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Strategische Wohnstandortentwicklung

1. Auswirkungen der demografischen Entwicklungen auf den Wohnungsmarkt

Das Wohnungsmarktgeschehen bewegt sich zurzeit in einem relativ ruhigen
Fahrwasser. Der Wohnungsmarkt gilt insgesamt als ausgeglichen, auch wenn die
Neuschaffung von Wohnungen seit Jahren hinter der erforderlichen Bauleistung
zurlickbleibt. Die Bewohner der Stadt sind mit den Wohnverhéltnissen weitgehend
zufrieden, und auch die Wohnungsanbieter haben wenig Grund, die aktuelle Situation
zu beklagen.

Wenn man allerdings die Wohnungsmarktentwicklung der letzten Jahrzehnte verfolgt
und anhand der derzeitigen Tendenzen auf die kinftige Entwicklung blickt, dann
kindigen sich Marktentwicklungen an, die auch die Stadtpolitik in MUnster vor neue
Herausforderungen stellen. Die Anforderungen an das Wohnen werden differenzierter
und anspruchsvoller. Wohnen wird zunehmend zur Privatsache und die Wohnung zu
einem Konsumgut, das unter Marktbedingungen gehandelt wird. Die demografischen
Entwicklungen verstérken diese Tendenz und machen sie unaufhaltsam. Die Uber viele
Jahre andauernde komfortable Marktsituation fur die Wohnungsanbieter, bei der sich
viele Bewerber um ein knappes Angebot bemuhen, scheint ein fur allemal vorbei zu
sein. Der Wohnungsmarkt entwickelt sich zugunsten der Nachfrageseite. Souveréne
Kunden bestimmen in Zukunft, wie sie wohnen wollen und suchen sich aus der Vielzahl
der Wohnungsangebote das individuell Passende heraus. Den Wohnungsanbietern
bleibt nichts anderes Ubrig, als mit attraktiven Angeboten um die Gunst der wéhlerischer
werdenden Kunden zu wetteifern. Dabei wird das Produkt Wohnen komplexer. Die
eigenen vier Wéande sind nur ein Teil des Produktes. Das Umfeld, die Infrastruktur,
ergadnzende Serviceangebote gewinnen als weitere Qualitatsfaktoren an Bedeutung.

Nicht alle Wohnstandorte sind gut gerustet, um im héarter werdenden Wettbewerb
bestehen zu kénnen. Dies kann bedeuten, dass Stadte, die vor wenigen Jahren noch
mit Wohnungsengpédssen zu kdmpfen hatten, in Zukunft lernen muassen, mit Woh-
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ungstberhdngen umzugehen. In den GroRstadten des Ruhrgebietes ist dieses Entwick-
lungsstadium bereits erreicht. Auch der schrittweise Rlckzug der ¢ffentlichen Hand aus
der Mitverantwortung fir die Wohnungsversorgung bringt fur die Stadte eine neue
Sachlage. Sofern Wohnen mehr und mehr zur Privatangelegenheit wird und den Markt-
mechanismen unterliegt, sind soziale Problemkonstellationen in einzelnen Gebieten

immer weniger mit wohnungspolitischen Instrumenten I6sbar.

Auch fur die Stadt Minster sind vor diesem Hintergrund neue Orientierungen
erforderlich. Die angemessene Wohnungsversorgung der Bevélkerung ist nicht die
einzige Aufgabe der stadtischen Wohnungs- und Baulandpolitik. In Zukunft rlickt der
Wohnungsmarkt als Standortfaktor ins stadtpolitische Bewusstsein. Die Stadt Mlnster
mdchte als Wissenschafts-, Hochschul- und Wirtschaftsstandort attraktiv bleiben und hat
gunstige Aussichten, ihre Einwohnerentwicklung in einem Korridor zu halten, der
stadtpolitisch beherrschbar bleibt. Eine Voraussetzung dafur ist jedoch ein attraktives,
ausreichendes und nachfragegerechtes Wohnungsangebot. Um dieses Ziel bemuht sich
die strategisché Wohnstandortentwicklung. Vor diesem Hintergrund wird zu fragen sein,
wie die kommunalen wohnungspolitischen Aktivitdten im Kontext der Ziele der Stadt-
entwicklung besser positioniert werden kénnen? Oder - welchen Stellenwert die
Entwicklung attraktiver Wohnangebote in der Stadtpolitik erhalt, wenn man vermeiden
will, dass der Wohnungsmarkt in Minster ein limitierender Faktor fur die Einwohner-
entwicklung bleibt?

Die Stadtpolitik in Miinster wird sich in den kommenden Jahren mit der ,Gestaltung des
demografischen Wandels* beschaftigen (Vorlage V/0402/2005 ,Demografischer Wandel
in Manster - Konsequenzen und Optionen fur die kunftige Stadtentwicklung / Erster
Sachstandsbericht*) Zugleich hat der stadtregionale Dialog zwischenzeitlich eine
Qualitat erreicht, die auch eine Synchronisierung der Entwicklungsziele erlauben
kénnte. Dabei hat die Stadt ein elementares Interesse daran, die Bevdlkerung als
wichtigstes Kapital in der Stadt zu halten und die Suburbanisierungstendenzen
abzuschwachen. Attraktive Wohn- und Baulandangebote sind eine Voraussetzung
dafur.
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2.

Finanzielle Auswirkungen eines Einwohnerriickgangs

Die Stadt Munster verliert seit Jahren im Zuge der Suburbanisierung Einwohner an die

Nachbargemeinden. Ein Teil dieser Fortzlige ist wohnungsmarktbedingt. Die finanziellen

Auswirkungen der Nahwanderung in die Nachbargemeinden sind in Munster bisher

kaum wahrgenommen worden, da sie durch andere glnstige Entwicklungen (Einwoh-

ner, Arbeitsplatze, Kaufkraft) kompensiert wurden. So kénnen die bisherigen wohnungs-

marktbedingten Wanderungsverluste als ungenutzte Entwicklungschancen angesehen

werden. Sobald die Kompensationschancen geringer werden, werden sie zu schmerz-

haften Verlusten:

Bei riickgangigen Einwohnerzahlen sinken die Infrastrukturkosten einer Stadt keines-
wegs proportional. Vielmehr werden anndhernd gleich bleibende Kosten auf immer
weniger Képfe verteilt. Im Bereich der leitungsgebundenen Infrastruktur kann Unter-
auslastung sogar zu Mehrkosten fuhren. GebUhrensteigerungen ohne Gegenleistung
darften den Birgern der Stadt ebenso schwer zu vermitteln sein wie ein Infrastruk-

turrtckbau.

