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1. Einfiihrung

Munster wachst — die ,Strategische Wohnstandortentwicklung” steht vor die-
sem Hintergrund im Mittelpunkt der Arbeit des Arbeitskreises ,Wohnen in
Minster”. Als Informations- und Diskussionsplattform ist der AK seit 2004 ein
geschatztes Forum fur die Zusammenarbeit von Politik, Verwaltung und Woh-
nungsmarktakteuren bei der Entwicklung des Wohnstandortes Mdlnster. 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 Mlnster zu starken.

In seiner 31. Sitzung beschaftigt sich der Arbeitskreis mit einem breiten The-
menspektrum der ,wachsenden Stadt”, von konkret anstehenden Bauprojekten
bis zu Fragen der Regionalen Wohnungsmarktentwicklung.

Im Mai 2019 wird das Pestel-Institut eine aktuelle regionale Wohnungsmarkt-
untersuchung flar das Munsterland vorlegen; Matthias Glnther berichtet, wel-
che Ergebnisse sich daraus schon jetzt fir Minster ableiten lassen. Herr Wend-
land vom Gutachterausschuss stellt vor, wie sich der Grundstiicksmarkt 2018 in
Munster entwickelt hat. Einer der zentralen Wohnungsbauakteure in Minster
ist die Wohn+Stadtbau, die auch in den nachsten Jahren eine Vielzahl von Pro-
jekten in der Stadt umsetzen wird. Dr. Jaeger gibt hierzu einen Uberblick. Einer
der Entwicklungsschwerpunkte liegt in den ehemaligen Kasernen-Arealen, de-
ren ErschlieBung mit dem Erwerb durch die Stadt und Griindung der KonvOY
GmbH nichts mehr im Wege steht.

Im zweiten Sitzungsteil stehen wie (blich Berichte Gber Aktuelles in Munster
auf dem Programm. Die Stadt gibt einen Uberblick Giber Bautatigkeit und Bau-
landentwicklung 2017/ 18 und das Baulandprogramm 2025/ 30. Im Rahmen
des Prozesses MunsterZukiinfte 20/ 30/ 50 wird im Juli 2019 ein Stadtforum
zum Thema , leistbares Wohnen” stattfinden. Besondere Wohnraumbedarfe hat
das Welcome Centre der Westfalischen Wilhelms-Universitat (WWU) artikuliert,
das Gast-Wissenschaftler bei der Wohnungssuche unterstitzt und Gastehauser
betreibt. Mit einem Kontrakt der 12 Stadte und Gemeinden der Stadtregion
Miinster im Dezember 2018 wurde die Kooperation organisatorisch, strukturell
und inhaltlich neu aufgestellt und inhaltlich gefestigt. Die ,,Wohnregion 2030"
ist einer der thematischen Schwerpunkte.

Herr Denstorff und Prof. Pahl-Weber begriBen 38 Anwesende in den Raumen
der Wohn+Stadtbau, bei der der AK bereits zum flinften Mal zu Gast ist. In
Ruckblick auf den Schwerpunkt der letzten Sitzung berichtet Prof. Elke Pahl-
Weber Uber ein DASL-Kolloquium zur ,Sozialgerechten Bodenpolitik”, in dem
Miinster als erfolgreiches Beispiel angefiihrt wurde. Otmar Edenhofer vom
Potsdam Institut fur Klimaforschung hat dort die Bedeutung einer ,,Steuerung
mit Steuern” im Ruckgriff auf die historische Debatte um die Besteuerung von
Bodengewinnen herausgearbeitet: Seit dem 18. Jahrhundert haben sich alle
namenhaften Okonomen mit dem Thema beschaftigt und sind sich einig, dass
leistungslose Einkommen aus Bodenwertsteigerungen der Allgemeinheit zu-
stehen. Einnahmen aus einer Bodensteuer kénnten heute die Einnahmen aus
Lohn- und Einkommensteuer Uberschreiten. Die aktuelle Enteignungsdebatte in
Berlin zeigt die Aktualitat, aber auch politische Brisanz des Themas. Auch wenn
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Minster vergleichsweise gut aufgestellt ist und wohl keine dhnliche Debatte zu
erwarten hat, ist auch hier der kommunale Einfluss auf Bodennutzung und Bo-
denpreise im Sinne einer Daseinsvorsorge weiterhin aktuell.

Gleichzeitig ist fir die Preisentwicklungen von Bauland dessen Verfligbarkeit
entscheidend. Da Grund und Boden innerhalb der Verwaltungsgrenzen einer
Stadt begrenzt sind, sind regionale Wohnungskonzepte, wie sie auch die Stadt
Minster derzeit in Kooperation mit den Umlandgemeinden auf den Weg brin-
gen mochte, wichtig. Vielen Dank daher auch an Herrn Glnther, dass er dem
AK exklusiv Einblicke in die Studie zum regionalen Wohnungsmarkt bietet, be-
vor diese im Mai 6ffentlich vorgestellt wird.

Wir freuen uns auf neue Erkenntnisse und eine interessante Diskussion!
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2. Wohnungs- und Grundstticksmarkt in Miinster

2.1 Ergebnisse aus der regionalen Wohnungsmarktuntersuchung
Miinsterland (Matthias Glinther, Pestel Institut)

Steigende Wohnkosten sind mittlerweile ein Thema mit hochster gesellschaft-
licher und politischer Brisanz, selbst in kleineren Orten mit weit geringerem
Wachstumsdruck und Preisniveau als in den groBen Metropolen. Ursachlich
verantwortlich fiir die Preissteigerungen ist die Politik, die noch vor 20 Jahren
offentliche, bezahlbare Wohnungsbestande im groBen Stil an gewinnorientierte
Unternehmen und Anleger verkauft hat. lhrem Geschéaftszweck folgend sind
diese primar von wirtschaftlichen Interessen geleitet. Statt die Politik fur diese
Situation in die Verantwortung zu nehmen, stehen derzeit v.a. die Investoren in
der Kritik. Eine Enteignung dieser Unternehmen ist nicht gerechtfertigt, zumal
die 6ffentliche Hand bei bdrsenorientierten Unternehmen jederzeit Anteile kau-
fen kénnte. Viel sinnvoller ware es, Artikel 161 der Bayerischen Landesverfas-
sung, nach dem leistungslose Bodenwertzuwéachse der Eigentimer abgeschopft
werden kénnen, in die Bundesverfassung zu Gbernehmen — dadurch ware der
Bodenspekulation wirksam der Boden entzogen.

Bevoélkerungsentwicklung

Die aktuelle Situation in Deutschland Deutschland 1990-2018 (2018 Modellrechnung)

Vor nicht allzu langer Zeit hieB es: ,,Deutschland ist ge- Getuton, Stwtame, L Einwohner i ey
baut” — Geburten und Wanderungssaldo waren rick- ' « Geburten =l =
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wohner Uberschritten, die Geburtenzahlen sind stei-
gend und haben sich den Sterbefdllen angenéahert. ‘ \/WL’
Wie die Entwicklung weitergeht, ist ungewiss. 0 Y

-200 ‘ o . ~ 78000
1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

==\ anderungssaldo

-
L

81000

nate [ 80500

L L -l 70500

'
|

|
atl

79000

78500

Wanderungsbewegungen finden v.a. innerhalb der EU
statt: In den letzten Jahren verzeichnet Deutschland
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nen jahrlich — v.a. Arbeitsmigranten, die in Folge der  w
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Finanzkrise nach Deutschland gekommen sind. Die | |7 -'Zuzuge 2013 E=Fortzuge 2013
Zuwanderung aus Asien nahm in den letzten Jahren | | 7Zuzuge 2014 W Fortzlge 2014
ebenfalls zu; das Plus von knapp 600 Tsd. Menschen & j Zuzage 2015 B Fortzlige 2015
2015 und 400 Tsd. im Jahr 2016 ist hier v.a. auf die =0 | - [JZuzige 2016 | WEFortziige 2016
syrischen Buirgerkriegsflichtlinge zuriickzufihren. Afri- a0 E1Zuzige 2017 I Fortzlige 2017
ka, Amerika, Australien und Ozeanien spielen dagegen 300 - A . -
nur eine untergeordnete Rolle. Die Zuzlige aus der EU 200 | - ‘ ‘ [r
sind 2017/ 2018 weiterhin hoch, wahrend die Wande- ol L I “Iﬂ Hf_ i“‘ & —— | 1
rungsbewegungen aus den Ubrigen Landern deutlich o ie u]lﬂil D [T |
EU Ubriges  Afrika Asien  Amerika/Austr. unbek-
Europa Australien

Wanderungssalden Deutschlands
gegenuber verschiedenen Regionen 2013 bis 2017



Arbeitskreis ,,Wohnen in Munster”

Dokumentation der 31. Sitzung am 9. April 2019

1.000 Wohnungen 1.000 Personen

BWohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern

CGeschosswohnungen
W@Sonstige Wohnungen
= \Wanderungssaldo

1200
1100

1000

Wohnungsbau und Wanderungssalden
Deutschland 1991 bis 2018

e

starkes Defizt
Defizit
ausgegdlichen
Oberhang
starker Uberhang

Wohnungsmarktsituation in den Kreisen und
kreisfreien Stadten Deutschlands Ende 2017

s0 — wm\\ohnungsiiberhange

0
2010

abgeflacht sind. 2018 gab es eine Nettozuwande-
rung nach Deutschland von insgesamt 400.000
Personen. Die Zahlen des Statistischen Landesamtes,
die fir 2018 eine Zuwanderung von ca. 100 bis 200
Tsd. Menschen vorausberechnet haben, sind damit
schon weit Gberschritten. Deutlich wird, dass fir die
Zuwanderung die wirtschaftliche Starke Deutsch-
lands entscheidend ist. Da unklar ist, wie lange diese
anhalt, sind auch die kinftigen Wanderungszahlen
kaum zu prognostizieren.

Der Wohnungsbau hat auf die Zuwanderung der
letzten Jahre kaum reagiert: Wahrend Mitte der
1990er Jahre ca. 600 Tsd. Wohnungen gebaut wur-
den (Wanderungsplus: 700 Tsd. Pers 1992), werden
2018 nur ca. die Halfte der Fertigstellungen erwartet
(+ 1,15 Mio. Personen 2015). Die Forderung des o6f-
fentlichen Wohnungsbaus ist auf dem niedrigsten
Niveau seit den 1950er Jahren: Wahrend 1993 um-
gerechnet noch 5,6 Mrd. Euro investiert wurden,
sind es mittlerweile nur noch 2,5 bis 3 Mrd. Euro.
Dies ist bei Weitem zu wenig. Bundesweit fehlten
2017 in Wachstumsregionen ca. 800 Tsd. Wohnun-
gen. Dieser Bedarf ist mittlerweile wahrscheinlich auf
ca. 1 Mio. Wohnungen angewachsen - dies ist das
Dreifache der aktuellen jahrlichen Wohnbautatigkeit.
In schrumpfenden Regionen gab es zeitgleich einen
Uberhang von insgesamt ca. 400 Tsd. Wohnungen
(2017). Da der Wohnraumbedarf lokal gebunden ist
— insbesondere an Arbeitsplatze — lassen sich diese
nicht durch Uberhdnge in anderen Regionen ausglei-
chen. Von fehlenden Erwerbsmoglichkeiten sind
viele Regionen in Ostdeutschland betroffen, aber
auch in Westdeutschland sind die Lebensverhaltnisse
keinesfalls gleich.

1.000 Wohnungen

== \\ohnungsdefizite

2011 2012 2013 2014 2015 2016 201"

Wohnungsmarktsituation: regionalisierte Bedarfs-
berechnungen Basis: Zensus/ Fortschreibung bis 2017
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Bisherige Entwicklung in Munster Bevélkerungsentwicklung Stadt Miinster 1978 bis 2017

Die Einfihrung der Zweitwohnsteuer 2010 e e e P 0 et
brachte Miinster einen sprunghaften Zuwachs  * £ Einwohner 0
der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in Mlinster 2 w=Geburten 0
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letzten 30 Jahren mit ca. 140.000 EW aus NRW . } | } ’ ’ } H i | ‘ HH 0
— hier verzeichnete Munster auch den groéBten 5 \ ‘ | ’ ] * | ‘ \ =
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folgt vom Ausland (ca. 90.000 EW Zuzug/

20.000 Gewinn). Aus dem direkten Umland sind 5 %% = Munsterland

ebenfalls viele Menschen nach Miinster gekom- i Unna, Schippingen

men. Gleichzeitig sind jedoch viele Miinsteraner ~ ” SO0r Normai-Weeliann
™ Niedersachsen

in die Umlandgeme!_nden" gezogen, so das§_ das 9 ®0br. Westdoutsehand
Wanderungssaldo fir Munster seit 1989 (iber- COstdeutschland
wiegend negativ ist. EAustand

In Betrachtung der einzelnen Zeitabschnitte S
zeigt sich eine Trendwende: Nachdem Miunster
gegenliber dem Minsterland bis in die 1990er l
Jahre stark an Bevolkerung verloren hat, sind =
2010 bis 2016 starke Wanderungsgewinne zu

verzeichnen 1989-1995 1996-2002 2003-2009 2010-2016
In der Summe der Jahre 1989 bis 2017 hat ein enger Ring von Umlandgemein- Wanderungssalden
den um Miunster ein positives Wanderungssaldo zu verzeichnen, wahrend alle Stadt Miinster-Regionen
anderen ein ausgeglichenes oder negatives Saldo haben - dort konnte die Zahl in 4 Zeitraumen

der jungen Menschen, die nach Minster gezogen sind, nicht durch junge Fami-
lien aus Miinster ausgeglichen werden.

Kreis Borken Wanderungsaustausch der Stadt

Munster-mit verschiedenen Regionen
1989 bis 2016

Kreis Coesfeld

Kreis Steinfurt

Kreis Warendorf [Zuzige aus ... in die Stadt MUnster

W Fortzlge aus der Stadt MUnster nach ...

