-
freundlichkeit und gesellschaftlicher Zusammenhalt auf Seite der Frauen und
den Themen Verschuldung, Arbeitsplatze und Verkehr bei den Mannern.

Bezahlbare Mieten / bezahlbares Wohnen
Wohnungen / Wohnraum

Integration Flichtlinge/Asylbegehrende
Kitas / Familienfreundlichkeit
Verschuldung / Haushalt
Lebensqualitat (er)halten
Arbeitsplatze / Wirtschaft

Busnetz / OPNV

Toleranz + Weltoffenheit
Verkehrsplanung

Gesellschaftlicher Zusammenhalt
Verkehrsinfrastruktur
Verkehrsberuhigung /-sicherheit
Studentisches Wohnen

Radwege / Fahrrader

Sonstige Nennungen

24,3 %

31,1%

0% 10% 20% 30% 40%
n = 3.254 ( hier 70 % der Befragten mit Angaben )
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Vorlage V/0587/2015

Burgerumfrage 2015: Zen-
trale Ergebnisse zu den
Themenbereichen ,,Wohnen”
und ,Einkaufsmaoglichkeiten
im Stadtteil”, 4.9.2015

Wohnen/ Veranderungen

der Wohnviertel - Fragen:

¢ Veranderungen der
Wohnviertel

e Verbleib/ Umzug und
Umzugsgrinde

e Interesse an gemeinschaft-
lichem Wohnen

Einkaufsmoglichkeiten

im Stadtteil - Fragen:

¢ Ort des Lebensmittel-
einkaufs

e Verkehrsmittelwahl

e Beurteilung der Einkaufs-
moglichkeiten im Stadtteil

e Verbesserungen

Was sehen Sie als die
wichtigste(n) Herausfor-
derunge(n) fur die Stadt
Minster an? - Top 15



Wichtigkeit der Lebensbe-
dingungen in Minster
2015

Zufriedenheit mit den
Lebensbedingungen in
Miunster 2015

1
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Wohnungsangebot
Angebot Arzte / Krankenhiuser
Angebot weiterfiilhrende Schulen -
Sauberkeit der Luft -
Angebot Kindertageseinrichtungen, -pflege
Arbeitsplatzangebot
Verkehrssicherheit im Stadtteil
Einkauf Lebensmittel Stadtviertel/Quartier
Spielmdoglichkeiten fiir Kinder -
Angebot Kinder- und Jugendeinrichtungen -
Ausbau / Zustand Radwegenetz -
Verdienstmdéglichkeiten
Angebot Busse/ Bahnen
Ausbau / Zustand der Park-/ Griinanlagen
Angebot Weiterbildungseinrichtungen -
Fahrradabstellméglichkeiten Innenstadt -
Hauswirtschaftliche / pflegerische Hilfe -
Gestaltung / Attraktivitit der Innenstadt
Einkaufsmaglichkeiten Innenstadt
Ausbau / Zustand StraBennetz
Nachtbusse (Zeittakt + Netz) -
Angebot &ffentliche Biichereien -
Angebot Sportanlagen -

Angebot Schwimmbéder
Gaststitten, Restaurants, zum Ausgehen -
Angebot Theater/ Konzerte
Angebot an Museen -
Angebot PKW-Parkplidtze Innenstadt -

Bewertung 5,0 4,0 3,0 2,0 1,0
von 5 : "uberhaupt nicht wichtig" bis 1 : "sehr wichtig"
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Wichtigkeit
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Angebot Arzte / Krankenh&duser

Angebot an Museen
Einkaufsmoglichkeiten Innenstadt
Gestaltung / Attraktivitdt der Innenstadt
Angebot weiterfiihrende Schulen
Gaststitten, Restaurants, zum Ausgehen
Angebot dffentliche Biichereien

Einkauf Lebensmittel Stadtviertel/Quartier
Angebot Theater/ Konzerte

Angebot Busse/ Bahnen

Angebot Weiterbildungseinrichtungen
Ausbau / Zustand Radwegenetz
Sauberkeit der Luft

Ausbau / Zustand der Park-/ Griinanlagen
Angebot Kindertageseinrichtungen, -pflege
Angebot Sportanlagen

