Anlage 1 zur Vorlage V/0153/2016

Bericht zur Wohnbaulandentwicklung 2015

1. Rahmenbedingungen

In der Stadt Miuinster herrscht weiterhin ein dynamischer Wohnungsmarkt mit grof3em
Nachfragedruck. Eine in den letzten Jahren zunehmende Wohnungsknappheit und eine hohe
Nachfrage insbesondere im innerstadtischen Bereich fiihren in vielen Quartieren zu (z.T. deutlich)
steigenden Mieten und Bodenpreisen.

Dies lasst sich beispielhaft an einigen Kenngrof3en festmachen:

- Charakteristische Bodenwerte fir Wohnbaugrundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau in
Munster lagen im Jahr 2014 bei 350 €/m? in mittleren Wohnlagen. Damit liegt Mlnster in der
Spitzengruppe der NRW-GroRstédte hinter Diisseldorf, Kéln und Bonn.*

- Wahrend auf dem Wohnungsmarkt die Mietpreise zwischen 2007 und 2015 um 25,3 Prozent
zulegten, verteuerten sich die Immobilienpreise fur Hauser um 41,7 und fir Wohnungen sogar
um 53,6 Prozent.?

- Der qualifizierte Mietspiegel 2015 geht davon aus, dass die ortstibliche Vergleichsmiete flr
nicht preisgebundenen Wohnraum in den zurtickliegenden zwei Jahren um durchschnittlich
2,98 Prozent gestiegen ist.

- Erschlossene Baugrundstiicke werden in Minster im Schnitt fir 435 € / m2 angeboten, 17 %
mehr als im Vorjahr.®

Bei einer derzeit prognostizierten Einwohnerentwicklung auf etwa 311.000 Einwohnern bis zum
Jahr 2020 (vgl. Vorlage zur Kleinraumigen Bevdlkerungsprognose V/0637/2014) und einem
weiteren deutlichen Wachstum bis 2030 wird die hohe Nachfrage nach Wohnungen in Minster
auch in den kommenden Jahren weiter anhalten. Hinzu kommen die Wohnungs-Bedarfe, die sich
durch die hohe Zahl an Flichtlingen ergeben, die sukzessive von den Fluchtlingseinrichtungen in
regularen Wohnraum ziehen. Daher ist trotz vieler Neubauwohnungen der vergangenen Jahre*
weiter mit einem steigenden Miet- und Bodenpreisniveau zu rechnen.

Gerade bestimmte Zielgruppen — insbesondere Haushalte mit niedrigem Einkommen, Familien,
Menschen mit Mobilitdtseinschrankungen und Studierende - haben unter diesen
Rahmenbedingungen eine erhdhte Schwierigkeit, ein passendes Wohnangebot zu finden. Auch als
Standortfaktor fur ansiedlungsbereite Unternehmen gewinnt der Faktor Wohnkosten in Minster
zunehmend an Bedeutung.

2. Konzeptionelle Einbindung des Baulandprogramms u nd Zielwerte

Um den besonderen Herausforderungen des Wohnungs- und Baulandmarktes begegnen zu
kénnen hat die Stadt Minster das Handlungskonzept Wohnen erarbeitet (vgl. V/0593/2013). Die
Umsetzung des Handlungskonzeptes soll dazu beitragen die Wohnungsversorgung insbesondere
fur die o.a. Zielgruppen zu verbessern und insgesamt zu einer Entspannung am Wohnungsmarkt
fuhren.

Ein wesentlicher Baustein ist dabei die Erhthung des Angebots an Wohnungen, um der
gewachsenen Nachfrage gerecht werden zu konnen. Daher liegt ein besonderes Augenmerk
darauf, die Anzahl der Wohnungsbaufertigstellungen in Miinster weiter zu steigern.

