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1. Einfiihrung

Minster wachst — vor diesem Hintergrund steht die ,Strategische Wohnstan-
dortentwicklung” auch bei der 26. Sitzung des Arbeitskreises ,Wohnen in
Minster”, der seit 2004 existiert und die Wohnstandortentwicklung fachlich
begleitet, im Mittelpunkt. Als Informations- und Diskussionsplattform ist der AK
ein geschatztes Forum fir die Zusammenarbeit von Politik, Verwaltung und
Wohnungsmarktakteuren bei der Entwicklung des Wohnstandortes Mlinster. Er
bietet einen guten Rahmen, um im Expertenkreis die Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt zu reflektieren, beratend bei wohnungspolitischen Fragen mit
zu wirken und die Profilierung des Wohnstandortes Minster zu starken.

Bis 2030 wird fiir die Stadt Minster je nach Prognoseszenario von einer Wachs-
tumsspanne von 20.000 bis 42.000 Einwohnern ausgegangen und damit ein
Neubaubedarf von 26.000 bis 30.000 Wohneinheiten vorausberechnet. Dies
stellt die Stadt vor die Herausforderung, Uber das aktuelle Baulandprogramm
2025 hinaus weitere Wohnbauflachen zu bestimmen und dabei auch das raum-
funktionale Konzept der Stadt Minster zu Uberprifen. Zur Einbettung des
Planungsprozesses in einen intensiven Dialog mit Verwaltung, Politik, Fach- und
Stadtoffentlichkeit wurde auf der Grundlage eines Ratsantrages im Juni 2016
die , Planungswerkstatt 2030” gestartet, um das erforderliche Wachstum mit
den zentralen Akteuren flr die Wohnstandortentwicklung in Minster gemein-
sam zu erarbeiten, dazu zahlen auch Mitglieder des AK. Die Planungswerkstatt
arbeitet mit einer Reihe von Werkstattsitzungen und einem 6ffentlichen Forum,
das im ersten Quartal 2017 stattfinden soll. Die Ergebnisse der ersten beiden
Werkstattsitzungen werden im AK vorgestellt und ein Ausblick auf den weite-
ren Ablauf gegeben.

Neben dem quantitativen Wachstum spielen qualitative Fragen einer bezahlba-
ren und zukunftsgerechten Bautatigkeit und Quartiersentwicklung eine zentrale
Rolle. In der 26. AK-Sitzung werden zwei qualitative Aspekte naher betrachtet:
Dr. Reiner Braun (empirica) stellt dar, welche Rolle der Eigenheimbau bei der
Wohnraumversorgung in NRW spielt. Anhand konkreter Modellrechnungen der
Sahle Baubetreuungsgesellschaft und umfangreicher Praxiserfahrung der AK-
Mitglieder wird zudem die Wirtschaftlichkeit von sozialem Wohnungsbau, wie
er sich unter den aktuellen Rahmenbedingungen darstellt, erneut beleuchtet.
Daruber hinaus stehen wie Ublich aktuelle Themen aus Miinster auf dem Pro-
gramm, u.a. der Stand der Wohnraumversorgung von Flichtlingen und der
Sachstand zu den Konversionsstandorten, die erfolgreiche Bewerbung der
Stadtregion Munster am Wettbewerb , StadtUmland.NRW" sowie die Ergebnis-
se von aktuellen Birgerumfragen zum Thema ,,Wohnen in Minster”.

Der Arbeitskreis Wohnen in Munster tagt bei seiner 26. Sitzung zum vierten
Mal in den Rdumen der LBS West an der Himmelreichallee. Die LBS West ist in
ganz NRW und Bremen im Bereich Wohnungsbaufinanzierung, Bausparen und
Immobilien aktiv und zu 100 % Tochter der Sparkassen in NRW, mit denen sie
eng zusammenarbeitet. Flr die wiederholte Gastfreundschaft dankt Dezernent
Matthias Peck und erdffnet die 26. AK-Sitzung. Die Moderatorin Prof. Elke Pahl-
Weber erinnert im Rulckblick an die letzte AK-Sitzung: ,Die Erneuerung des
,BUndnis fir Wohnen” am 19. April 2016 war ein wichtiger Meilenstein fiir den
Arbeitskreis und ist zentrale Grundlage fiir die weitere Zusammenarbeit!”
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2. Sachstandsberichte: Aktuelles in Miinster

2.1 Planungswerkstatt 2030 (Mattias Bartmann, Stadt Minster)

Im Rahmen des Dialogprozesses ,Planungswerkstatt 2030” werden gemeinsam
mit Politik, Verwaltung und Offentlichkeit die Parameter des Stadtwachstums
diskutiert und neue Wohnbauflachen bestimmt. 2016 haben zwei Werkstatt-
sitzungen stattgefunden, an denen auch mehrere AK-Mitglieder teilgenommen
haben. 2017 werden ein 6ffentliches Forum und weitere Werkstatten folgen.
Mattias Bartmann stellt die Ergebnisse der ersten beiden Werkstattsitzung und
das weitere Vorgehen vor.

Abschatzung des Wohnungsneubaubedarfs

Als Arbeitsgrundlage wurde zunachst der quantitative Neubaubedarf hinter-
fragt, der mit 2.000 Wohnungen pro Jahr festgelegt wurde. Diese Werte
wurden zuletzt in den 1990er Jahren erreicht, wahrend die Neubauleistung in
den letzten Jahren um die 1.500 Wohnungen pro Jahr pendelte. Es handelt sich
also um eine anspruchsvolle, aber nicht unlésbare Aufgabe. Faktoren des Neu-
baubedarfs sind:

Bevolkerungswachstum: Vor dem Hintergrund des starken Flichtlingszuzugs
2015 wurde die Basisvariante der aktuellen stadtischen Bevolkerungsvoraus-
rechnung bis 2030 um zwei Varianten mit verstarktem Zuzug von Fllichtlingen
erganzt. Fir die Berechnung des Wohnungsneubaubedarfs wurde von der Vari-
ante mit dem starksten Zuzug ausgegangen, um im Bedarfsfall einen aus-
reichenden Puffer zu haben (347.484 EW im Jahr 2030).

Sinkende HaushaltsgréBen: Stetig sinkende durchschnittliche Haushaltsgro-
Ben fuhren zu zunehmendem Flachenbedarf pro Person — in den letzten Jahren
ein Plus von ca. 0,27 % pro Jahr. Grinde sind u.a. eine alter werdende Bevolke-
rung, der Nachholbedarf aufgrund der Wohnungsknappheit, der Wachstums-
motor Wissenschaftsstadt sowie der Trend zur Multilokalitat. Bis 2030 wird da-
her von einer weiteren Ausdifferenzierung der Haushalte von 4 %
ausgegangen.

Ersatzbedarf: Zur Kompensation von Wohnungsabbriichen wird bis 2020 von
einem Ersatzbedarf von ca. 2.500 Wohnungen ausgegangen.
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Neubedarf

»  Bevolkerungszuwachs 2016 — 2030: ~ 21.000 Einwohner = ~12.000 WE .
Auflockerungsbedarf

»  Durchschnittliche Haushaltegrée 2030: ~ 1,73 Personen / HH = ~ 7.000 WE .
Ersatzbedarf

»  Anzahl der Wohnungsabbriiche bis 2030: ~ 2.500 WE

Summe der vorgenannten Bedarfe

Neu-, Auflockerungs-, Ersatzbedarf: ~21.500 WEin15J.= ~1.450 WE / Jahr
Zusatzbedarf Fliichtlinge

»  Erhohter Bevolkerungszuwachs: ~ 21.300 Einwohner = ~ 8.500 WE
Gesamtbedarf
Summe alle Bedarfe (worst case): ~30.000WEin15J.= ~ 2.000 WE / Jahr

Zusatzbedarf durch Fliichtlinge: Fliichtlinge sollen sobald wie moglich in den
Wohnungsmarkt integriert werden. Der Flliichtlingszuzug wird daher als Zu-
satzbedarf fir den Wohnungsneubau verstanden. Wie auf Landesebene wird
dabei von durchschnittlich 2,5 Personen pro Haushalt ausgegangen.

Zwischenfazit: Jahrlich sollen 2.000 Wohneinheiten neu errichtet werden, um
die Bedarfe der wachsenden Bevodlkerung unter Berlcksichtigung der dauerhaf-
ten Wohnintegration von anerkannten gefliichteten Menschen decken zu kon-
nen. Dabei ist eine ausgewogene Bevdlkerungsmischung anzustreben und ein
intensiver Dialog mit der Offentlichkeit erforderlich.

Notwendigkeit der Baureifmachung im AuBenbereich

Wo wird die Neubautatigkeit stattfinden? Wahrend in den 1990er Jahren der
Schwerpunkt innerhalb von Baugebieten lag, ging der Anteil ab 2002 deutlich
zurlck. Erst seit ein paar Jahren werden wieder neue Baugebiete geplant, die in
Zukunft entsprechende Baulandreserven bieten werden. In den letzten drei Jah-
ren hat ein GroBteil des Neubaus daher auBerhalb von Baugebieten im Bestand
stattgefunden (2012/13 zzgl. Studentenwohnheime). Es wird davon ausgegan-
gen, dass die Baulandpotenziale auBerhalb von Baugebieten weiterhin hoch
sind und bis 2030 jahrlich ca. 750 Wo hnungen im Bestand errichtet werden.
Aber auch innerhalb des Baulandprogramms wird der Innenbereich, der die
Bautatigkeit auch in den letzten Jahren dominiert hat, weiterhin eine zentrale
Rolle spielen. So liegt ein groBer Teil der kommenden Baugebiete im Innen-
bereich, so dass dieser bis 2020 ca. 67 % der Bautatigkeit ausmachen wird. Bis
2030 wird in Fortschreibung bisheriger Leistungen angenommen, dass ca. die
Halfte der Bautatigkeit im Baulandprogramm im Innenbereich liegen wird.

Zwischenfazit: Das Baulandprogramm soll jahrlich eine Baureife fiir 1.250
Wohneinheiten ermdglichen (auBerhalb des Programms: ca. 750 WE). Die
Wohneinheiten sollen je zur Halfte (500 bis 750 Wohneinheiten/ Jahr) im In-
nenbereich und auf AuBenbereichsflachen zur Baureife entwickelt werden. Dies
bedeutet, dass geeignete AuBenbereichsflachen gesucht und im FNP und Re-
gionalplan gesichert werden mussen.

Fertigstellungen:

O nicht in Baugebieten

min Baugebieten

T 19 D SR 190 TSR 197 1590 "9RR S000 J50° 953 25 00 08 508 7 2600 08 % T I 7 WA 8

Fertigstellungen in bzw. auB3er-
halb von Baugebieten 1990-2015

ehemaliger AuBenbereich

® Innenbereich

Baulandbereltstellung im Innen-
und AuBenbereich 2015-2020



Siedlungsdichten in
Miinsteraner Stadtteilen

Anzahl der Wohneinheiten
je Hektar Flache der
bebauten Grundstlicke

Arbeitskreis ,,Wohnen in Mlnster”

Dokumentation der 26. Sitzung am 8. November 2016

Siedlungsdichten

=
S
3
2
2
S

- Ostlich T

d

Handorf - Dorbaum

Amelsbaren Std

Roxel Nord, Teil 1

Hiltrup - Westl. Meesenstiege

Albachten - Sadlich Dalmener Str.

Mitte - Stolbergstr.

Kinderhaus - Stdlich der Westhoffstr.
Mauritz-Ost - Wolbecker Str. / Niederbeckmann
Mitte - westl, Prins-Claus-Kaserne

Gievenbeck Sudwest, nérdiicher Teil

Durchschnitt der Baugebiete

geplante Baugebiete:

ure-so2 sy ANRMMMHMAMAHHHiNiMmvr
Ezz ZAi:;aMammilllaallaIlnn e

MaBgeblich fir die GroBe der erforderlichen Wohnbauflachen ist die Sied-
lungsdichte. In bestehenden Baugebieten betragt diese von 25 WE/ ha in
klassischen Einfamilienhausgebieten bis knapp 70 WE/ ha in urbanen, gemisch-
ten Stadtteilerweiterungen wie z.B. am Markweg oder Schwarzer Kamp.
Innerstadtbereiche wie z.B. SchloBstraBe, Winkhaus kommen dagegen noch zu
viel héheren Werten.

Zwischenfazit: In Abhangigkeit von der Art und Lage des Baugebiets soll die
Siedlungsdichte im Regelfall bei mindestens 55 bis 65 Wohneinheiten je Hektar
Nettowohnbauland liegen (Mischung von Ein- und Mehrfamilienhaus-
Bebauung). Entscheidend sind stadtebauliche und freiraumplanerische Qualita-
ten, die auch mit héheren Dichten erzielt werden kénnen.

Abschatzung des Flachenbedarfs im AuBenbereich

Bis zum Jahr 2020 bietet das aktuelle Baulandprogramm mit einer Kapazitat
von ca. 7.500 Wohneinheiten ausreichend Reserven fur die Wohnbauflachen-
entwicklung (Stufe 1). Bis 2025 umfasst das Baulandprogramm ca. 250 ha
weitere potenzielle Wohnbauflachen, wobei davon ausgegangen wird, dass nur
ca. die Halfte dieser Flachen tatsachlich in die Entwicklung gehen wird (Stufe
2). Um die erforderlichen Wohnbauflachen bis 2030 bereitzustellen, missen
daher weitere Flachen identifiziert und in das Baulandprogramm aufgenommen
werden. Auch hier ist ein ausreichender Puffer einzuplanen, da nicht alle Fla-
chen letztendlich verfigbar sein werden oder aus planerischen/ rechtlichen
Grunden nicht entwickelt werden konnen (z.B. Emissionen, Naturschutz).

Zwischenfazit: Fur die Jahre 2026 bis 2030 mussen weitere Wohnbauflachen
im AuBenbereich in Anspruch genommen werden. Die GréBenordnung liegt bei
insgesamt 75 bis 100 ha, das sind pro Jahr 15 bis maximal 20 ha. Dies korres-
pondiert mit dem Ratsbeschluss von 2012, in dem die jahrliche Inanspruch-
nahme von AuBenbereichsflachen auf 30 ha begrenzt wurde.

Unter Berlcksichtigung der Reserven des Baulandprogramms und moglicher,
insbesondere liegenschaftlicher Entwicklungshindernisse werden daher fiir eine
Entwicklung 2026 bis zum Jahr 2030 insgesamt weitere Potenzialflachen in ei-
ner GroBenordnung von 100 - 150 ha gesucht.
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Entwicklungsszenarien — Diskussionsergebnisse

Schwerpunkt der 2. Werkstattsitzung war die abstrakte rdumlich Verortung des
Wohnbauflachenbedarfs. Der Stadt Minster bieten sich verschiedene Maoglich-
keiten, ihr zukunftiges Stadtwachstum zu verorten. Fir eine gemeinsame
Diskussion von Vor- und Nachteilen der verschiedenen Varianten wurden vier
abstrakte Wachstumsszenarien entwickelt, die unterschiedliche Schwerpunkte
fur die zuklinftige Stadtentwicklung setzen. Allen Szenarien zugrunde liegt das
Ziel einer bezahlbaren, flachenschonenden, stadtebaulich und freiraumpla-
nerisch qualitatsvollen Stadtentwicklung, die den Anforderungen und Bedrf-
nissen der unterschiedlichen Zielgruppen gerecht wird. Allgemeiner Grundsatz
ist zudem das Prinzip der Innen- vor AuBenentwicklung, das MaBnahmen im
Bestand in allen Szenarien einen zentralen Stellenwert einrdumt.

- Szenario A geht davon aus, dass die Stadt Minster die Nachfrage nach
Wohnraum im Stadtgebiet nicht befriedigen will bzw. kann. Nur ein Teil des
erforderlichen Wohnraums wird daher in Mlnster geschaffen. Der nicht be-
friedigte Teil der Nachfrage wird in der Stadtregion gedeckt.

- In Szenario B nimmt die Stadt die Herausforderungen des Wachstums an
und deckt die Nachfrage nach Wohnraum - neben der Innenentwicklung - in
einer Vielzahl kleinerer AuBenbereichs-Wohngebiete. Diese gliedern sich wie
Zwiebelschalen an bestehende Stadtteile an. Dieses Szenario entspricht dem
bisherigen Wachstumsmodell von Minsters (ca. 50 - 500 WE je Stadtteil).

- In Szenario C wird die Nachfrage nach Wohnraum neben der Innenentwick-
lung in einigen wenigen gréBeren AuBBenbereichs-Wohngebieten als gro3fla-
chige Erweiterung eines bestehenden Stadtteils abgedeckt (ab ca. 1.000 WE
je Erweiterung).

- In Szenario D begegnet die Stadt den Herausforderungen des Wachstums
mit dem Bau eines neuen Stadtteils, mit dem neben der Innenentwicklung
der GroBteil der Wohnraumnachfrage gedeckt wird. Dieser Stadtteil stellt
einen vollig neuen Siedlungsansatz im AuBenbereich dar bzw. gliedert sich
an untergeordnete Wohnsiedlungsstrukturen an (ab ca. 2.000 - 3.000 WE).

Die Starken und Chancen bzw. Schwachen und Risiken der Szenarien wurden
anhand von Leitfragen zunachst innerhalb von Kleingruppen und anschlieBend
im Plenum diskutiert und ein zusammenfassendes Fazit abgeleitet.