Im Durchschnitt verfugt jeder Mlnsteraner Birger Gber rd. 5.000 € Kaufkraft im Jahr.
Die Stadtbewohner geben 85 % - 90 % ihrer Kaufkraft in MiUnster aus. Von der
Kaufkraft der Umlandbewohner sind nach der GMA-Studie’ (Zone Il und Il) nur 8 % -
10 % auf Munster gerichtet. Der stadtische Einzelhandel verlor im langjahrigen
Durchschnitt durch wohnungsmarktbedingte Kaufkraftverlagerung in die Nachbar-
gemeinden rd. 7 Mio. € pro Jahr (= 0,5 % der Kaufkraft). Die seit 1992 summierten
Nahwanderungsverluste verursachen beim Munsteraner Einzelhandel ein steigendes
Umsatzminus, das sich im Jahr 2003 bereits auf rd. 70 Mio. € addierte (> 3 % des

jéhrlichen Gesamtumsatzes).

' GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung GmbH, Einzelhandelsstudie Miinster 2001, Kéln 2001
(im Auftrag der Wirtschaftsférderung Minster)
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= Die wohnungsmarktbedingten Fortzige schwé&chen nicht nur den Einzelhandel.
Ebenso betroffen sind auch andere Bereiche der ortlichen Wirtschaft (Dienst-
leistungen, Freizeiteinrichtungen, Wohnungsmarkt). Zahlen dartber liegen nicht vor.

» Bei den Zuweisungen fur Stadte und Gemeinden nach dem Gemeindefinanzierungs-
gesetz kann fur jeden verlorenen Einwohner ein Verlust fur den stadtischen Haushalt
von mehreren Hundert € je Jahr kalkuliert werden. Ohne die wohnungsmarktbeding-
ten Fortzige der 90er Jahre kénnte die Stadt Munster jahrlich 3 Mio. € mehr an

Zuweisungen verbuchen.

3. Strategische Wohnstandortentwicklung im Dienste der Einwohner-
entwicklung

Die Strategische Wohnstandortentwicklung soll der Handlungsansatz in der stadtischen
Wohnungs- und Baulandpolitik werden, der auf einen attraktiven Wohnstandort als
Pendant zum attraktiven Wirtschafts- Wissenschafts- und Bildungsstandort Munster
abzielt. Die strategische Wohnstandortentwicklung strebt an, den Wohnungsmarkt in
Munster zu einem férdernden Faktor fur die demografische Entwicklung zu machen.
Dieser neue Ansatz ist sehr komplex und erfordert die Integration von siedlungsstra-
tegischen, bevoélkerungspolitischen und stadtékonomischen Anliegen. Er grenzt sich von
der traditionellen wohnungspolitischen Aufgabe, Personengruppen mit Marktzugangs-
schwierigkeiten angemessen zu versorgen (s. Anlage 3), bewusst ab. Zielgruppe der
strategischen Wohnstandortentwicklung sind alle Bevélkerungsgruppen, die aufgrund
inrer Kaufkraft Wahiméglichkeiten unter alternativen Wohnungsmarktangeboten haben.
Dies betrifft die Uberwiegende Mehrzahl der Munsteraner Haushalte. Die Stadt Munster
wird sich im Wettbewerb um die knapper werdende ,Ressource Einwohner® als
attraktiver Wohnstandort positionieren mussen. Die stadtische Wohnungs- und
Baulandpolitik kann dabei nicht mehr den gleichen Orientierungen folgen wie bisher. Fur
Mdinster, einer Stadt mit anerkannt hoher Wohn- und Lebensqualitat, stellt sich dabei
neben eine Qualitats- vor allem eine Quantitatsfrage.
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In mehreren Studien der jungsten Vergangenheit werden der Stadt Munster sowohl
aufgrund der erwarteten Arbeitsmarktentwicklung als auch wegen der Attraktivitat als
Hochschulstandort bis zum Jahr 2020 gunstige Einwohnerentwicklungsperspektiven
eingerdumt. Dies berechtigt zu der Hoffnung, dass die Stadt Munster ihre derzeitige
Einwohnerzahl (280 000) halten oder sogar noch leicht steigern kann, setzt allerdings
voraus, dass die negative naturliche Einwohnerentwicklung durch Wanderungsgewinne
ausgeglichen werden kann. Die Wanderungsbilanz der Stadt wird positiv beeinflusst,
wenn die wohnungsmarktbedingten Fortzige Uber die Stadtgrenze hinaus ins nahe
Umland verringert werden. Ohne die Realisierung eines positiven Wanderungssaldos
wird die Einwohnerzahl Munsters zurtickgehen.

Nach den vorliegenden Studien zu den Entwicklungspotenzialen der Region ist es
gerechtfertigt, fur das Jahr 2020 fur die Stadt Muinster eine Einwohnerzahl von
280.000 bis 285.000 (Wohnbevoélkerung) den weiteren Uberlegungen zur
Wohnungsmarktentwicklung zugrunde zu legen® Dies entsprache einer Stabilisierung
des aktuellen Einwohnerstandes mit einem leichten Zuwachs von bis zu 2 %. Der EW -
Zuwachs fur das Munsterland wird im gleichen Zeitraum mit Gber 5 % kalkuliert. Doch
auch bei stagnierenden oder zurickgehenden Einwohnerzahlen, wird die Zahl der
Haushalte und damit der Wohnungsbedarf weiter ansteigen. Motor daflr ist die
anhaltende Tendenz zu kleineren Haushalten, die sich letztlich auch in der Wohnflache
je Einwohner niederschlagt. In den letzten 10 Jahren ist in MUnster die Wohnflache je
Einwohner um 4 gm angestiegen. Unter der Annahme, dass die Tendenz zu kleineren
Haushalten sich fortsetzt, sind bis 2020 mehr als 20.000 zuséatzliche Wohnungen
erforderlich, um den derzeitigen Einwohnerstand in etwa zu halten. Fur jede Wohnung,
die weniger gebaut wird, werden rd. zwei Einwohner fehlen. Der Wohnungsmarkt in
Munster kann nur dann ein férdernder Faktor fur die Einwohnerentwicklung sein, wenn
es gelingt, im Durchschnitt ca. 1400 WE jahrlich neu zu schaffen. Die strategische
Wohnstandortentwicklung setzt sich daflr ein, dass diese zuséatzlichen Wohnungen in
Bezug auf Lage, Qualitat und Preis marktgerecht bereitgestellt werden.