! Vgl. Bodenmarktbericht NRW 2015
2 Vgl. Immobilienscout24.de ,Aktuelle Immobilienpreise auf dem Wohnungsmarkt®,
http://www.immobilienscout24.de/immobilienbewertung/ratgeber/mietpreise-und-
kaufpreise/mietspiegel/mietspiegel-muenster.html, abgerufen am 11.02.2015
% LBS-Studie ,Markt fir Wohnimmobilien 2015¢
* In Bezug auf den relativen Wohnungszuwachs lag Munster in den Jahren 2000-2011 unter den NRW-
GroRRstadten mit Abstand an erster Position
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Diesbeziglich hat der Rat mit dem Handlungskonzept Wohnen das Ziel beschlossen, dem Markt in
den néchsten Jahren die Mdglichkeit zu geben, jahrlich mindestens 1.500 Wohneinheiten (WE)
fertig zu stellen.

Mit Beschluss zum Baulandprogramm 2015-2020 vom 16.09.2015 hat der Rat entschieden, dass
eine jahrliche Bauleistung von 2.000 WE angestrebt werden soll.

Unter Berlcksichtigung der perspektivischen Wohnungsbedarfe der Flichtlinge ist von einem
Bedarf noch oberhalb von 2.000 WE/jahrlich auszugehen. Als Orientierungswert wird hier zunéchst
eine Zielzahl von bis zu 3.000 WE/jahrlich angenommen.

In den letzten Jahren ist regelméaRig mehr als die Halfte der jahrlichen Wohnungsneubauleistung
aulRerhalb der Baugebiete entstanden. In den Jahren 2012 bis 2015 lag dieser Wert absolut bei je
ca. 1.000 WE. Sollte tatsachlich eine Neubauleistung von bis zu 3.000 WE/Jahr mittelfristig erreicht
werden, kann davon ausgegangen werden, dass dann auch weiterhin bis zu 1.000 WE/Jahr
aullerhalb der Baugebiete errichtet werden. Insofern wird als Orientierungszahl fur die Leistung
des Baulandprogramms eine jahrliche Baureife von 2.000 WE angenommen.

Gemal Handlungskonzept Wohnen sollen mindestens die Halfte der neu errichteten Wohnungen
im Rahmen der Innenentwicklung realisiert werden. Dieser Wert wurde in den letzten zehn Jahren
regelmaRig deutlich Gberschritten (vgl. Abb. 1). Um die Orientierungsgréf3e von jahrlich 3.000 WE
Gesamtneubauleistung erreichen zu kodnnen sind insofern auch vermehrt bisherige
AulRenbereichsflachen zu Wohngebieten zu entwickeln.

2000 ausserhalb des Siedlungsbestandes

= ehemaliger AuBenbereich

® Innenbereich

1500

1000 -

500 -+

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Abb. 1: Lage der Neubauwohnungen

Insofern ist das Baulandprogramm als wesentlicher Teil des Prozesses der Baulandentwicklung
ein wichtiger Baustein zur Umsetzung des Handlungskonzepts Wohnen.
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Die Entwicklung einer einzelnen Flache zur
Baureife ist ein langwieriger und komplexer
Prozess, der durch eine Vielzahl politischer
Entscheidungen begleitet wird. Dieser Prozess
kann in Phasen eingeteilt werden (vgl. Abb. 2).
Die Stadt Munster hat fur die einzelnen Phasen
konzeptionelle  Bausteine entwickelt, die
systematisch aufeinander aufbauen und eine
ganzheitliche Bearbeitung der
Baulandproblematik erleichtern.

Die Phase | wird durch das o.a. Kommunale
Handlungskonzept Wohnen abgedeckt.

Das Baulandprogramm steht fur die Phasen Il
und 1ll. Im Baulandprogramm werden
diejenigen Flachen fir eine Entwicklung
ausgewahlt, mit denen die wohnungs- und
stadtentwicklungspolitischen Ziele am besten
erreicht werden kdnnen. Um die lange Laufzeit
des fortgeschriebenen Baulandprogramms bis
2025 realistisch abdecken zu konnen, wird das
Baulandprogramm in zwei Stufen unterteilt (vgl.
Abb. 3).