Zwischenfazit: Die Stadt Mulnster mochte die Herausforderungen der wach-
senden Stadt annehmen. Dabei wird der Stadtregion eine zunehmend wichtige
Rolle im Rahmen regionaler Kooperationen und zur Profilierung zukommen.
Das Zwiebelschalenmodell kann das Stadtwachstum voraussichtlich in Zukunft
nicht mehr alleine bewaltigen, es wird jedoch weiterhin als ein sehr wichtiges
erganzendes Element verstanden. Als insgesamt am besten geeignetes Entwick-
lungsszenario fir Munster werden groBflachige Stadtteilerweiterungen bewer-
tet, da diese im Vergleich zum Bau eines neuen Stadtteils dhnliche Vorteile
aufweisen, aber gleichzeitig die damit verbundenen Risiken minimieren. Der
Bau eines neuen Stadtteils sollte nur dann vertieft weiter verfolgt werden,
wenn andere Potenzialflaichen im Rahmen des Zwiebelschalenmodells und von
groBflachigen Stadtteilerweiterungen nicht in ausreichendem MaBe identifiziert
werden kénnen.

Wachstumsszenarien

A - Wohnen in der
Stadtregion

B - Fortsetzung des
Zwiebelschalenmodells

C - GrofBflachige
Stadtteilerweiterung(en)

D - Bau eines neuen
Stadtteils

Leitfragen

Welche Starken und Schwa-
chen sowie Chancen und
Risiken hat das Szenario?

Wie entwickeln sich Sied-
lungsstruktur u. Stadtebau?

Welche Konsequenzen hat
das Szenario flur Zentren
und soziale Infrastruktur?

Kann der Schutz von Natur
und Landschaft gewahr-
leistet werden?

Welche Anforderungen
kénnen fur den Umwelt-
schutz bestehen?

Gibt es Anhaltspunkte far
die Folgen des Szenarios in
Bezug auf Technische Infra-
struktur?

Wie ist die Realisierbarkeit
(zeitlich/ liegenschaftlich)?

Schema Szenario C
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Kriterienkatalog fiir die Flachenauswahl

Ebenfalls in der 2. Werkstatt wurde die Frage diskutiert, welche Kriterien bei
der Flachenauswahl eine Rolle spielen. Aus den Ergebnissen wurde ein erster
Kriterienkatalog erarbeitet, der aktuell noch konkretisiert wird. Er soll ausfiihr-
lich mit der Offentlichkeit diskutiert werden, um diese wichtigen Entschei-
dungsgrundlage nachvollziehbar und transparent zu gestalten.

Zwischenfazit: Begrliindete, objektive Bewertungskriterien fir potenzielle
Wohnbauflachen versachlichen die Diskussion und unterstitzen Politik und
Verwaltung bei der konkreten Flachenauswahl. Sie gewdhrleisten die Umset-
zung der Leitziele einer flichenschonenden, sozial ausgewogenen und quali-
tatsvollen Stadtentwicklung, wie sie von der Stadt Munster bereits seit Jahr-
zehnten verfolgt und umgesetzt werden. Die Kriterien werden als Eckpunkte fir
die Flachenauswahl und deren Priorisierung verstanden - im Sinne von Forder-
faktoren, Hemmnissen oder Tabukriterien.

Als nachster Schritt werden Anfang 2017 die politischen Gremien mit den Er-
gebnissen befasst, um anschlieBend Uber das 6ffentliche Forum in die Dis-
kussion mit der Burgerschaft einzusteigen. Die Diskussion konkreter Flachen
anhand des Kriterienkatalogs erfolgt dann in der dritten Werkstattsitzung im
zweiten Quartal 2017.

2.2 Konversion in Munster (Siegfried Thielen, Stadt Minster)

Die Konversionsflachen in Muinster werden zuklnftig Wohnraum fiir ca. 9.000
Menschen bieten und sind damit ein wichtiger Baustein fiir das Wachstum der
Stadt Munster. Hinzu kommen die ehemaligen Briten-Wohnstandorte, die der-
zeit zum Teil der Unterbringung von Fllchtlingen dienen und sukzessiv
vermarktet und in Teilen von der Wohn- und Stadtbau entsprechend dem vom
Rat der Stadt Miinster beschlossenen Wohnstandorte Entwicklungskonzept er-
worben werden. Inklusive Nachverdichtungspotenziale bieten sie zuklinftig an
die 1.000 Wohnungen.

Mit der Entwicklung der Konversionsstandorte in Gievenbek und Gremmendorf
soll 2018 begonnen werden. Mit der BimA finden regelmaBig Treffen statt, um
die laufenden Verkehrswertgutachten intensiv zu begleiten und abzustimmen
mit dem Ziel, ab dem 2. Quartal 2017 in die konkreten Kaufverhandlungen ein-
zutreten. Parallel wurden notwendige Schritte (u. a. Kampfmittelrdumung,
Altlasten- und Schadstoffuntersuchung, weitere Konkretisierung der Planung)
eingeleitet, um die Vorgabe fir die Realisierung erster HochbaumaBnahmen ab
2018 einhalten zu kénnen. Planungsrechtlich ist bis Mitte 2017 die Offenlage
beider Bebauungsplane vorgesehen, so dass anschlieBend die ErschlieBungs-
maBnahmen ausgeschrieben werden kénnen. Zudem ist die Griindung einer
stadteigenen Projektgesellschaft vorgesehen — zunachst auf Grundlage vorhan-
dener personeller Kapazitaten, die sich inhaltlich und in der personellen Beset-
zung in Abhangigkeit vom Prozessablauf entsprechend weiter aufstellen wird.

10
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2.3 Fliichtlinge in Munster (Verena Schulte-Sienbeck, Stadt Miinster)

Der Zuzug und die Unterbringung von Flichtlingen hat im Jahr 2015 Mdunster
wie viele Stadte in Deutschland vor auBergewdhnliche Herausforderungen ge-
stellt. Nach einem langsam steigenden Zuzug bis 2014 stieg die Zahl der
Flichtlinge im Jahr 2015 sprunghaft um das Dreifache von zuvor knapp 1.000
auf knapp 3.000 Zuwanderer. 2016 waren dagegen bis Ende Oktober nur 590
Zuzlge zu verzeichnen. Fast 80 % aller Zuwanderer kommen aus den drei Lan-
dern Syrien (41 %), Irak (25 %) und Afghanistan (12 %). Fast die Halfte der
Flichtlinge (43 %) sind Frauen, 44 % Kinder und Jugendliche unter 18 Jahre -
dies widerlegt das weit verbreitete Bild, dass hauptsachlich allein reisende
Manner nach Deutschland flichten.

3000 +

2500 +

2000 | 21%

1500 |

12%
1000 + : \

500 — — —
i 25%
o | M
2010 2011 2012 2013 2014 2015  Jan-Okt
2016

2015 wurden enorme Anstrengungen unternommen, ausreichend Wohnraum
far Flichtlinge bereitzustellen — Ende 2015 standen fast 4.000 Unterkiinfte zur
Verfligung, 2.500 mehr als im Jahr zuvor. Bis Oktober 2016 wurden die Unter-
bringungskapazitaten nochmals um ca. 1.000 Platze erhoht. Es gelang, jedem
Flichtling ein Dach Gber dem Kopf zu geben; auf Sammelunterklnfte wie Turn-
hallen, Zelte 0.4. musste in MUnster nicht zurlickgegriffen werden.

Aktuell gibt es 70 Standorte sehr unterschiedlicher GréBe und Art, die auf das
gesamte Stadtgebiet verteilt sind. Ungeféhr die Halfte sind Landes- oder Bun-
des-Immobilien, die der Stadt Miinster mietzinsfrei zur Verfligung gestellt
werden. Ansonsten gibt es eine bunte Mischung unterschiedlicher Typen und
Nutzungen, darunter ehemalige Biro- und Verwaltungsgebaude oder auch ein
friheres Fitnessstudio. Der groBte Teil der Unterkiinfte sind temporare Einrich-
tungen. Aufgrund der Engpasse auf dem Containermarkt und der rapide stei-
genden Kosten wurden ab Ende 2015 Neubauten in Holzrahmenbauweise er-
stellt. Diese konnten schneller und kostenglinstiger errichtet werden als
Pavillonbauten und bieten eine hohere Wohnqualitat.
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Unterbringungskapazitaten fir Fliichtlinge
Anzahl der Platz seit 2010

Gebaudearten von
Flichtlingsunterkiinften

11

]

H Syrien

H Irak

4 Afghanistan
HIran

M Georgien

M Algerien

M Libanon

i Russ. Forderation
i Albanien

M Marokko

H Andere

Zuzug von Fluchtlingen

nach Miinster und

Hauptherkunftslander

M dauerhafte Einrichtungen

in Massivbauweise

M Einrichtungen in
Holzrahmenbauweise

i Pavillons

M Einrichtungen der
Wohnungslosenhilfe

B Immobilien des Landes

und des Bundes

4 Sonstige temporare
Einrichtungen



Bewohner der stadtischen
Unterkilinfte nach
Altersaruppen

H0-<6
M6-<10
410-<18
M18-<25

H 25 und alter

Arbeitskreis ,,Wohnen in Munster”

Dokumentation der 26. Sitzung am 8. November 2016

Wahrend zu Hochzeiten 4.200 Menschen
in Flichtlingseinrichtungen in Munster un-
tergebracht waren sind es heute noch
3.300 Personen. Angesichts der sinkenden
Zahlen und zugleich unklaren Prognose
verfolgt Minster aktuell die Strategie, die
15% zeitlich befristeten Losungen sukzessiv ab-
zubauen - insbesondere Einrichtungen, die
nicht den wiinschenswerten Standard aufweisen (wie z.B. das ehemalige Fi-
nanzamt), Gebaude mit auslaufenden Mietvertrdagen oder Unterklinfte in
Stadtteilen, in denen z.B. aufgrund groBer BimA-Bestdnde bereits sehr viele
Flichtlinge untergebracht sind. Ziel ist dabei eine moglichst gleichmaBige Ver-
teilung der Fliichtlinge innerhalb des Stadtgebiets. 2016 wurden bereits einige
Standorte aufgegeben, fir 2017 ist die Aufgabe weiterer Einrichtungen nach
bestimmten Kriterien geplant. Um ausreichende Belegungsreserven vorzuhal-
ten, falls die Zuzugszahlen kiinftig wieder steigen sollten, sollen die weg-
fallenden Platze durch flexible Gebadude in Holzrahmenbauweise ersetzt wer-
den.

10%

16%

Grundsatzlich wird angestrebt, die Fllichtlinge mdglichst schnell von der Erst-
versorgung in Ubergangseinrichtungen dauerhaft in normalen Wohnungen
unterzubringen. Der Blick auf die Altersstruktur zeigt, dass zukilinftig v.a. Haus-
halte mit Kindern und junge Menschen Wohnraum in Munster suchen werden:
33 % der Fllchtlinge, die in stadtischen Unterkiinften leben, sind keine 18 Jahre
alt, 27 % janger als 10 Jahre. Nur 42 % sind alter als 25 Jahre.

2.4 Wettbewerb ,, StadtUmland.NRW"
(Dr. Helga Kreft-Kettermann, Stadt Minster)

Die Stadtregion Mlnster, eine langjahrige Kooperation der Stadt Minster und
11 Umlandgemeinden, hat sich an dem im Mai 2016 vom Land NRW ausgelob-
ten Wettbewerb StadtUmland.NRW beteiligt. In dem Exposé hat die Stadt-
region entsprechend ihren origindren Zielsetzungen zwei zentrale Entwick-
lungsauswirkungen der wachsenden Stadtregion Mdnster aufgegriffen, die ak-
tuell in allen Kommunen erheblichen Handlungsdruck auslésen. In allen
Gemeinden wird die dynamische Entwicklung des Wohnungsmarktes mit einer
Verknappung des Wohnraumangebotes und einem (berdurchschnittlichen
Wachstum der Boden- und Immobilienpreise als groBe Herausforderung ange-
sehen. Zugleich gilt es, dem erheblichen Verkehrsmengenwachstum beim MIV
entgegenzutreten.

Die Stadtregion hat sich deshalb in dem Wettbewerb einerseits mit der Initi-
ierung eines Dialog-, Verstandigungs- und Entwicklungsprozess zur ldenti-
fizierung von stadtregionalen Handlungsansatzen zur Versorgung mit bezahl-
barem Wohnraum unter Begrenzung der Flacheninanspruchnahme und bei der
Erhaltung der Lebensqualitdt beworben. Und in einem zweiten Handlungs-
strang soll die Implementierung der stadtregionalen Veloroutenkonzeption zur
Erhéhung des Radverkehrsanteils und ihre Integration in die stadtregionale
Mobilitats-, Raum- und Siedlungsentwicklung unterstltzt werden.
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Im ersten Schwerpunktthema stehen Fra-

]

gen der Wohnungsmarktentwicklung im Stadtregion Miinster - Interkommunale Anschliisse im Radwegenetz :

Mittelpunkt: Wie kann in einer Wachs-
tumsregion gemeinsam bezahlbarer Wohn-
raum geschaffen werden, und das unter
Begrenzung des Flachenverbrauchs? Wel-
che Moglichkeiten einer gemeinsamen,
abgestimmten Bereitstellung von Bauland
gibt es? Wie kann eine sinnvolle Mischung
von Ein- und Mehrfamilienhausbau nicht
nur in der Stadt Minster, sondern auch in
der Stadtregion abgebildet werden? Die
Aktivitdten der Kommunen stehen in die-
sem Bereich bislang eher nebeneinander.
Mit Unterstitzung des Landes sollen im
Rahmen des Wettbewerbs in einem Ver-
standigungs- und Entwicklungsprozess
sowohl organisatorische als auch inhalt-
liche Ansatze fir eine langfristige Koopera-
tionsstrategie zur Wohnsiedlungsentwick-
lung gefunden werden.

Der zweite Themenschwerpunkt bezieht
sich auf das Veloroutenkonzept, in dem 13
Velorouten von der Stadtregion bis zur
Promenade in Munster gefihrt werden sol-
len. Ziel ist in einem Radius von 20 km um
Minster das Fahrrad oder E-Bike als All-
tagsverkehrsmittel zu etablieren und damit
u.a. auch das Verkehrsmittelwahlverhalten
der Pendler verstarkt auf das Fahrrad zu
lenken und den aktuellen Trend zum E-Bike
zu unterstitzen. Hier kann bereits auf eine in allen Gemeinden der Stadtregion
beschlossene Vorlage aufgebaut werden (V/0650/2016). Die Aufgabenstellung
im Wettbewerbsbeitrag ist die Implementierung der Veloroutenkonzeption in
die integrierte Mobilitats- und Wohnsiedlungsentwicklung. Im Wettbewerb sol-
len darGber hinaus hierfir auch optimierte Organisationsstrukturen und
konkrete Umsetzungskriterien entwickelt werden.

Die Stadtregion Muinster wurde mit diesen beiden Expertisen aus 13 Bewer-
bungen ausgewahlt und wird nun gemeinsam mit sieben weiteren stadt-
regionalen Verblnden in die zweite Wettbewerbsphase eintreten. Die Auf-
taktveranstaltung zur 2. Phase hat Anfang November in Solingen stattge-
funden, bis zum 7. April 2017 mussen die Konzepte fiir beide Themen aus-
gearbeitet werden. Die wohnungspolitischen Fragestellungen sind dabei fir das
Land von besonderem Interesse und waren einer der Griinde fur die Auswahl
der Stadtregion Miinster. Beim Veloroutenkonzept soll u.a. die Verknlpfung
mit anderen Verkehrsmitteln thematisiert werden. Insbesondere stellt sich hier
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die Aufgabe, das Velokonzept mit der Stadt- und Wohnbauflachenentwicklung
der Region zusammenzubringen. Organisatorisch wie inhaltlich anspruchsvolle
Aufgaben, denen wir uns nun mit Hochdruck widmen werden! Auf Grundlage
der Konzepte wird dann nach dem 7. April 2017 entschieden, welche drei
Stadtregionen in die dritte Wettbewerbsphase aufgenommen werden. Es wur-
de jedoch bereits signalisiert wurde, dass auch die dann nicht ausgewahlten
Verbinde weiter bei der Umsetzung ihrer Konzepte unterstitzt werden.

Riickfragen/ Diskussion

Im AK wird in diesem Kontext auch auf das stadtregionale Szenario in der 2.
Planungswerkstatt 2030 hingewiesen. Die Stadte stehen vor der enormen Auf-
gabe, einerseits der klassischen Suburbanisierung - bei der v.a. die Eigenheim-
bauer in die Stadtregion abwandern — zu begegnen und zugleich ausreichend
bezahlbaren Wohnraum in der Stadt bereitzustellen. Hierflir miissen neue Kon-
zepte entwickelt werden, gemeinsam und in Abstimmung mit der Region. Auf
der anderen Seite stellt sich die Frage, ob Munster die Herausforderungen auch
ohne die Stadtregion meistern und alle nachgefragten Wohnformen, von Ein-
familienhdusern bis geférderten Geschosswohnungsbau, auf seinem Stadt-
gebiet ermdglichen kann, denn eine stadtregionale Kooperation hat immer
auch Auswirkungen auf die Verkehrsentwicklung. Hierflir sind eigenstandige
Strategien erforderlich, die in der Planungswerkstatt entwickelt werden kon-
nen. Die Rickkopplung mit der Region erfolgt innerhalb der Regionalkonferenz,
die im Januar 2017 in Munster fur das Munsterland stattfinden wird, und im
Rahmen des Wettbewerbs mit weiteren stadtregionalen Veranstaltungen (u. a.
Burgermeisterrunden und Einbindung der politischen Vertreter).