Unna, Schoppingen

LK Coesfeld LK Warendorf

tibr. Nordrhein-Westfalen

W <
Niedersachsen |:| <0
[ ] <2
tbr. Westdeutschland ] <100
B >=100
Ostdeutschland
Wanderungssalden

Umlandgemeineden gegen-
Uber Munster 1989 bis 2017

Ausland

\
0 20 40 60 80 100 120 140

1.000 Personen




— Arbeitskreis ,Wohnen in Minster”
Dokumentation der 31. Sitzung am 9. April 2019

Personen

8600 L L LI L[] A GroBte Gruppe der Zuziehenden sind junge Menschen,
750 -gg :;hze:‘sa‘ﬁre 1 “,“ T T 1 die fur das Studium nach Muinster kommen. (Hier zeigt
6500 w30 B i 50 S sich die sprunghafte Zunahme nach Einfihrung der
5500 =25 bis u. 30 Jahre / A Zweitwohnsteuer 2010 besonders deutlich.) Infolge der
- =18 bis u. 25 Jahre | . AR . Pisa-Studie wurde die Akademisierung bundesweit vo-
3500 ~=bis u. 18 Jahre rangetrieben; NRW weist im Bundesvergleich besonders
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500 /\ hat dies erheblich beschleunigt. In der Altersgruppe der
o S\ A\ 30- bis 50-Jahrigen, von denen viele nach dem Studium
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w
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o5 ES \# k groBten Wanderungsverluste.
a5 1o07 199 2001 2003 2005 2007 2000 2011 2013 2015 2017 1995 bis 2018 ist die Zahl der sozialversicherungspflich-
Wanderungssalden tig Beschaftigten um 44,3 % und die Pendlerquote um
Stadt Munster nach Altersgruppen 1995 bis 2017 44,8 % gestiegen. Miinster liegt damit in der Region an
zweiter Stelle hinter Dortmund (77 % / 86,1 %), wah-
rend Dusseldorf, Koln, Osnabrick weit geringere
Wachstumsraten beim Thema Beschaftigung und Pend-
lersaldo aufweisen. Dies zeigt, dass die zusatzliche
Beschaftigung auch mit entsprechenden Wohnange-
boten hinterlegt werden muss — seit Jahren eine Art
LLuxusproblem” in Munster, dass letztlich eine Vielzahl
von Entwicklungsmaoglichkeiten eréffnet. Auch die Wirt-
schaftsstruktur unterscheidet sich deutlich vom Landes-
durchschnitt: Wahrend verarbeitendes Gewerbe einen
weit geringeren Anteil hat, sind die Bereiche Gesund-
heit, Verwaltung, IT und Finanzdienstleistungen deut-
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Miinster an Beschaftigten den Uber 25 % der Beschaftigten am Wohnort und nimmt mit zunehmender

am Wohnort 2017 Entfernung deutlich ab. In Bezug auf die Auspendler liegen die Pendler nach

Minster in den Umlandgemeinden sogar bei liber 40 %. Dies zeigt die sehr en-
ge Beziehung zwischen der Stadt und den direkt angrenzenden Kommunen.
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Bautatigkeit 1978 bis 2017 in der Stadt Muinster

Wohnungen EWohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern E o
BGeschosswohnungen =
I I W Sonstige Wohnungen El
| L]
=

2005

1980 1985 1990 1995 2000

Die Intensitat der Bautatigkeit hing in den letzten Jahrzehnten nicht von der
bundesweiten Konjunktur, sondern von der Verfligbarkeit von Wohnbauflachen
ab — darauf sind auch die Einbriiche in der zweiten Halfte der 1980er und An-
fang der 2000er Jahre zurlickzufiihren. Sobald Wohnbauland zu vernlinftigen
Preisen bereitgestellt wird, wird dieses in Minster auch gekauft und bebaut.

2010 2015

Die Gegenuberstellung mit den Nettorealeinkommen zeigt die Gberproportio-
nalen Preissteigerungen beim Bauland: Wahrend das Einkommen 2010 bis
2017 um 6 % gestiegen ist, haben die Baulandpreise bundesweit um 20 % zu-
gelegt und sind in Mulnchen, Berlin und Disseldorf sogar um das Doppelte bis
Dreifache gestiegen. In Minster sind die Bodenpreise (ebenso wie in Koln,
Stuttgart und Hamburg) von 2015 bis 2017 um ca. 30 % gestiegen. Hinzu
kommt eine Baukostensteigerung von ca. 20 % — u.a. in Folge hoher bautechni-
scher Anforderungen (EnEV, Brandschutz, Larmschutz) — so dass bezahlbares
Bauen nicht bzw. kaum noch moglich ist. Dies zeigen auch die Miet-
entwicklungen, die in Minster um ca. 20 % gestiegen sind.

Die Bodenpreise liegen in MUnster mit Gber 260 €/qm zwar deutlich Gber dem
Umland, gelten im Bundesvergleich aber immer noch als glinstig. Anders als
das Umland hat Minster damit ein Niveau erreicht, bei dem Aufstockungen
oder die Umnutzung von Gebaude fur Wohnnutzung wirtschaftlich interessant
wird, wie in einem Gutachten der TU Darmstadt gezeigt wurde. Auch die An-
gebotsmieten fur Wohnungen sind in Minster mit 7,20 €/qm vergleichsweise
bezahlbar.

LK Warendorf

LK Coesfeld

Baulandpreise 2017
Grundstticke des individu-
ellen Wohnungsbaus in
mittlerer Lage

Empfanger von Mindest-
sicherungsleistungen
in Munster 2007 bis 2017

5% 1.000 Personen Anteil in v.H.
. * EGrundsich. CJAsylblLG
Bezahlbarer Wohnraum gehért zur Daseinsvorsor- : -
ge. In Minster sind 2017 ca. 9 % der Bevolkerung =
Empfénger von Mindestsicherung, dies liegt deut- #
24

lich unter NRW mit knapp 12 %. Den groBten An-
teil haben Hartz IV Empfanger (ALG Il), aber auch
die Zahl alter Menschen, die auf Grundsicherung ‘
angewiesen sind, steigt. Der Anteil armutsgefahr- DALGH

deter Personen, die auf gulnstigen Wohnraum == Anteil an der
angewiesen sind, ist jedoch mindestens doppelt so !Bevélkerng .
hoch. |
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Wohnungsmarktsituation
Ende 2017

In welchem Umfang flr diesen Perso-
nenkreis offentlicher Wohnraum be-
reitgestellt wird, muss von der Politik
entschieden werden — eine Studie aus
den 1970er Jahren in den USA hat ge-
zeigt, dass mit der Erhéhung des An-
gebots preiswerter Wohnungen auch
die Zahl armer Menschen, die in die
Stadte zieht, steigt.

Im Bundesvergleich gehort Munster zu
den Stadten mit starkem Wohnraum-
defizit. Zum Jahresende 2017 fehlten
allein fir die Bewohner von Minster
3.000 bis 4.000 Wohnungen. Zuzlige,
die wegen fehlender Angebote nicht
moglich waren, sind dabei nicht be-
ricksichtigt.

Rahmenbedingungen der kiinftigen Entwicklung

Far Prognosen zum kiinftigen Wohnungsmarkt sind einige Parameter zu beach-
ten, deren Entwicklung aus heutiger Sicht unklar ist.

Geburten: Nachdem die Geburtenrate nach dem Pillenknick Mitte der 1970er

Jahre bei 1,4 Geburten je Frau lag, hat
der Betreuung bezahlt gemacht und die
Geburtenhaufigkeit konnte deutlich er-
hoht werden. Geht man davon aus,
dass ahnliche Quoten wie in Skandina-
vien oder den Beneluxlandern erreicht
werden koénnen, ist mit einer Steige-
rung von 15 bis 20 % zu rechnen. Die
Kommunen stellt dies vor groBe infra-
strukturelle Herausforderungen. Letzt-
lich ist die Entwicklung jedoch unklar.

Klimaschutz: Die Umstellung auf re-
generative Energien stockt: Der Anteil
liegt bislang lediglich bei 14 %, die Hal-
fte davon Brennholz. Da die Kernener-
gie schrittweise zurlickgefahren wird,
liegt der Anteil fossiler Energie weiter-
hin bei 80 %. Zwar ist der Primarener-
gieverbrauch zuriickgegangen, der En-

sich in den letzten Jahren der Ausbau

Geburten je 1.000 Frauen
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denergieverbrauch jedoch mit 2,5 TWh/a seit Jahren stabil. Solange Effizienz-
steigerungen wie bisher in mehr Konsum umgesetzt werden, lassen sich die
Klimaziele nicht erreichen; fur eine Klimaneutrale Entwicklung ware eine Halbie-
rung des Endenergieverbrauchs erforderlich. Das Wohnen spielt dabei eine

wichtige Rolle.
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Altersarmut: Die Karte zeigt den Anteil der Beschaftigten mit einer Rentener-
wartung aus eigener Tatigkeit von weniger als 800 € (Renteneintritt 2030 nach
40 Beitragsjahren). In Munster sind dies ca. 40 bis 45 %. Nicht Teil der Berech-
nung ist eine Versorgung aus der Rente des Partners, wie sie bei vielen Paaren
einen Schutz vor der Altersarmut bietet. V.a. Frauen haben haufig keinen aus-
reichenden gesetzlichen Versicherungsschutz — Geld fir eine private Zusatzver-
sicherung ist nicht vorhanden. Dies zeigt auch der Rentenbericht der Bundes-
regierung: Wer eine Zusatzversicherung am dringendsten bendtigt, hat hierfiir
i.d.R. keine Kapazitaten und profitiert zudem nur selten von einer Betriebsrente.
Aktuell beziehen 4 % der Rentner Grundsicherung im Alter, der Anteil der Be-
rechtigten wird jedoch mit ca. 9 % deutlich hdher angenommen (viele Men-
schen verzichten auf die Grundsicherung, da bei Inanspruchnahme die
Vermogensverhaltnisse offengelegt werden missen). Wenn sich das Renten-
system nicht grundlegend andert, wird die Altersarmut in Zukunft dramatisch
steigen — in 20 Jahren werden dann voraussichtlich 20 bis 30 % der Rentner auf
Grundsicherung im Alter angewiesen sein. Fir die Wohnraumversorgung spielt
dies eine zentrale Rolle.

Anteil der Beschaftigten
mit einer Rentenerwar-
tung unter 800 € /Monat
Mobilitat: Auch im Bereich der Mobilitdt stehen grundlegende Veranderungen

bevor. Ein GrofBteil der Pendlerverkehre wird derzeit durch private Pkw verur-
sacht, die im Durchschnitt mit nur 1,1 Personen besetzt sind. Wenn die
Auslastung z.B. mit Hilfe von Sammeltaxis auf nur 2 Personen je Pkw erhoht
werden kann, kénnten viele der aktuellen StraBenbauprojekte auf Eis gelegt
werden. Autonomes Fahren bietet hier groBe Chancen und wird von den gro-
Ben Autokonzernen derzeit aktiv vorangetrieben: Volkswagen will bis 2020 eine
Flotte vollautonomer Pkw an den Start bringen, ein Pilotprojekt wurde dieses
Jahr in Hamburg gestartet. Auch wenn noch einige technische Hirden genom-
men werden mussen und viele Menschen dem autonomen Fahren skeptisch
gegeniberstehen: hier liegt die Mobilitdt der Zukunft. Auf das Verhaltnis zwi-
schen Stadt und Umland wird dies erhebliche Auswirkungen haben.

Personen

Was konnte die Zukunft fir die Stadt Munster bringen? 5

Ausgehend von bisherigen Wanderungssalden wurden vier
Szenarien fur die kinftige Zuwanderung nach Miunster
formuliert. Im letzten 7-Jahres-Zeitrum (2010 bis 2016) lag
das Wanderungssaldo in Munster bei einem Plus von 4.500 ..,
Personen pro Jahr. Dies Ubersteigt die vorherigen Zeitrdu- 2
me erheblich und ist in diesem Umfang auch nicht fir die s
Zukunft zu erwarten — zumal 2011 die ersten doppelten

4000 |-

3.500

Abiturjahrgange aus der G8-Umstellung das Studium in = (‘
Munster aufgenommgn haben. Aber auch der sehr niedrige 1989, 1996. 2003- 2010-  Szenario -
Wert 1996 bis 2002 in Hohe von knapp 140 Personen pro 1995 2002 2009 2016 A B )

Jahr erscheint fir die Zukunft nicht realistisch. Durchschnittliche Wanderungssalden und

Ansatze in den Szenarien der Stadt Miinster
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Szenario A entspricht mit ca. 700 EW/ Jahr in etwa der Entwicklung 2003 bis
2009. Akademisierung und Zuwanderung aus dem Ausland, die heute den Zu-
zug erheblich bestimmen, waren damals noch kein pragendes Thema.

Szenario B entspricht mit ca. 1.700 EW/ Jahr in etwas dem Durchschnittwert
1989-2016 (inkl. des ,Sonderjahres” 2011). Dieser Wert wurde auch bereits
1989 bis 1995 erreicht, die letzte groBe Wachstumsphase von Munster.

Szenario C geht von einer jahrlichen Zuwanderung in Hohe von knapp 2.700
Personen aus und berechnet im Ergebnis ein Einwohner-Plus von ca. 50.000
Personen bis zum Jahr 2035.

Szenario D geht wie Szenario B von einem jahrlichen Wanderungsgewinn von
1.700 Personen aus und setzt zusatzlich eine bis zum Jahr 2025 nochmals um
gut 20 % steigende Geburtenhaufigkeit an.

Die Szenarien berechnen fiir die Stadt Mdlnster bis 2035 einen moglichen
Einwohnerzuwachs auf 335.000 bis 370.000 Einwohner.

Der Anteil der Kinder an der ., to0Pesoen
Bevolkerung ist dabei sehr un- "
terschiedlich: Wahrend Szenario
D eine Zunahme der Kinder un- s
ter 3 Jahren von derzeit 9.000
auf ca. 12.000 Kinder in 10 Jah-
ren vorausberechnet, geht Sze-
nario A von einem leichten
Rickgang dieser Altersgruppe

aus. 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035

bisherige Entwicklung

Szenario A

Szenario B
—Szenario C
\—Szenario D

o = N oW A& a o =

Auch bei den kiinftigen Haushaltszahlen differieren die Szenarien erheblich:
zwischen ca. 175.000 und 200.000 Haushalten im Jahr 2035. Entscheidend ist
dabei insbesondere der Grad der Singularisierung. Fir jedes Szenario wurden
deshalb zwei Varianten gerechnet — mit einer weiterhin hohen Singularisierung
und einer schwachen Singularisierung, die neben steigenden Geburtenzahlen
zudem von einer Trendwende hin zu gemeinschaftlichen Wohnformen ausgeht
— auch aufgrund steigender Wohnkosten, stagnierender Einkommen und wach-
sender Altersarmut.
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Voraussetzung fiir die Entwicklung ist, dass ausreichender Wohnraum geschaf-
fen wird, der den Bedurfnissen der Zuwanderer entspricht. Die Stadt Mlinster
hat die Entwicklung also weitgehend selber in der Hand — entscheidend sind
die Weichenstellungen des Stadtrats, nicht die Prognosen. Dabei muss immer
wieder Uberprift werden, wie sich die tatsachliche Entwicklung darstellt, um
ggf. die Strategien anpassen zu kénnen.

Einwohnerentwicklung Munster/ Szenarien bis 2035

Wohnungen
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entwicklung ist dies nicht zu vereinbaren!

Fazit

Das Minsterland hat in den vergangenen 20 Jahren eine sehr positive Entwick-
lung genommen. Im Vergleich der 96 Raumordnungsregionen zum Jahres-
endende 2017 lag das Miunsterland bei wichtigen Indikatoren wie der Ent-
wicklung von Beschéaftigten, Bevolkerung und Wohnungszuwachs im vorderen
Bereich. An dieser positiven Entwicklung hatte die Stadt Munster einen groB3en
Anteil. Beim Wohnungsdefizit lag Mlnster nur auf Rang 31, Ende 2017 fehlten
rund 13.000 Wohnungen.