Stufe 1 deckt alle Flachen ab, die planerisch geeignet sind und bei denen insofern mdgliche K.O.-
Kriterien fur eine Entwicklung (beispielsweise landwirtschaftliche Geruchsimmissionen, fehlende

ErschlieBungsmdoglichkeiten)  bereits

geprift

wurden und die liegenschaftlichen

Grunderwerbsverhandlungen (sofern erforderlich) soweit fortgeschritten sind, dass realistisch von
einer Realisierung im angegebenen Zeitraum (plus minus ein Jahr) ausgegangen werden kann.
Ebenfalls in Stufe 1 werden konkrete private Wohnbau-Entwicklungen, insbesondere im Rahmen

vorhabenbezogener Bebauungspléne, gelistet.

BAULANDPROGRAMM STUFE 1 - BAULANDAKTIVIERUNG

VORAUSSETZUNGEN FUR DIE AUFNAHME IN STUFE 1:

- positive planerische Vorpriifung hinsichtlich K.O.-Kriterien
- Liegenschaftliche Einigung (soweit erforderlich)

BAULANDPROGRAMM MIT FOLGENDEN ANGABEN:

- angestrebtes Jahr der Baureife
- Stand der Baulandaktivierung
- derzeitiger Stand der Anzahl an Wohneinheiten

BAULANDPROGRAMM STUFE 2 - FLACHENSICHERUNG

VORAUSSETZUNGEN FUR DIE AUFNAHME IN STUFE 2:

- Grundsatzliche strukturelle Eignung

- Planerische / liegenschaftliche Vorpriifung nicht mit negativem Ergebnis erfolgt
- Politischer Beschluss zur Aufnahme (bsp. Wohnsiedlungsflachenkonzept)

BAULANDPROGRAMM MIT FOLGENDEN ANGABEN:

- punktuelle Verortung der Fldche, keine flaichige Abgrenzung
- keine Angaben zur Zahl der Wohneinheiten und zum Jahr der Baureife

Abb. 3: Stufen des Baulandprogramms

In Stufe 2 des
Baulandprogramms sind alle
Flachen verzeichnet, die

ebenfalls grundsatzlich fir eine
Realisierung anstehen, die aber
die 0.a. Merkmale (insbesondere

hinsichtlich liegenschaftlicher
Verfugbarkeit) noch nicht
aufweisen. Da es in diesen

Fallen noch offen ist, ob und
wenn ja wann eine Realisierung
Uberhaupt mdoglich ist, werden
fur diese Flachen keine weiteren
Details angegeben. Im
Wesentlichen entsprechen die
Flachen des Baulandprogramms
Stufe 2 den bereits politisch vom
HA im Jahr 2013 beschlossenen
Flachen des sogenannten

Wohnsiedlungsflachenkonzepts
(vgl. Vorlage V/0230/2013).

Die IV. Phase umfasst die
konkrete Nutzungsvorbereitung
der Grundstlicke.
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3. Wohnungsbau-Fertigstellungen

Die Zahl der Wohnungsbaufertigstellungen lag mit ca. 1.380 WE im Jahr 2015 weiterhin auf einem
hohen Niveau. Zwar ist die Zahl gegeniber dem Vorjahr leicht gesunken und verfehlt damit knapp
das Ziel des Handlungskonzepts Wohnen von 1.500 WE jahrlich um 120 WE. Sie liegt aber weiter
auf einem hohen Niveau (vergleichbar der Jahre 2008 — 2011). Grundsétzlich ist das hohe Niveau
weiterhin Ausdruck der derzeit gunstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Einkommen,
Zinsniveau, Arbeitsplatzentwicklung) und der Attraktivitat der Stadt als Wohnstandort und bekraftigt
die Notwendigkeit, die Baulandentwicklung weiter zu forcieren. Mehr als drei Viertel der fertig
gestellten Wohnungen befanden sich in Mehrfamilienh&usern, nur knapp ein Viertel entfiel auf den
Einfamilienhausbau.