Frau Prof. Pahl-Weber fiihrt dazu aus, dass die Férderung des Radverkehrs und
die Verknipfung mit der Siedlungsentwicklung bundesweit an Bedeutung ge-
winnt, z.B. auch bei der Smart City Berlin. Ein zentrales Thema sind dabei MaB-
nahmen zur Ermdglichung hoher Geschwindigkeiten, z.B. mit Hilfe von
Fahrrad-Autobahnen. Hier werden gute Chancen fir eine Etablierung von Fahr-
rad und E-Bike als umweltgerechte, zukunftsfahige Verkehrsmittel gesehen.
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3. Das Thema ,,Wohnen in Miinster” in aktuellen Biirgerumfragen
(Dr. Helga Kreft-Kettermann, Stadt Munster)

Neben der jahrlich stattfindenden verwaltungseigenen Blirgerumfrage in Mins-
ter hat die Stadt 2015 erstmals auch an einer bundesweiten Befragung zur
Lebensqualitdt in 21 deutschen Stadten teilgenommen. Daraus lassen sich ne-
ben der Binnensicht insbesondere auch interessante Aspekte durch den Ver-
gleich mit anderen Stadten ziehen.

3.1 Birgerumfrage Minster 2016

Die Stadt Munster befragt jedes Jahr ihre Blirgerinnen und Blrger zur Zufrie-
denheit und Wichtigkeit bestimmter Aspekte in mehreren Themenbereichen. In
der Befragung 2016 wurde auch nach den Herausforderungen fir die Zukunft
gefragt, die sich durch das Wachstum fiir die Stadt ergeben.

Bei der Burgerumfrage handelt es sich um eine schriftliche Umfrage mit Zufalls-
stichprobe unter Blirgerinnen und Blrgern mit Hauptwohnsitz in Minster, die
mindestens 18 Jahre alt sind. Die Befragung hat zu einem Zeitpunkt stattge-
funden, an dem auch die Studierenden in Munster sind (Januar/ Februar). Der
Rucklauf lag mit 36,5 % Uber dem sonstigen Ricklauf, was auch auf ein groBes
Interesse der Befragten fir die gestellten Fragen hinweist. Zur Reprasentativitat
der Umfrage ist auszuflihren, dass die Befragten hinsichtlich Alter, Geschlecht
usw. die Bevolkerungsstruktur der Stadt Munster gut abbilden. Gefragt wurde
nach:

- Stadtentwicklung Munster: Ziele fur die nachsten Jahre/ Trends 2030

- Einkaufsstandort Innenstadt: Auswirkungen Online-Handel

- Parks und Grunanlagen: Nutzung und Bewertung

- Lebensbedingungen: Zufriedenheit mit Angeboten/ Einrichtungen und deren
Wichtigkeit

- Digitale Stadt Munster: Zufriedenheit mit digitaler Infrastruktur, stadtisches
Online-Angebot

P T T Weoh Labhiak
und

Bel v. Kindern, Jugendl. u. Familien b ders beriick

durch Kultur- und Freizeitangebote attraktiv sein
als Bildungs- und Wissenschaftsstandort attraktiv sein
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attraktives Zentrum fiir das Miinsterland sein

seinen jetzigen Charakter bewahren

besucherfreundliche Stadt mit internationaler Atmosphire sein
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Versand: 5.250 Befragte
Nettostichprobe: 5.107 B.
Zeitraum: 12.1.- 16.2.2016
Ruacklauf: 36% 1.863 Bogen

Minster 2016:

Welche Ziele soll Miinster
in den nachsten Jahren
erreichen?

Burgerumfrage 2016



Was sind lhrer Meinung
nach die wichtigsten Ent-
wicklungen, Faktoren und
Trends, die die Stadtent-
wicklung von Minster bis
zu Jahr 2030 beeinflussen
werden? - TOP 15

Burgerumfrage 2016

Wichtigkeit der Lebens-
bedingungen in Miinster

Burgerumfrage 2016

1
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Wohnungsangebot (Umfang) T ] 8,6 %
Wohnen (bezahlbar) 771 7,8 %
Fliichtlinge (aligemein) —__ ] 7,0 %
Fliichtlinge (Integration) ] 6,3 %
Bevélkerungswachstum [ 5,4 %
Wirtschaftliche Entwicklung / Arbeitsplitze I 5,2 %
Demografischer Wandel / mehr fiir Altere I 4,7 %
Natur-/ Klima- / Umweltschutz [ 4,7 %
Universitat / Wissenschaft | 4,1 %
(mehr) Verkehr [l 3,4 %
Fliichtlinge (Anzahl) ] 3,1 %
Digitalisierung / technischer Wandel [l 3,0 %
Studierende(nzuwachs) | 2,3 %
Schule / Bildung [l 2,2 %
Einzelhandel(sstruktur) / Einkaufsmaglichk. |l 1,9 %

Sonstige Nennungen I 30,4 %
T — T, e )
2.924 Nennungen von 1.201 Befragten 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Bei der Frage nach den Stadtentwicklungszielen fir die nachsten Jahre (vorge-
gebene Antworten) steht ,,ausreichendes und bezahlbares Wohnen” mit 71 %
(soll unbedingt erreicht werden) an oberster Stelle. Nur 4 % fanden dieses
Thema nicht wichtig bzw. erstrebenswert. Einen hohen Wert haben zudem Be-
lange von Kindern/ Jugendlichen/ Familien (54 %), Kultur- und Freizeitangebote
(52 %), Bildungs-/ Wissenschaftsstandort (51 %).

Nach den wichtigsten Entwicklungen, Faktoren und Trends der Stadtentwick-
lung bis 2030 wurde ohne Vorgabe von Antworten gefragt. Von 1.201 Befrag-
ten kamen zu diesem Thema 2.924 Nennungen, die soweit wie moglich zu
Themenbereichen zusammengefasst wurden, wobei Uber 30 % nicht zu
clustern waren. Auch hier spielt das Wohnungsangebot mit 8,6 % (Umfang)
und 7,8 % (bezahlbar) die wichtigste Rolle, gefolgt von dem Thema ,,Fliichtlin-
ge” (hierbei ist der Befragungszeitraum Anfang 2016 zu beachten, wo das
Thema eine deutliche Medienprasenz hatte), Bevolkerungswachstum (5,4 %),
Arbeitsplatze (5,2 %) und demografischer Wandel (4,7 %). Das Thema Wohnen
im Kontext der wachsenden Stadt ist damit von zentraler Bedeutung.

. Wohnungsangebot

Angebot Arzte / Kranl a =
Arbeitsplatzangebot Ml_ttel\.lvert.

Sauberkeit der Luft Wichtigkeit

Angebot weiterfithrende Schulen

Angebot Kindertageseinrichtungen, -pflege

Einkauf Lebensmittel Stadtviertel / Quartier
Angebot Kinder- und Jugendeinrichtungen
Ausbau / Zustand Radwegenetz
Verkehrssicherheit im Stadtteil
Verdienstmaglichkeiten

Angebot Busse / Bahnen

Fahrradabstellmoglichkeiten Innenstadt

Angebot Weiterbildungseinrichtungen

Angebot offentliche Kinderspielplatze
Hauswirtschaftliche / pflegerische Hilfen
Gestaltung / Attraktivitat der Innenstadt
Nachtbusse (Zeittakt + Netz )

Ausbau / Zustand der Park-/ Griinanlagen
Einkaufsmoglichkeiten Innenstadt

Ausbau / Zustand StraBennetz

Angebot offentliche Biichereien

Beratungs-/Unterstiitzungsangebote - Frauen
Angebot Sportanlagen

Angebot Schwimmbader

Gaststéatten, Restaurants, zum Ausgehen

Angebot Theater / Konzerte

Beratungs-/Untersti g gebote - Manner

Angebot an Museen

Angebot PKW-Parkplatze Innenstadt

Bewertung ' y ! i
von 5: "dberhaupt nicht wichtig" bis 1: "sehr wichtig" 5,0 4,0 3,0 2,0 1,0
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Dies zeigt auch die Bewertung der Wichtigkeit von Lebensbedingungen, bei der
Wohnen am oberster Stelle steht, wahrend gleichzeitig die Zufriedenheit mit
dem Wohnangebot mit Abstand am geringsten ist — hier liegen eindeutig die
hoéchsten Handlungsbedarfe fur die nachsten Jahre.

Angebot Arzte / Krankenhauser | 1,9
Angebot an M - 2,0
Gaststatten, Restaurants, zum Ausgehen == Mittelwert 2,0
Einkaufsméglichkeiten I dt Zufriedenheit 2,1
Angebot offentllche Biichereien 2,1
Einkauf Lebensmittel Stadtviertel / Quartier 2,1
Gestaltung / Attraktivitat der Innenstadt 2,2
Angebot weiterfiihrende Schulen 2,2
Angebot Theater / Konzerte 2,2
Angebot Weiterbild h 1 2,3
Ausbau / Zustand der Park -/ Grunanlagen 1 2,3
Angebot Busse / Bahnen 2,3
Ausbau / Zustand Radwegenetz 2,4
Sauberkeit der Luft 2,4
Angebot 6ffentliche Kinderspielplatze 2,5
Angebot Sportanlagen - 2,5
Verkehrssicherheit im Stadtteil 2,5
Verdienstmaoglichkeiten - 2,6
Beratungs-/Unterstiitzungsangebote - Frauen 2,6
Ausbau / Z d StraB tz 2,7
Nachtbusse (Zeittakt + Netz ) 2,7
Hauswirtschaftliche / pflegerlsche Hilfen 2,7
Fahrradabstellmoglichkeiten dt 2,7
Arbeltsplatzangebot 1 2,8
Angebot Kindertag richt , -pflege 2,8
Angebot Kmder- und Jugandemnchtunqen 2,9
Ber: gs-/Un bote - Manner 29
Angebot PKW- Parkplatze Innenstadt 3,0
Angebot Schwimmbader - 3,1
Woh gsangebot 3,8
Bewertung ! ! . ) . ! !
von 5: "véllig unzufrieden" bis 1: "sehr zufrieden” 5,0 4,0 3,0 2,0 1,0

3.2 Urban Audit D - 4. Koordinierte Biirgerbefragung 2015:

Lebensqualitat in deutschen Stadten
Der Verband deutscher Stadtestatistiker und die KOSIS-Gemeinschaft Urban
Audit haben 2015 die vierte koordinierte Blirgerbefragung zur Lebensqualitat
in deutschen Stadten durchgefiihrt, bei der in 21 deutschen Stadten unter-
schiedlicher GroBe eine Vielzahl von Lebensbereichen abgefragt wurden. 2015
hat auch Munster sich beteiligt

GESAMT Augsburg Braunschweig Darmstadt Freiburg
(2=13921)  (n=500) (=803) (n=501) (=502)

27 26 '

Karlsruhe Kassel Mannheim Miinster ~ Oberhausen Osmabrick Saarbricken
@=1.002)  (n=500) (@=800)  (n=1.002) (n=800) (m=500) (0=803)
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33

31

20
28
72
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Welche der folgenden Themen sind lhrer Meinung die drei wichtigsten fiir
lhre Stadt? Urban Audit D

Zufriedenheit mit den
Lebensbedingungen in
Minster
Burgerumfrage

Mdnster 2016

Telefonische Befragung von
21 deutschen Stadten
Stichprobe Munster: 1000
durchgefihrte Interviews
Zeitraum: 12.8.-1.12.2015
IFAK Institut GmbH Co.KG,
Taunusstein

= Bildung und
Ausbildung

= Infrastruktur der
Straflen

» Soziale
Einrichtungen

» Wohnungsweszn
Arbeitslosigkeit

Gesundheits-
versorgung

» Offentlicher
Personennahverkehr

« Sicherheit
= Luftverschmutzung

= Larm
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Gefragt wurde nach den wichtigsten Themen der Stadt sowie nach der Zufrie-
denheit mit:

- Offentlichen Dienstleistungen (z.B. zu Offentlichen Flachen, Grinflachen,
Schulen, o6ffentlicher Nahverkehr, Gesundheitsversorgung, Sportanlagen,
kulturellen Einrichtungen)

- ortliche Gegebenheiten (z.B. zum Larmpegel, Luftqualitat, Sauberkeit)

- Aspekten der Lebensqualitat (Wahrnehmung) (z.B. Wohnraum, Dienstleis-
tungen der Stadtverwaltung, Zukunftsperspektiven des Lebens in der jewei-
ligen Stadt, Sicherheit, Armut, Arbeitsmarkt)

Minster hat in fast allen Sparten Spitzenwerte erreicht und im Gesamtranking
den anderen Stadten den Rang abgelaufen — auch Freiburg und Karlsruhe, die
bisher immer auf den vordersten Platzen lagen. Der Aussage ,es ist leicht, in
Minster eine gute Wohnung zu einem verniinftigen Preis zu finden” stimmten
jedoch 90% der Befragten Uberhaupt nicht (51 %) und eher nicht zu (39 %) —
im Stadtevergleich ist das einer der schlechtesten Werte, nur Ubertroffen von
Freiburg (94%), Konstanz (94%) und Stuttgart (92 %). Gefragt nach den wich-
tigsten Themen in der Stadt lag das Wohnungswesen mit 57 % an vorderster
Stelle — eine vergleichbare Bedeutung hat es sonst nur noch in Freiburg.

Ergebnisse der Burgerumfrage 2016 der Stadt Munster und Urban Audit D:
www.stadt-muenster.de/stadtentwicklung/ kommunale-umfragen.html

s stimme iiberhaupt nichtzu  » stimme eher nicht zu stimme eher zu » stimme sehrzu
| GESAMT (n=13.921) 70 BT S e 19 F1 23 |
Dresden (n=500) AN 20 [E 19 B3 23 itber 450.000 Einwohner

Diisseldorf (n=800) 88 I T I g 7 7 9
FrankfurtaM.(n=501) 89 I s 6 E 9
Niirnberg (n=800) S5O mmmryammm 00 38 0 28 EY 32
Stuttgart (n=800) 92 I A NSS4 S5

Augsburg (n=500) (] 20 I L 27 2 29 150.000 bis 450.000 Einwohner
Braunschweig (n=803) RN 25 I — 31 ¥ 33

Darmstadt (n=501) 87 I 7 T s 6 7
Freiburg (n=502) 94 I T N 3 4

Karisruhe (n=1.002) 79 I T s 12 ' 13
Kassel (n=500) [0 21 [ U 24 E= 29
Mannheim (n=800) e 21 I O — 23 a4 25
Miinster (n=1.002) 90 I U39 7 7
Oberhausen (n=800) 41 =x®m 33 36 e 43
Osnabriidk (n=500) 66 mESTHEE 4 46 20 a 22
Saarbriidcen (n=803) 53EETER 8 39 31 WE 38
Fiirth (n=505) 46 EEEVEEEEEe—— 3s A 42 unter 150.000 Einwohner
Koblenz (n=802) 54 EEEVAEE 370 33 g 36
Konstanz (n=500) 94 S/ S 17 4 4
Wolfsburg (n=500) 82 I U eSS 9 10
Zwickau (n=500) 29 IEEEpEES 43 EESTEE 61
100% 80% 60% 40% 20% 0% 209 40% 60% 80% 1009

«Es ist leicht, in Minster eine gute Wohnung zu einem verniinftigen Preis zu finden”
Urban Audit D
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3.2 Ruckfragen/ Diskussion

Die Umfragen bestatigen, dass die Zufriedenheit der Miinsteraner mit ihrer
Stadt insgesamt sehr hoch ist, die Schaffung von ausreichendem und bezahl-
barem Wohnraum jedoch eine der zentralen Herausforderungen fir die Stadt-
entwicklung darstellt und dies auch so von der Offentlichkeit wahrgenommen
wird. Die hohen Zufriedenheitswerte mit anderen Aspekten wie z.B. dem Ar-
beitsmarkt bedeuten jedoch nicht, dass in diesen Bereichen kein Handlungs-
bedarf besteht — dies wurde auch bei der Prasentation der Ergebnisse in der AG
Demografie deutlich. Grundsatzlich hdangen Wirtschafts- und Wohnstandort-
entwicklung eng zusammen. Zum einen spielen die Angebote und Qualitaten
des Wohnungsmarktes eine immer wichtigere Rolle fiir die Wirtschaft selber.
Mattias Bartmann berichtet, dass Umfragen bei in Mlinster ansassigen Unter-
nehmern deutlich gemacht haben, dass adaquater Wohnraum fiir ihre
Mitarbeiter ein entscheidender Standortfaktor ist. Zum anderen wirkt sich die
Anderung der Arbeitswelt direkt auch auf die Anforderungen der Wohnstan-
dortentwicklung aus. So lasst z.B. die zunehmende Flexibilitdt des Arbeitsortes
(Telearbeit, aber auch haufiger werdende Arbeitsplatzwechsel) Fragen der Nahe
von Wohnen und Arbeiten und des Arbeitsweges unter Umstanden in einem
anderen Licht erscheinen, wie Prof. Elke Pahl-Weber einwirft. Zudem wachst
durch die zunehmende Automatisierung sowohl der Anteil der geringfiigig o-
der gar nicht Beschaftigten, fir die die Bezahlbarkeit von Wohnraum
grundlegend ist, als auch der Hochqualifizierten, die neben hohen Qualitats-
und Lageansprichen u.a. flexible Wohntypen nachfragen, die ihren mobilen
Lebensstil unterstiitzen. Dieses Thema beschaftigt z.B. seit bereits einiger Zeit
die Stadt Wolfsburg, die sich aufgrund der Biindelung des Volkswagen-
Managements am Standort Wolfsburg mit neuen Wohnraumanspriichen und
einem hohen Anteil Multilokaler konfrontiert sieht.