? Diese Aussage erfolgt in Kenntnis der Bevolkerungsprognose des LDS (-2,3% bis 2020) . Die LDS-
Prognose arbeitet mit der Hauptwohnsitzbevélkerung und schreibt die derzeitigen Wanderungsmuster in
die Zukunft fort. Ziel der Sadtentwicklung in Miinster ist es, wohnungsmarktbedingte Fortziige zu
verringern.
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4. Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern

Die Nachfrage nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern ist im Gegensatz zum
Wohnungsbedarf nicht abhdngig von normativen Versorgungszielen, sondern eher von
d6konomischen Rahmenbedingungen, sowie gesellschaftlichen Wertschatzungen und
Lebensstilen. Uber einen langeren Zeitraum betrachtet ist die Nachfrageentwicklung in
erster Linie abhangig von demografischen Entwicklungen und damit kalkulierbar.

Fur die Abschatzung der Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern gibt es
N&herungsverfahren, die auf der empirisch abgesicherten Erfahrung beruhen, dass ein
relativ konstanter Anteil der 30 — 45 Jahrigen (Nachfrageziffer) ein Einfamilienhaus
erwirbt oder erbaut. Diese Berechnungen berticksichtigen allerdings nicht die bekannten
zyklischen Nachfrageschwankungen. Zurzeit ist die Nachfrage nach Einfamilienh&usern
und Baugrundstiicken relativ zurtickhaltend und bewegt sich unterhalb langjahriger
Mittelwerte und auch deutlich unter der rechnerischen Nachfrage. Es gibt Anzeichen
daftr, dass bei der derzeitigen 6konomischen Verunsicherung der Haushalte der
Wunsch nach einem Einfamilienhaus zuriickgehalten wird. Andere Quellen begrinden
die Zurlckhaltung bei der Bildung von Wohneigentum mit dem zunehmenden Zwang
zur beruflichen Mobilitat oder mit der Unsicherheit des Arbeitsplatzes. In eine langfristige
Kalkulation flieBen die derzeitigen 6konomischen Restriktionen allerdings nicht ein. Es
wird davon ausgegangen, dass die langfristigen Tendenzen auch im Marktverhalten
wieder durchschlagen. Daher empfiehlt es sich, die Baulandbereitstellung zu verstetigen
und auch in Zeiten zurlckhaltender Nachfrage ein wohl bemessenes Angebot
vorzuhalten. Das Baulandangebot ist so zu gestalten, dass im Falle eines Nachfrage-
anstiegs, die auf Muinster gerichtete Nachfrage nicht auf Nachbargemeinden
ausweichen muss, weil dort schneller auf die Marktverdnderungen reagiert werden
kann.

Tendenziell ist jedoch davon auszugehen, dass der Umfang der Neubautéatigkeit von
Einfamilienh&usern bis 2020 aus zwei Grinden zurlickgehen wird:
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1. die Zahl der Personen in den Altersjahrgédngen, die traditionell
Einfamilienn&user errichten, ist auch in Munster ricklaufig und

2. immer mehr Gebrauchtimmobilien kommen im Zuge des
Generationswechsels auf den Markt und binden einen Teil der
Nachfrage.

Fur die Bereitstellung und Vermarktung von Neubaugebieten fur Einfamilienhaus-
bebauung in MUnstér werden daher die kommenden 5 bis 8 Jahre entscheidend sein.
Noch ist die (kalkulierte) Nachfrage relativ hoch und die Chancen, Bauwillige durch
attraktive Baulandangebote in der Stadt zu halten, sind noch nicht ausgeschépft. Je
naher das Jahr 2020 ruckt, umso stérker kann die demografisch bedingt rucklaufige
Einfamilienhausnachfrage durch die vermehrten Einfamilienhausangebote aus dem
Bestand gedeckt werden.

Allerdings ist anzunehmen, dass der individuelle Eigenheimbau eine SockelgréRRe nicht
unterschreiten wird, denn es wird stets Haushalte geben, die nur im selbst errichteten
Einfamilienhaus ihre Wohnvorstellungen verwirklicht sehen. Nach einer Studie des
Pestel Instituts® ist zur Deckung der Nachfrage nach Einfamilienhdusern bis 2020 eine
Neubauleistung von ca. 5.600 WE erforderlich. Die Jahresraten nehmen dabei
kontinuierlich ab. Im Gegenzug steigen die Angebote von Gebrauchtimmobilien.