Spielmdglichkeiten fiir Kinder
Hauswirtschaftliche / pflegerische Hilfe
Verkehrssicherheit im Stadtteil
Verdienstmdglichkeiten

Nachtbusse (Zeittakt + Netz)

Ausbau / Zustand StraBennetz

Angebot Kinder- und Jugendeinrichtungen
Fahrradabstellmdéglichkeiten Innenstadt
Arbeitsplatzangebot

Angebot PKW-Parkplitze Innenstadt
Angebot Schwimmbider -
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Bewertung 5,0 4,0 3,0 2,0
von 5 : "véllig unzufrieden" bis 1 : "sehr zufrieden"

Gefragt nach der Wichtigkeit der Lebensbedingungen steht erneut das Thema
Wohnen an oberster Stelle, zusammen mit der medizinischen Versorgung, dem
Schul- und Kitaangebot, den Arbeitspldatzen und der Luftqualitat (1,5), gefolgt
von Einkaufsmoglichkeiten, Verkehrssicherheit und Spielplatze/ Angebote fir
Kinder und Jugendliche (1,6). Gefragt nach der Zufriedenheit mit diesen Aspek-
ten zeigt sich die groBte Diskrepanz beim Wohnungsangebot (3,6), aber auch
die als wichtig erachteten Aspekte Arbeitsplatze, Spielplatze/ Kinder- und Ju-
gendangebote sowie Verkehrssicherheit erhalten hier nur mittlere Bewertungen
(3,0 bis 2,5).
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Insgesamt [T U 45 [ 20 4] @ =20
Frauen [EYIN 44 [ 20 4] @ =20
Minner [ET 46 I 19 4] @ =20

18 - 29 Jahre [T 46 [ 19 [4] =20
30 - 39 Jahre [T 45 | 16 3/ =19
40 - 49 Jahre [FE 45 [ 24 [5] =21
50 - 59 Jahre [FCE 43 [ 24 [l =20
60 - 69 Jahre [ET 42 [ 19 [5] =20
70 Jahre u. 5. |[IEY 48 [ 14 [4| ¢ =1,9
Mitte | T 45 [ 14 9=1,8

west [IFEE 48 [ 21 |5 ©=21

Nord [IERIN 41 \ 37 [10 | =25

ost [IFTN 48 [ 21 [5| @ =21

Siidost [ETCIEN 43 [ 31 [6] =23
Hiltrup [ a1 [ 17 [5| @=1,9

| B sehr zufrieden (1) 0O zufrieden (2) O teils/teils (3) O (sehr) unzufrieden (4+5) n=3.101

Mit der Stadt Mlnster zeigen die Befragten insgesamt eine sehr hohe Zufrie-
denheit, unabhangig von Geschlecht, Alter und Wohnort. 45% der Befragten
sind sehr zufrieden (1) und 47% zufrieden (2), wahrend insgesamt nur 1% an-
geben, unzufrieden (4) oder sehr unzufrieden (5) zu sein. Gefragt nach der
Zufriedenheit mit dem eigenen Stadtteil werden immer noch recht gute Werte
erzielt (76% vergeben die Noten 1 oder 2); die hdchste Zufriedenheit zeigen al-
tere Menschen Uber 70 Jahre. Bei kleinrdumiger Auswertung der Ergebnisse
bezogen auf den Stadtteil und das Stadtviertel werden die Ergebnisse dann
deutlich differenzierter, mit hochsten Zufriedenheitswerten im Bezirk Mitte
(Mittelwert 1,8).

Veranderungen der Wohnviertel

Um zu einer differenzierten Einschatzung der Stadt-

I
z ‘s“sh teilentwicklung zu kommen, ist von Interesse, wie die
B8 Hms" Entwicklung der Wohnviertel von den Bewohnern in
= M‘ g |s den letzten funf Jahren wahrgenommen wurde. Uber
T zwei Drittel der Befragten (70,6%) halten ihr Wohn-
B H| 20 st viertel fir dauerhaft attraktiv, wahrend lediglich 9%
" “H . ‘u I der Meinung sind, dass ihr Viertel nicht besonders at-
traktiv ist. Im Hinblick auf die Entwicklungstendenzen