Die weitere Bevolkerungsentwicklung in Minster wird durch das Wohnangebot
begrenzt. Bis zu welchem Ausmal die Zuzlgler das ,Zusammenricken” ertra-
gen, ist nicht bekannt. Zusatzliche Angebote im Umland wie auch neue
Mobilitdtsangebote kénnten Alternativen zum Wohnen in Mlnster darstellen.
Da die Griinde der Entleerung landlicher Raume weiterhin bestehen, ist eine
Fortsetzung dieser Wanderungsbewegungen zu beflrchten. Den Zentren ein-
schlieBlich deren Umland droht somit eine langer anhaltende Wohnungsknapp-

15

Entwicklung der Altersgruppe < 3 Jahre in Minster
bis 2017 / Szenarien bis 2035

Miunsterland: Bewertung
im Bundesvergleich
(Stand: Dez. 2017)

Beschaftigung: Rang 10
Bevolkerung: Rang 19
Wohnungszuwachs: Rang 5
Wohnungsdefizit: Rang 31



Arbeitskreis ,,Wohnen in Mlnster”
Dokumentation der 31. Sitzung am 9. April 2019

heit. Ein groBes Problem ergibt sich zudem durch die Engpéasse im Baugewerbe,
die die anhaltend hohe Bautatigkeit nicht bewaltigen kénnen, so dass hohe
Kosten und lange Bauzeiten entstehen.

Die Bundespolitik reagiert bislang nur unzureichend auf diese Situation. So
wurde bislang keine der vielfaltigen Empfehlungen der eigens eingesetzten
Baukostensenkungskommission umgesetzt. Mit den Problemen umgehen mus-
sen die Kommunen, die fiir die Unterbringung der betroffenen Haushalte zu-
standig sind: Arbeitnehmer, die berufsbedingt umziehen missen, Studierende
am Studienort, junge Menschen, die einen eigenen Haushalt griinden wollen,
Saisonarbeiter aus ganz Europa, Familien, denen eine Modernisierungsmieter-
héhung ins Haus steht. Munster ist hier bereits sehr aktiv!

Riickfragen/ Diskussion

Prof. Elke Pahl-Weber bedankt sich bei Herrn Gunther fir den faktenreichen
Vortrag, aus dem Miinster eine Vielzahl hilfreicher Erkenntnisse ableiten kann.
Interessant ist die Verbindung zwischen Klimaschutz und Bodenfrage: Herr E-
denhofer hatte in seinem Vortrag darauf hingewiesen, dass das International
Panel of Climate Change aktuell fir Europa diskutiert wird, neben der Einfuh-
rung einer CO2 Steuer auch leistungslose Einkommen aus Bodengewinnen zu
besteuern. Auch wenn diese Initiative sich wohl kaum durchsetzen wird, ist dies
gerade fiir wachsende Stadte ein sehr interessantes Thema.

Deutlich wurden auch die Grenzen von Vorausberechnungen — fir die Stadte ist
dies ein enormes Problem, da bereits heute der kiinftig erforderliche Wohn-
raum geschaffen werden muss.

Auch kleinere Kommunen stehen vor dieser Aufgabe. Das Pestel Institut hat z.B.
2007 mit einer Stadt in der Region Hannover (gut 20.000 EW) einen Workshop-
Prozess mit dem Stadtrat gestartet, in dem eine eigene Bodenpolitik mit
Wachstumszielen (100 EW/ Jahr), Qualitatsstandards fir neu auszuweisende
Baulandflachen und dem stadtischen Erwerb potenzieller Bauflachen gemein-
sam erarbeitet und beschlossen wurde. Bislang konnten umfangreiche land-
wirtschaftliche Flachen erworben werden — hilfreich war dabei sicherlich, dass
der Burgermeister selber Landwirt war und daher gut mit den lokalen Bauern
vernetzt ist. Nur wenige der erworbenen Flachen konnten unmittelbar als
Wohnbaulandflachen eingesetzt werden. Sie dienen vor allem als Tauschfla-
chen, um an wichtige Flachen fir die Stadtentwicklung zu gelangen. Denn in
der Regel haben die Eigentimer von stadtnah gelegenen Flachen bereits in der
Vergangenheit Flachen abgegeben, so dass sie eher an einer Flachenkompen-
sation als an Geld interessiert sind. Vorausschauende Bodenpolitik ist die
Grundlage fir vorausschauende Planung.

Auch Herr Denstorff sieht die Verantwortung fiir die Stadtentwicklung bei der
Politik. Die Prognosen kénnen hier nur die Richtung weisen und Entscheidungs-
hintergrund sein. Das Gutachten zeigt eindricklich die hohen Neubaubedarfe,
rdumlichen Schwerpunkte und zeitlichen Spitzen, in denen die Stadt kurzfristig
geeignetes Bauland ausweisen muss. Die Stadt Muinster steht hier vor einem
Kraftakt, aber auch fir die Bauindustrie stellt sich die Frage, wie sie die enor-
men Neubaubedarfe praktisch umsetzen kann. Bereits jetzt gibt es in Munster
3.500 Wohnungen, die genehmigt aber noch nicht gebaut wurden — das sind
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die bislang gréBten sog. ,Bauliberhdnge” der Stadt. Er schlagt vor, im AK die
Hemmnisse fir die Umsetzung von Bauvorhaben zu erértern und gemeinsam
Strategien zu entwickeln, wie diese Uberwunden werden kénnen.

Das Gutachten verdeutlicht die enge Verflechtung von Stadt und Region, die
auch im Mittelpunkt der regionalen Kooperation der Stadt Mdlnster und den
Umlandgemeinden steht. Die Fahrtzeit zum Arbeitsort ist sicher ein wichtiger
Faktor bei Wohnstandortentscheidungen. In Familien, in denen beide Elternteile
arbeiten, werden diese jedoch zunehmend komplexer — der ideale Wohnort
bemisst sich nicht mehr in der Entfernung zum Stadtzentrum, sondern muss in
ein komplexes Geflige von Arbeit, Familie, Betreuung, Freizeit und Einkauf pas-
sen. Eine Regionalisierung des Wohnraumproblems der Stadt Munster ist daher
aus seiner Sicht nicht der richtige Ansatz. Auch die Mobilitat der Zukunft, hier
zum Beispiel mit dem Blick auf autonomes Fahren, wird Veranderungen brin-
gen. Autonome Autos kénnen Kinder zur Schule bringen und bei der Fahrt zum
Biro als Arbeitsplatz genutzt werden. Das Verkehrsaufkommen auf den Stra-
Ben wird dadurch aber nicht verringert, sondern méglicherweise noch ge-
steigert. Dem freien Markt darf diese Entwicklung nicht Gberlassen werden, hier
besteht erheblicher Steuerungsbedarf.

Die Erfahrung aus der Baulandkommission zeigt, dass vom Bund kurzfristig kei-
ne nachhaltigen Losungsansatze zu erwarten sind. Mit Hinweis auf die Grenzen
des Koalitionsvertrags besteht aber auch keinerlei Raum fir langfristige Per-
spektiven. Dies hat sich beim Thema Wohnungsbestande gezeigt, die flr
Bezahlbarkeit und Klimaschutz eine zentrale Rolle spielen. Obwohl die Stadte
dringend geeignete Ubergeordnete Instrumente bendtigen, um mit den Be-
standen operieren zu koénnen, sind sie auf ihre kommunale Planungshoheit
zurlckgeworfen.

Herr Peck bezweifelt, dass die Stadte lber ihre Entwicklung frei entscheiden
kénnen. Naturlich wird die Entscheidung Uber ein kiinftiges Wachstum durch
den Rat zu fallen sein. In der Baulandkommission wurde die ganze Bandbreite
der Entwicklungsmoglichkeiten diskutiert, von einem Null-Wachstums-Ansatz
bis hin zu einer umfassenden Erweiterungsstrategie. Es herrschte aber relativ
schnell Einigkeit, dass ein Verzicht auf neue Bauflachen einen Verdrangungs-
wettbewerb im Bestand zur Folge hat, der zu Lasten der Haushalte mit gerin-
gen Einkommen geht. Da dies nicht Ziel einer sozialgerechten, ausgewogenen
Stadtentwicklung sein kann, missen entsprechende Angebote geschaffen wer-
den.

Herr Glinther merkt an, dass hoch attraktive Stadte niemals so viel Wohnraum
schaffen kénnen, wie Menschen dort leben wollen: In Minchen wirde dies z.B.
ein Wachstum auf Gber 3,5 Mio. Einwohner bedeuten. Solche Stadte kdnnen
ihre Attraktivitat planerisch nicht bewaltigen. Dies fuhrt selbst bei umfassender
Neubautatigkeit zu Preissteigerungen, wie sie auch in Minster zu sehen sind —
Mdnster ist teurer als sein Umland, weil es attraktiver ist. Anders z.B. die Situa-
tion in Stuttgart: Dort sind die Preise in den Umlandgemeinden z.T. héher als in
der Stadt. In schrumpfenden Regionen fehlt schlieBlich jede Grundlage fur eine
aktive Stadtentwicklung. Munster als wirtschaftlich dynamische Stadt kann sich
hingegen bewusst entscheiden, wie viele Menschen hier wohnen kdénnen. Dies
ist eine deutlich bessere Ausgangslage! Die grundlegende Frage ist, ob in einer
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sozial durchmischten Stadt Wohnraum primar als Sozialgut oder als Marktware
zu betrachten ist. In Deutschland unterliegen 6ffentlich geférderte Wohnungen
mittlerweile nur noch einer Bindungsfrist von 10 oder 15 Jahren. Wurden sie
von Privat gebaut, werden die Mieten danach i.d.R. schrittweise an freie Markt-
mieten angepasst. Fur die betroffenen Mieter kann dies zu erheblichen Pro-
blemen fiihren, ein stabiler Fundus an bezahlbaren Wohnungen kann so nicht
aufgebaut werden. Selbst Baugenossenschaften, die an erster Stelle ihren Mit-
gliedern und nicht dem Allgemeinwohl verpflichtet sind, halten sich mit dem
Bau von Sozialwohnungen zurlck. Die Zahl der Sozialwohnungen ist in
Deutschland daher vollig unzureichend; fiir benachteiligte Haushalte gleicht die
Vergabe einer Lotterie. In Osterreich bleibt die Bindung von Sozialwohnungen
dagegen dauerhaft bestehen, auch wenn die Wohnungen nach 30 Jahren er-
neut modernisiert werden. Gefragt sind neue Ansatze fur den kommunalen
Wohnungsbau in Deutschland. Kommunale Gesellschaften haben gezeigt, dass
sie wirtschaftlich tragfahig sozialen Wohnungsbau betreiben kénnen. Die
Wohnungsbaumittel von Bund und Landern mussen hierflir umfassend erh6ht
werden. Eine Ubertragung des hochgelobten &sterreichischen Modells auf
Deutschland wirde Uber Jahrzehnte einen jahrlichen Mitteleinsatz von 15 bis
20 Mrd. Euro durch Bund, Land und Kommunen erfordern. Ein sehr gutes Vor-
bild — aber ist es auch politisch umsetzbar?

Aus Sicht von Herrn Bastian muss bei der Debatte um bezahlbares Wohnen
weit starker als bisher das Thema Pro-Kopf-Wohnflache angegangen werden —
gerade in einem Land wie Deutschland, wo die Singularisierung der Haushalte
immer weiter fortschreitet. Die Wohnflache pro Kopf hat sich seit den 1970er
Jahren verdoppelt und liegt heute bei tiber 40 gm/ EW. Bezogen auf die Wohn-
flache sind die Mietpreise de facto nicht gestiegen, sondern gesunken.

Herr GlUnther bestatigt, dass die Nettokaltmiete deutlich geringer gestiegen ist
als die Lebenshaltungskosten — aus diesem Grund hat der Mieterbund bislang
auch immer davon abgeraten, indizierte Mietvertrage zu schlieBen, die an die
Lebenshaltungskosten gekoppelt sind. In den letzten Jahren hat sich dies je-
doch in vielen Stadten verandert, viele Mietpreisentwicklungen liegen jetzt
deutlich Gber dem Lebenshaltungsindex. In Wachstumsregionen betrifft dies
eine Vielzahl von Haushalten. In vielen anderen Regionen Deutschlands ist
Wohnen tatsachlich in Relation zur Lebenshaltung immer glinstiger geworden,
so dass immer mehr Wohnflache fur die Haushalte finanziell tragfahig wurde:
Dies hat dazu geflihrt, dass drei Viertel der Wohnbautatigkeit in Westdeutsch-
land seit Ende der 1980er Jahre lediglich dazu diente, die Wohnflache pro
Einwohner zu erhdhen.

Diskutiert wird der aktuelle Ansatz, Grundstticke tGber eine erhdhte Grundsteuer
einer Nutzung zuzufiihren oder zu enteignen. Herr Schorn lehnt dies ab - ein
Grundeigentimer sollte selbst entscheiden kénnen, was er mit seinem Grund-
stlick macht. Auch ist seiner Meinung nach davon auszugehen, dass wie bereits
mehrmals in der Vergangenheit die Grundstlickspreise auch wieder sinken wer-
den — sobald der Zenit tberschritten wurde, kam der Markt bislang immer sehr
schnell in Bewegung und die Preise sanken. Auch fragt er nach der Anzahl nicht
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genutzter Baugrundstiicke in Munster und den daraus sich ergebenden Poten-
zialen.

Die Stadt Munster flihrt zwar kein Baullickenkataster, aber seit den 1980er Jah-
ren ein Baulandmonitoring, in dem alle Baugebiete des Baulandprogramms
enthalten sind. Auf diesen Flachen liegen derzeit noch Reserven fiir Gber 3.000
Wohneinheiten. Der Uberwiegende Teil wird bereits entwickelt (Vermarktung
oder Baugenehmigung liegt vor). Bei ca. einem Viertel der Grundstlicke ist je-
doch keine Bebauung absehbar. Es handelt sich dabei z.T. um einzelne
Grundstlicke, die die Eigentimer fir ihre Familien vorhalten (z.B. als Hinter-
landbebauung). Flachen fiir ca. 200 Wohnungen befinden sich im Besitz von
drei groBen Privateigentimern die kein Interesse an einer Entwicklung haben.
Sie sind seit Jahrzehnten vollstandig erschlossen; die Stadt hat dort jedoch kei-
ne weitere Handhabe. Die Statistik zeigt, dass mehr als 50 % der Bautatigkeit
auBerhalb von Wohnbaugebieten des Baulandprogramms stattfindet. Im Be-
stand liegen also ebenfalls umfassende Potenziale, die bislang nicht genutzt
werden.

Herr Gunther fUhrt das Beispiel Tubingen an, wo OB Palmer angekiindigt hat,
Uber alle unbebauten Bestandsgrundstiicke nachtraglich Baugebote zu verhan-
gen. Rechtliche Voraussetzung ist die wirtschaftliche Zumutbarkeit — die in
Wachstumsstadten mit entsprechendem Preisniveau i.d.R. gegeben ist. Die
Stadt verpflichtet sich damit allerdings auch zu einer Ubernahme des Grundstii-
ckes, wozu nicht jede Stadt finanziell in der Lage ist.