Wenn man die Potenziale der Stadt Munster zur Einwohnerentwicklung nutzen will und
davon ausgeht, dass die GréRenordnung fur den individuellen Neubau von Ein- und
Zweifamilienhdusern nach der Pestel — Studie auch nur halbwegs plausibel ermittelt ist,
dann besteht ein Bedarf von rd. 15.000 WE bis 2020, der nur durch zusétzlichen
Wohnungsbau auRRerhalb des Eigenheimbaus gedeckt werden kann. Dies entspricht
einer durchschnittlichen Jahresbauleistung auRerhalb des individuellen Eigenheimbaus
(knapp 1000 WE), die in Munster in den 90er Jahren gut erreicht worden ist. In den
letzten 3 Jahren wurde dieser Wert (mit < 500 Mefa) allerdings deutlich verfehit. Sollte

3 Vgl. Pestel Institut ftir Systemforschung e. V., Beschéftigung, Bevélkerung und Wohnungsmarkt, Die
Entwicklung in der Stadt Miinster bis 2020, Hannover, Oktober 2004 (Studie im Auftrag der Sparkasse
Minsterland Ost und der LBS Minster)
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es nicht gelingen, das Angebot an nachfragegerechten Wohnungen in
,Mehrfamilienhdusern® in der benétigten GréRenordnung auszuweiten, dann wird der
Wohnungsmarkt die Einwohnerentwicklung der Stadt weiterhin limitieren. Zurzeit
konzentriert sich die Mefa - Nachfrage auf glinstige Standorte und Angebote fUr den
gehobenen Anspruch (Stadtvillen, Eigentumswohnungen) sowie neue Angebotsformen
fur das Wohnen im Alter. Der klassische Mietwohnungsbau durchlduft derzeit eine
Talsohle und in Anbetracht der Marktveranderungen ist nicht damit zu rechnen, dass der
(geférderte) Mietwohnungsbau je wieder die Bedeutung friherer Jahre erreichen wird.
Mit der Baulandbereitstellung fordert die Stadt derzeit mit Vorrang den individuellen
Eigenheimbau in Neubaugebieten. Zur Erreichung der Einwohnerziele wird es in
zunehmendem MaRe erforderlich, Angebote fir nachfragegerechte Wohnungen auch
auRerhalb des individuellen Wohnungsbaus zu entwickeln.

5. Anforderungen an das Wohnungsangebot in ,Mehrfamilienhausern®.

Die erwartete Einwohnerentwicklung und die Veranderungen der Haushaltsstrukturen
werden die Zahl der Haushalte ansteigen lassen, deren Wohnpréferenzen eher auf
Wohnangebote in stadtischen Lagen gerichtet sind (kleinere Haushalte, Singulari-
sierung, Lebensstile). Der drastische Rickgang der Einwohnerzahlen in innerstad-
tischen Quartieren in den letzten Jahren (Jahrzehnten) ist kein Beleg fur die Abwendung
der Nachfrage von der Innenstadt, sondern ein Resultat unzureichender Wohnungs-
angebote. Die Stadt Munster verfugt - historisch bedingt - Uber relativ wenig
zusammenhangende Flachenpotenziale fur nachfragegerechte Neubauprojekte in
innerstadtischen Lagen. Die in den letzten Jahren realisierten Neubauvorhaben auf
Post-, Militar- Gewerbebrachen oder in Bauliicken auf innerstadtischen Standorten sind
jeweils auf eine rege Nachfrage gestol3en.

Die innerstadtischen Wohnviertel werden auch in Zukunft begehrte Wohnstandorte
bleiben. Gerade dieses Angebotssegment ist eine Starke, mit der sich der Wohnstandort
Munster vom Wohnungsmarkt der Nachbargemeinden abhebt. Mit der Errichtung von
Mehrfamilienhdusern in neuen Baugebieten am Stadtrand kann ein unzureichendes
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Angebot an halbwegs urbanen innerstadtischen Wohnstandorten nicht ersetzt werden.
Der Teil der auf innerstadtische Standorte gerichteten Nachfrage, der kein ent-
sprechendes Angebot in Munster findet, muss zwangslaufig auf andere Angebots-
segmente ausweichen. Viele Stadtbewohner wahlen dann die Mlnsteraner Stadtteile
als neuen Wohnstandort. Fir eine ebenso groRe Zahl von Haushalten ist das selbst
errichtete oder auch gemietete Einfamilienhaus in der Nachbargemeinde die preis-
adéquate Alternative zur Mietwohnung in der Stadt. Die Nahwanderungsverluste der
Stadt sind zum Teil auf derartige Ausweichwanderungen zurtckzufihren. Der Erfolg der
strategischen Wohnstandortentwicklung héngt daher mafRgeblich davon ab, ob es
gelingt, diese spezifische und demografiebedingt wachsende Nachfrage durch die
Schaffung zusatzlicher Wohnungsangebote in innerstadtischen Wohnquartieren zu
bedienen. Hier liegt eine Herausforderung an den Munsteraner Wohnungsmarkt fur die
nachsten Jahre.

Ein weiteres Angebotssegment mit starkem Zuwachspotenzial stellen die verschiedenen
Wohnformen fur das Wohnen im Alter dar. Dieser Wohnungsbedarf entsteht weniger,
weil die Anzahl der é&lteren Menschen zunimmt, sondern weil deren derzeitige
Wohnungen nicht auf die Bedlrfnisse alter werdender Menschen zugeschnitten sind.
Far die Wohnungswirtschaft ist der Neubau im Segment Wohnen im Alter oft effektiver
als der Umbau von bestehenden und teilweise unterbelegten Wohnungen. Die
bevorzugten Standorte fir Neubauten aus dem Segment Wohnen im Alter sind zentrale
Lagen mit gunstiger fuRlaufiger Zuordnung zu den Versorgungsangeboten. Mit dem
Bezug altengerechter Wohnungen werden haufig Wohnungen frei, die fur andere
Nachfragegruppen aufbereitet werden kénnen. Der Neubau von Wohnungen aus dem
Segment Wohnen im Alter kann daher auch ein wichtiger Baustein der strategischen
Wohnstandortentwicklung werden und dazu beitragen, das Wohnungsangebot in den
begehrten innerstadtischen Lagen nachfragegerecht zu erhéhen.

