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1. Wohnungsmarktlage und markante Entwicklungen

Ausdifferenzierung der Teilmarkte

Die Wohnungsmarktsituation in Mlnster hat sich deutlich verbessert, nachdem innerhalb der
vergangenen 10 Jahre (1994 bis 2004) mehr als 16.000 neue Wohnungen errichtet wurden.
Jede vierte Wohnung davon ist aus staatlichen Mitteln der Wohnraumférderung mitfinanziert.
Der gesamte Wohnungsbestand in Minster nahm im o0.g. Zeitraum um ca. 10 Prozent zu
und umfasst inzwischen etwa 143.300 Wohnungen. Ein in weiten Teilen funktionierender
Wohnungsmarkt gewahrleistet inzwischen die Wohnungsversorgung der Uberwiegenden
Mehrheit der Haushalte. Damit stehen Mengenprobleme zur Zeit nicht im Vordergrund der
allgemeinen Wohnungspolitik.

Nach wie vor sind dennoch nicht in allen Angebotssegmenten Probleme der quantitativen
und qualitativen Wohnungsversorgung geldst. Dies gilt u.a. fir den Teilmarkt preisgunstiger
Wohnungen. Fehlender bezahlbarer Wohnraum fir Alleinstehende und Haushalte mit meh-
reren Kindern sowie ein zunehmendes Defizit an Angebotsqualitéten, die den Wohnbedurf-
nissen alterer/pflegebedirftiger Menschen aber auch junger Menschen mit Behinderungen
gerecht werden, fihren zu Nachfragelberhdngen und setzen deutliche Signale fir kinftige
Bedarfe.

In Zukunft wird die sozio-6konomische Schere zwischen Gesellschaftsschichten, die an stei-
gendem Wohistand partizipieren und solchen, in denen sich eine ,neue Armut® verhéartet,
weiter auseinandergehen. Mit zunehmender Tendenz werden Haushalte infolge geringen
Einkommens, Absinken des Alterseinkommens, Arbeitsplatzverlust, Uberschuldung, psycho-
sozialer Probleme oder anderer besonderer Merkmale an den Rand der Gesellschaft ge-
drangt. Am Wohnungsmarkt stigmatisieren sie zunehmend zu Problemgruppen, an die man
ungern vermietet, weil bei ihnen das Risiko von Mietausféllen, Instandsetzungskosten und
auch von nachbarschaftlichen Konflikten als besonders hoch gilt. Eine infolge eingeschrank-
ter Mdéglichkeiten in zunehmendem Maf raumlich konzentrierte Wohnungsversorgung dieser
Zielgruppen wirkt dabei problemverscharfend, weil sie eine gesellschaftliche Integration er-
schwert und weitreichende negative Folgen fir betroffene Stadtteile /WWohnquartiere entfaltet.

Angebotsknappheit bei bezahlbaren Mietwohnungen

Der preisgebundene Mietwohnungsbestand, der flr Zwecke einer angemessenen Woh-
nungsversorgung am Markt benachteiligter Zielgruppen zur Verfugung steht, wird infolge
auslaufender Mietpreis- und Belegungsbindungen deutlich kleiner. Dieser Teilmarkt umfasst
mit derzeit ca. 11.500 Wohnungen nur noch ca. 8 % des gesamten Wohnungsbestands in
Munster (1994: ca. 11 %). Mit dem Ablauf von Sozialbindungen schrumpft der bisher gefér-
derte Mietwohnungsbestand bis zum Jahr 2016 auf ca. 7.000 Wohnungen zusammen.

Diese Entwicklung kann mit dem Neubau geférderter Wohnungen seit vielen Jahren nicht
mehr kompensiert werden. Inzwischen liegt der éffentlich geférderte Mietwohnungsbau na-
hezu brach. Sollte hier die Zurlickhaltung potenzieller Investoren trotz bestehender Bedarfe
weiter anhalten, werden sich in Zukunft die Chancen wohnberechtigter Haushalte auf eine
Sozialmietwohnung weiter stark verringern.

Nachfrage nach erschwinglichem Wohneigentum
Trotz eingeschrankter Einklinfte gelingt es einer zunehmenden Zahl von Haushalten, sich
mit Wohneigentum selbst zu versorgen. Die Chancen, sich mit finanzieller Unterstltzung
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staatlicher Mittel Eigentum zu schaffen, werden aber insbesondere fir einkommensschwa-
che Familien abnehmen, sofern deren finanziellen Belastungen weiter steigen und bisherige
Subventionen kinftig weiter zurlickgefahren werden.

Auswirkungen der Hartz IV-Reform

Im Zuge der Zusammenlegung von Arbeitslosen- und Sozialhilfe (Hartz V) erhalten Bezieher
von Arbeitslosengeld Il kein Wohngeld mehr. Statt dessen tGbernehmen die Kommunen seit
01.01.2005 die Kosten der Unterkunft (incl. Heizung) bei Empfangern der Grundsicherung fir
Arbeitssuchende (AIG ), der Sozialhilfe und der Grundsicherung im Alter. Voraussetzung fUr
die Ubernahme der Wohnkosten ist jedoch, dass diese angemessen sind. Soweit die Auf-
wendungen fir die Unterkunft einen einzelfallbezogenen angemessenen Umfang Uberstei-
gen, sind diese vom Tr&ger so lange als Bedarf zu bertcksichtigen, wie es nicht mdéglich o-
der zumutbar ist, diese Kosten ggf. auch durch Wohnungswechsel zu senken. Vor diesem
Hintergrund gewinnen ausreichende und nachfragegerechte Angebotspotenziale sowie stad-
tische Belegungsmoglichkeiten innerhalb preisgiinstiger Angebotsbesténde fur Zwecke der
sozialen Wohnraumversorgung weiter an Bedeutung.

Nachhaltige Auswirkungen der Hartz 1V-Reform auf die Wohnungsversorgung lassen sich
derzeit noch nicht detailliert abschatzen, da noch zu wenig zuverlassiges Datenmaterial aus
der Praxis vorliegt. Damit bleibt zun&chst offen, ob und in wie weit durch diese Zielgruppe
(Empfanger Arbeitslosengeld Il) eine Verlagerung der Nachfrage auf preisgiinstige Wohnun-
gen zu erwarten ist und welche Haushaltsgréen und Angebotstypen (Wohnungsgroien)
davon betroffen sein werden. Unabhéngig davon ist zu befurchten, dass mit dem Anstieg der
Zahl kleinerer Haushalte insgesamt und mit wachsendem Anteil Alterer die Versorgungssitu-
ation am Wohnungsmarkt in Mlnster fir bestimmte Nachfragegruppen absehbar schwieriger
wird.

Rickgang kommunaler Belegungsmdéglichkeiten

Bei anhaltender Nachfrage nach preiswertem Wohnraum verringert sich mit fortschreitendem
Ablauf von Mietpreis- und Belegungsbindungen im geftérderten Mietwohnungsbestand das
Spektrum an rechtlichen Mdglichkeiten, um einkommensschwache Haushalte mit dringen-
dem Wohnungsbedarf und besonderen Zugangsschwierigkeiten durch die Stadt Minster ge-
zielt mit angemessenem Wohnraum zu versorgen. Die Umsetzung des offentlichen Auftra-
ges einer sozialverantwortlichen Wohnungsversorgung wird unter diesen Bedingungen kinf-
tig immer schwieriger.

Handlungsprogramm Wohnen 2005 - Anlage 3 Seite 3von 23



- SOZIALVERANTWORTLICHE WOHNUNGSVERSORGUNG - Amt ﬁir
WOHNUNGSWESEN

2. Angebotsentwicklung

Ablauf von Bindungswirkungen im preisgebundenen Mietwohnungsbestand

Der offentlich geférderte Mietwohnungsbestand (ehem. 1. Férderweg), der kraft seiner Miet-
preis- und Belegungsbindungen (zeitlich befristet) der Wohnungsversorgung finanziell und
sozial benachteiligter Haushalte vorbehalten ist, reduziert sich kontinuierlich. Im Vergleich
zum Jahr 1994 ist der gebundene Bestand trotz hoher Neubauleistungen in diesem Jahr-
zehnt mittlerweile um mehr als 2.500 Wohnungen ,,geschrumpft”.