Prof. Elke Pahl-Weber bedankt sich fiir die breite Diskussion, die angesichts der
fortgeschrittenen Zeit heute leider nicht fortgesetzt werden kann — gerne ladt
der AK Herrn Glinther zu einer seiner kiinftigen Sitzungen erneut ein.
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2.2 Grundstiucksmarktbericht 2018
(Karl Wendland, Gutachterausschuss in der Stadt Munster)

Unbebaut 12 % Der Gutachterausschuss bekommt von jedem Grundstlicksgeschaft eine Kopie
“278Vertige  gas Kaufvertrags. In Deutschland gibt es 1.300 Gutachterausschiisse, einer da-
von ist fir Miinster zustéandig. Die Gutachterausschiisse haben damit einen sehr
guten Uberblick Gber die Grundstiicksaktivitaten in ihrem Einzugsbereich.

WE/TE 50 %

11220 Vertiee In Miinster wurden im Jahr 2018 2.425 Vertrage abgeschlossen, ca. die Halfte

Bebaut 38 % fir Wohnungs- und Teileigentum (1.220 Vertrdge, was relativ wenig ist), 927
T TVemEE  fiir bebaute Grundstiicke, was relativ viel ist.

Grundstticksvertrage .
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300 300
o Flache in ha 200 200
s Mio. Euro 100 100
e Anzah| der Vertrage 0 0
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Im Vergleich der letzten 10 Jahre ist die Anzahl der Vertrage auf einem sehr
niedrigen Niveau, die verkaufte Flache bewegt sich mit ca. 260 ha im Mittelfeld.
Der Umsatz erreicht mit 1,2 Mrd. Euro jedoch einen Spitzenwert weit Gber den
Umsatzen der letzten Jahre.

Die Zahl der Kaufvertrdge im individuellen Wohnungsbau hat 2018 mit 111
Vertragen ihren Tiefstwert seit der digitalen Erfassung seit 1974 erreicht. Ab
2009 wird auch die Anzahl der Baugrundstiicke erhoben, 2018 waren dies 280
Grundstlicke — auch dies liegt deutlich unter dem Durchschnitt.

Die Kaufpreissumme fiir Wohnbauland lag 2018 mit 41. Mio. Euro relativ hoch.

Entwicklung Kaufvertrage 600 50 Mio €
fir Wohnbauland in o

Miuinster 1995-2018 A
Anzahl der Vertrage (links) 400 w
Preissumme (rechts) 300
20
100 |
SO wenig wie noch nie ¢

0 1995 1957 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017
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2018 gab es vier groBere Baugebiete mit mehr als 10 Baugrundstiicken, in
denen unbebaute Grundstiicke oder schlisselfertiges Bauen verkauft wurde:

Petersdamm 1,5 ha
Markweg 1,3 ha
Wolbeck Nord 0,6 ha
MeyerbeerstraBe 0,4 ha

2018 wurden ca. 25 Kaufvertrage fur baureifes
stadtisches Wohnbauland abgeschlossen, das
ist ausgesprochen wenig; auch die Anzahl der
privaten Grundstiicksverkaufe liegt 2018 auf
einem sehr niedrigen Niveau. Im Jahr 2000
konnte die Stadt zuletzt mehr Kaufvertrage ab-
schlieBen als alle privaten Verkdufer zusam-
men.

Die Preisentwicklung zeigt bis 2012 ein gleich-
maBiges Niveau, die Kaufpreise privater
Grundstiicke lagen bis dahin mit ca. 250 €/gm
etwas Uber den stadtischen mit 200 €/gm
(mittlere Kaufpreise). Ab 2013 sind die priva-
ten Preise kontinuierlich gestiegen und liegen
2018 bei ca. 450 €/gm. Auch bei der Stadt lag
der mittlere Kaufpreis 2018 bei 300 €/gm, was
aber auf die hohen ErschlieBungskosten am
Standort und nicht auf eine allgemeine Preis-
steigerung zurlckzufiihren ist (Sprakel West
2017: 150 €/gm).

Im Bereich der Gewerbegrundstiicke, wo
1996 noch 65 Vertrage geschlossen wurden,
lag die Zahl der Verkaufe 2018 lediglich bei 20
Vertragen. Die Flachen sind ebenfalls stark zu-
rickgegangen und umfassten 2018 ca. 8 ha.
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Kaufvertrage fiir Gewerbeflachen in Miinster
1999 bis 2017 — Summe der Flachen
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Kaufvertrage fir bebaute
Grundstlicke in Minster

Anzahl der Vertrage
2000 bis 2018 (links)

Kaufpreissumme
2006 bis 2018 (rechts)

Durchschnittspreise fiir
bebaute Grundstiicke
in Minster 2018

Einfamilienhduser
562.000 €/ 3.297 €/qm WF

Doppelhaushélften
442.000 € /2972 €/qm WF

Reihenhauser
364.000 € /2647 @/gm WF

Arbeitskreis ,,Wohnen in Mlnster”
Dokumentation der 31. Sitzung am 9. April 2019

Grundstucke fiir Land- und Forstwirtschaft, die in Munster ohnehin nur sel-
ten zum Verkauf stehen, lagen mit 15 Vertragen ebenfalls auf einem Tiefpunkt.
VerauBert wurden 41,7 ha (2017: 48 ha). Bei 3,2 Mio. € Kaufpreissumme und
durchschnittlich 7,74 €/gm wurden 2018 die hdchsten Preise erzielt, die es in
Munster jemals gegeben hat. Preise um die 10 €/qm sind allerdings auch schon
in weiteren Stadten des Munsterlandes wie z.B. in Borken seit einigen Jahren

gangig.
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Bebaute Grundstiicke: Fiir Einfamilienhduser wurden im Jahr 2018 750 Kauf-
vertrage abgeschlossen. Auch im Vergleich der letzten, stark schwankenden
Jahre war dies relativ viel (+32 % zu 2017). Die Verkaufe von Mehrfamilienhau-
sern haben kontinuierlich leicht zugenommen und lagen im Jahr 2018 bei 124
Vertragen.

Die Kaufpreissumme aller Verkdufe bebauter Grundstlcke hat 2018 mit lber
800 Mio. € einen Spitzenwert erreicht. Fur Einfamilienhauser ist die Kaufpreis-
summe im letzten Jahr um 44 % gestiegen, die Quadratmeter-Preise um
+11 %. Das sind die hochsten Preissteigerungen aller Grundstiicksgruppen auf
dem Markt. Fiir Mehrfamilienhauser sind die Kaufpreissummen im letzten Jahr
um 18 % und die Quadratmeter-Preise um +5 % gestiegen.

Im Mittel wurden in den letzten Jahren jahrlich 1.280 Kaufvertrage fur
Eigentumswohnungen abgeschlossen. Seit 2014 geht die Anzahl konti-
nuierlich zurtck und lag 2018 bei 1.000 Vertragen.

Die Preissummen fir Eigentumswohnungen sind nach 2008 erheblich

gestiegen und liegen seit 2012 bei ca. 250.000 bis 300.000 €. Im Erster-
werb liegen die Preissteigerungen gegenlber 2017 im Miinsteraner

Mio. Euro

...............

——

0
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

Durchschnitt bei moderaten 2,5 %, in einigen Vororten wie z.B. in Hiltrup
oder Wolbeck jedoch durchaus auch bei +10 oder +12 %. Im Weiterver-
kauf ist die Steigerung flir ganz Miinster doppelt so hoch (+5 %). Dieser

Trend setzt sich fort: Auch bei Auswertung der ersten 100 Vertrage, die
bislang 2019 abgeschlossen wurden, ist eine Steigerung von +5 % zu

I‘ III

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

verzeichnen.

Informationen Uber den Gutachterausschuss und die Bodenrichtwerte MUnster:
www.muenster.de/stadt/gutachter

Landesweite Bereitstellung der Bodenrichtwerte und Grundsticksmarktberichte:
www.boris.nrw.de

Kaufvertrage fiir Wohnungseigen-

tum in Miinster 2002 bis 2018

Anzahl der Vertrage (oben)
Kaufsumme (unten)
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Rickfragen/ Diskussion

Interessant waren Informationen zu Share-Deals bei Immobilien (Kauf von An-
teilen an einer Objektgesellschaft, die Immobilien halt), die allerdings nicht an
den Gutachterausschuss weitergeleitet werden. Fur die Stadte ist es sehr
schwierig an Informationen zu diesen Transaktionen zu gelangen. Nach Aus-
wertungen des BBSR nimmt der Umfang von Paketverkaufen, die oft in Form
von Share Deals stattfinden, ab.

Genauere Informationen z.B. zur Entwicklung der Quadratmeterpreise im Ge-
schosswohnungsbau oder zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnun-
gen sind Teil des Grundsticksmarktberichts und werden von der Stadt Minster
auch online zur Verfligung gestellt (s.0.). Fir den Geschosswohnungsbau wird
hier auch zwischen Neubau und Bestandsverkaufen unterschieden.

2018 wurden ca. 60 Kaufvertrage fur umgewandelte Eigentumswohnungen
abgeschlossen. Zuvor lag das Niveau bei ca. 100 Vertrdgen pro Jahr, die Anzahl
nimmt stetig jedes Jahr ab. Steigende Tendenz hat dagegen der Erwerb neu er-
richteter Eigentumswohnungen, die zuletzt bei 200 Wohnungen, z.T. aber auch
schon bei 400 Wohnungen pro Jahr lag.

Ist der Rickgang der Verkdufe unbebauter Grundstlicke ein Indiz dafiir, dass
die Bodenverteilungsfrage bereits geklart, nur noch langst nicht alles bebaut
ist? Gibt es in MUinster keinen Boden mehr, der gehandelt werden kann?

Herr Wendland geht davon aus, dass die Verkaufszahlen von unbebauten
Grundstlcken 2019 wieder steigen werden. Laut Herrn Peck hat Munster fir
das Jahr 2019 70 Mio. € fur den Ankauf von Grundstlcken in den Haushalt
eingestellt hat, von denen bereits 50 Mio. € mit Kaufvertragen hinterlegt sind.
Auf dem Grundsticksmarkt gibt es also durchaus Bewegung, die Stadt kauft in
erheblichem Umfang von privaten Eigentimern. Hintergrund ist die SoBo
Miinster, da nach deren Grundsatzen die Halfte von neu entwickeltem Bauland
in den Besitz der Stadt Munster tibergeht.
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-II Arbeitskreis ,,Wohnen in M{inster”

3. Wohn+Stadtbau: Projekte der nachsten Jahre
(Dr. Christian Jaeger, Geschaftsfliihrer Wohn+Stadtbau)

N Die Visualisierung zeigt den Sieger-
\ entwurf fur das Wohngebiet Lorenz-
gron in Hiltrup, das beispielhaft fiir

die aktuellen Wohnbauvorhaben der

AUSZEICHNUNG
VORBILDLICHER BAUTEN
in Nordrhein-Westfalen

KITA Wohn+Stadtbau gesehen werden
PREIS kann. Ziel ist die Schaffung von be-
2014 zahlbarem Wohnraum in Mdnster,
aber ebenso die Gestaltung von
Ausloberpreis 2015 hochwertigen Stadtrdumen, die positiv zum Bild der Stadt beitragen. Die
o Wohn+Stadtbau arbeitet daher sehr gerne mit Wettbewerben und hat mitt-

lerweile 15 Auszeichnungen als innovativer Bauherr gewonnen. Aus den Wett-
bewerbsverfahren kommen viele gute Impulse fir die Bauprojekte, wie z.B.

auch beim Wettbewerb auf der Oxfordkaserne, der zu einer sehr gelungenen
a Quartiersplanung gefiihrt hat.

Archltektenkammer

e estan Fur die nachsten Jahre ist die Fertigstellung von jahrlich ca. 150 Wohnungen
innerhalb unterschiedlichster Projekte geplant. In der Regel wird dabei 6ffent-

Wohnquartier,Urbanes lich geforderter mit frei finanziertem Wohnungsbau kombiniert, haufig in

SR e Verbindung mit Eigentumswohnungen, Kita und Fliichtlingseinrichtungen. So

LBesondere Anerkennung* soll eine gute Mischung der Sozialstrukturen erreicht werden. In den Jahren

el i 2022 bis 2023 sind sehr umfangreiche Baufertigstellungen vorgesehen, 750

Wohnungen davon in der Yorkkaserne und 160 Wohnungen in der Oxfordka-

W°';:Z‘“‘jv;‘,‘;';‘q"‘u§::;'[““° serne. Damit werden die Wohnungen innerhalb der 5-Jahres-Frist der Verbilli-

Meesenstiege” gungsvereinbarung mit der BImA fertiggestellt. Die letzten Jahre hat die Wohn

NRW Landespreis 2017 +Stadtbau pro Jahr ca. 100 Wohnungen fertiggestellt, in den nachsten Jahren

sind durchschnittlich 250 bis 300 Wohnungen pro Jahr geplant. Fur das Unter-

nehmen bedeutet das eine Verdopplung der Bilanzsumme innerhalb des Mittel-

fristzeitraums. ,Eine herausfordernde Aufgabe, auf die wir uns gut vorbereitet
haben!”

Architektenkammer NRW

Fertigstellungen im Mietwohnungsbau

* Friesenring = Bonnhoeffer Str. = KITA Josefschule = Josefschule Wohnen * Lorenzgron Wohnen = Aaseestadt = Aaspestadt
« LU Marle Cure Str. = Meckmannwey * MuM, Jugendtr. *» Gescherweq » York-3.BA09 = York - 4.BAff. = York - 5. BA ff.
= Sandfortskamp = Kita Wiegandweg Gescenieg Hichnen » Oxford - 2. BA 6.9 = Oxford - 3. BATS./ = Neubauprojektn.n.

it heroer ki * Lidl +Wsohnen * York-2.BAGg ETW
B LoIsReIE DU R Lorenzgron .

Wohnen, FLO) 9 * Oxford 1,84 6.9

* York-1.BA 6.

= Dingbanger Weg (Kita,

Wohnen, FLU)

ca, 150 WE ca. 100 WE ca. 190 WE ¢a.525 WE ca. 250 WE ca. 200WE ca. 225 WE

=  Bauvolumeninsgesamt 2019 - 2029: ca. 2.200 WE

= Zzgl. Eigentumswohnungen
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York: ,,Garten Wohnen”

Ca. 750 Wohnungen

2 Kiten mit jeweils 4 Gruppen

Gemeinschaftshaus:

- ,Bielefelder Modell”: Seniorenwohnen mit flexibler
Pflege/ Unterstiitzung inkl. Gemeinschaftsraum

- Wohngruppe

- Quartiersbiro Wohn+Stadtbau

- Gaste-Wohnung

Die Yorkkaserne wird derzeit durch die KonvOY er-
schlossen, die auch die Flachen vermarktet. Die Wohn
+Stadtbau erwirbt die Flachen im Westen des Areals,
die sie selber bebauen wird.

Ab 2020 sollen auf dem Areal ca. 750 Wohnungen fir
Jung und Alt und erganzende Infrastrukturen entste-
hen. Teil des Quartiers sind zwei viergruppige Kiten,
das zentrale Gemeinschaftshaus blindelt verschiedene
Funktionen. Die Nutzung und Gestaltung der privaten
Grinflachen soll partizipativ gemeinsam mit den Be-
wohner geplant werden (z.B. Kiosk, Boule, Moblie-
rung, Begriinung).