38 | 25 ‘ | e l 1‘= attestieren 18% eine positive Entwicklung, dem ge-
genuber nimmt mit 12,8% ein geringer Teil eine negative Entwicklung im eige-
nen Wohnviertel wahr. Bezogen auf die einzelnen Stadtteile weist erneut der
Bezirk Mitte mit 83% positiven Bewertungen die besten Werte auf, gefolgt von
Hiltrup (70%) sowie West und Ost (67%). Die schlechtesten Bewertungen fiir
ihre Wohnorte vergeben Befragte aus dem Stadtbezirk Nord, wobei auch hier
noch die positiven Bewertungen mit 48% die negativen mit 34% Uberwiegen.
Gleichzeitig ist hier der Anteil der Bevolkerung, die eine Verbesserung ihres
Stadtteils sehen, mit 15% im Vergleich am gréBten. In diesem Segment lohnt
sich allgemein eine genauere Betrachtung, welche MaBnahmen von der Stadt
umgesetzt und bereits in der Wahrnehmung positiv bewertet wurden und wel-
che weiteren Potenziale sich fir eine Aufwertung bieten.
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Wie zufrieden sind Sie
mit ihrem Stadtteil/
Stadtviertel?

— nach Stadtbezirken

Wie hat sich Ilhr Wohnvier-
tel in den letzten 5 Jahren
verandert?

nach Stadtbezirken

Mein Wohnviertel...

B ... war schon immer attraktiv
und hat sich noch verbessert

O ... Ist nach wie vor ein
attraktives Wohnviertel

O ... war nicht attraktiv,
hat sich aber gebessert

0 Das weiB ich nicht
o ... war attraktlv, ist jetzt aber
nicht mehr attraktiv

O .. warund ist nicht
besonders attraktiv

m .. war nie attraktiv und
hat sich noch verschlechtert



Wie hat sich lhr Wohnvier-
tel in den letzten 5 Jahren
verandert?

Mein Wohnviertel...

m ... war schon immer attraktiv
und hat sich noch verbessert

O .. ist nach wie vor ein
attraktives Wohnviertel

O ... war nicht attraktiv,
hat sich aber gebessert

0 Das welB ich nicht
o ... war attraktiv, Ist jetzt aber
nicht mehr attraktiv

0 .. war und ist nicht
besonders attraktiv

m .. war nie attraktiv und
hat sich noch verschlechtert

Verkehr 11,0 %

Einkaufsmdglichkeiten 10,6 %

Nachverdichtung / zu viele Neubauten 10,3 %

Mieten / teurer Wohnraum ] 8,1%
Parkplatzsituation ] 4,7 %

Schmutz / Vermiillung / vandalismus :| 3,3%

Larmbelastigung (Verkehr) ] 3,1%

Zu wenig Geschifte :| 2,9%

Ortskern unattraktiv / unsaniert 7:| 2,5%
Spezielles Verkehrsproblem :| 2,5%

Wichtigste Grinde fuir

Verbesserungen (rechts)
Verschlechterungen (oben)
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Zu den Stadtteilen, denen von Stadtbezirk MITTE [FEY 70
ihren Bewohnern Uberein-

. . . I tadtring-Nordviertel
stimmend Gberdurchschnitt- (s schiacntaot, 27 Kreuz, 26 Necton 81
lich hohe Attraktivitatswerte 45 Mauritz-Mitte [P 79

. - Innenstadtring-Siidviertel 73

zugeschrieben werden geho- (21 Pluggendorf, 22 Josef)
ren viele Stadtteile aus dem 32/33 Geist/schitzennot [HECH 87

Innenstadtring-Ostviertel 68
(24 Hansaplatz, 25 Mauritz-West)

1 Altstadt n 64

Bezirk Mitte, v.a. Nordviertel
(Schlachthof/ Kreuz/ Neutor),

Mauritz-Mitte, und Sudviertel 313::::::“ B *
(Pluggendorf/ Josef), aber “Rumpho:| ::
auch Stadtteile aus dem sa verz-tesu [EY 56
Stadtbezirk Hiltrup (Hiltrup 47 uppenberg [ 61

West/ Mitte) und dem Bezirk
West (Gievenbeck, Sentrup). Besonders hohe Werte im gelben ,,Potenzial- und
damit Aufwertungsbereich” haben die Stadtteile Herz-Jesu und Uppenberg.
Insgesamt spiegeln sich hier die Quartiersentwicklungsplanungen der vergan-
genen Jahre. Es ist geplant, diese Ergebnisse auch fir die Vorlage zum Milieu-
schutz auszuwerten.