10
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6. Neues Wohnen im Bestand

Der Begriff ,Neues Wohnen im Bestand" schliet ein breites Spektrum von Hand-
lungsméglichkeiten ein, mit dem Ziel das Angebot an nachfragegerechten Wohnungen
im Siedlungsbestand zu erhdéhen. Neben Umbau-, Anbau-, Ausbaumalnahmen schlief3t
dies auch die Anpassung von Wohnungsgrundrissen und der Ausstattung an
zeitgemaRe Anforderungen oder die behutsame Integration von Neubauten in
bestenende Strukturen ein. DarlUber hinaus sind MaRnahmen denkbar, die eine
verbesserte Ausnutzung des vorhandenen Wohnraums anstreben und dabei die
Spielrdume ausnutzen, die durch eine Unterbelegung groRer Wohnungen entstehen
kénnen (Umzugsmanagement). Die Mobilisierung von zusétzlichen Wohnungsan-
geboten im Bestand zielt sowohl darauf ab, Innenstadtbewohnern bei einem Wohnungs-
wechsel den Verbleib in ihrem stadtischen Quartier zu ermdéglichen, als auch darauf,
begehrte stadtische Wohnlagen einem gréRReren Personenkreis zugéanglich zu machen.
Die stadtischen Wohnlagen sind die Starke des Wohnstandortes Mdunster. Keine
Nachbargemeinde kann entsprechende Qualitdten bieten. Diese Stérke gilt es im
Rahmen der strategischen Wohnstandortentwicklung zu nutzen. Es ist ein Anliegen im
Rahmen der strategischen Wohnstandortentwicklung, Investoren zu ermutigen,
zusétzliche Wohnungen in den bestehenden Siedlungen zu schaffen und bei der
Beseitigung evtl. bestehender Restriktionen zu helfen. Ohne erfolgreiche Vorhaben zur
Schaffung zusatzlicher Wohnungsangebote im Siedlungsbestand, kann die
Einwohnerentwicklung nicht im winschenswerten Korridor gehalten werden. DarUber
hinaus hat die Teilstrategie ,Neues Wohnen im Bestand“ noch eine weitere Funktion.
Privat initiete Neubauvorhaben sind auch als wichtige Impulsgeber fur weitere
MaRnahmen zur Stabilisierung von Wohnquartieren zu verstehen.

7. Stabilisierung innerstadtischer Wohnquartiere

Der mit dem demografischen Wandel einhergehende Umbruch der Wohnungsmarkte
wird sich nicht in allen Wohnquartieren gleichermaRen bemerkbar machen. Die
Ausgangslage der Quartiere und ihre Entwicklungsperspektiven sind sehr unter-
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schiedlich, so dass selektive Auswirkungen zu erwarten sind. Ebenso unterschiedlich
sind die Mdglichkeiten der einzelnen innerstédtischen Wohnquartiere, Beitrédge zur
Verbesserung und Erweiterung des stadtischen Wohnungsangebotes zu leisten. Im
Kontext der strategischen Wohnstandortentwicklung ist die langfristige Stabilisierung
innerstadtischer Wohnquartiere eine Teilstrategie.

MaRnahmen zur Stabilisierung innerstadtischer Wohnquartiere werden in Quartieren
notwendig, bei denen die seit Jahren anhaltenden Tendenzen der Einwohner-
entwicklung (Schrumpfung, Kindermangel, hoher Anteil &lterer Bewohner) bereits zu
einseitigen Strukturen gefuhrt haben. Sofern sich diese Tendenzen fortsetzen oder
infolge des voran schreitenden demografischen Wandels sich sogar beschleunigen, ist
mit einer Bereinigung der &rtlichen Infrastruktur- und auch der kommerziellen
Versorgungsangebote zu rechnen. Dadurch gehen ein fur allemal Qualitéaten verloren,
die auch nach einem Generationswechsel nicht mehr herzustellen sind. Unter dem Ziel
,Stabilisierung von Wohnquartieren* wird angestrebt, diejenigen Angebotsqualitaten zu
erhalten, die nétig sind, damit ein Wohnquartier die ihm zugedachte Wohnfunktion
langfristig erfullen kann.

Die Vielfalt der Munsteraner Wohnquartiere eréffnet Moglichkeiten, um die Wohn-
angebote auf unterschiedliche Nachfragepréferenzen auszurichten. Die Stadt Munster
hat ein strategisches Interesse daran, besonders diejenigen Wohnquartiere zu
stabilisieren und weiter zu entwickeln, die sich aufgrund der Umfeldqualitdten und der
Ausstattung als Wohnstandort fur Haushalte mit Kindern besonders gut eignen. In
diesen Quartieren sind daher die kinderbezogenen 6&ffentlichen Infrastrukturangebote
eher zu erhalten, als in einem Wohnquartier, das sich durch Freizeit- und Gastronomie-
angebote auszeichnet und daher fur andere Bewohnergruppen attraktiv ist. In einem
Wohnquartier, dessen Entwicklungsziele auf das Seniorenwohnen ausgerichtet sind,
braucht man sich weniger um fehlende Kinderspielplatze zu sorgen. Die Stabilisierung
innerstadtischer Quartiere setzt daher stets einen Konsens uber die quartiers-
spezifischen Entwicklungsziele voraus.

12
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Die Sicherung der auf diese Entwicklungsziele abgestimmten Infrastrukturangebote
verlangt die Starkung der spezifischen Nachfrage. Um z. B. einen Kindergarten oder
eine Grundschule in der Innenstadt dauerhaft auszulasten, braucht man eine ausrei-
chende Anzahl Kinder. Voraussetzung fur Kinder in der Innenstadt, sind Wohnangebote,
die sich fur Haushalte mit Kindern eignen. Der Uberproportionale Ruckgang der Kinder-
zahlen in innerstadtischen Wohngebieten in den zurtckliegenden Jahrzehnten war auch
eine Folge mangelnder familienfreundlicher Wohnungsangebote. Gerade in den
begehrten Wohnlagen der Innenstadt gehdéren Haushalte mit Kindern zu den
schwacheren Nachfragegruppen, die sich nur schwer gegen die Konkurrenz der
kleineren Haushalte durchsetzen kénnen. Fur viele Vermieter ist es mit einem
Renditeverzicht verbunden, wenn sie groRe Wohnungen preiswert an Haushalte mit
Kindern vermieten. Dieser kurzfristige Verzicht wirde sich nur dann langfristig aus-
zahlen, wenn dadurch die gunstigen Versorgungsstrukturen und damit die Wohnqualité-
ten des Quartiers dauerhaft gesichert werden koénnten, so dass auch bei verdnderten
Marktbedingungen gunstige Vermietungsaussichten bleiben. Dies ist jedoch nicht
gewahrleistet, solange Vermieter in der Nachbarschaft andere Prioritaten setzen. Die
Stabilisierung von innerstadtischen Wohnquartieren verlangt daher konzertierte
Aktionen zwischen den Wohnungsmarktakteuren untereinander und den Anbietern
offentlicher Infrastruktur und privater Leistungen (Einzelhandel, Dienstleistungen).