Wohnungsbaufertigstellungen 1985 - 2015

Wohnungen

2500 -
fertig gestellte Wohnungen in
BMehrfamilienhausern
2000
BEinfamilienh&dusern
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500
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Jahr

Abb. 4: Wohnungsbau-Fertigstellungen 1985 - 2015

Im Jahr 2015 wurden 305 Wohnungen als Abriss registriert. Diese Zahl fallt gegeniiber dem
Vorjahr mit nur 114 Abrissen recht hoch aus. Die Statistiker weisen in diesem Zusammenhang
darauf hin, dass durch Vorgaben des "Statistischen Landesamtes Information und Technik
Nordrhein-Westfalen" seit Beginn des Jahres 2015 nur noch das Jahr der Abrissgenehmigung
erfasst wird. So ist zu vermuten, dass einige der 305 Wohnungen, fir die bereits eine
Abrissgenehmigung erteilt wurde, noch existieren.

Die nach der Zahl der fertig gestellten Wohnungen wichtigsten Baugebiete und
Wohnungsbauprojekte im vergangenen Jahr sind in Abb. 8 am Ende des Berichts aufgelistet.
Dabei wird grundsétzlich unterschieden zwischen ,Baugebieten*® und sogenannter ,spontaner

° Baugebiete werden im Rahmen dieses Berichts und des Baulandprogramms definiert als

Wohnbaulandentwicklungen von einem gewissen Gewicht, bei denen einer oder mehrere der folgenden
Schritte zur Erreichung der Baureife erforderlich ist und von der Stadt aktiv begleitet wird: Liegenschaftliche
Sicherung (insbesondere im Rahmen von SoBoMu), Stadtebauliche Qualifizierung (auch im Rahmen von
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Bautatigkeit®, bei der die Stadt zwar begleitend in unterschiedlichem Umfang tatig wird (nicht
zuletzt zur Erteilung der Baugenehmigung), bei denen die Kriterien zur Annahme eines
Baugebietes aber nicht erflillt sind.

Das Absinken der Wohnungs-Fertigstellungszahlen in den Jahren 2014 und 2015, verglichen mit
den beiden Jahren 2012 und 2013 (vgl. Abb. 4), ist insbesondere auf die geringeren Wohnungs-
Fertigstellungen im Mehrfamilienhausbereich zurtickzufiihren. Bei detaillierter Betrachtung der
Zahlen der letzten Jahre féllt dabei auf, dass die beiden ,Ausnahme“-Jahre (2012 und 2013 mit
jeweils fast 2.000 Wohnungsfertigstellungen) insbesondere auf eine besonders hohe Zahl an
Fertigstellungen im Appartement-Bereich (Wohnungen mit nur 1-2 Rdumen) zuriickzufihren sind.
In diesen Zeitraum fallen auch die Fertigstellungen mehrerer privater wie offentlicher
Studentenwohnanlagen, die insofern als eine Ursache flr die sehr hohen Fertigstellungszahlen
dieser Jahre angenommen werden kénnen. Bereits im Jahr 2014 ist insbesondere die Zahl der
Fertigstellungen dieser kleinen Wohnungen wieder auf das Niveau von 2010 und 2011
zurlckgefallen, wohingegen die Fertigstellungszahlen groRerer Wohnungen (ab 3 Raumen) seit
dem Jahr 2007 relativ konstant jeweils zwischen ca. 450 und 600 Wohneinheiten liegen.

Diese Entwicklung wird im Jahr 2015 auch dadurch deutlich, dass das Absinken der Wohnungs-
Fertigstellungszahlen um weitere 70 WE einhergeht mit einer erhéhten Wohnungsbauleistung in
Bezug auf die fertiggestellten Quadratmeter. Dies ist ebenfalls Beleg daftir, dass weniger kleinere
Wohnungen und vielmehr im Durchschnitt groRere Wohneinheiten errichtet worden sind.