Dieser Prozess wird sich kinftig rasant fortsetzen:

Bereits bis zum Jahr 2009 entfallen fir ca. weitere 3.440 Wohnungen die gesetzlichen Bin-
dungswirkungen. Bis zum 01.01.2016 werden insgesamt 4.750 Wohnungen die bisherige Ei-
genschaft ,6ffentlich geférdert” verlieren, so dass sich der gegenwartige Sozialwohnungsbe-
stand von bisher 11.500 auf 7.000 Wohnungen' reduziert.

Auch danach wird diese Reserve sukzessiv weiter schrumpfen. Neben Besténden mit lange-
rer Bindungsdauer (etwa 40 Jahren) verlieren ab dem Jahr 2017 auch diejenigen Wohnun-
gen ihre Bindungswirkungen, die nach der Reform des Wohnungsbaurechts 2002 mit einer
klrzeren Bindungswirkung von 15 oder 20 Jahren geférdert wurden. Seit vielen Jahren kann
diese Entwicklung durch den Neubau von geférderten Mietwohnungen nicht kompensiert
werden, so dass es langfristig in diesem Segment kaum noch nennenswerte Bestdnde ge-
ben wird, die ausdricklich der Wohnungsversorgung einkommensschwacher Bevélkerungs-
gruppen dienen.

Perspektiven zur weiteren Nutzung ehemaliger Sozialwohnungsbestiande

Nach dem Wegfall der Eigenschaft ,6ffentlich geférdert” sind die bisherigen Sozialwohnun-
gen grundsatzlich am freien Markt vermietbar. Damit eréffnen sich fur die Eigentimer inner-
halb dort geltender gesetzlicher Rahmenbedingungen neue Spielrdume im Hinblick auf die

Anpassung der Mieten an ortstbliche Marktpreise
Weitervermietung auch an andere Nachfragegruppen
qualitative Anpassung und Aufwertung von Wohnqualitaten
Preisgestaltung bei Verkaufen

® ® e o

innerhalb dieser Bestande. Der Werdegang geforderter Wohnungen nach Ablauf der Bin-
dungen und deren kinftiger Beitrag am Mietwohnungsmarkt fur Zwecke der sozialen Woh-
nungsversorgung ist damit grundsatzlich ungewiss. Ob und inwieweit dieses Wohnungsan-
gebot auch weiterhin zu preisginstigen Konditionen am Markt benachteiligten Zielgruppen
zur Verfligung stehen wird, hangt nicht nur von der Bereitschaft der Vermieter ab, einkom-
mensschwache oder sozial auffallige Personenkreise auch kinftig als Mieter zu akzeptieren.

Unter zunehmend wirtschaftlich gepragten und gewinnorientierten Zielvorgaben sowie mit
wachsendem Wettbewerb einer nachfrageorientierten Marktpolitik werden Anbieter von
Wohnraum generell bestrebt sein, ihre Immobilien zukunfts- und marktfahig anzupassen und
gewinnorientiert zu verwalten. Die Héhe kinftig erzielbarer Marktmieten wird dabei abhéngig
sein von Lage, Ausstattung und Qualitat der Wohnungen bzw. des Wohnumfelds.

1 Mégliche Weiterentwicklungen des Bestands durch kinftige Neubautatigkeit wurden nicht berticksichtigt

Handlungsprogramm Wohnen 2005 - Anlage 3 Seite 4 von 23



- SOZIALVERANTWORTLICHE WOHNUNGSVERSORGUNG - Amt fiir %E
WOHNUNGSWESEN

Mietwohnungsbestande mit kiinftig auslaufenden Sozialbindungen
Vom Ablauf der Bindungswirkung betroffen sind bis zum Jahr 2016 vorwiegend Objek-
te/Wohnungen bzw. Siedlungsquartiere, die in den 60er und 70er Jahren offentlich geférdert

bzw. bezugsfertig wurden.

Diese befinden sich insbesondere im Stadtbezirk Mitte sowie in Coerde und Kinderhaus-
West (Nord); in Berg-Fidel (Hiltrup); in Gremmendorf-West und Angelmodde (Sud-Ost) so-

wie in Gievenbeck (West) (vgl. Abb. 1).
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Abb. 1 Wegfall von Bindungswirkungen bis 2016 (nach Stadtbezirken)

Vor allem in attraktiven und sozial unauffélligen Stadtteilen / Wohnquartieren werden ehema-
lige Sozialwohnungen nach Anpassung an den Markt fur einkommensschwache Nachfrage-
gruppen vermutlich auf Dauer nicht erschwinglich bleiben. Damit einhergehende Nachriick-
und Verdrangungsmechanismen bergen Gefahr, dass sich unter enger werdenden Spiel-
raumen fur eine angemessene Wohnungsversorgung soziale Brennpunkte innerhalb stadti-

scher Wohnquartiere neu bilden bzw. manifestieren.
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Der Ablauf von Sozialbindungen erstreckt sich innerhalb der nachsten Jahre sukzessive Uber
samtliche Wohnungstypen:
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Abb. 2 Verdnderung des Bestands nach Angebotstypen

Grundséatzlich bleiben diese Wohnungen als Angebotspotenzial dem allgemeinen Markt er-
halten. Mit Wegfall gesetzlicher Mietpreis- und Belegungsbindungen erweitern sich allerdings
die wirtschaftlichen und faktischen Verwertungsméglichkeiten.

So spielen beispielsweise bei der Auswahl von Nachmietern besondere Kriterien einer
,Wohnberechtigung” flir den Vermieter zukiinftig keine Rolle mehr: Einkommensgrenzen und
der Nachweis einer Dringlichkeit zur Anmietung entfallen.

Der Anbieter muss kiinftig auch nicht mehr auf eine ,angemessene” Belegung der Wohnung
achten und kann z.B. eine ehemalige 4-Zimmer-Sozialwohnung bei entsprechender Nach-
frage auch an einen kinderlosen Doppelverdiener-Haushalt vermieten.

,Problemmieter* missen als Kunden im Wohnungsbestand nicht langer akzeptiert werden.

Nicht nur zunehmende Angebotsengpadsse schmalern absehbar die Chancen einkommens-
schwacher Haushalte zur Anmietung einer erschwinglichen Wohnung. Als Wohnungsbewer-
ber missen sie sich kiinftig auch am freien Markt orientieren und sich hier gegenulber einer
breiteren und vor allem solventeren Nachfrage behaupten.

Fehlende Angebote fir Zwecke einer angemessenen Wohnungsversorgung benachteiligter
Haushalte erhthen aulerdem die finanziellen Belastungen der Kommune, die anfallende
Kosten der Unterkunft fiir Leistungsempfanger von Sozialhilfe, Grundsicherung und Arbeits-
losengeld Il aus eigenem Etat aufbringen muss.
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Eigentimer-Landschaft lokaler Anbieter von preiswertem Wohnraum

Vor dem Hintergrund der Frage, welche Anbieter bezahlbare Wohnungen fur einkommens-
schwachere Haushalte zur Bedarfsdeckung auch in Zukunft zur Verfligung stellen kénnten,
bedarf es der ndheren Betrachtung der Eigentimer-Landschaft im bisher noch preisgebun-
denen Angebotssegment und deren mutmaRlichem Verwertungsinteresse am kinftig ,unge-
bundenen* Immobilienbesitz. Folgende Eigentimergruppen am lokalen Wohnungsmarkt
sind dabei von besonderem Interesse:

¢ Private/Personengemeinschaften
deren Leitmotiv als Wohnungsanbieter i.d.R. gewinnorientiert ist und - mit fortschreiten-

dem Generationswechsel — vorwiegend im Aufbau und in der Sicherung eigenen Ver-
mogens liegt.

e Ortliche Wohnungsunternehmenl Wohnungsgenossenschaften
die sich trotz Wegfall der Gemeinnitzigkeit mit hohen Investitionen fir den Neubau und

den Erhalt preisglnstiger Wohnungsangebote bislang stark engagieren, ihre Unterneh-
mensziele aber zunehmend nachfrage- und gewinnorientiert ausrichten.