8. Kooperation und stadtisches Engagement zur Bestandsentwicklung

Die kommunalen Handlungsmaéglichkeiten zur Umsetzung der Ziele der strategischen
Wohnstandortentwicklung sind sehr begrenzt. Gerade deshalb kommt es darauf an, die
vorhandenen Instrumente effizient einzusetzen werden. Insbesondere bei der
Bestandsentwicklung liegen die Umsetzungsmdglichkeiten bei einer groRen Zahl
ortlicher Akteure. Der Ausgleich zwischen den lokalen und den gesamtstédtischen
Interessen verlangt kommunikative Leistungen der Stadt. Das stadtische Engagement
wird gerechtfertigt, durch die Tatsache, dass die Quartiersentwicklung Uber die
Interessen der Quartiersakteure hinausgeht und préventiven, gesamtstadtischen Zielen
folgt, die letztlich stadtékonomisch motiviert sind.

13
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Es ist ein hoher Anspruch, in einem noch intakten und fur die derzeitigen Bewohner
attraktiven Wohnquartier im Konsens mit allen Akteuren langfristige Entwicklungsziele
festzulegen und das Handeln aller Akteure darauf auszurichten. Dazu sind besondere
Arbeitsweisen erforderlich. Der Arbeitskreis Wohnen in Minster, in dem Wohnungs-
marktakteure zusammenarbeiten, hat es sich zur Aufgabe gemacht, fur die Gefahr-
dungen innerstadtischer Wohngebiete durch die erwarteten Auswirkungen des
demografischen Wandels zu sensibilisieren und Mdglichkeiten zur Stabilisierung und
Weiterentwicklung innerstadtischer Wohnquartiere in Minster an praktischen Beispielen
Zu erproben.

9. Zusammenfassung

Die ,Strategische Wohnstandortentwicklung“ soll ein neues Handlungsfeld der Stadt-
politik werden. Dieses neue Handlungsfeld erhélt seine Bedeutung durch die Rolle des
Wohnungsmarktes fur die kunftige Einwohnerentwicklung. Mit der strategischen
Wohnstandortentwicklung wird die bisherige stadtische Bauland- und Wohnungspolitik,
die primér sozialpolitische Ziele verfolgt (Versorgung) lediglich ergénzt und nicht ersetzt.
Ziel der strategischen Wohnstandortentwicklung ist es, den Wohnungsmarkt zu einem
foérdernden Faktor fur die Einwohnerentwicklung zu machen. Dieser Ansatz ist letztlich
stadtékonomisch motiviert und geht davon aus, dass Bevolkerung das wichtigste
,Kapital der Stadt" ist.

Die Strategische Wohnstandortentwicklung erfordert eine Doppelstrategie. Ein wichtiges
Standbein bleibt die Verstetigung der Baulandbereitstellung und eine offensive
Vermarktung. Zweites Standbein soll die Mobilisierung von Wohnungsangeboten in
bestehenden Quartieren werden. Die verstéarkte Entwicklung von Wohnungsangeboten
in attraktiven Stadtlagen ist aufgrund der zu erwartenden Nachfrageentwicklung der
Schlussel zum Erfolg. Es ist daher ein stadtischer Ansatz zur Bestandsentwicklung
erforderlich, der sowohl die Anpassung des vorhandenen Wohnungsbestandes an die
Nachfrageentwicklung, als auch neue, zusétzliche nachfragegerechte Wohnungs-
angebote innerhalb des Siedlungsbestandes anstrebt.

14
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Fur die Bestandsentwicklung werden — aufgrund der unterschiedlichen Vorausset-
zungen und Chancen der einzelnen Quartiere — quartiersbezogene Arbeitsweisen unter
Einbeziehung der értlichen Wohnungsmarktakteure empfohlen. Die Stadt hat dabei in
erster Linie eine initiierende und moderierende Funktion mit dem Ziel des Interessen-
ausgleichs und der Wegbereitung fur Projekte, die der Bestandsstabilisierung und -
weiterentwicklung dienen. Private Vorhaben werden dabei als Impulsgeber und
Ansatzpunkte fur die Quartiersentwicklung verstanden.

Der Arbeitskreis Wohnen in Munster, in dem die Akteure des Wohnungsmarktes
regelmaRig zusammentreffen, bietet ein Forum zum Austausch von Informationen und
zum Abgleich von Positionen zur Wohnungsmarktentwicklung. Gleichzeitig zielt der
Arbeitskreis darauf ab, konkrete Projekte zur Quartiersentwicklung zu initiieren und zu
unterstitzen. Die Arbeit des Arbeitskreises ist exemplarisch und punktuell. Es sollen
gute Beispiele geschaffen werden, die sich zur Nachahmung anbieten.

Die Arbeiten zum neuen Handlungsfeld ,strategische Wohnstandortentwicklung® stehen
noch am Anfang. Voraussetzung fur kinftige Erfolge ist zunachst die Verankerung des
neuen Ansatzes in der Stadtpolitik. Dazu ist eine Verstandigung Uber den Beitrag der
Einwohnerentwicklung zur Stadtékonomie sowie Uber die Rolle des Wohnungs- und
Baulandmarktes fur die Einwohnerentwicklung zu erzielen. Die Beratungen zum HPW
2005 kénnen dafir den formalen Rahmen bieten. Erst auf der Grundlage einer klaren
Positionierung ist eine Unterstitzung der strategischen Wohnstandortentwicklung durch
die politischen Gremien zu erwarten. Diese ist jedoch notwendig, um auch weiterhin
Ressourcen fur die Zwecke der strategischen Wohnstandortentwicklung einsetzen zu
kénnen.