Die Fertigstellungen im Eigenheimbau bewegten sich in Minster seit den 90er-Jahren auf einem
durchschnittlichen Niveau zwischen 400 WE und 650 WE. 2007 wurde mit 652 WE ein Spitzenwert
erzielt. Nach dem Auslaufen der Eigenheimzulage sank der Eigenheimbau auf unter 400 WE in
2009, konnte danach aber wieder zulegen. Ein kontinuierliches Absinken seit dem Jahr 2012 fallt
zusammen mit dem deutlichen Absinken baureifer Reserven unter den ,Soll“-Wert® (vgl. auch Abb.
6) sowie wenigen neu erschlossenen Einfamilienhausgebieten und ist voraussichtlich dadurch
begriindet. Dies driickt sich auch in einem geringen Uberhang an genehmigten, aber noch nicht
fertig gestellten Einfamilienhdausern aus (s. unter 4.) Trotz dieser ungunstigen Voraussetzungen
verbleibt im Jahr 2015 ein stabiles Sockelniveau von ca. 300 Wohneinheiten.

Seit den 90er-Jahren wurden traditionell die meisten neuen Wohnungen in von der Stadt geplanten
(bzw. aktiv begleiteten) Baugebieten fertig gestellt. Seitdem ist der Anteil der Bautatigkeit, der auf
die Baugebiete entfallt, tendenziell ricklaufig. Wahrend zu Beginn der 90er-Jahre noch tber 80 %
der neuen Wohnungen innerhalb der Baugebiete fertig gestellt wurden, sank dieser Wert im
Zeitraum zwischen 2002 und 2011 im Durchschnitt auf unter 60 %. Seit dem Jahr 2012 schlieRlich
liegt der Anteil unter 50 % und erreichte in den Jahren 2014 und 2015 einen Anteil von etwa einem
Drittel. Die Bautatigkeit aul3erhalb von Baugebieten insbesondere im Siedlungsbestand hat damit
entsprechend an Bedeutung gewonnen. Dies kann zum einen Ausdruck zu geringer baureifer
Baulandreserven sein, zum anderen kommt darin vermutlich auch die besondere Attraktivitat der
inneren Stadt und der dortige Nachfragedruck zum Tragen, denn die gro3e Mehrzahl der
Baugebiete befindet sich aulRerhalb des Innenstadtrings.

Die nach der Zahl der fertiggestellten Wohnungen wichtigsten Baugebiete und
Wohnungsbauprojekte sind in Abbildung 8 am Ende dieses Berichts aufgelistet. Unter anderem
waren dies im Jahr 2015 zwei Wohnbauvorhaben der Wohn- und Stadtbau (ein Projekt an der
Ecke Steinfurter StralRe / Grevener Straf3e mit 53 Wohneinheiten, von denen 17 6ffentlich gefordert
sind sowie ein anderes Projekt in gleicher GréRenordnung rund um die ehemalige Sebastiankirche
an der Hammer Stral3e).

groBeren Genehmigungen nach 8 34 BauGB), Schaffung von Planungsrecht (auch im Rahmen von
umfangreichen Befreiungen), Bau offentlicher ErschlieBungsanlagen.
® Der Vorrat an baureifen Flachen in Baugebieten soll dem Vierfachen des durchschnittlichen
Baulandverbrauchs der letzten finf Jahre entsprechen.
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4. Genehmigte Wohnbauvorhaben — Wohnungen im Bau

Eine Vielzahl von Wohnungsbauvorhaben ist zurzeit im Bau. Die HOohe der im Jahr 2016 fertig
gestellten Wohneinheiten kann zum jetzigen Zeitpunkt naturgemaf noch nicht prognostiziert
werden, dennoch gibt die Anzahl der bereits genehmigten, aber noch nicht fertig gestellten
Wohnbauvorhaben einen ersten Anhaltspunkt dafir, ob kurzfristig mit einem weiter regen
Wohnungsbaugeschehen gerechnet werden kann. Die Genehmigungen wurden in der Mehrzahl
im Jahr 2015, teilweise aber auch bereits im Jahr 2014 oder sogar 2013 erteilt. Die Bauvorhaben
werden in der Regel zurzeit realisiert’ und damit im Jahr 2016 oder aber 2017 voraussichtlich fertig
gestellt.