¢ Kommunales Wohnungsunternehmen (Wohn+Stadtbau — W+S)
dessen gemeinnitziger und gesellschaftlicher Zweck sich vorrangig auf eine sichere und
sozialverantwortbare Wohnungsversorgung breiter Schichten der Bevoélkerung konzent-
riert und damit der Kommune langfristig unmittelbar Méglichkeit bietet, auf das Angebot
preisglinstiger Wohnungen und eine sozialverantwortliche Belegung aktiv Einfluss zu
nehmen.

Mit Blick auf die bis 2016 wegfallenden Bindungen in 6ffentlich geférderten Mietwohnungs-
bestéanden einzelner Stadtbezirke ergibt sich hinsichtlich der Eigentumsverhéltnisse folgen-
des Bild:

Ost
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I Sud-Ost
2
° i
&  Hilrup
Nord
Mitte
0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000
Wohnungen
B Wohnungsunternehmen W+S [Private [ Sonstige
Abb. 3 Wegfall Sozialbindungen bis 2016 nach Eigentiimergruppen
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Demographische Verédnderungen, ausdifferenziertere Wohnwiinsche und Lebensstile sowie
ein verschérfter Wettbewerb unter den Anbietern stellen alle Eigentimer gleichermal’en vor
grundsatzliche Entscheidungen Uber eine zukunftsfahige und rentierliche Nutzung und Ver-
marktung ihrer Wohnungsbestande. Stédtische Bestrebungen, den lokalen Wohnungsmarkt
zu einem foérdernden Faktor fur die Bevolkerungsentwicklung zu machen, setzen in diesem
Szenario deutliche Signale fir wertoptimierende Strategien.

Parallel dazu bedarf es aus kommunaler Sicht der Mobilisierung und Sicherung einer ausrei-
chenden Mindestreserve preisglnstiger Wohnungen und Belegungsmdglichkeiten aus dem
Bestand. Die dazu notwendigen Mengeneffekte kénnen nur mit einem mdglichst breiten
Spektrum lokaler Akteure erzielt werden.

Aus Sicht der Kommune kann der 6ffentliche Auftrag zur gezielten Wohnraumsicherung und
-beschaffung in Zukunft nur durch Ausweitung kooperativen und sozialverantwortlichen Zu-
sammenwirkens sowohl mit der értlichen Wohnungswirtschaft als auch mit privaten Vermie-
tern erflllt werden.

Bautéatigkeit im geférderten Mietwohnungsbau

In den 90er Jahren war der Geschosswohnungsbau wesentlicher Eckpfeiler der Bautéatigkeit
in Minster. Bis zum Jahr 2004 wurden damit zur Versorgung einkommensschwacher Haus-
halte mehr als 3.700 neue Mietwohnungen am preisgebundenen Markt zur Verfigung ge-
stellt. Damit ist vor allem das Angebot familiengerechter aber auch barrierefreier Wohnquali-
taten groRer geworden. Trotz hoher Bauintensitdt kann mit dem Neubau geférderter Miet-
wohnungen seit vielen Jahren nur noch ein Bruchteil der auslaufenden Bindungen kompen-
sieren werden.
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Abb. 4 Bezugsfertigkeit geforderter Mietwohnungen (alle Forderwege)
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Mittlerweile ist die Bereitschaft zu Investitionen in den Geschosswohnungsbau allgemein
stark eingebrochen. Angesichts prognostizierter demographischer Veranderungen und mit
Blick auf sich andernde Wohn- und Lebensstile wachst seitens potenzieller Investoren hier
die Verunsicherung Uber nachfragegerechte Angebotsformen und -qualitdten am Mietwoh-
nungsmarkt.

Auch die traditionellen Trager des sozialen Mietwohnungsbaues vor Ort haben sich aus die-
sem Segment weitgehend zurtickgezogen und investieren vorwiegend in die Erhaltung und
Anpassung ihrer Bestande.

Gefordertes Wohneigentum

Das knappe Angebot an preisglinstigen groen und kinderfreundlichen Wohnungen stellt
vor allem Haushalte mit Kindern oftmals vor existenzielle Probleme. Die Versorgung mit
selbst genutztem Wohneigentum bleibt daher gerade auch fir Haushalte mit knapp bemes-
senem Einkommen von groRRer Bedeutung. Angesichts unterschiedlicher Grundstlckspreis-
niveaus zwischen Ballungszentren wie z.B. Munster und landlicheren Regionen werden mit
der Eigentumsférderung auch solche Haushalte finanziell unterstitzt, deren Einkommen die
gesetzlichen Einkommensgrenzen um bis zu 30 Prozent Gbersteigt.

Insgesamt 3.000 Haushalte verfligen derzeit Gber Wohneigentum in der Stadt Mlnster, das
mit Landesmitteln geférdert und bisher nicht abgeldst ist. Vornehmlich in Neubaugebieten
wurden davon seit 1994 bis heute mehr als 1.300 Objekte im Wohneigentum errichtet. Eine
favorisierte Stellung nehmen dabei Einzel-, Doppel- und Reihenh&user ein.

Mit dem ,Vorzieheffekt’, der sich durch die Diskussion um den Wegfall der Eigenheimzulage
erstmals im Vorjahr bemerkbar gemacht hat, werden sich die Zugénge im Segment gefor-
derten Wohneigentums zunachst weiter auf hohem Niveau halten.

3. Nachfrageentwicklungen
Zielgruppen sozialer Wohnraumversorgung

Seit der Reform des Wohnungsbaurechts, die am 01.01.2002 in Kraft trat, unterstitzt

e die Forderung von Mietwohnraum insbesondere Haushalte mit geringem Einkommen
sowie Familien und andere Haushalte mit Kindern, Alleinerziehende, Schwangere, altere
Menschen, Menschen mit Behinderungen, Wohnungslose und sonstige hilfebedurftige
Personen,

¢ die Forderung der Bildung selbstgenutzten Wohneigentums insbesondere Familien
und andere Haushalte mit Kindern sowie behinderte Menschen, die unter Berticksichti-
gung ihres Einkommens die Belastungen des Baus oder des Erwerbs von Wohnraum
ohne soziale Wohnraumférderung nicht tragen kénnten.

Die Einkommensgrenzen des Personenkreises Wohnberechtigter wurden leicht angehoben.
Strukturell besonders beginstigt wurden dadurch Haushalte mit Kindern sowie Ein- und
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Zweipersonenhaushalte. Der Kreis potenzieller Haushalte, die als ,Wohnberechtigte“ auf das
geférderte Angebotssegment zurlickgreifen kénnen, ist damit breiter gefasst.

Besonderer Unterstiitzung bei der Wohnungsversorgung bedlrfen zum einen Menschen, die
aufgrund ihrer finanziellen Verhaltnisse oder spezifischer Wohnbedurfnisse auf ein noch im-
mer knapp bemessenes preiswertes Angebotspotenzial angewiesen sind. Zum anderen z&h-
len zu den am Wohnungsmarkt benachteiligten Haushalten diejenigen, die aufgrund sozialer
oder persdnlicher Merkmale als potenzielle ,Problemmieter* gemieden werden.

Zu den Zielgruppen mit besonderen Markizugangsschwierigkeiten zahlen in Minster aktuell
insbesondere:

Alleinstehende (Wohnungslose, Arbeitssuchende Studenten/Auszubildene)
Menschen im Alter, aber auch junge Menschen mit Behinderungen
Auslandische Haushalte (insbes. kinderreiche)

Familien und sonstige Hauhalte mit mehr als 2 Kindern (insbes. Alleinerziehende)
Uberschuldete Haushalte

Empfénger von Transferleistungen

Personen mit besonderen psychosozialen Problemen

® & & ® ¢ o @

Wohnungssuchende

Als Indikator fur die aktuelle Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum dient die Zahl Woh-
nungssuchender’. Sie definiert den Umfang der Haushalte, die am Stichtag 31.12. eines je-
den Jahres im Besitz eines guliltigen Wohnberechtigungsscheines (WBS) sind und denen
bisher keine geeignetere Wohnung vermittelt werden konnte.