Darlber hinaus gibt es weitere Infrastruktur in der
York-Kaserne, die unter der Regie der KonvQY errichtet
wird, z.B. ein Raum fir Startups, ein Blrgerhaus, eine
weitere Kita und eine Sporthalle.

Die 8-Gruppen-Kita am Wiegandweg, im Osten der Ka-
serne, wird bereits gebaut.
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Oxford: ,,Wohnen mit Aussicht”

160 Wohneinheiten
100 offentlich gefordert; 60 frei finanziert; Eigentum
Uberwiegend 3-4 Geschosse, 2 7-geschossige Baukorper

Nettokaltmiete: 6,80 €/qm (Fordermiete)
voraussichtlich 11 €/gm (frei finanziert)

In der Oxford-Kaserne fiel die Wahl der Wohn+Stadtbau
auf den Bereich neben dem Gymnasium, der als erstes er-
schlossen wird. So kann die Baufrist der Verbilligungs-
richtlinie eingehalten werden. Die Planung ist Ergebnis
eines Wettbewerbs mit 13 Bliros, den 3pass Architekten
aus Koln fur sich entschieden hat, mit dem die Wohn+
Stadtbau bereits mehrfach erfolgreich zusammengear-
beitet hat.

Das Projekt bietet eine Mischung aus 6ffentlich geférder-
ten und frei finanzierten Mietwohnungen und Woh-
neigentum. Das Quartier ,Wohnen mit Aussicht” setzt
sich neben zwei 7-geschossigen Gebauden aus 3- bis 4-
geschossiger Bebauung zusammen.

Ziel der Wohn+Stadtbau sind sozialgerechte Mieten — in
dem gerade fertiggestellten Turm der York-Hofe werden
Fordermieten von 6,80 € und frei finanzierte Mieten von
voraussichtlich 11 €/gm aufgerufen. Damit liegt die
Wohn+Stadtbau ca. 2,50 €/gm unter den Mitbewerbern
— auch das ist bezahlbarer Wohnraum. Angesichts der ak-
tuellen Baukostensteigerungen und standig erhohten
Anforderungen an Wohngebaude ist dies nicht einfach
zu realisieren. Selbst unter gleichbleibenden Rahmenbe-
dingungen rechnet die Wohn+Stadtbau mit einer
jahrlichen Baukostensteigerung von 5 %.
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i

Kita am Wiegandweg

Kita mit 8 Gruppen und Jugendhilfeeinrichtung
Fertigstellung: Sommer 2020

Die Kita am Wiegandweg ist der erste Baustein fiir das Konversionsprojekt York,
der bereits nach den Sommerferien 2020 fertig gestellt sein soll. Sie ersetzt eine
bestehende Kita im ehemaligen Navistore, der abgerissen werden muss. Mit
den Tennisplatzen am Offizierskasino stehen Flachen fir ein Erganzungsgebau-
de zur Verfigung. Das denkmalgeschitzte Lazarettgebaude bleibt erhalten. Die
gegenliberliegenden Reihenhauser hat die Wohn+Stadtbau ebenfalls von der
BImA gekauft, saniert und an junge Familien vermietet.

ANSICHT 50D - BESTAND

e

ANSICHT SDD - UMBAU
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Lorenzgrén

Nahversorger 1.300 gm

OG 34 WE mit Dachgarten

1 Kita

Arztehaus (Bestand)

4 Hofe mit 146 WE

15 Doppelhauser, 8 Einzelhauser

Lorenzgron ist ein Projekt, an dem die Wohn+Stadtbau auf-
grund einer komplexen liegenschaftlichen Situation mit vielen
Einzeleigentlimern schon seit einigen Jahren arbeitet. Mittler-
weile konnten alle Grundstiicke erworben werden. Wichtig
war eine gute Auslastung des Grundstiicks, damit sich die ho-
hen Kauf- und ErschlieBungskosten rentieren. Gleichzeitig
wird mit hochwertig gestalteten Fassaden in verschieden far-
bigem Klinker jedem Hof eine eigene Adresse gegeben.

ca. 37 WE

3. Bauabschnit Das Gebiet umfasst einen bestehenden Nahversorger in
Schlichtbauweise, der Erweiterungsbedarf hatte. Er wird auf
dem Nordteil des Gelandes neu errichtet und im OG mit Woh-
nungen und extensiv begrlinten Dachgarten kombiniert.
Neben dem Nahversorger ist das Wohngebiet mit einem Arz-
tehaus (Bestand) und einer Kita infrastrukturell ausgestattet.
Kitas sind bei Quartieren in dieser GroBenordnung grundsatz-
lich Teil der Planung. Teil des Konzepts sind auch 25 Einfa-
milienhauser. Lidl will auf dem Parkplatz zehn E-Ladestationen
errichten, die Uber eigene PV-Anlagen gespeist werden sollen.
Grundsatzlich praft die Wohn+Stadtbau bei allen Projekten
die Chancen fiir PV-Anlagen, die gemeinsam mit den Stadt-
werken realisiert werden sollen.

Derzeit werden die stadtebaulichen Vertrage erarbeitet und
die ErschlieBung ausgeschrieben, so dass der 1. Bauabschnitt
mit Nahversorger und Wohnen bis 2021 erstellt werden kann.
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Aaseestadt

Ideenwettbewerb durchgefiihrt in 2018, gute Perspektive zur Innenentwicklung
mogliche Meilensteine:

- Neubau BonhoefferstraBe:16 WE inkl. GroRtagespflege (ab 2019)

- Modernisierung Ost

- Nachverdichtung Mitte inkl. Alten-WG

- Ersatzneubau West inkl. Kita

- Modernisierung Mitte (ab 2025)

Im Projekt Aaseestadt beschaftigt sich die Wohn+Stadtbau intensiv mit Zu-
kunftsfragen: Wie sieht das Wohnen 2050 angesichts des demografischen
Wandels aus? Wie ein konsequent nachhaltiges, flichenschonendes Bauen?

Der stadtebauliche Ideenwettbewerb hat im Siegerentwurf ein mdgliches Sze-
nario aufgezeigt, dass nunmehr weitergedacht und Uberprift werden muss.
Eine Zeilenbebauung aus den 1960er Jahren kann schrittweise modernisiert
und mit Neubauten erganzt werden. Drei Bestandsgebaude, fir die eine Sanie-
rung nicht wirtschaftlich ist, konnen abgerissen werden und durch Neubauten
ersetzt werden. Altere Mieter, die z.T. seit Anfang an in den Wohnungen leben
und gerne im Quartier bleiben mochten, aber auch altere Menschen aus dem
Quartier, kénnen eine barrierefreie neue Wohnung mit Aufzug erhalten. Zur
Realisierung einer Senioren-Wohngemeinschaft werden kleine 1-Zimmer-Ap-
partments mit Kochnischen entwickelt; flaichenintensive Nutzungen wie Wohn-
zimmer und groBe Kiichen werden als Gemeinschaftsraume angeboten. Zudem
wurde untersucht, welche Bedarfe aus dem Quartier in dem Projekt berticksich-
tigt werden kénnen und eine Kita und ein Quartiersbiro in die Planung inte-
griert. Die Erganzungsgebaude zwischen den Zeilen missen auf 2 Geschosse
beschrankt und mit hellen Fassaden und viel Glas gestaltet werden, um ein
freundliches, offenes Erscheinungsbild zu schaffen und die bestehenden Bau-
kérper moglichst wenig zu beschatten. In den Freirdumen wird auf eine gute
Mischung aus privatem und 6ffentlichem Griin Wert gelegt.
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BonhoefferstralBe

Modernisierung von 2 Hausern
16 barrierefreie Wohnungen
GroBtagespflege

Das Projekt BonhoefferstraBBe in der siidlichen Aaseestadt ist ein typisches Pro-
jekt der Wohn+Stadtbau. Der Neubau von 16 barrierefreien Wohnungen
wurde von der Wohn+Stadtbau selber geplant und umgesetzt. Zwei der Woh-
nungen werden Ubergansweise als GroBtagespflege genutzt und kédnnen nach
Bau der dringend im Quartier benétigten Kita fur Tagespflege-Wohnen um-
genutzt werden. Das Grundstlick ist heute ein Garagenhof und damit deutlich
unternutzt. Zwei der Wohnungen werden Ubergangsweise flr die Kinderbe-
treuung genutzt.

Das Projekt wird finanziert Giber die Modernisierungsoffensive des Landes NRW
die es bereits ein paar Jahre gibt: Pro Wohnung werden bis zu 100.000 € fir
den barrierefreien Umbau und energetische Modernisierungen von Bestands-
wohnungen gewahrt, im Gegenzug bekommt das Land Preis- und Belegungs-
bindungen fir 20 Jahre. Von den Mietern wird der Mehrwert von energe-
tischen Modernisierungen oft nicht wahrgenommen (z.B. wird bei der Dam-
mung von Klinkerfassaden ein hoher Aufwand fir deren Erhalt betrieben) son-
dern die Mietkostenerhéhung wird kritisiert, die i.d.R. nicht durch Energie-
einsparungen kompensiert werden kann. Deshalb sichert dieses Forderpro-
gramm die Akzeptanz der ModernisierungsmaBBnahme.

e

N
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Josefschule

60 WE: Sozialwohnungen, Wohngruppe, Senioren-WG, Clusterwohnen

Gemeinschaftsraume u.a. groBe Kiiche, Fahrradwerkstatt
1 Kita mit AuBenspielflachen

stadtischer Spielplatz

2 Bauabschnitte/ 2 Baukorper

Das Projekt ,Josefschule” ist ein sehr spannendes Projekt in der Nahe der Josef-
kirche, eine der Toplagen der Stadt Minster. Es ist fast idealtypisch fir ein
Bauvorhaben der Wohn+Stadtbau. Es wurde konzipiert auf einem stadtischen
Grundstlck mit der Vorgabe, die vorhandene Kita-Nutzung beizubehalten und
durch weitere Funktionen, die im Quartier fehlen, zu erganzen. Diese vielfalti-
gen funktionalen Anspriche gibt es haufig bei stadtischen Grundstiicken. In
diesem Fall gab es eine bestehende Kita, die auch weiterhin wahrend der Bau-
phase betriebsfahig sein musste (erst Neubau, dann Abbruch Altbau). In einem
Haus sollten unterschiedliche Wohn- und Lebensformen realisiert, kooperativ in
die Planung einbezogen und groBe Bereiche fliir Begegnungen realisiert wer-
den. Gemeinschaftsraume koénnen in solchen Projekten durch Flachenein-
sparungen bei den privaten Wohnungen finanziert werden - so wird dies fir
alle bezahlbar.

Das Projekt wurde im Rahmen eines Wettbewerbs mit 11 Blros entwickelt.
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Meckmannweg

14 Reihenhauser
Vermietung, 6ffentlich gefordert
1 Kita

Die Bebauung am Meckmannweg richtet sich an groBe Familien: Zwei 6ffent-
lich geférderte Reihenhauszeilen zur Miete werden kombiniert mit einer Kita
und gefdrderten Geschosswohnungen. Nach dem Konzept der mitwachsenden
Infrastruktur geht die Schaffung von Betreuungsmoglichkeiten mit der Schaf-
fung von Wohnraum einher.
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Friesenring

33 Wohnungen mit Tiefgarage
Erbpacht, Eigentimer: Apostelgemeinde

Am Friesenring Ecke Martin Luther StraBBe stand 65 Jahre lang die Verséhnungs-
kirche, die 2012 nicht mehr bendétigt wurde. Wohn+Stadtbau wurde das
Grundstiick von der Apostelgemeinde zur Erbpacht tiberlassen. Das Grundstlck
bietet die seltene Mdglichkeit, am Rande des Kreuzviertels bezahlbaren Wohn-
raum entstehen zu lassen.

Zwei Gebaudekomplexe sind Uber eine gemeinsame Dachterrasse verbunden
und teilen sich eine Tiefgarage. Im Blockinnenbereich liegen zwei Townhouses
mit Maisonette-Wohnungen. Das Konzept wurde im Rahmen eines Wettbe-
werbs entwickelt; den 1. Preis hat ein Entwurf erhalten, der sich unter anderem
durch eine aufgelockerte Fassade auszeichnet.

i

Mis.

Martin-Luther-Strasse
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Dingbanger Weg

Am Dingbanger Weg errichtet die Wohn+Stadtbau
finf Reihenhauser fur Flichtlinge. In Jedem Haus
werden zunachst zwei Familien wohnen. Die Grund-
risse sind so gestaltet, dass spater bei Bedarf das
Haus ohne groBen Aufwand fiir die Nutzung durch
eine Familie umgebaut werden kann. Insgesamt
werden hier 50 Fliichtlinge leben kénnen. Ahnliche
Projekte werden auch an der BahlmannstraBe in Up-
penberg und am Wangeroogerweg in Kinderhaus
gebaut.

Landsberger StraB3e

In Amelsbihren werden zurzeit zwei Mehrfamilien-
hauser mit einer ahnlichen Nutzungskombination
gebaut. Zunachst dienen die Hauser als dauerhafte
Unterbringung fir Flichtlinge und ersetzen eine
Flichtlingsbaracke. Da es sich um normale Wohnun-
gen handelt, konnen die Bewohner auch auf Dauer
in den Hausern bleiben bzw. diese auch an andere
Haushalte vermietet werden. In einem der Hauser
wird eine Kita errichtet.

09042019 31.Sizung des AX Wohnen in Minster
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Sandfortskamp

Am wirtschaftlichsten ist es fur die Wohn+Stadt-
bau, bezahlbaren Wohnraum auf eigenen Grund-
stlicken zu schaffen. Wo es mdglich ist, werden da-
her bestehende Wohnanlagen mit Neubauten
erganzt. Am Sandfortskamp war noch Platz fiir finf
kleine Reihenhauser ohne Keller. Wichtig ist bei sol-
chen Projekte eine friihzeitige und umfassende
Beteiligung der Bestandsmieter, z.B. zur Gestaltung
der Garten, um die Akzeptanz der Nachverdichtung
bei den Anwohnern zu sichern.
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Jugendstiftung der Wohn+Stadtbau

Die Wohn+Stadtbau hat zu ihrem 75-
Jahrigen Jubildum ein ,kleines Ver-
mogen an Grundstiicken” an die eige-
ne Jugendstiftung Ubergeben, die Kin-
der aus schwierigem Elternhaus unter-
stitzt. Die Stiftung tragt sich aus den
Erbbauzinsen der Grundsticke, wird
aber auch von vielen Mlnsteraner Bir-
gerinnen und Blirgern und Institutio-
nen mit Spenden unterstutzt.

Riickfragen

Prof. Pahl-Weber bedankt sich fir den Einblick Gber die aktuellen Tatigkeiten
der Wohn-Stadtbau. Sie ist erstaunt Gber die Vielzahl von Wohnbauprojekten,
in denen Infrastrukturangebote wie Kindergarten, Seniorenwohnen u.a. inte-
griert mitentwickelt werden. Ist dies ein neues Geschaftsfeld der Wohn+
Stadtbau?