Prof. Elke Pahl-Weber schlagt vor, die Auswirkungen geanderter Arbeitswelten
auf die Wohnstandortentwicklung in einer der kiinftigen AK-Sitzungen zu be-
handeln.
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4. Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW

Die Westdeutsche Landesbausparkasse hat zusammen mit empirica eine Studie
erarbeitet, die sich dem Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung
in Nordrhein-Westfalen beschaftigt. ,,Wie kann auch in attraktiven Stadten be-
zahlbarer Wohnraum geschaffen werden?” erldutert einleitend Frank Demmer
(LBS) die Fragestellung des Gutachtes. Konkret sollte untersucht werden, ob in
Folge des privaten Eigenheimbaus Gber Umzugsketten letztlich auch preiswerte
Mietwohnungen frei werden. Es geht also um die Uberprifung der Theorie der
Sickereffekte anhand konkreter Fallbeispiele. Hierfir wurden die Stadte Mins-
ter, Dortmund und Koln vergleichend untersucht. Dr. Reiner Braun von empirica
stellt die Ergebnisse der Studie vor, die im Anschluss ausfihrlich im AK disku-
tiert wird.

4.1 Ergebnisse der LBS-Studie ,,Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraum-
versorgung in NRW* (Dr. Reiner Braun, empirica)

Entwicklung des Wohneigentums

Entgegen der weit verbreiteten Annahme, dass das Wohn-

50% i i 26,8% eigentum in Deutschland kontinuierlich zunimmt, zeigt sich
,.mé/‘,//\r—’* R nach einer starken Zunahme in den 1970er- und 80er Jahren
a0% —— —_— sy ~" seit 1993 eine Stagnation der Eigentumsquote. Im Westen ist
¢ %2 der Anteil des Wohneigentums nach einem starken Anstieg bis
30% — 34.5% . Mitte der .1990er Jahre racklaufig und I.iegt 2013 bei 46,3.%.
e Im Ostgn ist nach einer Authlphasg bis 20Q3 ebenfalls eine
20% — Gt | . Stagnation festzustellen, hoch liegt die Quote Jeo.loch kpapp 10
R ‘ 1% 160 Prozentpunkte unter der im Westen. Insgesamt liegt die Eigen-

10% e tumsquote im Jahr 2013 in Deutschland bei 43,1 %.
Dabei ist eine deutliche Verschiebung innerhalb der Alters-
8 fe STt e e 199; SR e S ) klz.assen.fes.tzustellgn. Wéhrend jungere Haus'halte __zunehmend
mietaffin sind, steigt die Eigentumsquote bei den Alteren kon-
60% i tinuierlich. So ist der Eigentumsanteil bei den jeweils 40- bis 49-Jahrigen, der in
so ©_ v—w—w—  den 1980er Jahren bis auf nahezu 60 % gestiegen war, seit Mitte der 1990er
40% - L N rickladufig und liegt seitdem knapp Uber 50 % (Westdeutschland). Bei der Al-
30% tersgruppe 80 Plus hat sich die Quote dagegen seit 1978 fast verdoppelt und
20% ~40-49 liegt mittlerweile ebenfalls bei nahezu der Halfte (wobei die Eigentumsbildung
10% —Insgesamt selber in der Regel 20 bis 30 Jahre zuriickliegt, da sie von den meisten Haushal-

0% e ten bis zu einem Alter von ca. 50 Jahren getatigt wird).

@“‘b @‘g’ @%Q’ \9°?’ @"3’@8’,9@’ "90 Verschiebungen zeigen sich auch bei den Haushaltstypen. Bei den Singles hat
o5 die Eigentumsquote bei den 40- bis 49-Jdhrigen deutlich zugenommen und
0% 578 liegt 2013 bei 28 %. Bei den 2-Personen-Haushalten ohne Kinder sowie Allein-
60% 1993 s o erziehenden ist sie dagegen nach einer Steigerung bis 1993 deutlich zurlick-
50% M2013—_ gegangen; bei den Alleinerziehenden liegt sie heute mit 27 % unter der Quote
40% 3,.,57‘% der Singles. Bei Familien ist die Eigentumsquote nach wie vor am héchsten und
0% i nimmt zu: 2013 leben fast drei Viertel der Familien mit 2 Erwachsenen und

22%
20%
10%
Oy — NS .

2ExK 1ExK insg

Anteil der Haushalte mit Eigen-
tum nach Altersgruppen (oben)
und Haushaltstypen (unten)

Kindern im Eigentum. Da die Anzahl der Ein-Personen-Haushalte steigt und der
Anteil der Familien mit Kindern weniger wird, geht die Eigentumsquote jedoch
insgesamt zurlick.
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Deutliche Unterschiede in der Eigentumsbildung

zeigen sich hinsichtlich der StadtgroBe. Wahrend
die Eigentumsquote bei den 40- bis 49-Jahrigen in
Stadten bis 100.000 Einwohner bei fast 60 % liegt,

1,/
2008
B2013

nimmt sie mit der GréBe der Stadt immer weiter ab
und liegt z.B. in Berlin unter 25 %. Angesichts der
zunehmenden Verstadterung und Landflucht v.a.
junger Leute ist dies eine der Hauptursachen fir die

stagnierende Eigentumsquote in Deutschland -

obwohl gerade GroBstadte hier die groBte Wachs-

b0% 0.7
L%
0w 2,/
30%
0% ——
10%. —
tumsrate verzeichnen (46,3 Prozentpunkte in Ber- -
s

lin 2008-2013). Gerade in den Wachstumsregionen it o

>500% Rerlin

Deuls bk

spielt die Preisentwicklung eine zentrale Rolle und G
spricht haufig gegen eine Eigentumsbildung. Auch wenn die Kreditbedingun-
gen aktuell sehr glinstig sind, fihren doch die stetig steigenden Baukosten,
Grundstlicks- und Immobilienpreise zu hohen, oft nicht mehr tragbaren lau-
fenden Belastungen, wenn der Kredit spatestens zum Renteneintritt abbezahlt
sein soll. Dabei stehen junge Familien in direkter Konkurrenz zu (institutionel-
len) Kapitalanlegern, die aufgrund steuerlicher Vorteile und fehlender
Anlagealternativen weit hohere Preise zahlen kénnen und v.a. in Ballungszen-
tren zu stark Gberhdhten Grundstiicks- und Immobilienpreisen fiihren.

Bezahlbarer Wohnraum ist aktuell eines der Schwerpunktthemen der Woh-
nungspolitik von Bund und Landern und wurde u.a. im Blindnis fir bezahlbares
Wohnen behandelt. Im Mittelpunkt stand dabei der Mietwohnungsbau, wah-
rend Selbstnutzer kaum eine Rolle spielten. Um in diesem Kontext auch zu einer
Forderung von Wohneigentum zu gelangen ist v.a. die Frage von Interesse, in
welchem Umfang eine Eigentumsférderung auch der Wohnraumversorgung
von Haushalten mit geringem Einkommen zugute kommt. Hier spielen die so-
genannten Sickereffekte eine zentrale Rolle.

Wirkungsweise von Sickereffekten

Aktuell lassen sich v.a. in Wachstumsregionen Sickereffekte beobachten, die
sozusagen in die falsche Richtung laufen. Die Grafik zeigt die Mietpreisentwick-
lungen von inserierten Wohnungen in Kéln mit einer GréBe zwischen 60 und
80 gm. Je nach Nettokalt-Miete lassen sich die angebotenen Wohnungen dem
unteren, mittleren und oberen Preissegment zuordnen. Die Nettokaltmieten
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Umzugsketten und
Sickereffekte

bei Bau eines Einfamilien-
hauses fur eine Familie mit
2 Kindern
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sind in dem Beispiel Kdln seit 2009 in allen drei Segmenten deutlich gestiegen,
was an sich schon auf einen knappen Wohnungsmarkt hinweist. Knappheit und
Preissteigerung flihren dazu, dass Haushalte mit hohem Einkommen, die sich
zuvor aus dem oberen Segment versorgt hatten, auf das mittlere Segment aus-
weichen und dort Haushalte verdréangen, die sich daraufhin wiederum im
unteren Segment versorgen. Dort verdrangen sie Haushalte mit geringem Ein-
kommen, die keine Ausweichmdéglichkeit haben. Die Versorgungsprobleme von
Haushalten mit geringem Einkommen resultieren in diesem Fall aus einer
Knappheit auf allen Wohnungsmarkten, nicht nur im Bereich preisglinstigen
Wohnraums. Es ist daher in diesem Fall sinnvoll, das Angebot in allen Segmen-
ten zu erhéhen.

Familie, 1 Kind oder kinderloses Paar Die Idee der Sickertheorie

Familie, 2 Kinder kinderloses Paar oder Single QEht davon aus, dass mlt dem
e [ i Bau eines Eigenheims Uber
2| E |Etern 2 | Eltern T
g | € & Umzugsketten auch indirekt
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@D
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e}
@

Q

Wohnraum far  Geringver-
diener frei wird. Dabei steht
am Anfang der Kette z.B. der
Neubau eines relativ groB3en
M und hochpreisigen Einfamili-
e <20mew  enhauses, das von einem
Haushalt mit mehreren Kin-
dern bezogen wird. Diese macht dadurch eine Wohnung im Bestand frei — z.B.
fir ein kinderloses Paar, das bisher in einer kleineren, glinstigen Wohnung ge-
wohnt hat, die nun von einem jungen Studenten bezogen werden kann. Schon
um doppelte Mietzahlung zu vermeiden, dauern solche Umzugsketten in der
Regel nur zwei bis vier Monate.
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Solche Effekte kennt jeder aus seiner eigenen Wohnbiografie: Die meisten
Haushalte verbessern im Laufe ihres Lebens mit steigendem Einkommen auch
ihre Wohnsituation. Auf engen Wohnungsmarkten besteht jedoch die Tendenz,
eine Neuvermietung zur Anhebung des Quadratmeterpreises zu nutzen. Dies
hemmt Umziige und damit den Sickereffekt an sich. Darliber hinaus verteuert
es auch Wohnungen am Ende der Kette, die dann ggf. fiir Geringverdiener
nicht mehr bezahlbar sind. Ein funktionierender Sickereffekt ist demnach nur
moglich, wenn ausreichender Wohnraum auf allen Segmenten geschaffen wird.

Untersuchungsmethodik

Es wurden drei Stadte untersucht, die durch unterschiedliche Wohnungsmarkt-
situationen gekennzeichnet sind: Kéln, Miinster und Dortmund. Kéln und
Minster haben angespannte Wohnungsmarkte, wobei KéIn durch eine starke
Suburbanisierung und Abwanderung in die Region gepragt ist, wahrend Miins-
ter sich eher durch seine Insellage und starke Zuziige in die Stadt auszeichnet.
Dortmund ist dagegen eher durch Leerstdande gepragt. Da die angespannten
Markte bei der Untersuchung Uberwiegen, wird davon ausgegangen, dass die
nachgewiesenen Umzugsketten ein MindestmaB des Sickereffektes darstellen,
wie er auch auf anderen Markten zu erwarten ist.

Die Untersuchung wurde in zwei Stufen durchgefihrt:
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In Stufe 1 wurden an alle Haushalte, die in den letzten zwei Jahren ein Eigen-
heim gebaut haben, Fragebdgen geschickt. Gefragt wurde u.a. nach der
Wohnsituation (vor/ nach Umzug), der Umzugsmotivation und einem Vergleich
alter zu neuer Wohnung. Es wurden 231 auswertbare Fragebdgen zuriickge-
schickt. Dieser relativ schlechte Ricklauf wird auch darauf zurlickgefiihrt, dass
die Befragung selber zwar anonym war, als Grundlage fir die weitere Arbeit
jedoch die letzte Wohnadresse angegeben werden sollte. Die Auswertungs-
moglichkeiten fiir MUnster sind entsprechend eingeschrankt.

In Stufe 2 wurden Interviews mit den Nachmietern der Eigenheimbauer und
allen weiteren Nachmietern der Umzugskette geflihrt, die soweit wie moglich
zurlckverfolgt wurden und mindestens 4 Kettenglieder umfassen sollten. Dies
war erforderlich, um auch Haushalte mit geringem Einkommen zu erreichen.
Insgesamt wurden 32 Ketten mit durchschnittlich 3 und bis zu 5 Gliedern nach-
verfolgt und die Bewohner interviewt. Dies ist ein sehr aufwandiges Verfahren,
dass zuletzt in den 1970er Jahren in Miinchen durchgefihrt wurde.
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Ergebnisse Stufe 2

Insgesamt wurden 32 lange Umzugsketten naher betrachtet, wobei 11 bis ins
letzte Kettenglied zurlickverfolgt werden konnten. 18 Umzugsketten hatten
zwei Kettenglieder, sieben Ketten konnten bis ins dritte Glied nachverfolgt
werden. Die Fallzahlen zur Ableitung von Untersuchungsergebnissen sind dem-
nach entsprechend gering.

Bei Betrachtung der Einkommensverteilung innerhalb der Umzugsketten zeigt
sich, dass Uber die Halfte der Eigenheimbauer Gutverdiener mit einem Haus-
haltseinkommen Uber 4.000 Euro sind, wahrend der Anteil von Einkommen
unter 3.000 Euro mit ca. 10 % sehr gering ist. Beim zweiten Umzugsglied stel-
len diese Haushalte bereits 30 % der Befragten, wahrend einen Umzug weiter
der weit tGberwiegende Teil der Haushalte unter 3.000 Euro verdient (ca. 85 %).
Geringstverdiener mit unter 1.000 Euro machen im dritten Kettenglied ca. 15 %
der Befragten aus.

Dies zeigt, dass Eigenheime durch Umzugsketten bereits nach drei Umziigen
Wohnraum fur Geringverdiener schaffen.

Beispiel einer Umzugskette in Miinster mit 4 Gliedern

- Glied 1: 40 bis 50 Jahriges Paar ohne Kinder, Einkommen: 4.000-5.000 Euro
Neubau freistehendes Einfamilienhaus im Eigentum, Wohnflache: 130 gm
Lage: stdliche AuBenbezirke (Amelsbliren)

Umzugsgrund: Nachbarschaftsprobleme

- Glied 2: Familie mit Kleinkind, Einkommen: Gibe 5.000 Euro

Reihenhaus im Eigentum, Wohnflache 105 gm

Lage: sUdlicher Stadtrand (Hiltrup), Umzugsgrund: HaushaltsvergréBerung

Glied 3: Junges Paar ohne Kinder, Einkommen: 2.000-3.000 Euro

Mietwohnung, Wohnflache 49 gqm, Lage: Stadtmitte, Umzugsgrund: erste

gemeinsame Wohnung, 1 Partner neu nach Minster gezogen

Glied 4: Student, Einkommen unter 1.000 Euro

Mietwohnung, Wohnflache: 32 qm, Lage: Stadtmitte
Umzugsgrund: Studium/ Auszug von Zuhause (auBerhalb Muinsters)

Auch das Beispiel aus Munster zeigt, dass der Bau eines groBen Eigenheims be-
reits nach vier Umzugsgliedern eine glnstige, kleine Mietwohnung fiir einen
Studenten mit geringem Einkommen frei werden lasst, die ansonsten nicht zur
Verfligung gestanden hatte. Ein Teil des Knappheitsproblems kann also durch-
aus durch Neubau auch im Eigenheimsegment gel6st werden.

Schlussfolgerungen fiir die Wohnungspolitik

Um bezahlbares Wohnen in Wachstumsregionen zu schaffen ist die Wohnbau-
forderung nicht ausreichend. Solange es nicht gelingt, ausreichendes Bauland
bereitzustellen, verpufft diese durch stetig steigende Baulandpreisen. Die
Wohnraumversorgung von Geringverdienern kann nicht nur durch den Bau von
Sozialwohnungen oder mit Wohngeld unterstiitzt werden, dies ist jedoch fur
die o6ffentliche Hand allein nicht finanzierbar. Kostenglinstiger ist die Férderung
von Eigentumsbildung, die, wie gezeigt wurde, Uber Sickereffekte auch den Ge-
ringverdienern zugute kommt. Kontraproduktiv sind dabei Abschreibungsmég-
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lichkeiten fur Kapitalanleger, wie sie aktuell diskutiert werden. Diese treiben die
Preise, so dass die Eigentumsbildung z.B. fiir junge Familien teurer und damit
auch unattraktiver wird. Hier ist eine Kompensation durch entsprechende Ei-
genheimfoérderung erforderlich.

Ein groBer Teil der Wohnungsknappheit in den Stadten entsteht durch die Ab-
wanderung aus den landlichen Regionen. Menschen, die aus der Region in die
Stadte ziehen sind haufig Besserverdiener, die in direkter Konkurrenz zur dort
ansassigen Bevolkerung stehen und Uber Eigentumserwerb und Bestandssanie-
rungen zur Gentrifizierung der Quartiere fihren. In Wachstumsregionen sollte
deshalb auch das Wohnen auBerhalb der Stadte attraktiver gemacht werden
und unter u.a. Uber Baukindergeld und Eigenheimzulage auch der Wohnungs-
bau auf dem Land geférdert werden, der sich dort zudem ggf. unproble-
matischer realisieren lasst.

Auch in Schrumpfungsregionen sind MaBnahmen zur Verhinderung von Ab-
wanderung erforderlich, wobei bezahlbares Wohnen durch den Erwerb von
Bestandswohnraum gefdrdert werden und Zersiedlung vermieden werden soll-
te. Auch hier kann Wohneigentum also Teil der Losung sein.

Vielen Dank fuir lhre Aufmerksamkeit!

4.2 Diskussion: Bedeutung des Eigenheimbaus in Munster

Diskutiert wird, ob die Férderung von Einfamilienhdusern wohnungspolitisch
sinnvoll ist und ob nicht auch NeubaumaBnahmen im Geschosswohnungsbau —
sowohl im hochpreisigen wie auch im geférderten Segment - die gewlinschten
Sickereffekte bringen.