Nachdem die Zahl Wohnungssuchender seit Jahren mit deutlich mehr als 2.000 Haushalten
auf hohem Niveau stagnierte, ist sie im Jahr 2004 erstmals zurlickgegangen. Eine Besse-
rung der Versorgungslage lasst sich daraus aber zundchst nicht ableiten. Da ein Riickgang
in allen Haushaltsstrukturen zu verzeichnen ist, |dsst diese Entwicklung eher den Schluss
zu, dass Wohnberechtigte angesichts knapperer Angebote und deutlich eingeschrénkten
Neubauqualitdten am Markt kurzfristige Plane fur einen Wohnungswechsel vermehrt zurlick-
stellen.

Der Anteil Minderverdienender® bleibt beachtlich hoch und liegt regelméaRig bei mindestens
85 Prozent (vgl. Abb. 5). Auch Haushalte mit Erwerbseinkommen verfligen zumeist nur Uber
ein finanzielles Budget knapp oberhalb des Sozialhilfeniveaus.

2 Haushalte, die die Einkommensgrenze des § 8 WoFG einhalten und im geférderten Sozialwohnungsbestand wohnberechtigt sind (Einkommmensgruppe
A, ehemals 1. Férderweg)
3 Unterschreitung der Einkommensgrenzen nach § 9 WoFG um mind. 20 Prozent
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-~ Wohnungssuchende Haushalte gesamt ~[- darunter Minderverdienende

Abb. § Entwicklung "Wohnungssuchende Haushalte" im Zeitraum 1990 bis 2004

Die Struktur der Gruppe ,wohnungssuchender Haushalte deckt sich weitestgehend mit der
in Minster vorhandenen Struktur aller Haushalte:

60
32
k=
E
=
<
L
: &\\\ .
1 Pers. 2 Pers. 3 Pers. 4 Pers. 5 und mehr Pers.
Haushaltsstruktur in MS insgesamt
B Struktur der "Wohnungssuchenden HH" in MS
Abb. 6 Struktur der Haushalte in Miinster insgesamt im Vergleich zur Nachfragestruktur "woh-

nungssuchender Haushalte” (Stand 31.12.2003)
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Besondere Herausforderungen im Rahmen des offentlichen Versorgungsauftrags
Dass es trotz zurlickliegender hoher Bauleistungen flr einkommensschwache Zielgruppen
noch immer Versorgungsprobleme gibt, hat mehrere Ursachen:

[ ]

Strukturelle Probleme

Die Angebotsstruktur des noch preisgebundenen bzw. preisglnstigen Wohnungsbestan-
des deckt sich nicht mit den Strukturen wohnungssuchender Haushalte (vgl. Abb. 2 und
Abb. 8). Es fehlen insbesondere kleine bezahlbare Wohnungen fir Alleinstehende sowie
angemessene Wohnungen fur Haushalte mit 2 und mehr Kindern.

Qualitative Defizite

Ausstattung und Grundrisse des gefdrderten Wohnungsbestandes, der Uberwiegend in
den 60er und 70er Jahren errichtet worden ist, werden funktionalen und sozialen Anfor-
derungen der heutigen Nachfragestrukturen zum Teil nicht mehr gerecht. Dies gilt sowohl
fur eine familien-/kinderfreundliche Wohnungsversorgung (Alleinerziehende Haushalte /
Patchwork-Familien) als auch mit Blick auf sich andernde Wohnbedurfnisse / Wohnfor-
men von &lteren und pflegebedirftigen Menschen.

Veranderte Anspriiche

Auch der Teilmarkt preiswerter Wohnungen wandelt sich immer mehr vom Angebots-
zum Nachfragemarkt. Das hohe jahrliche Angebot an Neubauwohnungen, das Uber ein
Jahrzehnt auch flr besondere Bedarfsgruppen mit Kontinuitdt bis zum Jahr 2001 am
Markt zusatzlich bereitgestellt wurde, hat Gber bessere Auswahlméglichkeiten zugleich
veranderte Wohnwiinsche und hdhere Wohnanspriiche mitgepragt. Wohnungsangebote
in alteren Bestanden und weniger ansprechenden Wohnlagen werden zunehmend kri-
tisch bewertet und finden weniger Akzeptanz bei Wohnungssuchenden. Dies spiegelt
sich nachhaltig auch in vielen Reaktionen von Bewerbern auf Wohnungsangebote des
Amtes fur Wohnungswesen wieder. Dabei wird deutlich, dass eine breite Masse vorlie-
gender Wohnungsgesuche mittlerweile weniger von der objektiven Dringlichkeit per-
sénlicher Notlagen gepragt ist als vielmehr von dem subjektiven Ziel, die individuelle
Wohnsituation nach wirtschaftlichen oder praktischen Gesichtspunkten zu verbessern.
Die wohnungspolitischen Aufgaben der Wohnraumversorgung fur diese Zielgruppen kon-
zentrieren sich vornehmlich darauf, ein insgesamt knappes Angebot moglichst gerecht
und sozialverantwortlich zu verteilen.

Engere wirtschaftliche Spielrdume

Unter knapper werdenden Einkommensverhaltnissen sind fir bestimmte Zielgruppen
(z.B. junge Alleinstehende, adltere Menschen, Haushalte mit mehreren Kindern) anfallen-
de Wohnkosten selbst im geférderten Angebotssegment inzwischen nicht mehr bezahl-
bar. Dieser Aspekt trifft nicht nur auf jingere Wohnungsbesténde in Neubaugebieten zu.
Auch in (GroR-) Siedlungsbesténden der 60er und 70er Jahre Uberschreitet das Niveau
von Miete und Nebenkosten bereits teilweise die finanziellen Mdglichkeiten besonders
einkommensschwacher Haushalte. Aus dem Umstand, dass vorrangig verdichtete Ange-
botsqualitdten in zumeist sozial belastetem Wohnumfeld bei entspannteren Wohnungs-
markten weniger nachgefragt werden, erklart sich das Phdnomen einzelner und voriber-
gehender Leerstdnde an diesen Standorten trotz anhaltender Versorgungsengpésse im
preisgebundenen Segment.

Segregation durch Verteilungsprobleme

Eine zunehmend gréRere Gruppe extrem einkommensschwacher Haushalte sowie aus
anderen Grunden diskriminierte Mieter sind auf einen immer kleiner werdenden Bestand
geeigneter Wohnungen zu verteilen. Da sich die Sozialwohnungsbestande innerhalb des
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Stadtgebietes in hohem MaRe raumlich konzentrieren, sind die Kapazitaten zur Aufnah-
me von finanziell und sozial benachteiligten Mietern in einzelnen Wohn- und Siedlungs-
quartieren unter Berlicksichtigung sozialvertréglicher Schwellenwerte weitestgehend er-
schopft.

Fluktuation im sozialen Mietwohnungsbestand

Die Anzahl beziehbarer Wohnungen ist generell geringer als die Zahl der Haushalte, die eine
solche Wohnung suchen. Unter Angebotsengpassen steigt der Druck, eine geeignetere
Wohnung am Markt zu finden, die den wirtschaftlichen und individuellen WohnbedUrfnissen
gerecht wird. Das jeweilige MaR der Marktanspannung spiegelt sich in der jahrlichen Fluktua-
tion wieder.

Im dritten Jahr in Folge nimmt die Zahl der Umzlige ab. Wahrend die Fluktuation bei der

Wiederbelegung im Wohnungsbestand bis 2003 noch konstant blieb, sind Erstbezlge durch
den starken Rickgang der Neubautatigkeit seit 2002 kaum noch zu verzeichnen.

@
£
]
£
5
5
§
=
0 - T ; T ; . ;
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr
B Wiederbelegung Bezug Neubau
Abb. 7 Zahl der Wohnungswechsel im geforderten Mietwohnungsbau (1. Forderweg)
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4. Kommunale Einflussméglichkeiten bei der Wohnungsvergabe

Anwendung der Uberlassungsverordnung

Die Stadt Minster gilt als Gebiet mit erhdhtem Wohnungsbedarf und wird damit vom Gel-
tungsbereich der Uberlassungsverordnung erfasst (VO nach § 5 a Wohnungsbindungsge-
setz). Seit 01.01.1998 durfen daher Eigentiumer/innen eine durch Mieterwechsel freigewor-
dene Sozialwohnung nur an wohnberechtigte Mieter’ weitervermieten, die ihnen zuvor vom
Amt fur Wohnungswesen zur Auswahl (mind. Dreiervorschlag) benannt worden sind.