Mit einer offenen Frage wurden die
wichtigsten Griinde flr Verbesse-
rungen bzw. Verschlechterungen
erfragt. Bei den Verbesserungen
waren es v.a. verbesserte Einkaufs-
moglichkeiten (21,3%), (neue) Inf-
rastruktur (6,3%), Baugebiete/ Neu-
bau (6,2%) sowie Art der Bebau-
ung/ Sanierung (5,0%). Wichtigste
Grande fir Verschlechterungen waren Verkehr (11%), Einkaufsmaéglichkeiten
(10,6%), Nachverdichtung/ zu viele Neubauten sowie Mieten/ teurer Wohnraum
(8,1%). An den genannten Grinden wird deutlich, welche groBe Bedeutung
v.a. die wohnungsnahe Grundversorgung fir die Wohnviertelqualitat besitzt.
Hier liegt auch der Mehrwert von Nachverdichtung, in Folge derer haufig auch
neue Versorgungsangebote entwickelt werden kénnen. Die Verschlechterungen
verweisen auf negative Folgen, die u.a. auch mit den Folgen einer wachsenden
Stadt einhergehen, wobei die Bewertungen z.T. sicherlich auch aktuellen Ent-
wicklungen in den Stadtteilen geschuldet sind und ggf. durch aktuelle Presse
oder ahnliches beeinflusst wurden.

Verbesserte Einkaufsméglichkeiten [N 21,3 %
(neue) Infrastruktur - 6,3 %
Baugebiete / Neubau - 6,2 %
Art der Bebauung / Sanierung [l 5,0 %
Gaststdtten / Gastronomie - 4,2%
StraBenbau / UmgehungsstraBe - 4,0 %
Sportméglichkeiten . 2,9 %
Zentrumserweiterung (v.a. Kinderhaus) . 2,7%
Bevilkerungsstruktur . 2,7 %
Busanbindung . 2,7 %
Ausbau Kitas . 2,7 %

Umzug aus der Wohnung und/ oder dem Stadtteil

Zur Einschatzung des Wohnungsmarktgeschehens und der Entwicklung der
Viertel spielen Informationen Uber die geplanten Umzlge, deren Griinde und
Ziele eine wichtige Rolle. Auf die Frage, ob sie in den nachsten zwei Jahren ei-
nen Umzug planen antworteten 61% mit ,Nein”, 24% mit ,,Moglicherweise”
und 15% mit ,Ja”. Dies entspricht den realen Um- und Fortzugswerten in
Mdunster und liegt auf dem Niveau der Demografieumfrage 2009.

Das hochste Umzugspotenzial besteht in den Altersgruppen 18 bis 29 Jahre
(41%) und 30 bis 39 Jahre (27%). Der ersten Gruppe sind die Studierenden zu-
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zuordnen, bei denen die hochste Umzugsbereitschaft besteht, wahrend die
zweite Altersgruppe Menschen in der Familiengrindungsphase umfasst. Ab 40
Jahre liegt der Anteil dann auf einem geringen Wert bei unter 10%. Dies spie-
gelt auch die Ergebnisse der Demografieumfrage 2009, der Fortzugsumfrage
2011 und der LBS-Studie, dass die meisten alteren Menschen gerne an ihrem
Wohnort bleiben moéchten. Bezogen auf die Stadtbezirke liegen die Stadtteile,
in denen die meisten Studierenden wohnen, ganz vorne beim Umzugsgesche-
hen (v.a. Bezirk Mitte, aber auch Gievenbek oder Sentrup) wahrend in den
anderen Stadtteilen Gber 70% der Befragten nicht umziehen wollen.