Eigenheimférderung contra sozialer Wohnungsbau

Im AK wird die Meinung vertreten, dass die direkte Férderung von bezahlbarem
Geschosswohnungsbau schneller und in gréBerem Umfang Haushalten mit ge-
ringem Einkommen zugute kommt als der Neubau von Eigenheimen. AuBer-
dem ist fraglich, ob Uber Sickereffekte auch Familien mit Kindern versorgt wer-
den kénnen. In dem betrachteten Beispiel aus Munster wurden die Wohnungen
innerhalb der Sickerkette immer kleiner - am Ende stand eine glinstige Woh-
nung, die von einem Single mit geringem Einkommen bewohnt wurde. Zur Ver-
sorgung von Familien mit geringem Einkommen ist der Bau von Sozialwoh-
nungen daher unerlasslich.

Dr. Reiner Braun erlautert, dass die Effekte von Geschosswohnungsbau in der
Studie nicht untersucht wurden, aber jede neue Wohnung Umzugsketten ver-
ursacht und durch eine Erweiterung des Angebotes die Preissteigerungen
dampft. Je hochpreisiger der Neubau ist, desto langer dauert es, bis die Sicker-
effekte auch bei Haushalten mit geringen Einkommen ankommen - bei einer
Umzugskette mit sechs Gliedern bis zu ca. einem Jahr, wobei steigende Preise
eher zu einer Beschleunigung der Umzlge flihren. Die Subventionierung von
Sozialwohnungsbau kommt in der Tat Geringverdienern direkter zugute und
fordert ebenso Sickereffekte wie in hdheren Segmenten. Eine Untersuchung in
Hamburg hat z.B. gezeigt, dass der Neubau von seniorengerechten Sozialwoh-
nungen auch Familien zugute gekommen ist, weil durch den Umzug familien-
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gerechte Wohnungen frei wurden. Gefoérderter Wohnungsbau ist fir die 6ffent-
liche Hand jedoch weit teurer als die Unterstiitzung des Eigenheimbaus, weil
die hohen Bau- und Grundstlckspreise im Neubau hohe Subventionierungen
erforderlich machen, um Sozialmieten zu ermdglichen. Zudem kénnen auch im
sozialen Wohnungsbau gerade die Haushalte mit dem hochsten Unterstit-
zungsbedarf haufig nicht versorgt werden. Weil die Einkommensschwellen
relativ groBBzigig bemessen sind, sind in Stadten wie Berlin oder Hamburg
40 % bis 50% aller Haushalte sozialwohnungsberechtigt. Da das Angebot von
Sozialwohnungen bei Weitem nicht zur Versorgung all dieser Haushalte reicht,
entsteht eine Konkurrenzsituation, bei der die Haushalte am untersten Ein-
kommensende haufig nicht zum Zuge kommen. Dies wird verstarkt durch die
Quotenregelung fir Sozialwohnungen, wenn innerhalb eines Hauses frei finan-
zierte und geforderte Wohnungen gemischt werden. Gerade in solchen
Modellen tendieren Vermieter dazu, die geférderten Wohnungen an Haushalte
zu vergeben, die sich an der oberen Einkommensgrenze bewegen. Bei Auszug
der Kinder oder steigendem Einkommen werden diese schnell zu Fehlbelegern.
Frei finanzierter und geférderter Wohnungsbau sollte aus diesem Grund nicht
im Gebaude, sondern im Stadtteil gemischt werden.

Unterstitzung des Generationenwechsels durch Geschosswohnungsbau

Einige AK-Mitglieder sehen im Geschosswohnungsbau weit gréBere Chancen
fir Sickereffekte als im Eigenheimbereich, v.a. wenn dieser zur Unterstitzung
des Generationenwechsels genutzt wird. An der Peripherie von Minster gibt es
viele altere Eigenheime, die von alleinstehenden Senioren oder alteren Paaren
bewohnt werden und bei entsprechenden seniorengerechten Angeboten in der
Stadt fiir junge Familien frei gemacht werden kénnten. Wenn man bedenkt,
dass nicht wenige Senioren alleine auf 160 gm wohnen, liegen hier enorme
Wohnbauflachenpotenziale, mit denen ein groBer Teil des Neubaus kompen-
siert werden konnte. Erforderlich sind daher seniorengerechte Wohnungen
unterschiedlicher Preisniveaus und Ausstattung, die im frei finanzierten Woh-
nungsbau errichtet werden kénnen.

Dr. Reiner Braun bestatigt, dass in der Férderung des Generationenwechsels im
Eigenheimbestand sehr groBe Flachenpotenziale liegen, da mit steigendem Al-
ter die Pro-Kopf-Wohnflache steigt. Darlber hinaus hélt er jedoch den Neubau
von Eigenheimen flr erforderlich, gerade innerhalb der Stadt, die von immer
mehr Menschen als Wohnort bevorzugt wird. Im Mietwohnungsbau kann der
Generationenwechsel mit Hilfe von Tauschbdrsen unterstitzt werden, wie sie
bereits von einigen Wohnungsgesellschaften eingerichtet wurden und die v.a.
innerhalb eines Unternehmens sehr praktikabel sind. Gerade in Wachstumsre-
gionen wird jedoch der Generationenwechsel durch die hohen Preisniveaus
erschwert. Bei einem Umzug muissen insbesondere bei alteren Mietvertrdgen
oder Eigenheimen deutliche EinbuBen in der WohnungsgréBe oder stark erhoh-
te Wohnkosten hingenommen werden, was flr Viele nicht akzeptabel oder
auch nicht finanzierbar ist. Haufig verhindert dies einen Umzug (Lock-In-Effekt).
Verstarkend wirkt die Mietgesetzgebung, die Bestandsmieten auf einem niedri-
gen Niveau halt und zu hohen Aufschlagen bei Neuvermietung fihrt. In einer
Untersuchung zu Wanderungsbewegungen (siehe hierzu ,Schwarmstadte in
Deutschland”, empirica Studie, Berlin 2016) wurde deutlich, dass viele altere
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Menschen zwar einen Umzug erwagen, sich diesen jedoch nicht leisten kénnen.
Senioren mit entsprechenden finanziellen Méglichkeiten ziehen zudem bevor-
zugt in touristisch interessante Regionen wie den Bodensee, das Alpenvorland,
die Ost- und Nordsee. In die GroBstadte ziehen dagegen aktuell v.a. junge
Menschen.

Aus dem AK wird angemerkt, dass der beschriebene Lock-In-Effekt zumindest
bei Mietwohnungen durch eine fest gelegte Staffelmiete abgemildert werden
kénnte. Dadurch wirden die Mieten zwar steigen, sich aber parallel zum
Marktpreis von Neuvermietungen entwickeln. Sprunghafte Mietsteigerungen
bei Neuvermietungen waren dann nicht mehr erforderlich, auch wiirde sich ein
Umzug in eine kleinere Wohnung finanziell eher lohnen. Fiir Eigenheimbesitzer
kénnten z.B. Umzugspramien einen wirksamen Anreiz darstellen. Bestes Um-
zugsargument flr Senioren sind aber letztendlich gute, fuBlaufig erreichbare
Versorgungsangebote. Parallel zum nachfragegerechten Wohnraum sollten
deshalb speziell auf die Anforderungen alterer Menschen abgestimmte Ange-
bote in den Stadtteilen entwickelt werden.

Jochen Kéhnke berichtet, dass 2013 im Amt fir Wohnungswesen eine halbe
Stelle eingerichtet wurde, die aktiv Umzlge alterer Menschen in kleinere Woh-
nungen geférdert hat. Gerade altere Menschen bendétigen hierflir umfangreiche
Unterstiitzung, gleichzeitig sind Attraktivitat und Preis der neuen Wohnung
entscheidend — ein Umzug darf keinesfalls zu héheren Wohnkosten fihren.
Deutlich wurde dabei auch, dass die meisten Menschen es bevorzugen, in ih-
rem alten Stadtteil wohnen zu bleiben — zumindest so lange sie noch mobil
sind. Nach Standorten fir solche Angebote sollte daher nicht gesamtstadtisch,
sondern kleinrdumig im Quartier gesucht werden. Mit nur einer halben Stelle
werden pro Jahr 1.000 gm Wohnraum im Bestand aktiviert, die z.B. jungen Fa-
milien zur Verfligung gestellt werden kénnen!

Gabriele Regenitter erganzt, dass mittlerweile eine weitere halbe Stelle fiir die
Umzugshilfen eingerichtet wurde, die auch aus sozialpolitischen Aspekten wei-
ter gefordert werden sollen. Denn es geht hier nicht nur um die Aktivierung
von Wohnflache, sondern auch um den Erhalt oder Wiedererlangung von selb-
standigem Wohnen. Wenn sich der Bestand nicht umbauen lasst, ist dies haufig
nur durch einen Umzug in barrierefreien Wohnraum méglich ist. Die Effekte
dieser Umzugshilfen werden im Amt fir Wohnungswesen und Quartiersent-
wicklung  zuklnftig auch evaluiert werden (ww.stadt-muenster.de/
wohnungsamt/hilfen-beim-umzug.html).

Dr. Reiner Braun sieht ebenfalls beste Chancen in einer persénlichen Beratung
einzelner Haushalte, auch wenn dies relativ aufwandig ist. Sehr gute Erfahrun-
gen hat z.B. eine Konstanzer Burgerinitiative gemacht, die durch die pass-
genaue Auswahl Flichtlinge in leer stehenden Einliegerwohnungen unter-
gebracht hat. So konnten z.B. zwei Schachspieler zusammengebracht werden
oder ein Gartner wohnt bei einer Witwe mit sehr groBem Garten, den sie nicht
mehr alleine versorgen konnte.

Eigentumsfoérderung als integrierter Baustein

Aus Sicht von Dr. Reiner Braun ist es wichtig, dass die gesamte Bandbreite
nachgefragter Wohnungsqualitdten angeboten wird. Dabei sollten v.a. auch die
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Préferenzen von Zugewanderten berlcksichtigt werden, um Verdrangung oder
Suburbanisierung zu vermeiden. Aktuell werden jahrlich in ganz Deutschland
150.000 Wohnungen zu wenig gebaut und dadurch eine enorme Wohnungs-
knappheit produziert, fir die sich auch unter Beachtung der Ublichen
Wohnungsmarktzyklen kein Ende abzeichnet. Dem mussen alle verfiigbaren In-
strumente entgegengesetzt werden - gerade auch zur Gewahrleistung von
bezahlbaren Wohnraum. Der Eigenheimbau ist dabei nur einer von vielen Bau-
steinen, dessen positive Effekte die Studie nachgewiesen hat.

Aus dem AK wird erganzt, dass es bei einer nachhaltigen Wohnungsbau-
strategie aber auch um zukunftsfahige Wohnformen gehen muss. So bevor-
zugen z.B. Familien in 30 oder 40 Jahren nicht zwingend das klassische Ein-
familienhaus. Vielmehr sind Wohntypen sinnvoll, die z.B. durch barrierefreies
Nachristen und Abtrennung von Einliegerwohnungen nicht den Umzug im Al-
ter erzwingen. Ein wichtiges Ziel ist dabei, das stetige Wachstum der Pro-Kopf-
Wohnflache zu bremsen.

Fazit/ Zusammenfassung

Prof. Elke Pahl-Weber fasst die Diskussion zusammen: Uberzeugend war fiir sie
die Argumentation, dass es gegen die Wohnungsknappheit nicht ausreicht, auf
dem glinstigen Marktsegment tatig zu sein, da auch ein Mangel in den héhe-
ren Marktsegmenten zur Verdrdngung von Haushalten mit geringem Ein-
kommen fuhrt. Nachfragegerechte Angebote miissen daher auf allen Marktseg-
menten geschaffen werden. Gezeigt wurde zudem, dass der Neubau von
hoéherpreisigem Wohneigentum tber Umzugsketten auch das Angebot auf dem
preisglinstigen Mietwohnungsmarkt erhohen kann. Am Ende der Kette stehen
jedoch v.a. kleine Wohnungen fiir kleine Haushalte, zudem steigen die Quad-
ratmeterpreise auf dem freien Wohnungsmarkt bei jedem Mieterwechsel. Auch
Wohnraum des glnstigen Preissegments kann dann unter Umstanden fir
Haushalte mit geringem Einkommen nicht mehr bezahlbar sein — wahrend die
Grenze Ublicherweise bei 30 % des Haushaltseinkommens gezogen wird, mus-
sen Geringverdiener haufig bis zu 50 % fir die Miete aufbringen. Um in
ausreichendem Umfang bezahlbaren Wohnraum flr alle Haushaltstypen anzu-
bieten, sind daher zusatzlich kommunale Forderprogramme im preiswerten
Segment erforderlich. Die stetige Steigerung der Pro-Kopf-Wohnflache ist im
Grunde ein Wohlstandsproblem, dem — auch unter dem Aspekt des Gemein-
wohls — geeignete Instrumente entgegengesetzt werden miissen. Neben der
Unterstlitzung des Generationenwechsels ist auch die Entwicklung attraktiver,
flachensparender Wohnformen, z.B. im Rahmen von Wettbewerben, und die
Auflage entsprechender Forderprogramme ein wichtiger Baustein, durch den
auch die Baukostensteigerungen kompensiert werden kénnten.' Beide Themen
sollten vom Arbeitskreis Wohnen in einer der nachsten Sitzung aufgenommen
werden.

' Die Zunahme der Wohnflache pro Kopf entspricht ungefahr der Steigerung der

Lebenshaltungskosten und ist hoher als die Baukostensteigerungen.
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5. Bezahlbares Wohnen in Munster: Wie rechnet sich der soziale
Wohnungsbau?

Ewald Meyer-Hoock stellt anhand von Modellrechnungen die Rentabilitat von
gefordertem im Vergleich zu frei finanziertem Wohnungsbau in Mdinster vor.
Mit der Sahle Baubetreuungsgesellschaft stellt ein zweites Unternehmen seine
Berechnungsgrundlagen dem AK zur Verfligung, wie dies vor einigen Jahren
bereits Herr Nottenkemper mit Projekten der Wohn- und Stadtbau gemacht
hatte (s. Dokumentation der 21. Sitzung des AK am 25. Marz 2014).

5.1 Vergleichende dynamische Investitionsrechnung tiber 25 Jahre
(Ewald Meyer-Hoock, Sahle Baubetreuungsgesellschaft mbH)

Die vergleichende Investitionsberechnung sollte nicht nur die Frage beantwor-
ten, ob offentlich geférderter Wohnungsbau unter den aktuellen Rahmen-
bedingungen rentabel ist, sondern auch, wie er sich wirtschaftlich im Vergleich
zum frei finanzierten Wohnungsbau darstellt. Der Betrachtungszeitraum von 25
Jahren entspricht der Bindungsdauer von o6ffentlich geférdertem Wohnungs-
bau. Gerechnet wird eine 70 gm groBe Wohnung mit Aufzug, die unter den
Rahmenbedingungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) bis 2015 errichtet
und den Wohnungsbaufdrderbestimmungen (WFB) 2016 gefordert wird.

Die Berechnungsblatter fiir beide Modellrechnungen befinden sich im Anhang.

Modellrechnung 6ffentlich geforderter Wohnungsbau (WFB 2016)
Bindung: 25 Jahre

Miete: 6,25 €/qm, jahrliche Steigerung: 9 ct/gm (Mietstufe 4+)
Forderdarlehen: 118.800 € (88.275 € Darlehen / 30.525 € Tilgungsnachlass)

- Grundpauschale (70 gm x 1.650 €/gm): 115.500 €
86.625 € Darlehen / 28.875 € Tilgungsnachlass (25 %)

- Aufzug (1 WE x 3.300 €/WE): 3.300 €
1.650 € Darlehen / 1.650 € Tilgungsnachlass (50 %)

Zinsen: 10J. 0% /15J.0,5% VKB2 0,5 % Tilgung: 1 %
Eigenkapital: 36.400 € (20 %)
Kapitalmarkt:  26.800 € Zinsen: 2 % Tilgung: 1 %

Bewirtschaftung: Verwaltung 320 €/ Jahr (nach 25 Jahren: 457 €, Infl.1,5 %/a)
Instandhaltung 700 € (nach 25 Jahren: 1.000 €)

Mietausfall: 3 % Prozentsatz Barwert: 4 %
Afa 2.469,50 € (1,6 % der Baukosten/ 2 % ohne Tilgungszuschuss)
Restschuld: 83.263 € (1.189 €/qm)

Liquiditat/ Ertrag: 59.741 € (nach Steuern: 46.324 €/ Steuersatz 45 %)
Eigenkapitalverzinsung: 5,34 % (Jahr 1) bis 7,96 % (Jahr 25)

2 Verwaltungskostenbeitrag
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Mdanster hat mit der Mietstufe 44, an der sich die Hohe der Férdermiete be-
misst, mit Abstand die besten Konditionen fiir geférderten Wohnungsbau in
ganz Nordrhein-Westfalen. Interessant ist der soziale Wohnungsbau v.a. des-
halb, weil die 6ffentliche Foérderung auBBer einem flr zehn Jahre zinsfreien Dar-
lehen auch einen Tilgungsnachlass umfasst, der im Grunde genommen einen
auf 25 Jahre verteilten Baukostenzuschuss darstellt (der auch von der Abschrei-
bungssumme abgezogen werden muss). Die Licke zum Eigenkapital schlieB3t
ein Kapitalmarkdarlehen mit festen Zinsen, dessen Restschuld nach Ablauf der
25 Jahre bei ca. 18.200 € liegt.