Damit bietet sich der Stadt Mlnster Gber die bestehenden Besetzungsechte fur Wohnraum
jungeren Baualters® hinaus grundsétzlich ein breiteres Spektrum an ,Zugriffsméglichkeiten*
auf frei werdende Mietwohnungen, um insbesondere ,Wohnungsnotfélle® und solche Haus-
halte mit angemessenem Wohnraum zu versorgen, die auf besondere Akzeptanzprobleme
am Markt stof3en.

Vom Geltungsbereich der Uberlassungsverordnung grundsétzlich ausgenommen® wurden
seinerzeit Wohn- und Siedlungsstrukturen mit aufféllig unausgewogenen Bewohnerstruktu-
ren (z.B. Coerde, Kinderhaus Nordwestschleife), um soziale Segregationsprozesse an die-
sen Standorten nicht weiter zu verscharfen. Die Bewerberauswahl und Steuerung der Zu-
sammensetzung der Mieterschaft liegt hier in der Zustandigkeit und Verantwortung der Woh-
nungsunternehmen.

Unter Anwendung der Uberlassungsverordnung hat sich der Umfang mobilisierbarer Bele-
gungsmdglichkeiten fur die Stadt Munster erweitert. Der jahrliche Umfang stadtischer Bele-
gungen hangt aber mafRgeblich von der Umzugshaufigkeit der Mieter im preisgebundenen
Bestand ab. Geht die Fluktuation zuriick, schmalern sich damit auch stadtische Optionen zur
Vermittlung und Belegung von Wohnraum.

Stadtische Spielrdume zur Versorgung besonders benachteiligter Zielgruppen sind hier nicht
nur mit Blick auf die zuvor beschriebenen Versorgungsprobleme am Markt, sondern auch
durch das vom Gesetzgeber vorgesehene Verfahren bei der Austbung kommunaler Bele-
gungsrechte begrenzt: da Vermieter unter Bertcksichtigung ihrer Mieterstrukturen im jewei-
ligen Objekt den aus eigener Perspektive ,angenehmsten“ Bewerber aus dem sog. Dreier-
vorschlag auswahlen kénnen, kommen Haushalte mit massiven Marktzugangsschwierigkei-
ten trotz dringendem Wohnungsbedarf in diesem Verfahren nur selten zum Zuge.

4 Nur fur Wohnberechtigte der Einkommensgruppe A (ehemals 1. Forderweg)
5 Geforderte Mietwohnungen, die ab 1990 bezugsfertig wurden
6Vgl. dazu Anlage 3 zur Beschlussvorlage an den Planungsausschuss - 1136/97

Handlungsprogramm Wohnen 2005 - Anlage 3 Seite 14von 23



- SOZIALVERANTWORTLICHE WOHNUNGSVERSORGUNG -

Amt fiir W 8
WOHNUNGSWESEN

Wohnungen insgesamt 1.501 1.257 1.191
davon durch:
2 Erstbezug einer Neubauwohnung (Beset- 363 38 62 12
zungsrecht )
2 Wiedervermietung im Bestand 1.138 1.219 1.129 1.068
davon Uber:
- vertragliches Besetzungsrecht 164 256 260 303
- gesetzliches Benennungsrecht nach § 5a 244 211 226 193
Uberlassungsverordnung
- Vermieterfin 730 752 643 572

Tab. 1 Bezug preisgebundener Mietwohnungen

Ausblick

Fir die Zukunft verringert sich mit fortschreitendem Ablauf von Mietpreis- und Belegungs-
bindungen der raumliche und quantitative Wirkungsradius der Uberlassungsverordnung, da
die gesetzliche Regelung nur auf den gebundenen Wohnungsbestand Anwendung findet. In-
folge dessen verliert dieses wohnungspolitische Steuerungsinstrument flr die Stadt Mlnster

zunehmend an Effektivitat.
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5. Wohnungspolitische Schwerpunkte und Handlungsbedarfe der sozialen
Wohnraumversorgung

Folgende Handlungsfelder erfordern kiinftig eine Neuausrichtung kommunaler Strategien
und Malnahmen:

¢ Die deutliche Verknappung preisgebundener Wohnungsbestande macht den Erhalt eines
bezahlbaren Mindestbestandes und die Sicherung von Belegungsrechten fur Zwecke
der sozialen Wohnraumversorgung unabdingbar.

¢ Die Stabilisierung benachteiligter Stadtteile und Vermeidung raumlicher Segregati-
on erhalten vor dem Hintergrund schrumpfender Sozialwohnungsbestdnde und abneh-
mender kommunaler Einflussmdglichkeiten zuséatzliches Gewicht.

¢ Der qualitative Anpassungsbedarf von Wohnraum wéchst mit Blick auf demografi-
sche Veranderungen, sich ausdifferenzierende Lebensstile und spezifische Wohnbedirf-
nisse (z.B. Menschen mit Behinderungen, Demenzerkrankte) und macht eine Verzah-
nung mit erschwinglichen Service- und Betreuungsleistungen erforderlich.

o Der Neubau preisgebundener Mietwohnungen bleibt auch weiterhin ein wichtiger '
Baustein, um bestehende und kiinftige Bedarfe zu decken und fehlende Angebotsqualita-
ten auf den Markt zu bringen.

o Die Unterstiitzung zur Bildung von Wohneigentum fir sog. Schwellenhaushalte be-
halt als Faktor zur Einddmmung von Abwanderungen ins Umland weiterhin Bedeutung.

Wesentliche Herausforderungen der sozialen Wohnungsversorgung konzentrieren sich damit
kiinftig auf den Wohnungsbestand und sind mit den klassischen Instrumenten der Woh-
nungspolitik allein nicht zu bewaéltigen

Sicherung einer sozialverantwortlichen Wohnungsversorgung durch kooperatives Zu-
sammenwirken der Akteure

Vor dem Hintergrund dargestellter Entwicklungen von Angebot und Nachfrage nach bezahl-
barem Wohnraum ist absehbar, dass sich Engpasse zur Wohnungsversorgung benachteilig-
ter Haushalte und damit einhergehende Segregationsprozesse in naher Zukunft verscharfen.
Kommune, Wohnungsanbieter und lokale Tréger sozialer Aufgaben werden daraus in ihren
jeweiligen Interessen und Verantwortlichkeiten mit unterschiedlichsten negativen Folgewir-
kungen konfrontiert.

Weder Verwaltung noch Wohnungswirtschaft kénnen in Zukunft gegen die damit verbunde-
nen vielfaltigen Herausforderungen allein und mit eigenen Mitteln antreten. Sowoh! wirt-
schaftliche als auch sozialverantwortliche Motive gebieten allen Beteiligten, aus eigenen a-
ber auch gemeinsamen Interessenlagen heraus nach tragféhigen Losungen zu suchen.

Vor diesem Hintergrund bekommen die im neuen Férderrecht (§§ 14, 15 WoFG) vorgesehe-
nen Ansétze der Kooperation zwischen Gemeinden, Verfligungsberechtigten von Wohnraum
sowie Tragern sozialer Aufgaben kuinftig einen noch héheren Stellenwert.
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Fir eine sozialverantwortliche Wohnungsversorgung werden kooperative MaRnahmen not-
wendig, mit denen aus Sicht der Verwaltung insbesondere folgende Ziele verfolgt werden
sollen:

o Erhalt preisglinstiger Mieten trotz Wegfalls von Mietpreis- und Belegungsbindungen
und Sicherung eines Mindestbestandes preiswerter Wohnungen

¢ Erhaltung und Begriindung von kommunalen Belegungsrechten an gebundenem
und ungebundenem Wohnraum _

o Stabilisierung benachteiligter Wohn- und Siedlungsquartiere durch qualitative Auf-
wertung der Bestdnde, Wohnumfeldverbesserung und soziales Management

¢ Eingrenzung bzw. Vermeidung sozialrdumlicher Segregationsprozesse
Sicherung der Wohnungsversorgung von Personengruppen oder Haushalten mit drin-
gendem Wohnungsbedarf und besonderen Zugangsschwierigkeiten

Gemeinsame Strategien und Ldsungsansatze kommen bereits bei aktuellen lokalen Hand-
lungserfordernissen (Kinderhaus-Nordwestschleife) erfolgreich zum Zuge. Sie bringen dort
effektive und konstruktive Ergebnisse hervor. Die Chancen fir eine grundsétzliche Akzep-
tanz einer verstarkten Zusammenarbeit in Anliegen der sozialen Wohnungsversorgung wer-
den aus Sicht der Verwaltung insoweit positiv eingeschéatzt. Ziel ist, neben Wohnungsunter-
nehmen verstarkt auch private Vermieter in Kooperationen einzubeziehen, um ein moéglichst
breites Spektrum an Wohnungen zu mobilisieren und benachteiligte Zielgruppen auch kinftig
in rdumlich breit gestreuten Besténden versorgen zu kdnnen.