INSGESAMT 15 | 24 61
Stadtbezirk MITTE insg. 20 30 50
- Altstadt 23 | 39 38
- Innenstadtring 24 [ 32 44
- Mitte-Siid 17 | 23 ‘ 60
- Mitte-Nordost 15 | 29 55
AuBenstadtbezirke insgesamt 12 | 9 70
WEST insgesamt 16 | 22 62
darunter:
- Gievenbeck 25 | 23 _ 52
- Sentrup 19 1 21 [ . ‘ 60
- Mecklenbeck 16 | 22 62
NORD [8] 19 | ' 73
_osT [0 15 | 75
suposT 11 ] 18 | 72
HILTRUP | 9 | 17 | 74

Uber die Halfte der Befragten, die angegeben haben, dass Sie in den nédchsten
zwei Jahren umziehen wollen, bleibt in Minster (56%), weitere 15% sind noch
unentschieden. Bevorzugte Umzugsorte sind flr diejenigen, die in Mdlnster
bleiben wollen, die Innenstadt (44%), ca. ein Viertel sucht eine andere Woh-
nung im selben Stadtteil. Nur 6% aller Umzugswilligen sucht nach einer Alter-
native im direkten Umland von Mdnster.

An oberster Stelle fir die Umzugs-
grinde steht der Beruf (28%), ge-
folgt von privaten Griinde (15%), der
WohnungsgroBe (11%) oder dem Ei-
gentumserwerb (10%). Die Wohnge-
gend geben nur fir 3% als Haupt-
grund an so dass sich hieraus leider
keine reprasentativen Ergebnisse hin-
sichtlich der betroffenen Wohnge-
gend ableiten lassen.

Wohnung/ Gebdude in
schlechtem Zustand/ nicht modernisiert

Haben Sie vor in den nach-
sten 2 Jahren aus lhrer
Wohnung/ aus lhrem Haus
auszuziehen?

Nach Stadtbezirken

@ Ja * Mdglicherweise

Private Griinde _ 15 %
Wohnung zu klein, zu gro8 _ 11 %
Erwerbs eines Hauses/ von Wohneigentum _ 10 %
Wegen der Miete /den Heizkosten - 6 %
Wegen der Wohngegend (zu laut, dicht bebaut, ...) . 3 9

Wohnung ist nicht barrierefrei . 1%
Sonstiger Grund* . 3%

mit Mehrfachnennungen _ 16 %

Weshalb denken Sie daran, aus lhrer jetzigen Wohnung bzw. lhrem Haus

auszuziehen? Was ist der Hauptgrund?

Mit Angaben ,Ja” bezogen auf Umzugsbereitschaft in den nachsten 2 Jahren
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Koénnen Sie sich vorstellen,
in einem Haus mit anderen
zu wohnen, in dem sich die
Bewohnerinnen und Be-
wohner als Gemeinschaft
gegenseitig helfen und un-
terstiitzen?

Wohnen in Gemeinschaft mit
Personen. ..

... VERSCHIEDENER Generationen

18-293ahre [ETE 3¢ sHEEED
30-39Jahre [ 3= 11ETH
40 - 49 Jahre [T 22 117ET0
50 -59 Jahre [ 28 10300
60 - 69 Jahre [JEEE 20 11s 03
70 Jahre u. diter [JJEENN 25 1110 EEW

B Ja O Moglicherweise
OweiB (noch) nicht
O hier 0.A. ® Nein
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Interesse an gemeinschaftsorientierten Wohnformen

Die Umfrageergebnisse zeigen, dass das Interesse an ... GLEICHER Generation
gemeinschaftsorientierten Wohnformen waéchst. Ca. ein ey >, cgry
Drittel der Befragten kann sich grundsatzlich gemein- BN o N
schaftsorientiertes Wohnen vorstellen, sowohl generati- Em ‘mm
onenibergreifend (36%) als auch mit Personen gleicher :
Generation (30%). Das Ergebnis differiert stark nach Al- B 2 72 M9
tersgruppen: Generationeniibergreifendes Wohnen fin- TN 22 110 55 [H]
det die héchste Zustimmung in der Altersgruppe 40 bis EEl1st0l s [
49 Jahre (41%) und 50 bis 59 Jahre (44%), was evtl. in aktuellen Erfahrungen
mit den eigenen, zunehmend hilfsbedirftigen Eltern begriindet ist. Jlingere Be-
fragte im Alter von 18 bis 19 Jahren praferieren dagegen das Wohnen
gemeinsam mit Gleichaltrigen (51%), was sich z.B. in dem hohen Anteil studen-
tischer Wohngemeinschaften in Miinster widerspiegelt.