Anhang:
Empfehlungen des AK Wohnen in Minster

15



Anhang zur Anlage 2
Arbeitskreis ,Wohnen in Miinster”

Empfehlungen des AK WOHNEN IN MUNSTER
fir das Handlungsprogramm Wohnen der Stadt

Diese Empfehlungen hat der AK Wohnen erarbeitet, um die strategische Wohnstandortentwicklung
zu foérdern. Es sind nicht alle Handlungserfordernisse der Wohnungsversorgung in die Handlungs-
empfehlungen einbezogen worden, vielmehr wurden Schwerpunkte gesetzt. Ausgehend von der
These, dass sich die Zukunftsfihigkeit von Wohnungsbestianden vor allem in der Zukunftsfahigkeit
von Quartieren ausdriicken wird, ist der Quartiersbezug in den Mittelpunkt der ersten Arbeitspha-
se des AK Wohnen gestellt worden.

1 Der AK WOHNEN IN MUNSTER hat sich gezielt zur Aufgabe gestellt, strategische Fragen der
Wohnungs- und Baulandpolitik zu bearbeiten. Er empfiehlt, angesichts der demografischen
Entwicklung das Handlungsprogramm Wohnen fiir die ndchsten Jahre verstdrkt auf die
Doppelstrategie mit einer Belebung des Bestandes sowie einer angepassten Neubauland-
strategie auszurichten. Die Qualititen des Bestandes zu stdrken und den kiinftigen Anfor-
derungen anzupassen sowie attraktive Bauland- und Wohnungsangebote sind Vorausset-
zung, um die Bevélkerungsentwicklung innerhalb eines wiinschenswerten Korridors ent-
sprechend der stadtentwicklungspolitischen Ziele zu halten und vorzeitige Schrumpfungs-
prozesse zu vermeiden. Die Chancen der Stadt fir eine erfolgreiche Wohnstandortpolitik
im Dienste demografischer Ziele werden als glnstig eingeschatzt. Ein attraktiver Wohn-
standort ist das Pendant zu einem attraktiven Wirtschafts-, Wissenschafts- und Bildungs-
standort.

~ 2 Die Doppelstrategie schlieRt ein, dass die Wohnungsversorgung von Personengruppen mit
Marktzugangsschwierigkeiten - gerade im Hinblick auf die Auswirkungen von Hartz IV -
auch dauerhaft eine Aufgabe der Stadt bleiben wird. Es wird durchaus damit gerechnet,
dass im preiswerten Angebotssegment neue Handlungsbedarfe entstehen. Die Doppelstra-
tegie schlieRt auch - und gerade im Sinne einer Erhaltung vorhandener Qualitdten - eine
gezielte Wohnstandortentwicklung ein. Der AK ist der Auffassung, dass es fiir den ékono-
mischen Erfolg der Stadt in Zukunft verstarkt darauf ankommt, sich im Wettbewerb um Be-
volkerungsgruppen mit marktrelevanter Nachfrage zu positionieren. Der AK empfiehlt, die
stidtische Wohnungs- und Baulandpolitik stirker an marktwirtschaftlichen Erfordernissen
zu orientieren. Eine besondere Nachfragegruppe ergibt sich unter Berlicksichtigung des
Profils als Wissenschaftsstadt.

3 Die Nachfrageentwicklung ist sehr schwer zu prognostizieren. Sie ist abhdngig von (bere-
chenbaren) demografischen Entwicklungen, vor allem aber von 6konomischen Rahmenbe-
dingungen und gesellschaftlichen Wertschdtzungen. Zurzeit ist die Nachfrage nach Wohn-
raum und Baugrundstiicken relativ zuriickhaltend und bewegt sich unterhalb langjdhriger
Mittelwerte. Dies kann sich aber, méglicherweise auch rasch, wieder dndern. Der AK emp-
fiehlt der Stadt, Vorsorge zu treffen und die Baulandbereitstellung zu verstetigen, um fle-
xibel und schnell auf zu erwartende Nachfragespriinge reagieren zu kénnen.

4 Der Einfamilienhausbau ist geringeren konjunkturellen Schwankungen unterworfen als der
Mehrfamilienhausbau. Auch in Zeiten geringer Bautdtigkeit ist der Bau von Einfamilienhau-
sern eine relativ stabile GroRe. Gerade die Nachfragegruppen, die unabhdngig von kon-
junkturellen Rahmenbedingungen ihre Wohnwiinsche realisieren kdnnen, verlangen be-
sondere Angebotsqualititen und keine 08/15-Angebote. Der AK empfiehlt, in Zeiten zu-
riickhaltender Nachfrage, kleinere, liberschaubare Baugebiete mit hohen ,AuRenqualitdten”
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5

6

zu entwickeln, um dieses Angebotssegment zu bedienen. Gleichzeitig gibt es deutliche
Signale, dass auch die Nachfrage der Schwellenhaushalte wieder spiirbar ansteigen wird.
Der AK empfiehlt daher, auch weiterhin fir preissensible Nachfragegruppen ausreichend
geeignete Grundstiicke (auch fiur Doppel- oder Reihenhausbebauung) vorzuhalten. Bau-
land in Minster soll eine bezahlbare Alternative zum Umland bleiben.

Die Mitglieder des AK weisen darauf hin, dass nach wie vor die innerstadtischen Wohn-
quartiere in Minster duBRerst begehrte Wohnstandorte fiir unterschiedliche Personengrup-
pen sind. Das Wohnungsangebot in stadtischen Strukturen ist jedoch deutlich geringer als
die Nachfrage. Mit der Anderung der Haushaltsstrukturen gehen deshalb die Einwohner-
zahlen in innerstdadtischen Quartieren zuriick. Dieser Einwohnerriickgang ist kein Hinweis
auf eine Abwendung der Nachfrage von innerstadtischen Standorten. Miinster hat jedoch
im Vergleich zu anderen Stidten wenig zusammenhadngende Brachflichen und Umstruktu-
rierungsflichen in innerstadtischen Lagen, um zusatzliche Wohnangebote in einem Um-
fang zu schaffen, der die durch die Verkleinerung der Haushalte bedingten Einwohner-
riickgdnge ausgleichen kénnte. Als Folge dieser Entwicklung ist zu erwarten, dass Kauf-
kraft fur kommerzielle Angebote fehlt und die 6ffentlichen Infrastrukturangebote nicht
voll ausgelastet sind. Um die anhaltende Nachfrage nach Wohnungen in innerstddtischen
Lagen bedienen zu kénnen, empfiehlt der AK, die Chancen zur Entwicklung zusidtzlicher
Wohnangebote in innerstadtischen Wohnlagen konsequent zu nutzen und neue Méglich-
keiten zu erschlieRen. Dazu sind die Handlungsmdglichkeiten im Rahmen der inneren
Entwicklung auszuschopfen. Der AK empfiehlt die Erarbeitung eines Kommunikationskon-
zeptes zur Auslotung der Méglichkeiten fiir MaRnahmen zur Stabilisierung und Entwick-
lung von Quartieren.