Zum Ende des Jahres 2015 waren Baugenehmigungen fir rund 2.500 Wohneinheiten noch nicht
abschlie3end umgesetzt. Die Zahl hat sich gegenuber 2014 nochmals um ca. 300 Wohneinheiten
erhoht. Die knappe Mehrzahl davon befindet sich auRerhalb von Baugebieten, allerdings hat die
Bedeutung der Baugebiete im Vergleich zum Vorjahr deutlich zugenommen. Dies lasst darauf
schlieBen, dass das neu aufgelegte umfangreiche Baulandprogramm ab 2014 erste positive
Ergebnisse zeigt. Grof3tenteils handelt es sich bei den noch offenen Baugenehmigungen um
Mehrfamilienhausbebauungen, im Einfamilienhausbereich stehen nur ca. 360 Wohneinheiten zur
Realisierung aus.

Die nach der Zahl der fertigzustellenden Wohnungen wichtigsten Baugebiete und
Wohnungsbauprojekte dieser genehmigten Bauantrdge sind in der Abb. 8 am Ende dieses

Berichts aufgelistet. Insbesondere sind dies das Baugebiet auf dem ehemaligen Winkhaus-
Gelande sowie Projekte an der Hufferstral3e und am Bahnhof (ehem. Metropolis-Kino).

5. Baulandreserven

Die  Sicherstellung  eines

ausreichenden Angebots an Baulandbereitstellung Baufertigstellungen

baureifem Bauland fir den o Anzabiin We

Wohnungsbau ist eine 1200 1000 800 600 400 200 O 200 400 600 800 1000 1200
zentrale Aufgabe der Stadt im 2002

Rahmen der Kommunalen 2003 |

Wohnungspolitik. Nur damit 2004 e
kann vorgesorgt werden, dass 2005 mEfa

der Markt auch zukinftig die 2006 'g:::nste”ungen:
Moglichkeit bekommt, 2007 | o Efa
ausreichend neue Wohnungen 2008 | 8 Mefa

zu bauen. Da das kurzfristig
realisierbare  Potenzial der
~Spontanen Bautatigkeit"
aulBerhalb von Baugebieten
nicht genau ermittelt werden
kann, werden unter den
Baulandreserven  diejenigen
Flachen und Baugebiete 2015 |
behandelt, bei denen die Stadt

die Baureife aktiv begleitet hat _
und die somit fur eine Abb.5: Baulandbereitstellung und Baulandverbrauch
Bebauung sofort zur

Verfligung stehen.

2009
2010
2011
2012

2013

2014 |

" In geringem Umfang kommt es auch vor, dass Genehmigungen aus verschiedenen Grinden nicht

umgesetzt werden.
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Im Rahmen des Baulandmonitorings werden daher seit Langem Baulandbereitstellung und
Baulandverbrauch bilanziert. Dadurch kann Uberprift werden, ob das Angebot an baureifen
Baulandreserven noch den qualitativen und quantitativen Anforderungen entspricht. In den Jahren
2009 - 2013 war der Baulandverbrauch stets, z.T. deutlich, hdher als die Baulandbereitstellung
mittels Baulandprogramm (vgl. Abb. 5).

Diese Entwicklung fiihrte dazu, dass die baureifen Baulandreserven erheblich zuriickgingen und
zuletzt unter den ,Soll*-Wert® gesunken sind. Dieser Trend konnte mit der deutlichen Ausweitung
der Baulandaktivitdten und dem neuen Baulandprogramm 2014-2020 (vgl. Vorlage V/0115/2014)
vorerst gestoppt werden.

So wurden im letzten Jahr alle im Baulandprogramm 2015 — 2020 fir das Jahr 2015 dargestellten
Flachen baureif. Lediglich eine Flache in Mecklenbeck wurde insofern nur teilweise baureif, da fur
innenliegende Grundsticksteile in diesem Jahr noch eine oéffentliche ErschlieRung gebaut werden

WE WE
6000 6000
baureife Reserven in Baugebieten:
5000 = [stwert 5000
e Sollwert
4000 4000
3000 3000
2000 2000
1000 1000
0 0

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Jahresanfang

Abb. 6: Baureifes Wohnbauland — Soll / Ist Vergleich

muss. Dieses Teilgebiet wird insofern in das Baulandprogramm 2016 — 2025 ubergeleitet.
Insgesamt wurde damit Bauland fur die Errichtung von ca. 750 WE baureif. Dieser Wert entspricht
genau dem (im Rahmen der Aufstellung des Baulandprogramms 2015 — 2020) angestrebtem Ziel,
mittelfristig Flachen fir mindestens ca. 750 WE in neuen Baugebieten jahrlich zur Baureife zu
entwickeln.