Wie geht es weiter?

Die Ergebnisse der Umfrage werden fiir verschiedene aktuelle Planungen und
Vorhaben der Stadt Minster genutzt werden kénnen, wie die Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes, die Starkung gemeinschaftsorientierter Bau- und
Wohnformen (V/0722/2015), die Umsetzung des Kommunalen Handlungskon-
zept Wohnen (HKW) und den Prifauftrag zur Milieuschutzsatzung. Auch
innerhalb der Stadtteile kénnen sie hilfreiche Grundlagen fir den Entwick-
lungsprozess und das Quartiersmanagement liefern.

Ruickfragen/ Diskussion

Auch aus Sicht des AKs ist die enorme Differenz zwischen der hohen Bedeu-
tung, die dem Wohnen von den Befragten zugemessen wird, und der geringen
Zufriedenheit mit der aktuellen Situation ein deutliches Zeichen fiir dringenden
Handlungsbedarf, wie er ja auch mit dem Handlungskonzept Wohnen erkannt
und angegangen wird - auch fur die Arbeit des AKs!
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4.2 VHS Stadtgesprach ,Wohnen in Miinster”

Am 24. November 2015 wird das nachste Stadtgesprach ,,Wohnen in Munster”
zum Thema ,Meine Wohnung, mein Quartier, meine Stadt — Chancen und Her-
ausforderung zum neuen Wohnen im Bestand’ im VHS-Forum stattfinden. In
diesem Rahmen sollen auch die Ergebnisse der Blirgerumfrage 2015 prasentiert
werden. Die AK-Mitglieder sind herzlich dazu eingeladen.

Miinster wachst!

Die Frage nach Wohnungen und insbesondere bezahlba-
rem Wohnraum wurde als eine der wichtigsten Anliegen
in der aktuellen Blirgerumfrage genannt. Wo sollen diese
neuen Wohnungen entstehen? Die Stadt hat sich dieser
Herausforderung gestellr.

Die Weiterentwicklung der bestehenden Stadtteile und

das Bauen in Bestandsstrukturen sind aktuelle Aufgaben,

die in der Offentlichkeit lebhaft und kontrovers diskutiert
werden. Das 7. Stadtgesprich widmet sich hier insbeson-
dere dem neuen Bauen in bestehenden Strukturen, den

Chancen und Herausforderungen der Innenentwicklung:

@ Wie kann man einerseits die Suche nach Wohnraum
und andererseits die behutsame und bereichernde
Weiterentwicklung bestehender Nachbarschaften
zusammenbringen?

#® Welche zeitgemdBen urbanen Wohnformen eignen
sich filr den Anbau, Umbau und das Weiterbauen des
Bestandes?

@ Welche Wohn- und Nachbarschaftsmodelle kiinnen
entstehen?

® Welchen ,Mehrwert” kann eine Erganzung des
Bestandes fiir die vorhandenen Strukturen haben -
und umgekehrt?

18:30  Einlass

19:00 BegriiBung und Moderation

Prof. Joachim Schultz-Granberg,
msa — minster school of architecture

19:15  Podiumsdiskussion -

mit Experten im Gesprach

Uta Schneider

Geschaftsfihrerin der Regionale 2016;
»Man muss den Umgang mit den
Beteiligten lernen™

Sabine Matzke
Landesbiiro innovative Wohnformen.NRW;
~aestalterin von Nachbarschaften®

Julian Petrin
Grinder des Blrger-5tadt-Labor NEXT
Hamburg; ,,Bilhne fiir Bliirgerwlinsche

Christian Schowe
Stadt Mlnster, Leiter des Amtes fir Stadt-
entwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung;

~Neues Bauen im Bestand - Mehrwerte fiir
das Quartier®

@® Wie zeigt sich die Vertriglichkeit bzw. der ,Mehrwert®
des Projektes aus der Sicht eines Bewohners oder
eines Nachbarn?