Die Betrachtung der Zahlungsstréme innerhalb von 25 Jahren zeigt die Rentabi-
litat von geférdertem Wohnungsbau: Im ersten Jahr wird ein Liquiditatstber-
schuss von knapp 2.000 € und Eigenkapitalverzinsung von 5,34 % erzielt, die
sich in 25 Jahren bis auf 2.900 € und fast 8 % entwickeln. Insgesamt liegt der
Liquiditatstberschuss bei ca. 59.700 €. Bei einem Steuersatz von 45 % sind dies
nach Steuern rund 46.300 € bei einer Restschuld von ca. 83.200 €.

Modellrechnung frei finanzierter Wohnungsbau

Bindung: 25 Jahre

Miete: 9 €/gm, jahrl. Steigerung: 1 % (11,43 €/gm nach 25 Jahren)
Eigenkapital: 36.400 € (20 %)

Kapitalmarkt: 145.600 € Zinsen: 2 % (25 Jahr fest) Tilgung: 1 %

Bewirtschaftung: Verwaltung 320 €/ Jahr (nach 25 Jahren: 457 €, Infl.1,5 %/a)
Instandhaltung 700 € (nach 25 Jahren: 1.000 €)

Mietausfall: 3 % Prozentsatz Barwert: 4 %
Afa 3.080 € (2 % der Baukosten)
Restschuld: 98.964 € (1.414 €/qm)

Liquiditat/ Ertrag:67.249 € (nach Steuern: 50.651 €/ Steuersatz 45 %)
Eigenkapitalverzinsung: 5,34 % (Jahr 1) bis 9,57 % (Jahr 25)

Bei der Modellrechnung im frei finanzierten Wohnungsbau wurde von der glei-
chen Wohnung (GréBe, Kosten, Standard) ausgegangen, wobei angesichts des
Ausstattungsstandards eine Marktmiete von 9 €/gm und einer jahrlichen Stei-
gerung von 1 % angesetzt wurde, d.h. die Wohnung kostet nach 25 Jahren
11,43 €/gm. Alle anderen Rahmenbedingungen wie Eigenkapital, Konditionen
fir das Kapitalmarktdarlehen, Bewirtschaftungskosten, Mietausfall usw. wer-
den wie bei der ersten Modellrechnung angenommen. Das Kapitalmarktdar-
lehen entwickelt sich von anfangs 140.000 € auf eine Restschuld von knapp
99.000 €.

Im Ergebnis ist der Liquiditatsiberschuss anfangs genauso hoch wie bei der 6f-
fentlich geférderten Wohnung, liegt im Jahr 25 aber um ein Flnftel hoher.
Auch die Verzinsung entwickelt sich deutlich schneller und liegt am Ende bei
9,57 %, das sind 1,61 % mehr. Der Ertrag nach Steuern liegt mit rund 50.600 €
gut 4.300 € Uber dem geférderten Wohnungsbau. Dafiir ist die Restschuld
nach 25 Jahren um 15.700 € hoéher, das sind pro Quadratmeter 225 € mehr.
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Unter rein wirtschaftlichen Aspekten kann also der 6ffentlich geférderte Woh-
nungsbau mit dem frei finanzierten Wohnungsbau mithalten — trotzdem ist die
Investitionsbereitschaft sowohl bei privaten als auch institutionellen Bauherren
eher gering. Ein anderer Grund kénnten die Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen sein. Die Berechnungen haben jedoch gezeigt, dass die Deckelung der
Fordermiete gerade in Munster, das sehr gute Konditionen bietet, die Rentabili-
tat nicht beeintrachtigt. Auch die Einkommensgrenzen fir Sozialwohnungs-
berechtigte fuhren nicht zu Belegungsschwierigkeiten, da die Zahl der Wohn-
berechtigten bei weitem das Sozialwohnungsangebot Ubersteigt. Letztlich ist
das Vermietungsrisiko sogar geringer als im frei finanziertem Segment, da der
Mietpreis mit Sicherheit unter dem Marktniveau liegt und sich so immer auf
dem Markt durchsetzen kann, wahrend hier beim frei finanziertem ein gewisses
Risiko liegt. Auf der anderen Seite fallt bei dem frei finanzierten Wohnungsbau
die Deckelung der Mieten weg, so dass bei entsprechender Marktlage Mieter-
hoéhungen durchgesetzt werden und damit der Ertrag erhéht werden kann.
Auch bei den Belegungsrechten konnten in der Vergangenheit immer einver-
nehmliche Lésungen mit dem Amt fir Wohnungswesen und Quartiers-
entwicklung erzielt werden.

Zusammenfassend zeigt sich der geférderte Wohnungsbau als rentable und ri-
sikoarme Investition, die durchaus als Alternative zum frei finanzierten Woh-
nungsbau empfohlen werden kann. . In diesem Kontext erganzt Herr Meyer-
Hoock, dass er allerdings in den Belegungsrechten zugunsten der zustandigen
Stelle ein groBes Handicap im o6ffentlich-geférderten Wohnungsbau sieht, da
sie letztendlich dazu flihren, dass sich der Eigentlimer seine Mieter nicht mehr
selbst aussuchen kann und somit ,nicht mehr Herr im eigenen Haus sei”.

5.2 Erfahrungen der AK-Mitglieder

Diskutiert wird zunachst die von Herrn Meyer-Hoock angesprochene und kuirz-
lich beschlossene Benennungsrechtssatzung fiir Sozialwohnungen, nach deren
Hintergriinden Herr Meyer Hoock fragt. Die Sahle Wohnungsbau konnte bisher
alle Wohnungen frei an Sozialwohnungsberechtigte vergeben und hat dies
immer einvernehmlich mit dem Wohnungsamt getan. In der Vergangenheit
gab es da nie Probleme, eine Satzung ist deshalb aus seiner Sicht nicht erfor-
derlich.

Darlber hinaus formuliert er einige Kritikpunkte an der Benennungsrechtssat-
zung in Verbindung mit der Belegungsvereinbarung, wie zum Beispiel die Tat-
sache, dass ein so wesentlicher Eingriff in die Modalitaten des offentlich
geférderten Wohnungsbaus nicht vorab im AK ,,Wohnen” vorgestellt und dis-
kutiert wurde. Auch sieht er die ,Belegungsvereinbarung” nicht als ,Verein-
barung” an, sondern als Diktat, wobei er die Quote von 30 % Vermietung aus
dem Kreis der normal Wohnberechtigten als viel zu niedrig wertet.

Gabriele Regenitter erldutert die Hintergriinde der Satzung. Mit der Einfihrung
ist keine Zwangsbewirtschaftung geplant. Die Satzung geht zurlick auf einen
politischen Auftrag aus dem Jahr 2013. Im Fokus standen damals ca. 5.000
Wohnungen, die sich zwar noch in der Sozialbindung befanden, bei denen je-
doch die Mieterbenennungsrechte der Stadt abgelaufen waren. Es sollten
Moglichkeiten gefunden werden, auch diese Wohnungen weiterhin v.a. fir am
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Wohnungsmarkt benachteiligte Haushalte nutzen zu kénnen. Mit der Benen-
nungsrechtssatzung kénnte die Stadt im Prinzip jede geférderte Wohnung im
ersten Forderweg bzw. Férdertyp A zur Unterbringung von Dringlichkeitsfallen
nutzen. Dies verursacht jedoch einen hohen biirokratischen Aufwand, sowohl
fir die Unternehmen als auch das Amt fiir Wohnungswesen und Quartiersent-
wicklung. Deshalb hat die Stadt Minster die gesetzlich eingeraumte
Moglichkeit genutzt, anstelle einer ausnahmslosen Mieterbenennung durch die
Stadt Kooperationsvereinbarungen mit Wohnungseigentiimern zu schlieBen,
um dringend wohnungssuchende Haushalten zu versorgen. Die vom Rat be-
schlossene Belegungsvereinbarung sieht vor, dass 15 % der frei werdenden
gefoérderten Wohnungen in Kooperation mit dem stadtischen Belegungs-
management vermietet werden. 55 % sollen vom Vermieter selbst nach
bestimmten Dringlichkeitskriterien vergeben werden. 30 % der Wohnungen
sind flr den Vermieter frei vermietbar. Bei den Haushalten, die nach den Dring-
lichkeitskriterien versorgt werden sollen, handelt es sich meistens um Haushalte
in zu groBen oder zu kleinen Wohnungen oder mit z.B. fehlender behinderten-
gerechter Ausstattung. Die jahrzehntelange Erfahrung mit ,Dringlichkeits-
fallen” zeigt, dass sich Vermieter keine Sorge machen missen, dass es sich
hierbei insbesondere um Mieter mit problematischem Verhalten handelt. Die
Kooperationsvereinbarung hat den Vorteil, dass die Vermieter die Sozialmieter
passgenau innerhalb ihrer Bestande unterbringen kdnnen. Die Stadt verzichtet
mit der Kooperationsvereinbarung auf das Mieterbenennungsrecht, das ihr
durch die Satzung ausnahmslos fir jede frei werdende Wohnung in deren Gel-
tungsbereich eingerdumt wird. Zudem kénnen auf Grundlage der Satzung auch
private Vermieter von Sozialwohnungen mit ins Boot geholt werden, wahrend
die Kooperation sich bislang auf die groBen Wohnungsbauunternehmen be-
schrankte. Gabriele Regenitter hofft, dass bald gemeinsam erste Erfahrungen
gesammelt und so die Bedenken von Herrn Meyer-Hoock ausgerdaumt werden
kénnen.

Prof. Elke Pahl-Weber schlagt vor, das Thema in einer der nachsten Sitzungen
im AK zu behandeln, wenn die Kooperationsvertrdge geschlossen sind und
auch schon hinreichende Erfahrungen zu deren Umsetzung vorliegen.

Aus Sicht der AK-Teilnehmenden ist die Modellrechnung von Herrn Meyer-
Hoock nachvollziehbar und entspricht auch den Rechenmodellen anderer Woh-
nungsbauunternehmen. Allerdings verdeutlicht sie ein paar Hebelpunkte, die
entscheidend fur die Rentabilitat beider Modelle sind.

Einer dieser Hebel sind die Grundstiickskosten, die in Minster haufig hoher lie-
gen als in den Modellrechnungen angenommen. 400 €/gm Wohnflache wird
auch von einigen anderen AK-Mitgliedern als Obergrenze fiir den sozialen Woh-
nungsbau gesehen. Glinstige, ggf. subventionierte Wohnbauflachen sind daher
Grundvoraussetzungen fur den sozialen Wohnungsbau, aber insbesondere die
zulassigen baulichen Dichten entscheiden Uber den Kostenanteil des Grund-
stiicks, wie Prof. Elke Pahl-Weber erganzt. Die Frage der Siedlungsdichten
wurde in der Planungswerkstatt ausfihrlich diskutiert und sollte dort ggf. auch
unter dem Aspekt des kostensparenden Bauens noch einmal betrachtet wer-
den.
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Wichtiger Faktor sind zudem die Baukosten, die von energetischen und ande-
ren Standards abhangen und z.B. bei einer erforderlichen Tiefgarage Gber den
genannten Summen liegen werden. Angesichts der Ergebnisse aktueller Aus-
schreibungsverfahren sind die Baukosten aus Sicht von Herrn Sturm mit 2.200
€/gm in den Modellrechnungen insgesamt zu niedrig angesetzt. Herr Meyer-
Hoock erlautert, dass die Sahle Baubetreuungsgesellschaft die meisten Gewerke
durch eigene Unternehmen abdecken kann und so zusatzlich die Umsatzsteuer
von 19 % auf einen Teil der Baukosten spart. Sandra Wehrmann erganzt, dass
die Frage der Baukosten auch eine des personlichen Wohnflachenbedarfs und
-anspruchs ist, die in der Wohlstandsgesellschaft immer weiter gestiegen sind.
Bei kleinen, einfachen Wohnungen sind bezahlbare Mieten von 8 €/gm durch-
aus machbar.

Hoéhere Bau- und Grundstiickskosten schlagen im frei finanzierten Modell auf-
grund der fehlenden Foérderung starker zu Buche als im 6ffentlich geférderten
Modell — je mehr, desto schlechter die Kapitalmarktbedingungen sind. Darle-
henszinsen befinden sich aktuell auf einem historischen Tief, so dass eine kiinf-
tige Steigerung nicht unwahrscheinlich ist. Allerdings gibt es im frei finan-
zierten Modell auch noch einen gréBeren Puffer. Flir die Rentabilitat von Sozial-
wohnungen spielen die Forderbedingungen eine entscheidende Rolle, die mit
dem neuen Tilgungszuschuss momentan sehr gut sind. Das ist gerade vielen
privaten Investoren noch nicht bekannt, worauf auch ein Teil der Investitionszu-
rickhaltung zurickzufahren ist.

Im frei finanzierten Wohnungsbau lassen sich aus Sicht von Dr. Oliver Alten-
hovel durchaus auch hoéherer Mietsteigerungen als im Modell angenommen
durchsetzen, er sieht hier wie im geférderten Wohnungsbau eine jahrliche Stei-
gerung von 1,5 % fiir realistisch. Die Ertrage im frei finanzierten Modell wiirden
dann entsprechend steigen.

Diskutiert wird, ob das Mietausfallwagnis bei frei finanzierten Wohnungen und
offentlich geférderten gleich hoch anzusetzen ist. 3 % werden bei frei finan-
ziertem Wohnungsbau als realistische GroBe angesehen, wahrend Dr. Oliver
Altenhovel fir den o6ffentlich geférderten Wohnungsbau u.a. aufgrund der
Wohngeldzahlungen oder der sozialhilferechtlichen Ubernahme der Mieten
eher ein geringeres Risiko sieht. Sandra Wehrmann bewertet dagegen auf
Grundlage der Erfahrungswerte bei der Wohn- und Stadtbau die Gefahr eines
Mietausfalls im geforderten Wohnungsbau hoéher als auf dem freien Markt.

Die Eigenkapitalverzinsung ist in beiden Modellen vergleichsweise hoch, wah-
rend die Tilgungsraten mit 1 % sehr gering sind. Dies fuhrt in beiden Modellen
zu einer sehr hohen Restschuld. Der Wohnungsverein Munster von 1893 eG
rechnet im Regelfall mit einer Kapitalverzinsung von 2,8%, so dass z.B. hohere
Tilgungsraten moglich waren. Dr. Reiner Braun weist darauf hin, dass Eigenka-
pitalverzinsung nicht der Rendite entspricht und ihre Hohe nicht mit einer
Kapitalverzinsung auf dem Finanzmarkt vergleich bar ist. Je héher das Eigenka-
pital in dem Rechenmodell ist, desto geringer ist unabhangig von den anderen
Parametern dessen Verzinsung. Die im Rechenmodell angenommenen 20 %
entsprechen den Mindestvorgaben der NRW Bank, wobei z.B. die LBS durchaus
auch Wohnbaudarlehen bei einem geringen Eigenkapitalanteil vergibt. Zur Er-
mittlung der Rendite misste ein vollstdndiger Finanzplan erstellt werden, der
u.a. den Restwert der Immobilie und die Restschuld nach 25 Jahren berick-
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sichtigt. Entscheidend ist dabei u.a. der Zustand der Immobilie nach 25 Jahren,
der je Wohnverhalten der Mieter sehr unterschiedlich aussehen kann. Die
Wohn- und Stadtbau stellt fur ihre Immobilien entsprechende Finanzplane auf.

Darlber hinaus werden die Vor- und Nachteile beider Modelle aus wohnungs-
wirtschaftlicher Sicht erdrtert.

Im frei finanzierten Modell bleibt nach Ablauf der 25 Jahre eine Restschuld von
80 % des Darlehens bestehen, was angesichts der aktuell extrem gulnstigen
Zinssituation fur die Nachfinanzierung ein hohes Risiko darstellt. Die Restschuld
ist im oOffentlich geférderten Modell aufgrund des Tilgungszuschusses um
15.700 € niedriger; in 25 Jahren kann fast die Halfte der Darlehen abbezahlt
werden. Wenn in 25 Jahren die Zinsen wieder auf ein Niveau von 6 oder 8 %
steigen, wie dies lange Zeit Ublich war, liegt hier jedoch ebenfalls ein Finanzie-
rungsrisiko. Je nach Zustand der Immobilie ist zudem nach Ablauf der
Bindungsfrist zunachst eine Grundsanierung erforderlich, d.h. neue Investitio-
nen. Auf der anderen Seite bietet die Méglichkeit der Anpassung der Mieten an
den freien Markt nach Ablauf der Mietpreisbindungen gute Ertragschancen.
Gerade beim sozialen Wohnungsbau ist es daher wichtig zu prifen, wie sich
die Rentabilitdt nach Ablauf der Bindungen darstellt und ggf. eine hdhere Til-
gungsrate anzusetzen, um die Restschuld zu reduzieren.

Prof. Elke Pahl-Weber erganzt, dass in Berlin einige Projektentwickler mit Bau-
genossenschaften und Baugruppen arbeiten, um bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Diese Gruppen haben ein besonderes Interesse daran, den Bestand
selber zu erhalten, wodurch das Investitionsrisiko sinkt.

Aus Sicht von Wolfgang Klein mussen dringend private Investoren in den Woh-
nungsbau einbezogen werden, da die Unternehmen die erforderliche Neubau-
leistung nicht alleine meistern kdnnen. Auch der Kleinunternehmer, der auf sei-
nem Grundstiick im Speckgtrtel Miinsters fir seine Rente mehrere Einfamilien-
hauser baut, leistet einen wichtigen Beitrag — 70 % des Bestandes sind heute im
privaten Eigentum! Private Investoren ziehen es nach Erfahrung von Dr. Oliver
Altenhovel in der Regel vor, ihre Mieter auszusuchen; die Wohnungszuweisung
im Fordermodell A ist daher eher abschreckend. Ein groBer Nachteil ist auch die
schlechte VerauBerbarkeit alterer Sozialwohnungen auf dem Zweitmarkt, diese
Erfahrung hat die Sparkassen Immobilien GmbH selber gemacht. Gerade fiir
private Investoren ist es wichtig, bei Bedarf ihre Wohnungen auch verkaufen zu
kénnen, was bei frei finanziertem Wohnraum in der Regel kein Problem dar-
stellt.