Die leichten Differenzen in Bezug auf die bisher fur 2015 vorgesehene Zielkennzahl von 784 WE
sind mit dem o.a. Teil-Baugebiet in Mecklenbeck sowie geanderten Kapazitdten in einzelnen
anderen Baugebieten zu erklaren.

® Der Vorrat an baureifen Flachen in Baugebieten soll dem Vierfachen des durchschnittlichen

Baulandverbrauchs der letzten finf Jahre entsprechen.
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Der Wert von 750 baureifen
WE in Baugebieten lag auch
deutlich uber dem
Baulandverbrauch des
Jahres 2015 (ca. 400 WE),
so dass die baureifen
Reserven in Baugebieten
insgesamt weiter
zugenommen haben und
zum Stichtag 31.12.2015
rund 2.950 WE betragen.
Damit liegen sie Uber dem
.S0ll"-Wert, der zurzeit bei
ca. 2.700 WE liegt (vgl.
Abb. 6). Die niedrige Zahl
der Inanspruchnahmen
baureifer Grundstiicke ist
allerdings in erster Linie auf

das fehlende Angebot der App. 7: Restkapazitaten in baureifen Wohngebieten
Vorjahre zu zurickzufihren.

Einzel-Reserven
596 WE

GroRere Potenziale
351 WE

Summe: 2.954 Wohneinheiter

Diese Restkapazitdten von rund 2.950 WE in baureifen Gebieten sind dartber hinaus im Hinblick
auf die tatsachliche Verflugbarkeit zu relativieren. So sind mit dem o.a. Wert samtliche
Restkapazitaten in allen im Baulandmonitoring erfassten Baugebieten bericksichtigt. Als
Restkapazitat werden dabei alle Grundstiicke gewertet, auf denen die angestrebte Wohnbebauung
noch nicht fertiggestellt ist.

Um zu ermitteln, welches Potenzial dieser Reserven bisher noch nicht genutzt wird, muss man von
dieser Zahl die in Umsetzung (erteilte Baugenehmigung) sowie in Vorbereitung (Vermarktung bzw.
geplante Bebauung bekannt) befindlichen Wohnbauvorhaben abziehen. Im Ergebnis ist fir
weniger als ein Drittel dieser Reserven eine Umsetzung bzw. Vermarktung nicht bekannt (vgl. Abb.
7). Bereinigt um Einzelgrundstiicke einzelner Eigentiimer verbleiben im Wesentlichen ca. fiinfzehn
Eigentimer, bei denen eine Verkaufs-/ bzw. Entwicklungsabsicht bisher nicht erkennbar ist. Allein
drei von diesen verfligen Uber baureife Grundstticke fur ca. 170 WE.

Die Reserven mit unbekannter Vermarktung liegen nahezu ausschlieflich in alteren Baugebieten
und es ist davon auszugehen, dass — aufgrund fehlender liegenschaftlicher Verflugbarkeit — nur ein
kleinerer Teil dieser Reserven tatséchlich jahrlich aktiviert werden kann.

Die Restkapazitdten verteilen sich lber das gesamte Stadtgebiet. Grofiere Baugebiete mit
Restkapazitaten gibt es dabei in Mecklenbeck-Mitte, Wolbeck-Nord und in Sprakel. Als
bedeutende baureife Projekte kénnen die Bebauung des ehemaligen ,TUV“-Gelandes an der
Steinfurter Stral’e sowie die geplante Bebauung der Wohn- und Stadtbau am Arnheimweg
genannt werden. Weitere groRere Restkapazitaten sind der Abb. 8 zu entnehmen.