Offen bleibt allerdings zunéchst, ob und inwieweit zum Ausgleich divergierender Interessen
dabei auf eine finanzielle Komplementarférderung aus stadtischen Mitteln komplett verzichtet
werden kann.

Anpassung von Wohnungsbestdnden und Serviceleistungen

Unabhangig von einer angestrebten stabilen Einwohnerentwicklung in Minster werden fur
die Zukunft altersstrukturelle Veranderungen der Bevdlkerung prognostiziert, die auf Bedarf
und Nachfrage am Wohnungsmarkt Einfluss nehmen werden. Haushalte in Munster werden
demnach kinftig kleiner und alter. Veradnderte Lebensstile und neue Haushaltsformen haben
differenzierte WohnbedUrfnisse hervorgebracht, denen ein ,in die Jahre gekommener Woh-
nungsbestand“ teilweise nicht gerecht werden kann. Dies gilt nicht nur mit Blick auf die
WohnbedUrfnisse einer alter werdenden Gesellschaft. Auch familidre Formen des Zusam-
menlebens werden beispielsweise durch Trennung/Scheidung in zunehmendem MafR neu
definiert.

Mit der Zunahme &lterer und hochbetagter Menschen wird kiinftig auch die Zahl demenziell
Erkrankter zunehmen, so dass der Bedarf nach alters-/behindertengerechten Wohnformen
sowie Service- und Pflegeleistungen in den kommenden Jahren deutlich ansteigen wird. Pro-
fessionelle Pflege in Sonderwohnformen wie Alten- und Pflegeheimen verliert gleichzeitig an
Akzeptanz und wird fir Betroffene und soziale Sicherungssysteme kinftig unbezahlbar.

Der generelle Wunsch einer steigenden Zahl &lterer hilfs- und pflegebedurftiger Menschen,
auch im Alter selbstandig und selbstbestimmt zu wohnen, wird sich in Zukunft durch eine ho-
here Nachfrage nach adaquaten und bezahlbaren Wohnqualitdten sowie nach wohnbeglei-
tenden Serviceangeboten am Markt bemerkbar machen. Damit riickt die sukzessive Bereit-
stellung entsprechender Angebote in den Mittelpunkt von Wohnungsbau, Wohnungsanpas-
sung und Quartiersentwicklung.
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Die barrierefreie Errichtung von Neubauwohnungen, die seit 1998 verbindlicher Standard im
geférderten Mietwohnungsbau ist, bedeutet einen ersten Einstieg zur generellen Verbesse-
rung von Wohnqualitdten am Markt. Eine gezielte Angebotsausweitung an barrierefreien
Wohnungen fir die Zielgruppe von Senioren und Menschen mit Mobilitdtseinschrankungen
kommt in ausgewiesenen Neubausiedlungen an peripheren Standorten allerdings nur inso-
weit in Betracht, als eine fuBlaufige Anbindung an vorhandene private und offentliche Infra-
struktureinrichtungen gewahrleistet werden kann.

Auch wenn Mobilitat und Umzugsbereitschaft bei dlteren Menschen grundsétzlich hoch sind,
fuhlen sich viele Haushalte an ,ihren Stadtteil bzw. das Wohnquartier gebunden. Eine gute
Erreichbarkeit privater und offentlicher Infrastruktureinrichtungen und intakte Nachbarschaf-
ten sprechen oftmals flr einen Verbleib in vertrauter Umgebung. Insofern massen kinftig
immer mehr alters-/behindertengerechte Wohnqualitaten durch bedarfsgerechte Anpassun-
gen im Bestand geschaffen werden.

Geforderte und ungebundene Wohnungen in Objekten &lteren Baualters, auch solche, die
seinerzeit gezielt als ,Altenwohnungen* konzipiert wurden, werden generellen Anforderun-
gen und Standards zur Absicherung selbstandigen Wohnens und h&uslicher Pflege nach
heutigem Verstandnis vielfach nicht (mehr) gerecht. Dies verdeutlicht auch die anwachsende
Nachfrage nach Unterstltzung bei individuellem Anpassungsbedarf von Wohnraum durch
die stadtische Wohnberatungsstelle, deren Beratung mittlerweile auch auf Anliegen demenz-
kranker Menschen und ihrer Angehérigen ausgerichtet ist.

Im Interesse einer maoglichst effizienten Nutzung des knappen Wohnungsbestandes sollten
dabei vorzugsweise solche Wohnungen den Bedurfnissen mobilitatseingeschrénkter Men-
schen angepasst werden, die nach Standort, Lage und GroéRe flir eine nachhaltige Nutzung
dieses Personenkreises geeignet sind und auch fur Einkommensschwache bezahlbar blei-
ben.

Bei der Umsetzung entsprechender Mafinahmen sollte die Wohnungswirtschaft vor Ort ihre
Vorreiterrolle weiter ausbauen und ihr Bestandsmanagement bei der Belegung von Wohn-
raum gezielt optimieren.

Neubau von Mietwohnungen zugunsten besonderer Zielgruppen und Angebotsformen
Der Neubau preisgebundener Mietwohnungen bleibt fur die ndchsten Jahre ein bedeutsamer
Baustein, um bestehende und kiinftige Bedarfe zu decken und fehlende Angebotsqualitdten
auf den Markt zu bringen. Anders als in den 90er Jahren muss dabei zunehmend zielgrup-
penbezogen agiert werden. Dabei gilt es einerseits, der aktuell vorherrschenden Nachfrage
gerecht zu werden. Mit Blick auf kiirzere Bindungsfristen im geférderten Mietwohnungsbau
(15 bzw. 20 Jahre) muss der Wohnungsneubau in diesem Segment aber auch langfristige
Bedarfsentwicklungen am Wohnungsmarkt insgesamt berticksichtigen.

Neubautétigkeiten missen qualitativ und quantitativ kiinftig stérker von veranderten Bedurf-
nissen und einem neuen Anspruchsprofil insbesondere einer alter werdenden und mobili-
tatseingeschrankten Gesellschaft gepragt sein. Verwaltung, Politik und Wohnungswirtschaft
sind in diesem Zusammenhang auch gefordert, sich von traditionellen Wohnungsangeboten
mehr zu 16sen und sich neuen Wohnformen zu &ffnen. Fur Personen mit geringem Einkom-
men muss das Wohnen dabei gleichzeitig bezahlbar bleiben.

o Wohnen im Alter
Im Rahmen zukUnftiger Bautatigkeit im geférderten Angebotssegment stellen éltere, pfle-
gebedUrftige und mobilitdtseingeschrankte Menschen eine zentrale Zielgruppe dar. Diese
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wachsende Nachfragegruppe wird am Markt bereits mit unterschiedlichsten Angebots-
planungen potenzieller Investoren umworben.

Ziel ist, Angebotsformen fiir eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung Alterer sowie
die soziale und pflegerische Infrastruktur wohnortnah und Uber alle Stadtteile méglichst
gleichmaRig zu verteilen. Aus der angestrebten Absicherung einer selbstandigen Le-
bensfiihrung Alterer und Pflegebedirftiger ergeben sich dabei besondere qualitative An-
forderungen an den Standort. Dazu gehort insbesondere eine zentrale Lage, die Mog-
lichkeiten zum Einkauf und zur Inanspruchnahme weiterer Dienstleistungen ohne gréRe-
re Distanzhindernisse zulasst.

Bei der Errichtung unterschiedlicher Wohn- und Angebotsformen muissen spezifische
Bedarfe und maRgebliche Einkommensstrukturen innerhalb der Stadtteile Berlcksichti-
gung finden.