Sandra Wehrmann erganzt, dass jeder Investor andere Rahmenbedingungen
fir seine Investitionen hat und andere Zielvorgaben verfolgen muss. So muss
die Wohn- und Stadtbau als stadtisches Wohnungsbauunternehmen mit ihren
Projekten nicht dieselbe Rendite erwirtschaften wie freie Wohnungsunterneh-
men. Auch fir Unternehmen, die in den lokalen Wohnungsmarkt einsteigen
wollen, um in ihrem Portfolio Wohnungen in Minster zu haben, spielt die Ren-
dite keine entscheidende Rolle. Solche Investoren sind dann ggf. auch bereit,
weit hohere Grundstlckspreise zu bezahlen. Fir groBe Unternehmen ist zudem
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eine Quersubventionierung maoglich, die Verluste bei einigen Projekten in ande-
ren Sparten wieder ausgleichen lasst.

Prof. Elke Pahl-Weber bedankt sich fir die sehr interessante Diskussion und
schlagt vor, Modellrechnungen auch anderer Wohnungsbauunternehmen in
eine der nachsten Sitzungen zu diskutieren. Sandra Wehrmann erklart sich be-
reit, eine Modellrechnung der Wohn- und Stadtbau vorzustellen.
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6. Verschiedenes und Ausblick

AbschlieBend werden verschiedene aktuelle Bekanntmachungen und Themen
fir die kommenden Sitzungen erértert.

Andreas Nienaber berichtet kurz zur Umsetzung der ,,Sozialgerechten Boden-
nutzung”, die 2014 als Instrument zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
vom Rat beschlossen wurde. Es ist vorgesehen, im 1. Quartal 2017 den Rat mit
einer Vorlage Uber erste Zwischenergebnisse zu informieren. So viel kann be-
reits vorweggenommen werden: Die bisherigen Ergebnisse sind sehr ermu-
tigend. SoBoMu ist mittlerweile bei den Wohnungsbauinvestoren und in der
Verwaltung verankert und wird sehr positiv unter den Aspekten konsequente
und transparente Durchfliihrung sowie Gleichbehandlung der beteiligten Akteu-
re wahrgenommen. Die Ergebnisse sollen auch in der nachsten AK-Sitzung
vorgestellt werden.

Jochen Kéhnke berichtet von einer Initiative der Stadt und der Hochschule,
Prof. Paul Reuber, zum Thema ,Wohnraumversorgung von Fliichtlingen’. Aktu-
ell leben in Mlnster 6.000 Flichtlinge. Wie viel in Zukunft noch kommen
werden, ist sehr schwierig vorherzusagen. Wenn die Dublin-4-Regelungen mit
Einschrankung des Zuzugs nach Deutschland greifen, wird davon ausgegangen,
dass dauerhaft 500 bis 1.000 Menschen pro Jahr untergebracht werden mus-
sen. Angesichts der engen Wohnungsmarktsituation in Munster stellt die
dauerhafte Wohnraumversorgung fiir Flichtlinge die Stadt vor eine enorme
Herausforderung. Wahrend ein GroBteil der Flichtlinge bisher in normalen
Wohnungen untergebracht werden konnte, sind diese Angebote mittlerweile
komplett ausgelastet. Fir neu hinzukommende Flichtlinge muss deshalb wie-
der auf temporare Einrichtungen zuriickgegriffen werden - dies ist sehr unbe-
friedigend. Die Stadt plant deshalb insbesondere zu dieser Fragestellung eine
intensive und konsequente Zusammenarbeit mit der hiesigen Wohnungs-
wirtschaft unter Begleitung von Prof. Reuber, bei der auf das Flichtlingsthema
fokussiert wird. Er schlagt vor, einen entsprechenden Vorschlag gemeinsam mit

35



Arbeitskreis ,,Wohnen in Munster”

Dokumentation der 26. Sitzung am 8. November 2016

Prof. Reuber zu erarbeiten und in einem der nachsten AK-Sitzung vorzustellen
und gemeinsam weiter zu entwickeln. Es muss dringend ein dauerhaftes und
tragféhiges Konzept gefunden werden, trotz angespannter Wohnungsmarktsi-
tuation zu einer adaquaten Wohnraumversorgung von Flichtlingen zu
gelangen.

Prof. Elke Pahl-Weber schlagt vor, dieses Thema auf die Tagesordnung der
nachsten AK-Sitzung zu setzen. Hierzu kénnen auch die Wettbewerbsergebnis-
se des Bundesverbandes der Landesentwicklungsgesellschaften sowie eines
Seminars von Berliner Masterstudenten, dies sich mit Kriterien fir dauerhaftes
Wohnen flr Fliichtlinge beschaftigt haben, herangezogen werden.

Christian Schowe gibt einen Ausblick auf das Fachhearing zur Fragestellung
«Milieuschutzsatzung fir Minster?” am 17. November 2016. Eingeladen sind
die Fraktionsvertreter, die wohnungspolitischen Sprecher sowie die Arbeits-
kreismitglieder. Das Thema Milieuschutzsatzung wurde auch im AK bereits sehr
intensiv diskutiert. Die Moderation des Abends Ubernimmt Dr. Franke vom
Deutschen Institut fiir Urbanistik. Fir die Podiumsdiskussion wurden Expertin-
nen und Experten verschiedener Stadte mit einschldgigen Erfahrungen zum
Erlass und zur Anwendung einer ,sozialen Erhaltungssatzung” eingeladen, so
aus Freiburg, Frankfurt, Hamburg und Koéln, und auch ein Jurist, um eine recht
breite Diskussion zu erméglichen und die politische Meinungsbildung zu befér-
dern. Wir wirden uns sehr freuen, wenn die AK-Mitglieder moglichst zahlreich
teilnehmen wiirden! Die Masterarbeit von Greta RieBelmann und Niklas Fluss
zum Thema Milieuschutz in Miinster wurde mittlerweile gedruckt und an inte-
ressierte AK-Mitglieder verteilt.

Dr. Helga Kreft-Kettermann verweist auf die Ergebnisse der aktuellen Kleinrdu-
migen Bevolkerungsprognose (KBP) 2015 bis 2025, die ab Ende November
2016 online gestellt werden. Die KBP umfasst wie die gesamtstadtische Prog-
nose, die bis zum Zieljahr 2030 vorausberechnet wurde, zwei Szenarien: eine
Basisvariante und eine Maximalvariante bis zum Jahr 2025 unter Einbeziehung
unterschiedlicher Annahmen zum Fllchtlingszuzug.

Darlber hinaus informiert sie tGber ein neues Themenfeld im Produkt der Statis-
tik flr Mdnsters Stadtteile, der SMS. Mit der SMS Bevolkerungsindikatoren
wurden fur die sechs Stadtbezirke und die 45 Stadtteile die Themen ,Alter”,
.Dichte”, ,Erwerbstatigkeit”, ,,Geschlechterverhaltnis”, , Haushalte”, ,,Migrati-
on” und ,Soziales” kleinrdumig aufbereitet. Gerade die SMS sind wichtige Pla-
nungsgrundlagen und werden von vielen AK-Mitgliedern genutzt.

www.stadt-muenster.de/stadtentwicklung/zahlen-daten-fakten.html
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6.1 Nachste Sitzungen des AK ,Wohnen in Minster”

Die 27. und 28. Sitzung des Arbeitskreises ,Wohnen in Minster” wird am 16.
Mai und 14. November 2017 von 14:00 bis 18:00 Uhr stattfinden. Ablauf
und Inhalte werden wie gewohnt im Vorfeld mit den AK-Mitgliedern abge-
stimmt, um die Mdglichkeit zur Ergdnzung der Tagesordnung zu geben.

Als mogliche Themen fiir die nachsten Sitzungen wurden genannt:

- Erfahrungen mit der Sozialgerechten Bodennutzung Miinster

- Auswirkungen gednderter Arbeitswelten auf die Wohnstandortentwick-
lung, u.a. Multilokalitat, Wohnstandards- und Lagen, Erreichbarkeit

- Instrumente zur Unterstitzung des Generationenwechsels

- Flachensparende Wohn- und Siedlungstypen

- Benennungsrechtssatzung und Kooperationsvertrage zwischen Stadt und
Vermietern im sozialen Wohnungsbau

- Konzepte fir die dauerhafte Wohnraumversorgung von Fllchtlingen in
Kooperation von Stadt, Hochschule und Investoren

- Modellrechnung Wohn- und Stadtbau fir geférderten Wohnungsbau

- Ergebnisse aus der Planungswerkstatt 2030

6.2 Neue Mitglieder des AK ,,Wohnen in Miinster”

Die LBS wird ab heute von Frank Demmer vertreten, der das langjahrige Ak-
Mitglied Gregor Schneider ablést, der zum 30.09.2016 in den Ruhestand getre-
ten ist. Frau Helga Bennink hat ihr Ratsmandat abgegeben, flr das Blindnis 90/
Die Grinen nimmt kiinftig Frau Dr. Rita Stein-Redent am Arbeitskreis , Wohnen
in Munster” teil (sie ist heute verhindert und wird von Herrn Thomas Maczin-
kowski vertreten). Herr SchultheiB ist seit dem 1.11.2016 nicht mehr im Amt,
seine Nachfolge ist noch nicht bekannt.

6.3 Dokumentation und Internetprasentation

Die Dokumentation der 26. AK-Sitzung wurde von Stadt+Bild, Dipl. Ing. Nico-
letta Rehsoft, Gbernommen. Die Bereitstellung der Informationen im Internet
Ubernimmt das Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung in
seiner Rolle der Geschéaftsfiihrung des Arbeitskreises. Die Internetprasentation
der AK-Sitzungen ist abrufbar unter:

www.stadt-muenster.de/stadtplanung/arbeitskreis-wohnen.html
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7. Teilnehmende der 26. Sitzung des AK ,,Wohnen in Munster”

Wohnungsbau und Immobilienwirtschaft

Dr. Oliver Altenhoével Volksbank Minster Immobilien GmbH

Jorg Dickmann Bauverein Ketteler eG

Achim Friedrich Sparkassen Immobilien GmbH

Ewald Meyer-Hoock Sahle Baubetreuungsgesellschaft mbH

Eduard Reiter Verband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen NRW
Manfred Rosczik Verband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen NRW
Bernd Sturm Wohnungsverein Mlinster von 1893 eG

Sandra Wehrmann Wohn + Stadtbau GmbH

Sebastian Albers Wohn + Stadtbau GmbH

Wohnungsbaufinanzierung

Frank Demmer Westdeutsche Landesbausparkasse (LBS)

Dr. Marcel Leez Westdeutsche Landesbausparkasse (LBS)

Interessenverbande

Ulla Fahle Mieterlnnenschutzverein Minster und Umgebung e.V. im DMB
Peter Guski Haus- und Grundeigentiimerverein

Achim Wiese Studierendenwerk Munster

Jutta Pollmann Mieterverein fir Minster und Umgebung E.V. im DMB

Dr. Herbert Schorn Ring Deutscher Makler, Bezirksverband Munster e.V.
Wissenschaftliche Begleitung

Prof. Dr. Paul Reuber Universitat Mlnster, Institut fir Geographie

Politische Vertreter

Georg Fehlauer Ccbu

Wolfgang Klein FDP

Thomas Marczinkowski Bundnis 90/Die Griuinen/GAL, i.V. Dr. Rita Stein-Redent

Ortrud Phillip Die Linke

Stadt Munster

Christoph Andrzejewski Amt fir Immobilienmanagement

Mattias Bartmann Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Annette Fahl Amt fir Wohnungswesen und Quartiersentwicklung

Jochen Kdhnke Dezernent fiir Migration und interkulturelle Angelegenheiten
Dr. Helga Kreft-Kettermann  Amt flr Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Andreas Nienaber Amt fir Immobilienmanagement

Klaus Niehues Amt fur Kinder, Jugendliche und Familien

Matthias Peck Dezernent fir Wohnungsversorgung, Immobilien und Nachhaltigkeit
Gabriele Regenitter Amt fir Wohnungswesen und Quartiersentwicklung

Christian Schowe Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Verena Schulte-Sienbeck Sozialamt

Thomas Schulze-Schwienhorst Amt fiir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Achim Specht Dezernat flir Wohnungsversorgung, Immobilien und Nachhaltigkeit
Siegfried Thielen Dezernent flr Planungs- und Baukoordination

Birgit Wildt Amt fur Granflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit, i.V. Heiner Bruns
Gaste

Dr. Reiner Braun empirica

Moderation und Dokumentation

Prof. Elke Pahl-Weber TU Berlin

Nicoletta Rehsoft Stadt+Bild, Albstadt
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Modellrechnungen der Sahle

Wohnungsbaugesellschaft gmbH

Modell 1:

Offentlich geférderter Wohnungsbau
WFB 2016 / Mietenstufe 4+
(Bindung 25 Jahre, EnEv bis 2015)

Jahr

EREBEBEBovs o s e

NMNNI\)'I\)HHH
B WPl Lo

Miete/Jahr

5.250,00
532875
5.407,50
5.486,25
5.565,00
5.643,75
5,722,50
5.801,25
5.830,00
5,958,75
6.037,50
6.116,25
6.195,00
6.27375
6.352,50
6.431,25
6.510,00
6.58875
6.667,50
6.746,25
6.825,00
6.903,75
6.982,50
7.061,25
7.140,00

Miete/mt.

437,50
444,06
450,63
457,19
463,75
470,31
476,88
483,44
490,00
496,56
503,13
509,69
516,25
522,81
529,38
535,94
542,50
549,06
555,63
562,19
568,75
575,31
581,88
533,44
595,00

Einnahmen

Miete/gm/mt.

6,25
6,34
6,44
6,53
6,63
6,72
6,81
6,91
7,00
7,09
7,19
7,28
7,38
7,47
7,56
7,66
7,75
7,84
7,9
803
813
822
831
8,41
8,50

Erhéhung zum \j.
in % €

0,09
0,09
0,09
0,09
0,09
0,09
0,09
0,09
009
0,09
0,09
0,09
0,09
0,09
0,09
0,09
0,09
0,09
009
0,09
0,09
0,09
0,09
0,09

Ausgaben

VKB

441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37
441,37

Whg- Grote 70 am

Kosten prorm?

Grundstick 400,00 €

Baukosten 2.00000€

Baunebenkosten 200,00 €
2.60000€

pro WE
28.000,00 €
140.000,00 €
1400000 €
152.000,00 €

Einanzierung £/ am-Wifl, dnsen VKB Tilgung Epro WE
ab Jahr % ab Jahr %
Offentl. Darl. /126107 € 1 0,50% 1 1,00% 88.275,00€
Ko 11 0,50%
Zuschuss 436,07 € 30.52500 €
Bestandsfinanz.
Kapitalmarkt 382,86 € 1 2,00% T 1,009 26.800,00 €
Eigenkapital 520,00 € 36.400,00 €
Summe 2600,00 € 182.000,00 €
Bewirtschaftung
Verwaltung 320,00 € infl. 1,50%
Instandhaltung m2 / Jahr 10,00 € infl. 1,50%
Mietausfal 3,00%
Prozentsatz Barwert 4,00%
Afd ab Jahr %
L 160% 3
Steuersatz 45,00%
Miete pro
Einhahren m2/M. 625€
feste Mieterhéhungen Jjahrliche Mieterhihungen
i Jahr % £ abJahr % €
2 0,09
offentliche Mittel /Kfw
Zinsin € Zins in% Tilz. in€ Tilg. in % Annuitat Restschuld
882,75 1,00% 1.324,12 87.392,25
882,75 1,00% 1.324,12 86.509,50
882,75 1,00% 1.324,12 85.626,75
882,75 1,00% 1.324,12 84.744,00
882,75 1,00% 1.324,12 83.861,25
882,75 1,00% 1.324,12 82.978,50
882,75 1,00% 1.324,12 82.095,75
882,75 1,00% 1.324,12 81.213,00
882,75 1,00% 1.324,12 80.330,25
882,75 1,00% 1.32412 79.447,50
397,24 0,5086 926,89 1,00% 1.765,50 78.520,61
392,60 0,50% 931,52 1,00% 1.765,50 77.589,09
387,95 0,508 936,18 1,00% 1.765,50 76.652,91
383,26 0,50% 940,86 1,00% 1.765,50 75.712,05
378,56 0,508 945,56 1,00% 1.765,50 74.766,49
373,83 0,509 950,29 1,00% 1.765,50 73.816,19
369,08 0,509 955,04 1,00% 1.765,50 7286115
364,31 0,50% 959,82 1,00% 1.765,50 71.901,33
359,51 0,508 964,62 1,00% 1.765,50 70.936,71
354,68 0,509 969,44 1,00% 1.765,50 69.967,27
349,84 0,508 974,29 1,00% 1.765,50 68.992,98
344,96 0,509 979,16 1,00% 1.765,50 68.013,82
340,07 0,509 984,06 1,00% 1.765,50 67.029,77
335,15 0,50% 988,98 1,00% 1.765,50 66.040,79
330,20 0,509 993,92 1,00% 1.765,50 65.046,87
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Modell 1 - 6ffentlich geférderter Wohnungsbau
WFB 2016 / Mietenstufe 4+ (Bindung 25 Jahre, EnEv bis 2015)