Dr. Jaeger erlautert, dass es grundsatzlich der Anspruch der Wohn+Stadtbau
ist, Infrastrukturbedarfe, die aus den Projekten selber entstehen, zu erfillen.
Darlber hinaus wird auch gepraft, welche infrastrukturellen Bedarfe es in den
Quartieren bereits gibt und ob diese in das Projekt integrierbar sind. Von sol-
chen Projekten profitiert dann die gesamte Nachbarschaft. Die Informationen
dartiber, in welchen Quartieren welche Bedarfe bestehen bzw. perspektivisch
bestehen werden, stellt das Amt fir Jugend und Soziales zusammen. Dies ist
kein neues Geschaftsfeld fiir die Wohn+Stadtbau, aber sie deckt solche Bedarfe
gerne in ihren Projekten mit ab. Gerade auch in der Kombination mit Fllicht-
lingswohnen schaffen solche Angebote sehr gute Voraussetzungen fiir eine
gelungene Integration.

Herr Halberstadt erganzt, dass es wichtig war, das Bewusstsein in der Stadt-
gesellschaft und Politik zu verankern, dass der Bau von sozialen Einrichtungen
mit zu den Aufgaben eines stadtischen Wohnungsbauunternehmens gehort.
Das musste sich erst etablieren, anfangs war es nicht politisch verankert. Mitt-
lerweile gibt es einen Beschluss des Stadtrats, dass die Wohn+Stadtbau soweit
moglich soziale Einrichtungen wie Kitas, Mehrgenerationenwohnen, Flicht-
lingsunterkliinfte usw. mit baut. Wichtig ist auch eine Mischung der Wohn-
formen und Preisniveaus in einer Nachbarschaft. Das tragen die Parteien frak-
tionstbergreifend mit.

Herr Niehues betont, dass es die Verwaltung sehr schatzt, dass sie auf Einrich-
tungen der Wohn+Stadtbau wie z.B. die Flichtlingsunterkunft mit Kita in der
Marie Curie StraBBe in Handorf zuriickgreifen kann. Das Projekt hat sich gut in
die Nachbarschaft integriert und funktioniert hervorragend.
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4. Aktuelles aus Miinster

4.1 Wohnraumbedarf des Welcome Centres der WWU fir international
mobile Wissenschaftler (Dr. Helga Kreft-Kettermann)

Dr. Kreft-Kettermann trégt ein Anliegen von Frau Homeyer vom Welcome Cent-
re fur international mobile Wissenschaftler der WWU vor. Zu den Hochschulen
kommen nicht nur international Studierende, sondern auch internationale For-
scher. Fir die Unterbringung dieser Personen hat das Welcome Centre dringen-
den Wohnraumbedarf.

Das Welcome Centre ist die zentrale Beratungsstelle und Serviceeinrichtung fiir
international mobil Forschende. Zu ihrem Service gehort der Onboarding-Pro-
zess mit verschiedenen Willkommens- und Serviceangeboten. So gibt es z.B.
Welcomeweeks, Wohnraum in Gastehdusern oder wahrend des gesamten Auf-
enthaltes eine Beratung fir Gberfachliche Fragen (EU-Mobilitat, Formalia etc.).

Aktuell nutzt die WWU vier Gastehauser:

- Alexander-von-Humboldt Haus und Europa Haus als eigene Hauser mit 50
Wohnungen

- Edith-Stein-Kolleg mit 34 Wohnungen, Beleghaus eines Vereins

- Germania Campus mit 25 Wohnungen Uber das Studierendenwerk Deil-
mann (fallen kinftig weg)

Insgesamt werden die 109 Wohnungen flr ca. 400 Wissenschaftler pro Jahr je
ein bis zwolf Monate mobliert vermietet. Danach sind die Wissenschaftler wie-
der in ihrem Heimatland oder nutzen den Munsteraner Wohnungsmarkt. Letz-
teres mit steigender Tendenz, da die europaische Union zur Fachkraftegewin-
nung mehr und mehr Erleichterungen im Bereich der Aufenthaltsgesetz und der
gezielten Zuwanderung vorsieht.

Bei Nicht-EU-Wissenschaftler ist das Aufenthaltsrecht mit der Miethéhe verbun-
den; ist diese zu hoch in Relation zum Einkommen, wird kein Aufenthaltsrecht
erteilt. Das Welcome Centre ist daher dringend auf der Suche nach mindestens
flnf bis zehn Wohnungen, die zusammenhangend fir einen festen Zeitraum in
einem Wohnblock angemietet werden kénnen.

Minster konkurriert mit anderen Universitatsstandorten um hochqualifizierte
Forschende, sie sind wichtiger Teil der Positionierung als Wissenschaftsstadt.
Frau Kreft-Kettermann leitet daher den Aufruf des Welcome Centres der WWU
an die AK-Mitglieder weiter und verteilt einen Informationsflyer.

Riickfragen

Es wird darauf hingewiesen, dass auch andere Gruppen auf dem Wohnungs-
markt besondere Bedirfnisse haben. So wurden z.B. von der Fachkrafte-
Initiative Pflege Probleme bei der Wohnraumversorgung artikuliert.

Prof. Pahl-Weber bedankt sich fir den Hinweis. Fir den AK ist es sehr wichtig,
dass besondere Bedarfe an den Arbeitskreis herangetragen werden. Sie schlagt
vor, wenn das Interesse bei den Vertretern solcher Gruppen besteht, diese in
den AK zu einem kurzen Vortrag einzuladen.
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4.2 Konversion York und Oxford (Siegfried Thielen, Stadt Minster)

Herr Thielen ist seit dem 01.11.2018 und noch bis zum 30.06.2019 Geschafts-
fUhrer der fir die Konversion der beiden ehemaligen Kasernen York und Oxford
gegriindeten Entwicklungsgesellschaft KonvOY GmbH. Sein Nachfolger wird
Herr Stephan Aumann, derzeit in der Stadtplanung der Stadt Hamm tatig. Zum
Vorsitzenden des zwischenzeitlich einberufenen Aufsichtsrates der KonvOY
GmbH wurde Herr Otto Reiners (Fraktion der Griinen GAL) gewahlt.

Auf beiden Konversionsflachen ist der Planungsprozess abgeschlossen und es
werden erste vorbereitende MaBnahmen (Riickbau etc.) fiir die erforderlichen
ErschlieBungsmaBnahmen getroffen; hier insbesondere in den Bereichen mit
gefoérdertem Wohnungsbau, fiir den die Verbilligungsmdéglichkeiten der BImA
in Anspruch genommen wurden. Die am 26.8.2018 beschlossene Verbilligungs-
richtlinie sieht bundesweit reduzierte Kaufpreise fir BImA-Grundstiicke vor, auf
denen offentlich geférderte Wohnungen gebaut werden (25.000 Euro/ gefor-
derter Wohnung). Die Kostenersparnis darf nun auch an Dritte weitergebeben
werden. Durch eine Regelung in den Kaufvertrdgen mit der BImA fiir die beiden
ehemaligen Kasernenflachen kann von dem Preisnachlass auch nachtraglich
noch Gebrauch gemacht werden. Die Stadt bzw. die KonvOY GmbH geht daher
davon aus, dass mit der BImA entsprechende Vertrage fiir die erweiterte Verbil-
ligung zum 30.06.2019 abgeschlossen werden kdnnen.

Um eine hohe Qualitat und einen ausgewogenen Nutzungsmix in den Gebieten
zu gewahrleisten, werden grundsatzlich alle Flachen im Rahmen einer Konzept-
vergabe vergeben. Entstehen sollen zukunftsfahige Quartiere fiir das 21. Jahr-
hundert, die einer nachhaltigen, gemischten Entwicklung gerecht werden; min-
destens 30 % des Wohnungsbaus muss 6ffentlich gefoérdert sein. Ziel ist die
Vergabe an Bestandshalter, an denen sich auch die Ausschreibungsverfahren
richten sollen. Zudem soll die Eigentumsbildung fir breitere Bevolkerungs-
schichten gefdrdert werden. Die Vergabekriterien sollen Ende Mai durch den
Rat der Stadt Miinster beschlossen werden und dann auch als Grundlage flr
andere Entwicklungsbereiche in der Stadt dienen. Ab Sommer/ Herbst 2019 soll
mit den ersten Ausschreibungsverfahren begonnen werden.

Riickfragen

Herr Halberstadt bedankt sich bei Herrn Thielen fiir den engen Dialog mit den
Stadtteilen wahrend des Planungsprozesses. Das war der Politik sehr wichtig.

Herr Thielen weist darauf hin, dass der Beteiligungsprozess weitergefiihrt wer-
den muss und soll, z.B. bei der Planung der 6ffentlichen Einrichtungen, wie die
vorgesehenen Birgerhduser. Gerade hierbei ist die Erwartungshaltung der Of-
fentlichkeit und Bereitschaft sehr groB, sich in die Planung einzubringen, was
sich aktuell bereits in Gremmendorf zeigt.

Auch Frau Prof. Pahl-Weber und die AK-Mitglieder danken Herrn Thielen fir
seine langjahrige Mitgliedschaft. Er war von den Anfdngen des Arbeitskreises
.Wohnen in Miinster” dabei und hat die Mitglieder stets liber den Stand des
Konversionsprozesses York und Oxford informiert.
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4.3 Statistik far Miinsters Stadtteile: SMS Bautatigkeit 2017/ 2018
(Dr. Helga Kreft-Kettermann, Stadt Mlnster)

Die Statistik fir Minsters Stadtteile (SMS) zum Thema Bautatigkeit konnte auf-
grund personeller Engpasse in der Erfassung fir das Jahr 2017 nicht aktualisiert
und damit herausgegeben werden. Da die Daten nicht jahresspezifisch nacher-
fasst werden kénnen, umfasst die aktuelle SMS Bautatigkeit die Jahre 2017 und
2018. Dieses ist bei der Interpretation der Zahlen zu beachten.

Bei den Wohnungsveranderungen durch Bautétigkeiten sieht man fir die Ge-
samtstadt keine groBen Unterschiede zu den Vorjahren, die Entwicklung bleibt
nahezu gleich; lediglich im Bereich der 4-Zimmer-Wohnungen war die Neu-
bautatigkeit etwas geringer als die Jahre zuvor.

Ende 2018 gibt es 3.300 sogenannten ,Bauliberhdnge”: genehmigte Bauvor-
haben, die noch nicht fertiggestellt wurden. Es wird erwartet, dass diese Bau-
vorhaben in absehbare Zeit umgesetzt werden, dabei konkurrieren sie jedoch
auch untereinander um die engen Kapazitaten bei den Bauhandwerkern.

Weitere Zahlen, Daten, Fakten zur Baustatistik sind zu finden unter:
https://www.stadt-muenster.de/stadtentwicklung/zahlen-daten-fakten.html

- Gesamtstadtische Zahlen zur Bautatigkeit und zum Wohnen in der Jahres-
statistik 2018

- Kleinrdumige Zahlen in der SMS Wohnungsbautatigkeit auf den Ebenen
der 6 Stadtbezirke und der 45 Stadtteile sowie Open Data
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Minster
Im Jahr/ Baufertigstellungen von Wohnungen
inden I davon mit ... Raum bzw. Raumen
Jahren [ 1 T 2 I 3 [ 4 | 5 und mehr
zusammen Anzahl
| 2008 1262 59 251 367 168 417
2009 1248 243 160 228 182 435
2010 1519 142 298 31 240 528
2011 1437 229 213 279 206 510
2012 1926 536 312 314 281 483
2013 1962 776 272 387 172 355
2014 1448 259 261 409 214 305
2015 1371 174 340 355 231 271
2016 1697 361 473 398 204 261
2017+2018 2 754 468 904 662 308 412
Verlust von Wohnungen durch Abbruche
2008 -58 - - 5| -9 -13 -31
2009 -105 -2 o | -13 -41 -38
2010 - 653 - 536 -7 -32 -31 -47
2011 -168 -15 < -10 -39 -97
2012 - 856 - 744 -4 -25 -40 -43
2013 -159 - 8 -19 - 24 -44 -64
2014 -115 - -4 -21 -28 -62
2015 -305 -87 73 - 50, -68 -87
2016 -197 -25 -19 -22 -49 -82
2017+2018 - 421 -44 - 32 -81 - 90 -174
Mitte
Im Jahr/ Baufertigstellungen von Wohnungen im Stadtbezirk
inden = | davon mit ... Raum bzw. Raumen
Jahren | 1 | 2 | 3 | 4 [ 5 und mehr
zusammen Anzahl
2008 517 49 99 216 64 89
2009 585 185 80 127 76 17
2010 602 35| 154 180 114 119
2011 355 18 75 108 80! 74
2012 548 89| 147 147 91 74
2013 729 202 165 215 96 51
2014 517 70 105 165 107 70
2015 661 129 182 192 102 56
2016 729 261 234 128 64 42
2017+2018 1170 232 462 304 102 70
Verlust von Wohnungen durch Abbriiche im Stadtbezirk
2008 -31 - -4 -7 -9 -1
2009 -60 -2 -1 -1 -24 -12
2010 -89 2 -6 -25 -18 -18
2011 -77 -14 = - 6 -22 -28
2012 -81 -24 -4 -15 -20 -18
2013 -94 -7 -18 «13 -31 -25
2014 -41 - -2 -14 -2 -23
2015 -148 -79 -4 -25 -13 -27
2016 -106 - 25 -17 -13 -18 -33
2017+2018 -184 - 36 - 15 -37 -41 - 55

28 Neutor

Im Jahr/ Baufertigstellungen von Wohnungen im Stadtteil
in den T davon mit ... Raum bzw. Ra
Jahren [ 1 T 2 I 3 | 4 | 5 und mehr
zusammen Anzahl
2008 19 - 1 13 4 1
2009 9 - 3 2 2 2
2010 52 -] 8 37| 2 5
2011 42 = 9 16 14 3
2012 25 5 2 11 10, 2
2013 6 1 3 - - 2
2014 77 31 12 14 6 14
2015 90 22 22 36 9 1
2016 26 12 10 4 - -
2017+2018 196 52 65 40| 29 10
Verlust von Wohnungen durch Abbruche im Stadtteil
2008 -1 - = . < -1
2009 -12 = -1 -4 -6 -1
2010 -16 - -2 -9 -4 -1
2011 E - = ] # -
2012 -3 - - =4 - =9
2013 -13 -3 =2 -1 -5 =2
2014 -1 B £ -1 il 4
2015 -1 -1 - -6 -2 -2
2016 -5 - -1 -1 -1 -2
2017+2018 -16 7 -2 - 6] - 2| -6
Quelle: Stadt Munster Definitionen

Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Informationsmanagement und Statistikdienststelle
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4.4 Wohnbaulandentwicklung und Baulandprogramm 2025/ 2030
(Mattias Bartmann, Stadt Munster)
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Wie jedes FrlUhjahr steht der Bericht zur Bau-
landentwicklung und zur Fortschreibung des
Baulandprogramms auf dem AK-Programm. Der
Entwurf zum neuen Baulandprogramm ist noch
nicht komplett abgeschlossen, aber die Eck-
punkte sind klar und werden kurz vorgestellt.