Das Landeswohnungsbauprogramm NRW férdert neben dem Neubau von barrierefreien
Mietwohnungen jetzt auch innovative Wohnmodelle, die auch auf besondere Belange
Demenzkranker abgestellt sind. Dazu zéhlen u.a. Gruppenwohnungen mit ergdnzenden
Service- und Pflegeleistungen sowie Pflegewohnplatze.

Uber die Bereitstellung ausreichender und bedarfsgerechter Wohnformen im Alter bieten
sich in den kommenden Jahren zusétzliche Chancen, um bisher unterbelegte Wohnun-
gen im Bestand kiinftig effizienter und nachfrageorientiert nutzen zu kénnen.

Wohnen fiir (jlingere) Menschen mit Behinderungen

Wahrend sich andernde WohnbedUrfnisse einer alter werdenden Geselischaft immer
starker wahrgenommen werden und sich der Markt fur diese Nachfragegruppe mit ent-
sprechenden Angebotsformen mehr und mehr &ffnet, finden davon zu differenzierende
Wohn- und BetreuungsbedUrfnisse jlingerer Generationen mit kérperlichen oder geisti-
gen Behinderungen im Wohnungsneubau noch immer zu wenig Beachtung.

Es fehlt an geeigneten Wohnungen, innovativen Angebotsformen und integrativen Anséat-
zen, die unterschiedlichste individuelle Beeintrachtigungen und Bedarfe sowohl von jun-
geren als auch von alter werdenden Menschen aufgreifen und die gezielt fir und ge
meinsam mit Betroffenen konzipiert und errichtet werden. Von Verwaltung, Politik und In-
vestoren ist hier weiterhin Engagement gefordert, um Menschen mit unterschiedlichsten
Handicaps eine weitestgehend unabhangige und selbsténdige Lebensflihrung in der ei-
genen Wohnung oder im nachbarschaftlichen Verbund zu erméglichen.

Wohnen fir Singles

Die Halfte der Privathaushalte in Mlnster sind Single-Hauhalte. Gesellschaftliche und
demographische Entwicklungen verstarken den Trend zur Singularisierung. Die Gruppe
Alleinstehender nimmt mit 40 Prozent derzeit den gréRten Anteil unter den Wohnungs-
suchenden ein. Nach wie vor gibt es fir diese Gruppe zu wenig preiswerte Kleinwoh-
nungen in Munster.

Wohnen mit Kindern
Noch immer gibt es Bedarf an geeigneten und zugleich preiswerten Mietwohnungen fir
einkommensschwachere Haushalte mit 2 und mehr Kindern. Gefragt sind zunehmend
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unkonventionelle Wohnungstypen, die sich von traditionellen Angebotsformen am Markt
fur Familien unterscheiden:

» Wohnraum fur allein Erziehende

Immer haufiger wachsen Kinder und Jugendliche in neuen Familienformen (z.B.
~Patchwork-Familien®) auf, oft nur mit einem Elternteil. Allein Erziehende sind oftmals
gezwungen, Wohnen und Arbeiten rdumlich zu integrieren und haben daher in aller
Regel einen hdheren Raumbedarf, der sich allerdings Uber die Bemessung der
Wohnflache finanziell insgesamt nicht wesentlich bemerkbar machen darf. Getrennt-
lebende/geschiedene und ggf. wiederverheiratete Erziehungsberechtigte bendtigen
zusatzlichen Platz fur die beim anderen Elternteil lebenden, aber regelméaRig zu Be-
such kommenden Kinder.

Wohnen im Mietreihenhaus

Fir Familien mit mehreren Kindern, die Eigentum nicht finanzieren kénnen oder
mochten, zahlt das angemietete Reihenhaus auch weiterhin zu den favorisierten
Wohnformen. Wohnumfeld und -quartier, vorhandene Infrastrukturangebote flr Kin-
der und Jugendliche und eine zentrumsnahe Anbindung beeinflussen dabei die
grundsatzlich anhaltende Nachfrage in diesem Segment.

A7

¢ Privat initiierte Wohnprojekte

Ein zunehmender Drang nach Individualisierung und sich andernde Wohnwiinsche ver-
anlasst in zunehmendem Maf} sowohl Haushalte mit Kindern als auch Senioren und jun-
gere Menschen mit besonderen Wohn- und Betreuungsbedirfnissen zur Suche nach al-
ternativen Wohnformen. Bisher mangelt es am &rtlichen Wohnungsmarkt an ausreichen-
den bzw. adaquaten Angeboten. Mittlerweile machen sich auch in Minster zahlreiche
private Initiativen fur die Realisierung selbst organisierter Wohnprojekte stark. Diese Initi-
ativen liefern eine groRRe Ideenvielfalt fir gemeinschaftliche Wohnformen und bringen oft
ein hohes Maf an sozialem Engagement und Selbstmanagement mit.

Dieser (bundesweite) Trend weist grundsétzlich groRe Chancen flur einen neu zu er-
schlieBendend Markt auf. Projekte und Modelle gemeinschaftlichen Wohnens kénnen
nicht nur das Zusammenleben in Eigenverantwortung stérken. In sozialer Hinsicht ge-
winnen kinftig Initiativen immer mehr an Bedeutung, die auf Basis intakter Nachbar-
schaften und ehrenamtlichem Engagement gezielte Hilfs- und Betreuungsleistungen far
einander entwickeln und dabei die 6ffentliche Hand entlasten.

Der Weg bis zur Realisierung innovativer Wohnformen gestaltet sich fUr private Initiato-
ren derzeit noch hiirdenreich. Trotz bestehender Bereitschaft zur Férderung privat initiier-
ter Wohnkonzepte fehlt es in vielen Bereichen (Politik, Verwaltung, Planung, Finanzie-
rung, Wohnungswirtschaft) bisher noch an geeigneten Instrumenten, um sich auf diesen
bisher ungewohnten Kunden-/Nachfragetyp einzustellen und neue Angebotsformen am
Markt zu platzieren.

Fir den notwendigen Neubau von Mietwohnungen zur sozialen Wohnungsversorgung be-
sonderer Zielgruppen bleibt die Ausweisung ausreichender und geeigneter Flachenpotenzia-
le weiterhin erforderlich. Diese muss sich allerdings stérker als bisher an differenzierten An-
gebotsformen ausrichten und auch sozialen Kriterien und besonderen Standortanforderun-
gen einer alten- und behindertengerechten Wohnungsversorgung gerecht werden. In diesem
Kontext sollten daher auch Flachenressourcen innerhalb bestehender Siedlungsrdume ent-
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wickelt werden. Die behutsame Nutzung vorhandener Flachenpotenziale fir Neubaumal-
nahmen in vorhandenen Siedlungsstrukturen kann einen wichtigen Beitrag leisten, um so-
ziale Segregationsprozesse anderen Ortes zu vermeiden und ausgewogene Bewohnerstruk-
turen in sozial unbelasteten Quartieren zu starken und zu erhalten.

Unterstiitzung und Férderung von Wohneigentum fir ,Schwellenhaushalte”

In dem MaRe, wie es vor Ort gelingt, durch eine entsprechende Angebotspalette zur Wohn-
eigentumsbildung fur Bezieher sowohl hoher als auch niedriger Einkiinfte Anreize fur den
Verbleib in der Stadt zu bieten, wachst die Chance, Einwohner und Kaufkraft zu binden und
demographischen Entwicklungen positiv entgegenzutreten. DarGber hinaus leistet die Unter-
stltzung zur Bildung von Eigentum nicht nur einen nachhaltigen Beitrag zur persénlichen
Daseins- und Altersvorsorge. Die eigensténdige Versorgung der Haushalte mit Wohneigen-
tum verschafft Beglinstigten fir die Zukunft Unabhangigkeit von Angebots- und Preisentwick-
lungen am Mietwohnungsmarkt. Sie ersetzt damit zugleich anhaltende Unterstutzungsbedar-
fe aus offentlicher Hand, deren finanziellen Spielrdume immer enger werden.