Jahr Zinsin €
1 536,00
2 530,64
3 52517
4 519,60
S 513,91
6 50811
7 502,19
8 496,15
9 490,00
10 48372
11 477,31
12 470,78
13 464,11
14 457,31
15 450,38
16 44331
17 436,09
18 428,74
19 421,23
20 413,57
21 405,77
22 397,80
23 389,68
24 381,39
25 372,94
26
Liquiditats-
Jahr uberschul
1 1.944,3%
2 2.006,46
3 2.066,32
4 2.126,%6
=) 2187,33
6 2.247,48
7 2,307,338
8 2.367,06
£ 2.426,45
10 2.485.60
11 2.103,12
12 2.161,75
13 2.220,12
14 227821
15 2.336,03
16 2.393,58
17 2.450,83
18 2.507,81
139 2564,43
.o} 2.620,87
21 2.676,96
22 2.732,74
23 2.788,21
24 2.843,37
>3 2.898,21
26
27
28
29
0
53,740,72

Zins in %

2,00%
2,00%
2,00%
2,00%
2,00%
2,00%
2,00%
2,00%
2,00%
200%
2,00%
2,00%
2,00%
2,00%
2,00%
2,00%
2,00%
2,00%
2,00%
200%
2,00%
2,00%
2,00%
2,00%
200%

EK - Rentab,

5,34%
5,51%
5,65%
5,84%
6,01%
6,17%
6,34%
6,50%
6,67%
6836
5,75%
5,34%
6,10%
6,26%
6,42%
655%
6,73%
6,89%
7,06%
720%
7,35%
7,51%
7,66%
7,81%
2.96%
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Ausgaben
Kapitalmarkt Bewirtschaftung
Instand-
Tilg in€ Tilg. in % Annuitat Restschuld Ver- waltung haltung
268,00 1,008 804,00 26.532,00 320,00 700,00
273,36 1,008 804,00 26.258,64 324,80 710,50
278,83 1,00% 804,00 25.979,81 329,67 721,16
284,40 1,00% 804,00 25.695,41 334,62 731,97
290,08 1,008 804,00 25.405,32 339,64 742,95
295,89 1,009% 804,00 25.109,42 344,73 754,10
301,81 1,009 804,00 24.807,61 349,90 765,41
307,85 1,009 804,00 24.49976 355,15 776,89
314,00 1,008 804,00 24.185,76 360,48 788,54
320,28 1,009 804,00 23.86547 365,88 800,37
326,69 1,009 804,00 23.538,78 371,37 812,38
333,22 1,00% 804,00 23.205,56 376,94 824,56
339,89 1,008 804,00 22.865,67 382,60 836,93
346,69 1,008 804,00 22.518,98 388,34 849,49
353,62 1,00% 804,00 22.165,36 394,16 862,23
360,69 1,00% 804,00 21.804,67 400,07 875,16
367,91 1,008 804,00 21.436,76 406,08 888,29
375,26 1,00% 804,00 21.061,50 412,17 901,61
382,77 1,00% 804,00 20.678,73 418,35 915,14
390,43 10086 804,00 20.288,30 424,62 928,87
398,23 1,00% 804,00 19.890,07 430,99 942,80
406,20 1,009 804,00 19.483,87 437,46 956,94
414,32 1,009 804,00 19.069,55 444,02 971,29
422,61 1,00% 804,00 18.646,94 450,68 985,86
431,06 1,008 804,00 1821588 457,44 1.00065
Auswertungen
Ergebnis vor Ergebnis nach
Barwert AFA- Betrag Afain % Steuern Steuer Steuer EK - Rentab,
1.944,38 2469,50 1,600 625,63 28153 1.662,84 457%
1,928,33 2,469,550 1,60% 69207 31143 1.694,03 4,65%
1.910,43 2469,50 1,600 75840 341,28 1.725,04 4,74%
1.890,85 2469,50 1,600 824,60 37107 1,755,838 4,82%
1.865,74 2469,50 1,600 890,68 400,80 1.786,53 4,91%
1.847,27 2469,50 1,600 56,63 43048 1.817,00 4,99%
1.82356 2469,50 1,600 1.02245 460,10 1.847,23 5,07%
1.798,76 2469,50 1,600 1.088,14 489,66 1.877,38 5,16%
1.772,99 2469,50 1,600 1.15371 51517 1.907,28 5,24%
17465 246950 1,60% 1.21914 54861 1.936,99 5,32%
142079 2469,50 1,600 887,20 399,24 1.703,88 4,68%
1.404,23 2469,50 1,600 B7,00 430,65 1.731,10 4,76%
1.386,68 2465,50 1,600 1.026,69 46201 1.758,11 4,83%
1.368,24 2463,50 1,60% 1.096,26 49332 1.784,90 4,90%
1.345,00 2469,50 1,606 1.165,72 52457 1.811,46 4,98%
1.32507 2465,50 1,600 1.23506 555,78 1.837,80 5,06%
1.30852 2465,50 1,600 1.304,28 586,93 1.863,91 5,12%
1.287,44 2469,50 1,6006 1.373,339 61803 1.889,78 5,19%
1.265,20 2469,50 1,600 1.442,38 64507 1.915,42 5,26%
1.24398 2463950 1,600 1.511.24 68006 1.940.81 5,33%
1.221,73 2469,50 1,600 157598 710,99 1.965,97 540%
1.195,22 2469,50 1,600 1.648,60 741,87 1.9%0,87 547%
1.176,50 2469,50 1,600 1.717,09 772,69 2.015,52 5,54%
115363 2465,50 1,606 1.78545 80345 2,039,591 5,60%
113066 2463,50 L.60%6 L.85363 83416 200406 2.67%
37.778,24 13.416,96 46.323,76

Miet- ausfall

157,50
159,86
162,23
164,59
166,95
169,31
171,68
174,04
176,40
17876
181,13
183,49
185,85
188,21
190,58
192,94
195,30
197,66
200,03
202,39
204,75
207,11
209,48
211,84
214,20

Barwert

1.662,%3
1.628,87
153,90
1,560,97
152713
1.49344
1.459,94
1.426,66
1.393,63
1.360.90
1.151,08
112449
1.098,11
1.071,96
1.046,07
1.02046
9%,15
970,16
5,50
921,19
897,24
873,66
25046
827,65
206,23

25,707,73



Arbeitskreis ,Wohnen in Munster”

Modell 2:

Frei finanzierter
Wohnungsbau
9 Euro/ qm

gl
Kosten
Grundstiick

Baukosten
Baune benkosten

s o

Gffentl. carl./
K

Zusc huss

Bastandsfinanz.
Kapitalmarkt

Eige nkapital

summe
Eewitschaftuge
verwalturg
Insandhaltung m2/ Bhr
Mietawstall

Proeentsate Barwe rt
Afa

Steuersatz

Einmehmen

imJahr

Jahr

5n R R B0 o= o un B 0o ks

I\)I\JII\)H)—‘I—‘
N PIO W O -~

23

70 qm
pom?

400,00 €

200000 €

200,00 €

260000€

Sfamewl, iman
abJahr %
2.068000€ 1 2,008
S000€ ) )
2.60000€

30,00€

10,0€

3,000

4,008
abJahr %

1
45,008
Miete pro m2/m.
feste Mieterbihungen
% €
MieteJahr Miete/mtl.

7.560,00 630,00
7.63560 636,30
7.711,9 642,66
7.789,08 649,09
7.866,97 655,58
7.945,64 662,14
8.025,09 668,76
8.105,34 67545
8.186,40 682,20
8.268,26 689,02
8.350,94 695,91
8.434,45 702,87
8.518,80 709,90
8.603,99 717,00
8.690,03 72417
8.776,93 731,41
8.864,69 73872
8.953,34 746,11
9.042,87 753,57
913330 761,11
9.224,64 768,72
9.316,88 776,41
9.410,05 78417
9.504,15 792,01
9.599.19 799,93
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pro WE
B.000,00€
140.000,00 €

182.00000 €

abshr

infl. 1,508
infl. 1,508

9 0€

jahrliche mMieterhdhungen

abJahr %
2 1,00

Einnahmen

Miete/qm/mt.

39,00
3,09
918
9,27
9,37
9,46
9,55
9,65
975
984
994
10,04
10,14
10,24
10,35
10,45
10,55
10,66
10,77
1087
10,98
11,09
11,20
11,31
1043

a1

1,0086

€

145.600,00 €

36.400,00 €
18200000 €

Erhéhung zum V.

in %

1,0096
1,009
1,0096
1,0086
1,0096
1,009
1,009
1,008
L00%
1,009
1,0086
1,0086
1,0086
1,0086
1,0086
1,0086
1,008
1,009
L00%
1,0086
1,009
1,096
1,009
L00%

£
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Modell 2: Frei finanzierter Wohnungsbau (9 Euro/ qm)

Ausgaben
Kapitalmarkt Bewirtschaftung
Jahr Zinsin € Zinsin % Tilg. in € Tilg. in % Annuitat Restschuld Ver- waltung  Instand haltung Miet- ausfall
1 291200 2,000 1.456,00 1,000 4.368,00 144.144,00 320,00 700,00 226,30
2 2.882,88 2,000 1.485,12 1,000 4.368,00 142,658,883 324,80 710,50 22507
3 285318 2,000 1.514,82 1,00% 4.368,00 141.144,06 329,67 721,16 231,36
4 2.822,88 2,000 1.545,12 1,000 4.368,00 133598,%4 334,62 731,97 23367
5 2.791,98 2,00% 1.576,02 1,00% 4,368,00 138.022,92 339,64 742,56 23601
6 2.76046 2,00% 1.607,54 1,00% 4.368,00 136.415,38 344,73 754,10 238,37
7 2.728,31 2,000 1.639,69 1,00% 4.368,00 134.775,68 349,90 765,41 240,75
8 269551 2,00% 1.67249 1,00% 4.368,00 133.103,20 55,15 776,89 24316
9 2.662,06 2,000 1.705,%4 1,00% 4.368,00 131.397,26 360,48 788,54 24559
10 2.627.95 20006 1.740.06 10088 4.368.00 129.657,21 365,88 800,37 24805
11 259314 2,00% 1.774,36 1,00% 4.368,00 127.882,% 371,37 812,38 5053
12 2.557,65 2,000 1.810,35 1,000 4.368,00 126.072,00 376,24 824,56 25303
13 252144 2,00% 1.84656 1,00% 4.368,00 124.225,44 382,60 836,93 5556
14 248451 2,000 1.88349 1,00% 4.368,00 122.341,% 388,34 249,49 5812
15 2.446,34 2,00% 1.921,16 1,00% 4.368,00 120420,78 394,16 862,23 260,70
16 240842 2,000 1.959,58 1,000 4.,368,00 118.461,20 400,07 875,16 263,31
17 2.369,22 2,000 1.998,78 1,000 4.368,00 11646242 406,08 888,29 265,34
18 232925 2,000 203875 1,00% 4.368,00 114.423,67 412,17 901,61 268,60
19 2.28847 2,000 207953 1,000 4.368,00 112,344,15 418,35 915,14 271,29
20 224688 2,000 212112 100% 4.368,00 110.223,03 424,62 928,87 27400
21 220446 2,000 216354 1,000 4.,368,00 108,059,439 430,99 942,80 276,74
22 2161,19 2,000 2.206,81 1,000 4.368,00 1065.852,68 437,46 66,24 27551
23 211705 2,000 2.250,% 1,000 4.368,00 103.601,73 444,02 971,29 282,30
24 207203 2,000 2.2%5,97 1,000 4.368,00 101.306,77 450,68 985,86 285,12
=S 202612 20006 2.341.88 10088 4.368.00 98.963,88 457,44 1.000.65 28798
Auswertungen
Liquiditats- Ergebnis vor Ergebnis nach
Jahr uberschul EK - Rentab. Barwert AFA - Betrag Afa in% Steuern Steuer Steuer EK - Rentab. Barwert
1 1.945,20 5,34% 1.945,20 3.080,00 200 321,20 144,54 1.800,66 4,95% 1.800,66
72 2.003,23 5,50% 1.926,18 3.080,00 20006 408,35 183,76 1.81547 5,000 1.745,43
3 2.061,77 5,66% 1.906,22 3.080,00 200% 496,59 22347 1.838,30 5,05% 1.699,61
4 2.120,81 5,83% 1.885,39 3.080,00 20006 585,93 263,67 1.857,14 5,10% 1.650,99
5 2.180,37 5,99% 1.863,79 3.080,00 200 676,39 304,37 1.875,99 5,15% 1.603,61
6 224044 6,16% 1.841,48 3.080,00 2006 767,98 345,59 1.894,85 5,21% 1557,43
7 2.301,03 6,32% 1.818,54 3.080,00 200% 860,72 387,32 1.913,70 5,26% 1512,43
8 2.362,14 6,49% 1.7%5,03 3.080,00 200% 954,63 429,58 1.93256 5,31% 146859
9 242378 6,66% 1.771,03 3.080,00 200% 1.049,72 472,37 15141 5,36% 1425,88
10 2.485,96 6,83% 1.746,60 3.080,00 2000 1.146,01 515,70 1.970,25 SA1% 1.384,27
11 2.548,66 7,000 1.721,73 3.080,00 200 1.243,52 558,58 1.98908 546% 1.343,75
12 2.611,51 7,18% 1.656,66 3.080,00 20006 1.342,26 604,02 2.007,89 552% 1.304,29
13 2.675,70 7,5% 1.671,24 3.080,00 200% 1.442,26 645,02 2.026,68 557% 1.265,86
14 2.740,04 7,53% 1.645,60 3.080,00 200% 1.54353 634,59 204545 5,62% 1.228,45
15 2.804,93 7,71% 1.615,78 3.080,00 2/00%6 1.646,09 740,74 2.064,19 5,67% 1.1592,02
16 2.870,38 7,89% 1.593,82 3.080,00 200% 1.749,97 787,48 208230 5,72% 1.156,56
17 2.936,39 8,07% 1567,76 3.080,00 2008 1.855,16 834,82 210156 5,77% 1.122,04
18 3.002,96 8,5% 1541,64 3.080,00 200% 1.961,71 882,77 212019 5,82% 1.088,45
19 3.070,10 8,43% 1515,43 3.080,00 2,00% 2.069,63 931,33 213877 5,88% 1.055,76
2 3.137.81 8,62% 148534 3.080,00 20006 217893 980,52 2157,30 5,93% 102394
21 3.206,11 8,81% 146322 3.080,00 200% 2.289,64 1.030,34 217577 5,98% 992,99
22 3.274,98 9,000 143717 3.080,00 200% 2401,79 1.080,80 21594,17 6,03% 962,88
23 3.344,44 9,19% 1.411,20 3.080,00 2008 2.515,38 1.131,92 221251 6,08% 933,58
24 341448 9,38% 1.38,%5 3.080,00 200% 2.630,45 1.18370 2.230,78 6,13% 905,09
ooy 348,13 5,57% 1.355,62 3.080,00 20006 2.747,01 1.236,15 224897 518% 877,37
26
27
28
29
0
67.248,75 41.615,13 1659819 50.66056 32,305,598

42



Arbeitskreis ,,Wohnen in MUnster”

Dokumentation der 26. Sitzung am 8. November 2016

Mitglieder des AK ,,Wohnen in Minster”

Wohnungsbau und Immobilienwirtschaft

Herr Dr. Altenhovel
Herr Born

Herr Friedrich

Herr Dickmann
Herr Meyer-Hoock
Herr Mengler

Herr Reiter

Herr Sturm

Frau Wehrmann

Wohnungsbaufinanzie

Herr Demmer

Interessenverbande

Herr Berg

Frau Fahle
Herr Guski

Herr Roscik
Herr Dr. Schorn
Frau Pollmann
Herr Wiese

Politische Vertreter

Herr Fehlauer

Frau Dr. Stein-Redent
Herr Fastermann
Frau Philipp

Herr Klein

Herr Raffloer

Wissenschaftliche Begl
Herr Prof. Dr. Reuber

Stadt Minster

Herr Andrzejewski

Herr Bartmann

Herr Bierstedt

Herr Bruns

Frau Fahl

Herr Kéhnke

Herr Krause

Frau Dr. Kreft-Kettermann
Herr Nienaber

Herr Niehues

Herr Peck

Frau Regenitter

Herr Schowe

Frau Menke

Herr Schulze-Schwienhorst
Herr Thielen

Frau Woldt

NN

Volksbank Minster Immobilien GmbH

VIVAWEST Wohnen GmbH

Sparkassen Immobilien GmbH

Bauverein Ketteler eG

Sahle Baubetreuungsgesellschaft mbH

LEG Wohnen NRW, Niederlassung Mdnster

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

Wohn + Stadtbau GmbH

rung
Westdeutsche Landesbausparkasse

Minsterlander Architekten- und Ingenieursverein e.V.
Mieterlnnen Schutzverein e.V.

Haus- und Grundeigentiimerverein Mlnster e.V. seit 1903
Immobilienverband Deutschland

Ring Deutscher Makler Bezirksverband Minster e.V.
Mieterverein Munster und Umgebung e.V. im DMB
Studierendenwerk Mnster

(@b]V)

Biindnis 90/Die Grliinen/GAL
SPD

Die Linke

FDP

UWG

eitung
Universitat Mlnster, Institut fir Geografie

Amt fir Immobilienmanagement

Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Jobcenter

Amt fir Grinflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit

Amt fiir Wohnungswesen

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

Amt fir Kinder, Jugendliche und Familien

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

Amt far Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Sozialamt

Amt far Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Dezernent fur Planungs- und Baukoordination
Stiftungsangelegenheiten

Dezernat fur Planung, Bau und Wirtschaf
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