Die Leidtragenden der unzureichenden Wohnungsangebote in stadtischen Wohnquartieren
sind tendenziell Haushalte mit Kindern, die an den Rand der Stadt oder iber die Stadtgren-
ze hinaus gedriangt werden. Der AK empfiehlt, Haushalten mit Kindern das Wohnen in
stidtischen Quartieren zu ermoglichen und zu erleichtern, ein strategischer Baustein der
Wohnstandortentwicklung soll das kinderfreundliche Miinster sein. Als wichtiger Baustein
ist dabei zu beachten, dass die Quote der innerstddtischen familiengerechten Wohnungen,
das sind besonders die eher knappen groRen Wohnungen mit eigenem Zugang zu persén-
lich kontrollierten AuBenflichen, systematisch quantitativ und qualitativ weiterentwickelt
werden sollte.

Die bisherige Arbeit des AK hat gezeigt, dass die Voraussetzungen in den einzelnen Quar-
tieren unterschiedlich sind und quartiersbezogene Betrachtungen erfordern. Den Mitglie-
dern des AKs ist auch bewusst, dass die 6ffentliche Hand nur wenige Mdglichkeiten zur
Einflussnahme auf die Entscheidungen von Eigentiimern in innerstddtischen Quartieren hat
und dass es dulerst schwierig ist, die Interessen aller Akteure in einem Quartier ,unter ei-
nen Hut“ zu bringen. Deshalb kommt es darauf an, die wenigen bestehenden Handlungs-
moglichkeiten zu nutzen und neue Handlungsmaoglichkeiten zu erschlieRen. Dazu gibt der
AK einige Anregungen:

a. Mit Hilfe empirischer Methoden koénnten sowohl die fordernden als auch die re-
striktiven Faktoren fiir den Verbleib von Familien in der inneren Stadt von Miinster
identifiziert werden.

b. In einem weiteren Schritt kdnnte ermittelt werden, welche Quartiere bereits eine
besondere Eignung fiir Haushalte mit Kindern aufweisen oder

c. welche Gebiete mit vertretbarem Aufwand familien- und kinderfreundlich gestaltet
und ausgestattet werden kdnnen
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d. In diesen Gebieten sollten dann mit Vorrang Chancen erarbeitet werden, um zu-
sitzliche Wohnungsangebote zu schaffen. Dazu gehoért zum Beispiel
» Anpassung der bestehenden Wohnungsstrukturen und -qualitdten an nachfrage-
gerechte Standards
= Nutzung der Potenziale fiir neues Wohnen im Bestand
» Riickwidmung nicht mehr marktgangiger Buroflachen fiir Wohnzwecke

7 Nicht alle Wohnquartiere dieser Stadt sind mit vertretbaren Mitteln so weiter zu entwickeln,
dass sie kinder- und familienfreundlich werden konnen. In Miinster werden sich auch
Quartiere fiir andere Nachfragepriferenzen herausbilden und zu einer Ausdifferenzierung
des Wohnungsangebotes beitragen. Die Ausdifferenzierung des Wohnangebots soll insge-
samt zu einer Profilierung des Wohnstandorts Miinster beitragen. Fiir die zunehmende Zahl
alter Menschen soll dabei mit dem Ziel, ein Wohnen im Quartier auch unter Bedingungen
abnehmender Selbstindigkeit und erforderlicher Pflege zu ermdglichen, ein integriertes
Angebot geschaffen werden. Dazu gibt der AK einige Anregungen:

a. Umbaukonzeptionen fiir bestehende Mietwohnungen/ Wohngebiete durch die Woh-
nungsbaugesellschaften, die im AK vorgestellt bzw. entwickelt wurden und damit
Teil der Wohnstandortentwicklung sind, werden bei der Realisierung durch die Stadt
bevorzugt unterstiitzt. Denkbar sind etwa Moderationsverfahren zur Gewinnung
von nachbarschaftlicher Zustimmung vor Ort, Pramierung besonders gut gelunge-
ner Projekte.

b. Die Bereitstellung integrierter Wohnkonzepte ,aus einer Hand" gerade fiir die dltere
Bevolkerung, die den Wohnstandort mit Versorgungsqualititen unterschiedlicher
Bedarfe kombiniert und bei Aufgabe bisher bewohnter Inmobilien zugunsten neuer
generationengerechter Wohnungen organisatorische Unterstlitzungsleistungen an-
bietet, wird durch die Wohnungsbaugesellschaften und Akteure des AK organisato-
risch und wirtschaftlich gepriift; Aufgaben der Regie und der Organisation sowie
des Informationstransfers Gibernimmt die Stadt im Rahmen des AK Wohnen.

8 Die Stadt hat eine primire Zustindigkeit fir das Wohnumfeld und die 6ffentlichen Versor-
gungsangebote. Der AK empfiehlt, diese verstirkt mit privaten Ansédtzen zu verkniipfen,
um Synergien und Mehrwerte zu erzeugen. Private Vorhaben konnen daher Impulsgeber
fiir MaRnahmen zur Quartiersentwicklung und integrative Arbeitsweisen sein. Gemeinsam
mit dem AK verfolgt die Stadt das Ziel, bessere Angebotsbedingungen zu schaffen, um den
Wohnstandort Miinster in seinen bestehenden Qualititen zu sichern, weiterzuentwickeln
und durch finanzielle Anreize zu unterstiitzen.

Beschlossen vom AK Wohnen in seiner 3. Sitzung am 06.04.05.