Bei der Eigentumsforderung sind es nach wie vor vornehmlich Familien mit mittlerem Ein-
kommen, denen es u.a. mit Hilfe preisgunstiger Darlehen erleichtert wird, Eigentum neu zu
bauen oder zu erwerben. Diese Zielgruppe wird den Wunsch nach einem freistehenden Ein-
familienhaus bzw. einem Doppel-/Reihenhaus aber auch nach Verbleib in der Stadt unter
knappen wirtschaftlichen Bedingungen bei gleichzeitigem Subventionsabbau nur realisieren
konnen, wenn sowohl Preisgestaltung als auch Auswahl geeigneter Grundstticke eine loh-
nenswerte Alternative zum Wohnen im Umland bieten.

Das mit der angestrebten strategischen Wohnstandortentwicklung gesetzte Ziel, den Woh-
nungsmarkt zu einem férdernden Faktor fur die Bevélkerungsentwicklung zu machen, darf
daher Einkommensschwachere als Zielgruppe in diesem Prozess nicht vernachlassigen.
Schlielich haben bereits zahlreiche Familien, die zu gegebener Zeit keine geeigneten
Rahmenbedingungen fir den Neubau eines Eigenheims vorfanden, Mdnster als Wohn-
standort den Ricken gekehrt, um in Nachbargemeinden unter gunstigeren Vorzeichen eine
Wohnung bzw. ein Haus anzumieten oder zu kaufen.

Die kinftigen Aktivitdten zur Planung, ErschlieBung und Vermarktung neuer Baugebiete
muissen weiterhin gewahrleisten, dass eine ausreichende und kontinuierliche Auswahl be-
zahlbarer Grundstlicke auch fur Zielgruppen mittlerer Einkommen in der Stadt zur Verfligung
stehen. Unter dem Aspekt, dass sich Kaufkraft und Zugangschancen kinftig weiter ausdiffe-
renzierenden, muissen soziale Belange bei der Bereitstellung und Vergabe stadtischer Lie-
genschaften auch weiterhin Bertcksichtigung finden.
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Fazit - Ausblick

Konzepte und Maftnahmen zum Wohnen koénnen sich in Zukunft nicht I&nger selektiv auf
einzelne Zielgruppen oder Markisegmente beschrénken sondern missen die gesamten ortli-
chen, teils gegenldufigen Wohnungsmarktprozesse abbilden und aufgreifen. Unter Bertick-
sichtigung von Nachriick- und Verdrangungsmechanismen am Markt hangt das Gelingen
einer angemessenen Versorgung einkommensschwacher und benachteiligter Zielgruppen
schlieRlich auch vom Funktionieren der Ubrigen Teilmarkte ab.

Mit weiteren Fortschreibungen zum Handlungsprogramm Wohnen gilt es, spezifische Steue-
rungspotenziale eines Gesamtkonzeptes zum Thema Wohnen weiter auszuloten und Hand-
lungsansatze zu entwickeln und zu konkretisieren. Diese mulssen sich zum einen an den
Chancen zur Weiterentwicklung des Wohnstandortes orientieren und zum anderen auch in
Zukunft von der Ubernahme sozialer Verantwortung mitgepragt sein. Uberschneidungen mit
Strategien und MaRnahmen anderer Konzepte (z.B.: Soziale Stadt) sind dabei zu berick-
sichtigen und in ein gemeinsames Monitoring einzubeziehen. Dazu bleiben ein regelmaliger
Uberblick und ein breit angelegter Dialog Uber Entwicklungen am Wohnungsmarkt notwen-
dig, die zunehmend auch kleinrdumig - auf einzelne Wohnquartiere - ausgerichtet werden
mussen.
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- Anhang -

Uberblick liber wesentliche Inhalte des Wohnraumférderungsgesetzes (WoFG)

Mit dem Gesetz zur Reform des Wohnbaurechtes (Wohnraumférderungsgesetz — WoFG) traten zum
01.01.2002 veranderte Rechtsgrundlagen zur sozialen Wohnraumférderung in Kraft. Mit den Wohn-
raumforderungsbestimmungen (WFB) des Landes NRW wurden zahlreiche Anderungen auf den Weg
gebracht:

e Zielgruppen der sozialen Wohnraumférderung sind nicht mehr ,breite Schichten der Bevolkerung®
sondern Haushalte, die sich am Markt nicht angemessenem mit Wohnraum versorgen konnen
und auf Unterstiitzung angewiesen sind - ,Haushalte mit Marktzugangsschwierigkeiten®-. ( § 1
Abs. 2 WoFG)

e Der Wohnungsneubau gilt nicht langer als vorrangiges wohnungspolitisches Instrument sondern
steht gleichberechtigt neben erganzten forderfahigen MaBnahmen im Bestand: Modernisierung
von Wohnraum, Erwerb von Belegungsrechten sowie Erwerb vorhandenen Wohnraums. (§ 2
WoFG)

¢ Die Einkommensgrenzen des Personenkreises Wohnberechtigter sind aligemein leicht angehoben
worden. Strukturell besonders begiinstigt wurden Haushalte mit Kindern sowie Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte. Der Kreis potenzieller Haushalte, die als ,Wohnberechtigte® auf das geférderte
Angebotssegment zuriickgreifen kann, wurde dadurch breiter gefasst.

e Die bisherige Zuordnung Wohnberechtigter nach Forderwegen (1., 2., 3. Forderweg) entfallt.
Stattdessen werden Wohnungssuchende nach den Einkommensgruppen A (innerhalb der Ein-
kommensgrenzen) und B (Uberschreitung der Einkommensgrenzen um bis zu 40 %) differen-
ziert.

e Mit dem Verzicht auf das bisherige Kostenmietprinzip bei der Neubauférderung im Mietwoh-
nungsbau entfallen zugleich die vormals an eine Inanspruchnahme von 6ffentlichen Férdermitteln
gekoppelten langfristigen Mietpreis- und Belegungsbindungen (ca. 40 Jahre). Im Wege der nun-
mehr zum Zuge kommenden ,vereinbarten Forderung® gilt eine vergiinstigte Marktmiete (Ein-
kommensgruppe A: 4,55 €; Einkommensgruppe B: 5,65 €), die jéhrlich gestaffelt um jeweils 1,5
Prozent angehoben werden kann. Belegungs- und Mietpreisbindungen als Gegenleistung fiir eine
zinsverbilligte Férderung werden zwischen Investor und Kommune i.d.R. vertraglich vereinbart
und beschranken sich auf 15 oder 20 Jahre ab Bezugsfertigkeit.

e Als Gegenleistung fiir die direkte Férderung von Mietwohnungen unterliegen alle Wohnungen wei-
terhin einer befristeten Mietpreis- und Belegungsbindung (Nutzung nur fiir wohnberechtigte Haus-
halte). Diese Bindungen kénnen kinftig von den zu férdernden Neubauwohnungen auf andere
Wohnungen im Bestand tbertragen werden.

e Als konkreter Ausdruck zur Starkung der Kommunen in der Wohnungspolitik wurde die vertragli-
che Kooperationsbasis zwischen Gemeinden, Verfligungsberechtigten von Wohnraum sowie Tré-
gern sozialer Aufgaben erstmals gesetzlich verankert. (§§ 14, 15 WoFG) Entsprechenden Verein-
barungen {iber gemeinsame Ziele, Strategien und MaRnahmen zur Unterstiitzung der sozialen
Wohnungsversorgung, zur Verbesserung der Wohnverhaltnisse sowie zur Schaffung und Erhal-
tung sozial stabiler Bewohnerstrukturen wird damit ein gréRerer Stellenwert und ein héheres MaR
an Verbindlichkeit verliehen.

Wohnungswirtschattliche Belange der Gemeinde sollen nach Intention des Bundesgesetzgebers kiinf-
tig bei der sozialen Wohnraumférderung stérker Beriicksichtigung finden. Kommunale Wohnraumver-
sorgungskonzepte wurden daher als strategisches Instrument lokaler Wohnungspolitik im Forderrecht
verankert (§ 3 Abs. 3 WoFG). Die Lander wurden ermachtigt, solche Konzepte zur Grundlage der
Férderung zu machen, um damit den wohnungspolitischen Handlungsspielraum der Kommunen zu
starken. Das Land NRW hat von dieser Option (bisher) keinen Gebrauch gemacht.
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