20:00 Diskussion, Ende ca. 21:00 Uhr

Das 7. Stadigesprich greift diese Fragen auf und bietet

Biirgerinnen und Blirgem eine Plattform, mit Expertinnen

und Experten ins Gesprach zu kommen, ihre Anliegen ein-

zZubringen, innovative Lisungsansdze, gute Beispiele und

Erfahrungen zu diskutieren und wichtige Zukunftsiragen

filir die Entwicklung der Stadtzu eriirtern.

Diskutieren und helfen Sie mit, Lisungen fir die
Wohnraumentwicklung in einer wachsenden Stadt zu
erarbeiten!

Das Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung und
Verkehrsplanung sowie die Volkshochschule sind
Veranstalter der STADTGESPRACHE.

Szene aus Bilrgerbeteiligung zur Y@

Foto: Stadt Miinster/FSW

N s

4.3 Bindnis fir Wohnen in Munster als Best Practise

Aktuell werden im Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bauen und Re-
aktorsicherheit (BMUB) unter Begleitung von empirica Handlungsempfehlungen
flr urbane Bundnisse fiir bezahlbares Wohnen und Bauen erarbeitet. Das
Bundnis fir Wohnen in Munster, das 2006 bundesweit als erstes Bindnis mit
hochwertigen qualitativen Aussagen geschlossen wurde ist hierfir als best
practise ausgewahlt worden. Positiv hervorgehoben wird die bundesweit ein-
malige langjahrige und kontinuierliche Zusammenarbeit der Wohnungsmarkt-
akteure in Munster, die mittlerweile bereits zehn Jahre wahrt und mit den Stad-
ten Koln oder Wolfsburg bereits Nachahmer gefunden hat.
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5. Ausblick

5.1 Nachste Sitzung des AK ,,Wohnen in Miinster”

Die 25. und 26. Sitzung des Arbeitskreises ,,WWohnen in MUinster” werden am
19. April bzw. 8. November 2016 von 14.00 Uhr bis 18.00 Uhr stattfinden.
Ablauf und Inhalte werden wie gewohnt im Vorfeld mit den AK-Mitgliedern
abgestimmt, um die Moéglichkeit zur Ergdnzung der Tagesordnung zu geben.
Schwerpunkt der 25. Sitzung sind Beschluss und Unterzeichnung der Biindnis-
Fortschreibung durch die AK-Mitglieder. Als weitere Themen fiir die nachsten
AK Sitzungen wurden heute genannt:

e Instrumente andere Stadte wie Mlinchen oder Disseldorf zur Dampfung

der Bodenpreise und Entwicklung preisglinstigen Wohnraums

e Energie- und Qualitatsstandards beim Wohnungsbau und ihre Folgen fir
die Preisniveaus

5.2 Dokumentation und Internetprasentation

Die Dokumentation der AK-Sitzung wurde von Stadt+Bild, Dipl. Ing. Nicoletta
Rehsoft, Gbernommen. Die Bereitstellung der Informationen im Internet Gber-
nimmt das Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung in seiner
Rolle der Geschaftsfihrung des Arbeitskreises. Die Internetprasentation der AK-
Sitzungen ist abrufbar unter:

www.stadt-muenster.de/stadtplanung/arbeitskreis-wohnen.html
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6. Teilnehmende der 24. Sitzung des AK ,,Wohnen in Miinster”

Wohnungsbau und Immobilienwirtschaft

Wilfried Born VIVAWEST Wohnen GmbH

Jorg Dickmann Bauverein Ketteler eG

Achim Friedrich Sparkassen Immobilien GmbH

Ewald Meyer-Hoock Sahle Baubetreuungsgesellschaft mbH

Christian Mengler LEG Wohnen NRW, Niederlassung Miinster

Eduard Reiter Verband freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen NRW
Bernd Sturm Wohnungsverein MUinster von 1893 eG

Sebastian Albers Wohn + Stadtbau GmbH, i.V. Sandra Wehrmann
Wohnungsbaufinanzierung

Sonja Dirkmann Westdeutsche Landesbausparkasse, i.V. Gregor Schneider
Interessenverbéande

Sven Berg Mdunsterlander Architekten- und Ingenieursverein e.V.

Barbara Riep Mieter/innenschutzverein Minster und Umgebung e.V., i.V. Ulla Fahle
Peter Guski Haus- und Grundeigentiimerverein

Frau Pollmann Mieterverein fir Minster und Umgebung e.V. im DMB
Manfred Roscik Immobilienverband Deutschland

Herbert Schorn Ring Deutscher Makler, Bezirksverband Miinster e.V.