6. Fortschreibung des Baulandprogramms

Mit dem Baulandprogramm 2016 - 2025 werden diejenigen Flachen fir eine Entwicklung zur
Baureife® ausgewéhlt, mit denen die wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Ziele am besten
erreicht werden kénnen. Es werden alle Flachen in das Baulandprogramm aufgenommen, bei
denen die Stadt die Entwicklung der Baureife aktiv begleitet. Auf Grund des langen Zeitraums des
Baulandprogramms bis zum Jahr 2025 werden die ausgewahlten Flachen in zwei Stufen in das
Baulandprogramm eingestellt (vgl. Kapitel 2).

° Die Baureife ist erreicht, wenn verbindliches Planungsrecht vorliegt und die Flache erschlossen ist.
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Im Ergebnis soll mittelfristig in allen Jahren der Orientierungswert von 2.000 WE zur Baureife
entwickelt werden (vgl. Kapitel 2). Kurzfristig ist dieser Wert aufgrund der langen Vorlaufzeiten der
Baulandaktivierung nicht erreichbar und kann somit voraussichtlich erst ab dem Jahr 2018 erreicht
werden. Dieser Orientierungswert gilt auch fur die Jahre 2020ff, in denen in Stufe 1 des
Baulandprogramm noch keine (bzw. nicht ausreichende) Flachen genannt werden. Die in Stufe 2
genannten Flachen werden hierflr derzeit sukzessive planerisch vorgeprift und es werden die
liegenschaftlichen Verhandlungen gefiihrt, um die Voraussetzungen zu schaffen, die Flachen dann
in den nachsten Jahren der Stufe 1 des Baulandprogramms zuzuordnen.
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Bericht zur Wohnbaulandentwicklung 2015 - Ubersicht

Stand 01.01.2016

Genehmigte Wohnbauvorhaben
Fertigstellung voraussichtlich 2016/2017: rund 2.500 genehmigte Wohnbauvorhaben
In Baugebieten "Spontane Bautatigkeit"
Mefa Efa Summe Ford. Entw. Mefa Efa Summe Ford. Entw.
Mitte - Bohlweg (ehem. Winkhaus) 246 0 246 0|Privat Briiningheide / KillingstraRe 81 0 81 81|Privat
Mitte - Hufferstr. / Rishon-Le-Zion-Ring 150 0 150 0|Privat Corrensstrale 84-88 (Studenten) 68 0 68 68(W+S
Mitte - Berliner Platz (ehem. Metrop.) 130 0 130 0|Privat G Istiege / Grevener StraRe 50 0 50 0[W+S
Hiltrup - Meesenstiege 85 10 95 28|Privat| || |[Hafenweg 17 44 0 44 0|Privat
Mitte - Piusallee 84 0 84 27 |Privat Scheibenstrale 52 39 0 39 0|Privat
... und weitere 251 153 319 ... und weitere 907 199 1.106
Summe 946 162 1108 wohneinheiten Summe 1.189 199 1.388 wohneinheiten
Baulandreserven
Fertigstellung ab 2017
Restkapazititen in Baugebieten ohne genehmigte Wohnbauvorhaben
Mefa Efa Summe Entw. Mefa Efa Summe Entw.
Mecklenbeck-Mitte 190 30 220 Stadt Rudolfstr. / OststraRe 50 0 50 Privat
Steinf. Str. / York Ring (ehem. TUV) 175 0 175 W+S Mauritz-Ost - Sportpl. Schmittingh. 40 9 49 Stadt
Wolbeck-Nord* 20 144 164 Stadt ... und weitere 376 603 979
Hiltrup - Albertsheide* 39 66 105 Stadt
Sprakel - nérdlich Landwehr 0 62 62 Stadt Summe 950 914 1.864 wohneinheiten
Gievenbeck - Arnheimweg 60 0 60 W+S
* = Vermarktung (tiw.) unbekannt
Baulandprogramm bis 2025
Mittelfristige Perspektive mit Baureife 2016 - 2020 ca. 8.000( WE
Langfristige Perspektive mit Baureife 2021 - 2025 ca. 10.000) WE

Abb. 8: Ubersicht — Bericht zur Wohnbaulandentwicklung
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