Bericht zu Wohnbaulandentwicklung

Die Stadt-eigene Einwohner-Vorausberechnung
entspricht derzeit ziemlich genau der faktischen
Entwicklung, wahrend die Zahlen von It.NRW
deutlich héher angesetzt wurden. Die Prognose
der Stadt sieht ein vergleichsweise moderates
Wachstum vor. Vor dem Hintergrund erster er-
kennbarer Abweichungen in einzelnen Stadttei-
len, der umfangreichen Ausweitung des Bau-
landprogramms und dem neuen Zielhorizont
2030 wird die Prognose dieses Jahr aktualisiert
und fortgeschrieben.

Die Wohnungsbauleistung der Jahrgange 2017/
2018 ist im Vergleich zu den vorherigen Jahren
etwas zurlickgegangen. Dies verwundert zu-
nachst, erklart sich jedoch bei Betrachtung der
Baulberhange: Ende 2018 war die Zahl der ge-
nehmigten, nicht fertiggestellten Bauantrage
auf einem historisch héchsten Wert. Dies lasst
sich vermutlich nicht zuletzt auf Engpésse beim
Bauhandwerk zurtckfihren. Far 2019 werden
daher sehr hohe Fertigstellungzahlen erwartet.
(Die Zahlen 2017 /2018 liegen nur in der Sum-
me vor und wurden fir die bessere Vergleich-
barkeit in den Diagrammen auf die einzelnen
Jahre aufgeteilt).

Trotz des leichten Rlckgangs in den letzten
zwei Jahren steht Munster im Stadtevergleich
ganz oben bei den Baufertigstellungen, das
zeigt auch der LEG Wohnungsmarktreport
2018. Dies bedeutet nicht, das Munster sich in
Zukunft zuricklehnen kann - aber die Stadt
startet von einem sehr hohen Niveau.
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Fertig gestellte Wohnungen in
BMehrfamlienhduser mit 3 und mehr Raumen
mMehrfamlienhauser Appartements (1-2 Raume)

ausserhalb des Siedlungsbestandes
ehemaliger AuBenbereich
® Innenbereich

2000 BEinfamlinienhauser

Bei den Baufertigstellungen dominieren mittlerweile die 1-2 Zimmer-Apparte-
wahrend Geschosswohnungsbau mit groBeren Wohnungen und
Einfamilienhauser stark zuriickgegangen sind und sich seit Jahren auf einem
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niedrigen Niveau bewegen. Hier wird auch fir 2019 nicht von einer deutlichen
Steigerung ausgegangen. Wichtig fur die Statistik ist auch die Zahl der jahrli-
chen Abbriiche - da die meisten Abbriiche mit der neuen LBO nicht mehr anzei-

genpflichtig sein werden, sind diese

darstellbar.

Ein GrofBteil der Wohnungen ist 2017/ 18 dem
Leitziel ,Vorrang der Innenentwicklung” folgend
im Innenbereich entstanden. Anders als noch vor
10 Jahren hat das klassische Neubaugebiet am
Ortsrand in den letzten Jahren keine zentrale Rolle
mehr gespielt. Dieses wird sich allerdings vor dem
Hintergrund der umfangreichen neu geplanten
Baugebiete in Zukunft andern.

2016 wurden 1.000 Wohnungen auBerhalb von
Baugebieten entwickelt, z.B. in Baullcken im Be-
stand. Die Zielzahl von 750 WE wurde damit
deutlich Gberschritten. 2017/ 2018 sind diese Vor-
haben auf 600 WE/ Jahr zuriickgegangen. Um die
Zielzahl von insgesamt 2000 neuen Wohnungen
pro Jahr zu erreichen, muissen daher zukinftig
auch wieder mehr Wohnungen in Baugebieten
errichtet werden. Hierfir werden zwingend auch
Flachen im AuBenbereich benotigt.

Ab Mitte der 2000er Jahre hat der Anteil der Bau-
gebiete an den Fertigstellungen deutlich abge-
nommen und 2015 mit 415 WE seinen bisherigen
Tiefpunkt erreicht. Mittlerweile gibt es jedoch
wieder einige Baugebiete, so dass 2017/ 2018
Uber 50 % der Bauvorhaben in Baugebieten er-
richtet wurden.

in  Zukunft statistisch schwieriger

Zielzahl: 2.000 WE / Jahr

Baulandprogramm

AuBenbereich \

m AuBerhalb des
Baulandprogramms

® Im Baulandprogramm -
Innenbereich
Im Baulandprogramm -
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auBerhalb

Baulandprogramm

,Spontane Bautatigkeit*
(Baultcken, Nachverdichtung etc.)
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Innenbereich
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Leistung des Baulandprogramms
Fertigstellungen 1990-2018
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Die Baulandbereitstellung, die bis 2009 stark zurlickgegangen war, nimmt an
Schwung auf. 2019 kénnte Mlnster zum ersten Mal die angestrebte Zielzahl
erreichen. Auch die baureifen Reserven liegen — nach einer langen Zeit des Defi-
zits — mit einem Wert von ca. 3.350 WE wieder im ,,griinen Bereich”.

Fortschreibung des Baulandprogramms

Das Baulandprogramm ist einer der Kernbausteine des Handlungskonzeptes
Wohnen und wird jahrlich fortgeschrieben. Es unterscheidet zwei Stufen der
Baulandentwicklung: Flachen, die sicher entwickelt werden (Stufe 1) sowie Fla-
chen, die planerisch (im FNP oder Regionalplan) dargestellt sind, die sich aber
hinsichtlich einer Umsetzung noch in der Priifung befinden (Stufe 2). Darliber
hinaus gibt es weitere Flachen aus dem Wohnsiedlungsflachenkonzept 2030
(Ergebnis der Planungswerkstatt 2030), die schrittweise in das Baulandpro-
gramm Uberfihrt werden sollen.

2018 wurden Flachen fir 1.250 Wohnungen baureif, sie sind damit nicht mehr
Teil des neuen Baulandprogramms. Die Baureifmachung hat damit das ange-
strebte Ziel erreicht und befindet sich auf einem Niveau, welches zuletzt in den
1990er Jahren erreicht worden ist. Bei diesen Flachen ist die ErschlieBung ge-
sichert und es besteht Planungsrecht, erste Fertigstellungen werden ab 2020
erwartet. Nicht umsetzbare Baugebiete wurden aus der Stufe 2 des Bauland-
programms herausgenommen. Flr einige Baugebiete gab es zeitliche Ver-
schiebungen.

Trotz der bereits positiven Entwicklung im Rahmen des Baulandprogramms ist
es Ziel, die Baulandentwicklung weiter zu intensivieren. In den Entwurf zum
Baulandprogramm 2019 wurden daher in Stufe 1 eine Reihe von neuen Flachen
flr mindestens 2.500 WE aufgenommen, darunter auch mehrere Flachen aus
der Planungswerkstatt 2030. Das Gesamtvolumen fiir Stufe 1 umfasst damit
tuber 10.000 WE, davon ca. 80 % Mehrfamilienhduser und ca. 20 % Einfamili-
enhauser. Das Baulandprogramm 2019 sieht damit die groBte Ausweitung der
Bauflachen seit den 1990er Jahren vor, das Gesamtvolumen umfasst einen lan-
ge nicht erreichten Wert. 2021/ 22 werden die Zielzahlen von jahrlich 1.250 WE
durch die Konversionsflaichen Oxford und York voraussichtlich deutlich Gber-
schritten werden.
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Darliber hinaus gibt es Potenziale durch Nachverdichtung, Umstrukturierung/
Umwandlung, SchlieBung gréBerer Baullicken etc. im Innenbereich. Miinster ist
deshalb derzeit konzeptionell sehr gut aufgestellt.

Stufe 2 des Baulandprogramms und das Wohnsiedlungsflachenkonzept 2030
umfassen Potenziale flir ca. 4.000 bis 5.000 Wohnungen, von denen realistisch
ca. ein Drittel tatsachlich bebaut werden wird.

Im Vortrag von Herrn Ginther wurde deutlich, dass die hohen Bedarfszahlen
nicht erst 2030, sondern sofort anfallen. Ziel ist daher die Beschleunigung der
Baulandbereitstellung, in dem (liber Projektsteuerung und Controlling die Pro-
zesse optimiert werden. Das Baulandprogramm ist hier die Grundlage fiir eine
koordinierte Zielplanung — und wesentliche Voraussetzung fur die kleinrdumige
Bevolkerungsprognose 2030, um damit die Entwicklung und die Infrastruktur-
bedarfe der einzelnen Stadtteile abschatzen zu kénnen.

= REP/FNP Fiacaenbedarie Ziele der Stadtentwicklung

Bodenbevorratung BaLl|e|stuhg Ziele der Wohnungspolitik
Baulandmonitoring

Verbindliche
Bauleitplanung

Bevélkerungsprognose

Baulandprogramm
Raum, Zeit, Menge

ErschlieRung

Infrastruktur =

Investitionsprogramm /

Diskussion

Dr. Kreft-Kettermann berichtet, dass sich Miinster im Stadtetag zu der Ande-
rung der Anzeigepflicht von Abbrichen in der LBO positioniert hat. Neben
Auswirkungen fur Themen wie Reststoffe-Entsorgung (z.B. Asbest) und Denk-
malschutz hat dies erhebliche Folge fiir die statistischen Erhebungen zur Bau-
statistik der Stadte. Ob es noch eine Gesetzesanpassung geben wird, ist offen.
Herr Festersen fiihrt das Beispiel Niedersachsen an, wo es seit der Anderung der
LBO 2012 erhebliche statistische Unscharfen gibt.

Herr Peck ergdnzt, dass die Schaffung bezahlbarer Wohnungen ein zentraler
Anspruch bei der Baulandentwicklung der Stadt Munster ist. 2018 wurden 390
geférderte Wohnungen gebaut, das waren 20 % mehr als im Jahr zuvor und ist
eine erhebliche Steigerung (2017: 310 WE / 2016: 261 WE). In den nachsten 9
Jahren wird Muinster daher mehr Sozialwohnungen neu bauen als Bindungen
verloren gehen. 2029 werden jedoch die Bestdnde eines groBen Wohnungs-
bauunternehmens aus den Bindungen fallen. Dies muss auf jeden Fall bei den
weiteren Planungen berlcksichtigt werden.
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4.5 MiinsterZukunfte 20 / 30 / 50 (Herr Festersen, Stadt Mlinster)
MUN__STER Mit dem Prozess ,,MunsterZukiinfte 20 /30/ 50” hat Mdnster sich auf einen an-
ZUKUNFTE spruchsvollen Stadtentwicklungsprozess eingelassen. Im Fokus stehen dabei
20130150 drei Zeitabschnitte: die unmittelbare Zukunft (2020), die mittelfristige Entwick-

lung (2030) und der perspektivische Weitblick (2050). Das integrierte Stadt-
entwicklungskonzept (ISEK) Miinster als klassische Methode der Stadtent-
wicklung ist ein Element dieses Prozesses, der dariiber hinaus auch eine Szena-
rioanalyse und die Stadtspaziergange ,, Gutes Morgen Muinster” umfasst.

10 Leitthemen der Stadtentwicklung

Das ISEK wird von Prof. Kunibert Wachten und Prof. Klaus Selle begleitet. Es
macht Aussagen zu radumlichen Schwerpunktthemen und Handlungsoptionen;
Ziel ist ein rdumlich-programmatischer Orientierungsrahmen flr die Stadtent-
wicklung bis 2030.

Auf Grundlage einer Bestandsanalyse, der Auswertung vorhandener Fachkon-
zepte, Programme und Projekte, Interviews mit Schlisselpersonen und den
Ergebnissen der Blirgerumfrage der Stadt Mlnster 2018 zu den Schwerpunkt-
themen der kiinftigen Entwicklung der Stadt Minster wurden 10 Leitthemen
fir die Stadtentwicklung formuliert, die in einer ,Zukunftsarena” im Oktober
2018 offentlich vorgestellt wurden.

5 Leitthemen stellen den raumlichen Ansatz in den Mittelpunkt:
- Vielfalt der Stadtteile: Betrachtung Unterschiede, Qualitaten, Ansatze
- Munstersche Stadtlandschaft: Innen- und AuBenbereich, griine Landschaft

- Leistungsstarke Innenstadt: weitere Potenziale neben Domplatz und
Prinzipalmarkt

- Urbane Wissensquartiere: gestalterische/ funktionale Aufwertung insbe-
sondere im nordostlichen Sektor der Stadt

- Maunster und seine Nachbarn: Uberwindung des Kirchturmdenkens

Hinzu kommen die 5 Querschnittsthemen Digitalisierung, Okonomie, Soziales,
Mobilitat und leistbares Wohnen, die mit den rdumlichen Themen eng verwo-
ben sind.

Miinstersche Leistungsstarke Miinster und seine
Stadtlandschaft Innenstadt Urbane Wissensquartiere Nachbarn

LN

N ¢

Digitalisierung findet Facetten 6konomischer Vielfalt und Sozialer Stadtvertragliche
Stadt Starke Zusammenhalt Mobilitat Leistbares Wohnen

N X T e e
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Stadtforum , Leistbares Wohnen” im Juli 2019

Zu allen 10 Leitthemen sind 6ffentliche Stadtforen vorgesehen, in denen Fach-
experten mit der Offentlichkeit diskutieren. Am 4. Juli 2019 findet von 18 bis
21 Uhr das Stadtforum ,Leistbares Wohnen” in der LBS statt. Da es sich
hierbei um ein Schwerpunktthema des Arbeitskreises ,Wohnen in Mdunster”
handelt, sollen die AK-Mitglieder aktiv in die Veranstaltung einbezogen wer-
den. Vorgesehen ist vom Veranstaltungskonzept ein fiir Miinster neues ,,Banke-
Format”, bei dem Fachakteure nach Input-Referaten Banke besetzen und direkt
mit den Blrgerinnen und Burgern diskutieren. Eine der Banke kann durch den
AK besetzt werden.

Der Abschlussbericht ist fur Ende 2019 vorgesehen; bis dahin sind sechs der
zehn Stadtforen terminiert. Die Bearbeitung der Leitthemen wird danach wei-
tergeflihrt und es wird weitere Fachforen geben.

.Schaufenster” MinsterZukuinfte: www.zukunft-munester.de

4.6 Die neue Stadtregion Munster: Wohnregion 2030 im Fokus
(Dr. Helga Kreft-Kettermann, Stadt Munster)

Die Stadtregion Munster ist ein kommunales Netzwerk aus 12 Stad-
ten und Gemeinden, die drei Kreisen zugeordnet und integrierter
Bestandteil des Munsterlands ist. Es handelt sich um eine Wachs-
tumsregion, in der bald 500.000 Menschen auf 131.428 ha leben -
das entspricht in etwa der GréBe des Saarlandes.