Achim Wiese Studierendenwerk Munster

Politische Vertreter

Helga Bennink Biindnis 90/Die Grinen/GAL

Wolfgang Klein FDP

Stadt Miinster

Christoph Andrzejewski Amt fir Immobilienmanagement

Matthias Bartmann Amt far Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Annette Fahl Amt fur Wohnungswesen und Quartiersmanagement
Kathrin Fennhof Amt fir Wohnungswesen und Quartiersmanagement
Jochen Kdhnke Dezernent fiir Migration und interkulturelle Angelegenheiten
Dr. Helga Kreft-Kettermann Amt far Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Chris Menke Sozialamt, i.V. Dagmar Arnkens-Homann

Klaus Niehues Amt fir Kinder, Jugendliche und Familie

Simone Peuling-HeerstraBe Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Gabriele Regenitter Amt far Wohnungswesen und Quartiersmanagement
Christian Schowe Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Siegfried Thielen Dezernent fir Planungs- und Baukoordination

Gaste

Niklas FluB TU Berlin, Institut far Stadt- und Regionalplanung

Greta RieBBelmann TU Berlin, Institut far Stadt- und Regionalplanung

Moderation und Dokumentation
Prof. Elke Pahl-Weber TU Berlin
Nicoletta Rehsoft Stadt+Bild, Albstadt
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Anhang: Mitglieder des AK ,,Wohnen in Miinster”

Wohnungsbau und Immobilienwirtschaft

Herr Dr. Altenhovel
Herr Born

Herr Friedrich

Herr Dickmann
Herr Meyer-Hoock
Herr Mengler

Herr Reiter

Herr Sturm

Frau Wehrmann

Volksbank Munster Immobilien GmbH

VIVAWEST Wohnen GmbH

Sparkassen Immobilien GmbH

Bauverein Ketteler eG

Sahle Baubetreuungsgesellschaft mbH

LEG Wohnen NRW, Niederlassung Munster

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

Wohn + Stadtbau GmbH

Wohnungsbaufinanzierung

Herr Eickenbusch
Herr Schneider

Interessenverbande

Herr Berg

Frau Fahle
Herr Guski

Herr Roscik
Herr Dr. Schorn
Frau Pollmann
Herr Wiese

Politische Vertreter

Herr Buddenbaumer
Frau Bennink

Herr Fastermann
Herr Gotze

Herr Klein

Herr Raffloer

WGZ- Immobilien und Treuhand GmbH
Westdeutsche Landesbausparkasse

Minsterlander Architekten- und Ingenieursverein e.V.
Mieter/innen Schutzverein Minster und Umgebung e.V.
Haus- und Grundeigentimerverein Miinster e.V. seit 1903
Immobilienverband Deutschland

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

CDuU

Blndnis 90/Die Griinen/GAL
SPD

Die Linke

FDP

UWG-MS

Wissenschaftliche Begleitung

Herr Prof. Dr. Reuber
Stadt Miinster

Herr Andrzejewski

Herr Bartmann

Herr Bierstedt

Frau Fahl

Herr K6hnke

Herr Krause

Frau Dr. Kreft-Kettermann
Frau Menke

Herr Nienaber

Herr Niehues

Herr Peck

Frau Regenitter

Herr Schowe

Herr Schulthei

Herr Schulze-Schwienhorst
Herr Thielen

Frau Woldt

Universitat Manster, Institut fir Geografie

Amt far Immobilienmanagement

Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Jobcenter

Amt far Wohnungswesen und Quartiersmanagement

Dezernent fir Migration und interkulturelle Angelegenheiten

Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung

Amt far Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Sozialamt

Amt far Immobilienmanagement

Amt fur Kinder, Jugendliche und Familien

Dezernent fir Wohnungsversorgung, Immobilien und Nachhaltigkeit
Amt fir Wohnungswesen und Quartiersmanagement

Amt far Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Stadtdirektor, Dezernent fur Planung, Bau, Wirtschaft und Marketing
Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Dezernent fir Planungs- und Baukoordination
Stiftungsangelegenheiten
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