Die Stadte und Gemeinden arbeiten seit 2001 zusammen, Ausloser
war ein ExWost-Projekt. 2017 wurde ihr gemeinsamer Beitrag zum
Wettbewerb StadtUmland.NRW mit dem 3. Preis ausgezeichnet;
der inhaltliche Fokus lag auf den Themen Mobilitat, hier speziell
der Aufbau eines Veloroutennetzes, und den Herausforderungen
im Bereich Wohnen sowie eines integrierten Ansatzes und damit
der Verknipfung beider Planungsinhalte

Nottuln

Ende 2018 wurde in allen Stadten und Gemeinden der Stadtregi-
on ein gemeinsamer Kontrakt unterzeichnet, der den AnstoB zur
Festigung, Verstetigung und Neuaufstellung der stadtregionalen
Zusammenarbeit gibt. Dieser Beschluss wurde von den Raten aller
beteiligten Kommunen nahezu zeitgleich gefasst. Die Umsetzung,
Evaluation und Weiterentwicklung der stadtregionalen Koopera-
tion erfolgt Uber eine Geschaftsstelle, die bei der Stadt Munster
organisatorisch angesiedelt ist. Die Finanzierung des Personals
wie auch der Projekte erfolgt entsprechend der EinwohnergréBe
der Kommunen anteilsmaBig. Damit ist das Fundament fiir eine
.neue Stadtregion Minster” gelegt.
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ISEK Stadtforen 2019
15. Mai Vielfalt der Stadt-
teile | Kap.8 Kinderhaus
21. Mai Urbane Wissens-
quartiere |MPI

13. Juni Innenstadt ist
mehr... | Mensa am Aasee

26. Juni Mlnstersche
Stadtlandschaft | LWK

04. Juli Leistbares Wohnen
| LBS

18. September
Stadtvertragliche Mobilitat

Greven

Altenberge

Telgte

Minster

Sendenhorst

Drensteinfurt

Ascheberg

Ostbevern

Everswinkel
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Die Themen der Stadtregion sind eng mit der AK-Arbeit verzahnt. Dieser hat
sich bereits mehrfach mit den Herausforderungen einer Wohnregion mit engen
Pendlerbeziehungen von Stadt und Umland beschaftigt, zuletzt Gber Szenarien
in der Planungswerkstatt 2030. Die Zuzugs- und Fortzugsumfragen der Stadt
Munster zeigen: Wahrend Miinster bei den Bildungsjahrgangen aus der Region
gewinnt, verliert es aufgrund passender Wohnangebote bei der Altersgruppe
der Familiengriinder.

Stadt und Umland stehen vor komplexen Herausforderungen, v.a. im Bereich
Wohnen und Mobilitdit. Um diesen zu begegnen, wurden in Fortfliihrung der
Wettbewerbsbeitrags von 2017 die Durchfihrung von zwei Leitprojekten ver-
einbart: Wohnregion 2030 und Veloroutenkonzept.

Im Kontext des Leitprojektes Wohnregion 2030 sollen fir die Stadtregion
Minster verschiedene Instrumente und Module konzipiert, aufgebaut und im-
plementiert werden, z. B.:

- Raum- und Wohnungsmarktbeobachtung (alle 2-Jahre), unterstiitzt durch
die NRW.Bank

- Erarbeitung von Wohnbedarfs- und Wohnnachfrageprofilen

- Baulandklausur: Erstellung von Baugebietsprofilen und jahrliche Abstim-
mung der Baulandentwicklung

- stadtregionale Bevolkerungsvorausberechnung, Erfahrungsaustausch mit
ILS und der Region Bremen

- Zukunftswerkstatt: Wie wollen wir kiinftig in der Stadtregion Muinster le-
ben? Identifizierung spezifischer Qualitdten und Herausforderungen der
Bauland- und Quartiersentwicklung in den Kommunen

- Infoportal Wohn- und Alltagsregion: Informationen Gber Planungs- und
Entwicklungsaktivitaten, aus der Raum- und Wohnungsmarktbeobach-
tung, zu Baugebieten und zu den Velorouten

Das ist ein anspruchsvolles Vorgehen, das nicht sofort umsetzbar ist. Fir eine
langfristige Zusammenarbeit bietet der Kontrakt der neuen Stadtregion ein sehr
gutes Fundament. In zwei Jahren wird der Politik Gber die Umsetzung berichtet.

Raum- und Wohnungsmarktbeobachtung Berichte im 2-Jahresrhythmus, regelmaRige Einwohnerprognosen,
regelmaRige Wohnungsmarktkonferenz, regelmaRige Erstellung von Wohnbedarfs- und Wohnnachfrageprofilen

Baulandklausur Erstellung von Baugebietsprofilen | jahrliche Klausur zur Abstimmung der Baulandentwicklung |
fortlaufende Umsetzung in Profilierung von Baugebieten

Qualitdten fiir Bauland- und Quartiersentwicklung sukzessive Erstellungeines
Anforderungskatalogs | Zukunftswerkstatt,Quartiere fir morgen”

Langerfristige Wohnsiedlungsperspektive Planungs- und Entwicklungs-
werkstatt | Fachbeitrag fiir den Regionalplan | Stadtregionale Entwicklungsperspektive

e Infoportal Wohn- und Alltagsregion informationsangebote fiir % Mio. Menschen
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5. Verschiedenes und Ausblick

Zum Abschluss der 31. AK-Sitzung bedankt sich Herr Peck bei den Vortragen-
den fir die sehr interessanten Inputs und bei den AK-Mitgliedern fur die
angeregte Diskussion. Herr Glinther und Herr Wendland haben dem AK heute
sehr wichtige Grundlagen fir die weitere Zusammenarbeit geliefert, ebenso wie
die Sachstandsberichte aus Munster. Ein ganz besonderer Dank geht an Dr.
Jaeger, der eindrucksvoll die umfassenden Projekte der Wohn+Stadtbau in
Minster dargestellt hat. Miinster kann sich gliicklich schatzen, eine stadtische
Wohnungsbaugesellschaft zu haben, die zudem noch so aktiv ist, das wird im
Gesprach mit anderen Kommunen immer wieder deutlich. Auch um die lang-
jahrige Zusammenarbeit im Arbeitskreis wird Miinster von vielen Stadten
beneidet. Vielen Dank daher auch an Prof. Pahl-Weber, die mit ihrer Moderati-
on ein Garant fur die hervorragenden Ergebnisse des Aks ist.

5.1 Nachste Sitzungen des AK ,,Wohnen in Miinster”

Die 32. Sitzung des Arbeitskreises ,Wohnen in Minster” wird am 5. Novem-
ber 2019 von 14:00 bis 18:00 Uhr im Studierendenwerk stattfinden. Ablauf
und Inhalte werden wie gewohnt rechtzeitig im Vorfeld mit den AK-Mitgliedern
abgestimmt, damit die Themen erganzt bzw. konzentriert werden kénnen.

Wie schon 2018 angesprochen, soll in der 32. Sitzung das Thema Smart City
und die Zukunft des Wohnens im Kontext einer zukunftsorientierten Stadtent-
wicklung und zukunftssicherer Infrastrukturen auf der Tagesordnung stehen.
Als weitere mogliche Themen wurden in der 31. Sitzung Hemmnisse fiir die
Umsetzung von Bauvorhaben/ Strategien zur Uberwindung und Wohnraumbe-
darf spezieller Personengruppen in Mnster, z.B. Pflegekrafte genannt.

Offene Vorschlage aus 2018 sind:

- Bautechnische Standards und Bezahlbarkeit des Wohnens, Vertreter der
Bundeskommission fiir bezahlbares Wohnen einladen

- Instrumente zur Unterstltzung des Generationenwechsels

- Flachensparende Wohn- und Siedlungstypen

- Konzepte fir die dauerhafte Wohnraumversorgung von Fliichtlingen

5.2 Gaste der 31. Sitzung und neue AK-Mitglieder

Der AK gedenkt Georg Fehlauer, der im Januar dieses Jahres plotzlich verstor-
ben ist. Er war viele Jahre Mitglied des Arbeitskreises und hat sich immer
wieder sehr stark fur das Thema Wohnen engagiert. Sein Nachfolger im AK fir
die CDU wird Herr Beitelhoff. In der heutigen Sitzung wird die CDU von Herrn
Halberstadt vertreten. Herr Mengler wird berufsbedingt nicht mehr die LEG im
AK vertreten, er wird sich aber fiir einen Nachfolger einsetzen.

Gaste der 31. AK-Sitzung sind die Referenten Matthias Glinther (Pestel-Institut)
und Peter Bastian (BDA), der nach einstimmigen Beschluss der AK-Mitglieder ab
der nachsten Sitzung dauerhaftes Mitglied im Arbeitskreis ,Wohnen in Mins-
ter” sein wird. Eine Mitgliedschaft angefragt hat zudem Herr Soeren Heese
(Makler-/Immobilienbiiro). Die AK-Mitglieder werten das groBe Interesse an ei-
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ner AK-Mitgliedschaft grundsatzlich sehr positiv, hatten jedoch in der Vergan-
genheit bereits beschlossen, die Mitgliederzahl nur dann zu erweitern, wenn
eine funktionale Vertretung einer Institution/eines Fachverbandes gegeben ist.

Frau Pahl-Weber weist abschlieBend darauf hin, dass Siegfried Thielen letztmals
an einer AK-Sitzung teilnimmt, da er in den Ruhestand geht. Sie dankt ihm flr
die regelmaBige Teilnahme: ,lhre Uberlegte Art, die fundierten Berichte zum
Konversionsprojekt werden uns fehlen, als Gast sind Sie jederzeit willkommen!

Herr Thielen bedankt sich fur den groBBen Erfahrungsschatz, den er durch seine
Teilnahme am AK Wohnen in Munster Gber die Jahre mitnehmen konnte. Als
sein Nachfolger als Dezernent fiir Planungs- und Baukoordination wurde Herr
Jorg Krause, bislang stellvertretender Leiter des Stadtplanungsamtes, gewahlt.

5.3 Dokumentation und Internetprasentation

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

www.stadt-muenster.de/stadtplanung/arbeitskreis-wohnen.html
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6. Teilnehmende der 31. Sitzung des AK ,,Wohnen in Munster”

Wohnungsbau und Immobilienwirtschaft

Dr. Oliver Altenhovel
Eva Kampkotter
Achim Friedrich
Rudiger Junker

Dr. Christian Jaeger
Sebastian Albers
Ewald Meyer-Hoock

Wohnungsbaufinanzierung
Frank Demmer
Birte Renner

Interessenverbande
Sven Berg

Peter Guski

Ulla Fahle

Jutta Pollmann

Dr. Herbert Schorn
Eduard Reiter

Marie Hilger

Achim Wiese

Politische Vertreter
Wolfgang Klein

Richard Michael Halberstadt
Dr. Rita Stein-Redent

Stadt Munster

Mattias Bartmann

Robin Denstorff
Christopher Festersen

Dr. Helga Kreft-Kettermann
Thomas Moller

Chris Menke

Klaus Niehues

Matthias Peck

Simone Peuling-Heerstra3
Andrea Reckfort

Gabriele Regenitter
Siegfried Thielen

Nadine Somberg

Karl Wendland

Gaste

Matthias Gunther
Peter Bastian
Niklas Keller

Volksbank Munster Immobilien GmbH
VIVAWEST Wohnen GmbH

Sparkassen Immobilien GmbH
Wohnungsverein Miinster von 1893 eG
Wohn + Stadtbau GmbH

Wohn + Stadtbau GmbH

Sahle Baubetreuungsgesellschaft mbH

LBS West
LBS West

MAIV Munsterlandischer Architekten- und Ingenieurverein

Haus- und Grundeigentimerverein

Mieterlnnenschutzverein Minster und Umgebung e.V. im DMB
Mieterverein fir Miunster und Umgebung E.V. im DMB

Ring Deutscher Makler, Bezirksverband Mdlnster e.V.

Bund Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen, Verband NRW
BDB Bezirksgruppe Miinster

Studierendenwerk Munster

FDP Munster
Ccbu
Blindnis 90/ Die Griinen/ GAL

Stadtplanungsamt

Stadtbaurat, Dezernent fur Planung, Bau und Wirtschaft
Stadtplanungsamt

Stadtplanungsamt

Dezernent flr Wohnungsversorgung, Immobilien und Nachhaltigkeit
Sozialamt

Amt fur Kinder, Jugendliche und Familien

Dezernent fir Wohnungsversorgung, Immobilien und Nachhaltigkeit
Stadtplanungsamt

Kommunales Integrationszentrum

Amt fir Wohnungswesen

Dezernent flir Planungs- und Baukoordination

Amt fur Granflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit
Gutachterausschuss in der Stadt Munster

Pestel Institut
BDA
Praktikant TU Berlin

Moderation und Dokumentation

Prof. Elke Pahl-Weber
Nicoletta Rehsoft

TU Berlin
Stadt+Bild, Albstadt
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Anhang: Mitglieder des AK ,,Wohnen in Miinster”

Wohnungsbau und Immobilienwirtschaft

Herr Dr. Altenhovel Volksbank Munster Immobilien GmbH

Herr Costanza VIVAWEST Wohnen GmbH

Herr Dickmann Bauverein Ketteler eG

Herr Friedrich Sparkassen Immobilien GmbH

Herr Meyer-Hoock Sahle Baubetreuungsgesellschaft mbH

Herr Sturm Wohnungsverein Minster von 1893 eG

Herr Dr. Jaeger Wohn + Stadtbau GmbH

Wohnungsbaufinanzierung

Herr Demmer Westdeutsche Landesbausparkasse

Interessenverbande

Herr Berg Munsterlander Architekten- und Ingenieursverein e.V.
Frau Fahle Mieterlnnen Schutzverein e.V.

Frau Faust BDB Bezirksgruppe Munster

Herr Guski Haus- und Grundeigentiimerverein Mlnster e.V. seit 1903
Frau Pollmann Mieterverein Munster und Umgebung e.V. im DMB

Herr Reiter Bund Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen, Verband NRW
Herr Roscik Immobilienverband Deutschland

Herr Dr. Schorn Ring Deutscher Makler Bezirksverband Minster e.V.

Herr Wiese Studierendenwerk Minster

Politische Vertreter

Herr Beitelhoff CcbuU

Frau Dr. Stein-Redent Blindnis 90/Die Griinen/GAL
Herr von Olberg SPD

Frau Philipp Die Linke

Herr Klein FDP

Wissenschaftliche Begleitung
Herr Prof. Dr. Reuber Universitat Munster, Institut fir Geografie

Stadt Miinster

Herr Andrzejewski Amt far Immobilienmanagement

Herr Bartmann Stadtplanungsamt

Herr Bierstedt Jobcenter

Herr Bruns Amt far Granflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit

Herr Denstorff Stadtbaurat, Dezernent fur Planung, Bau und Wirtschaft
Herr Festersen Stadtplanungsamt

Frau Fahl Amt fur Wohnungswesen

Frau Dr. Kreft-Kettermann Stadtplanungsamt

Herr Nienaber Amt far Immobilienmanagement

Herr Niehues Amt fur Kinder, Jugendliche und Familien

Herr Peck Dezernent flir Wohnungsversorgung, Immobilien und Nachhaltigkeit
Frau Reckfort Kommunales Integrationszentrum

Frau Regenitter Amt fur Wohnungswesen und Quartiersentwicklung
Frau Menke Sozialamt

Frau Peuling-Heerstral3 Stadtplanungsamt

Herr Thielen Dezernent fur Planungs- und Baukoordination

Frau Wildt Amt fir Granflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit

Frau Woldt Stiftungsangelegenheiten
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