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Anlass und zentrale Fragestellung

Die derzeit in Bezug auf eine bauliche und funktionale Aufwertung politisch und burgerschaftlich
diskutierten Stadtraume in der Innenstadt sind insbesondere die statistischen Bezirke Hansaplatz
und Hafen. Hintergrund sind die Planungen und baulichen Mal3nahmen im Rahmen der aktuellen
stadtebaulichen Erneuerungsprozesse der Bereiche ,Stadthafen Minster sowie Hauptbahnhof-
Ostseite (,Hansator®) und Bremer Platz. Den Planungen und MalRnahmen stehen vor Ort Beflirch-
tungen um negative Auswirkungen auf die gewachsenen Wohnstrukturen dieser Viertel entgegen.
Einige Bewohner/innen und lokale Akteur/innen nehmen Mietpreisanstiege und verstarkte Moder-
nisierungs- und Verkaufsaktivitaten wahr und befirchten eine Verdrangung der Bewohnerschaft
und Veranderung des Quartierscharakters. Die vor diesem Hintergrund in der Vergangenheit be-
reits durchgefuihrten quantitativen Untersuchungen seitens der Verwaltung lieferten bisher keine
Hinweise auf eine systematische Verdrangung (u.a. Auswertung Bevolkerungsstruktur auf Stadt-
teilebene, Umwandlungsmonitoring, vgl. V/0628/2018). Jedoch nahm die Verwaltung die im Quar-
tier, insbesondere bei einem Stadtspaziergang am 07. Juli 2018 gedul3erten Beflirchtungen der
Bevolkerung sehr ernst und kindigte in der Vorlage V/0628/2018 eine Haushaltebefragung im
Quartier an. Ziel war es, die quantitative und qualitative Informationsgrundlage zu verbessern, um
in Bezug auf die Fragestellung ,Aufwertung/Verdrangung“ mehr Transparenz zu erreichen und die
Entscheidungsgrundlage zur Fragestellung der Einflihrung einer “Sozialen Erhaltungssatzung® fur
das Viertel zu qualifizieren. Dabei ist es Funktion und Aufgabe einer solchen stadtebaulichen Sat-
zung im Kern die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung zu erhalten und eine Schutzwirkung
vor Verdrangungsprozessen zu erzielen, die vor allem durch bestimmte bauliche Modernisie-
rungsmaf3nahmen an Wohngeb&uden und Wohnungen sowie Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen verursacht werden. Zentrales Ziel ist die Vermeidung negativer stadtebaulicher

Auswirkungen.

Kleinraumige Haushaltebefragung im "Hafen-, Hansa-, Herz-Jesu-Viertel

Um die Wohn- und Lebenssituation und die Quartiersentwicklung vor Ort besser einschatzen zu
kénnen wie auch Griinde fiir oder gegen den Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung zu ermitteln,
wurde erganzend zum sekundaranalytischen, kleinrAumigen quantitativen Monitoring (vgl. Anlage
2 zur Vorlage V/0106/2020) eine komplette Haushaltebefragung im Hafen-, Hansa-, Herz-Jesu-
Viertel durchgefuihrt. Im Mittelpunkt der Umfrage stehen die ,Wohn- und Lebensbedingungen im
Viertel“, ,Fragen zur Wohnsituation® sowie ,Fragen zur Statistik“ (soziodemographische Merkma-
le). Im Einzelnen erfasst wurden haushaltsbezogene Daten (u. a. Angaben zur Haushaltsstruktur,
Personenanzahl, Nationalitéat, Einkommensverhaltnisse, Erwerbstatigkeit, Wohndauer, Umzugs-
neigung) und wohnungsbezogene Informationen (wie z.B. Wohnungsgré3e, Ausstattung, Gebau-
dezustand, Mieththe sowie durchgefuhrte Modernisierungsmafl3nahmen), ebenso wie infrastruktur-

und nachbarschaftsbezogene Informationen (u.a. Infrastrukturnutzung, Wohnzufriedenheit, Ge-



bietsbindung). Die Befragung liefert somit neben subjektiven Einschatzungen der Bewohnerschaft
auch zusatzliche Erkenntnisse durch die Erhebung neuer Indikatoren (Einkommen, Miete, Woh-
nungsausstattung etc.), die der amtlichen Statistik kleinraumig nicht zu entnehmen sind. Der Un-
tersuchungsraum basiert auf der kleinrdumigen statistischen Gebietsgliederung, da nur auf dieser
Ebene ein Abgleich mit vorhandenen statistischen Daten und insbesondere dem parallel laufenden
Monitoring zum Hansaviertel vorgenommen werden kann. Der Befragungsraum wurde bewusst
raumlich weiter gefasst, da mogliche raumliche Ausstrahlungseffekte bestimmter Entwicklungen
mit abgebildet werden sollen. So wird der Befragungsraum durch einzelne Stadtzellen der drei
statistischen Bezirke 24 Hansaplatz, 43 Hafen und 44 Herz-Jesu gebildet. Im Einzelnen sind dies
die Stadtzellen 241 SophienstralRe, 242 Bremer Platz, 243 Meppener Stral3e, 244 Hansaplatz, 431
Alte Feuerwache, 442 Herz-Jesu, und 443 HubertistraRe. Damit wird das Gebiet im Westen durch
den Bahnhof, im Norden von der Wolbecker-, Stern- und Manfred-von Richthofen-Stral3e, im Os-

ten durch den Kanal und im Siiden vom Hafenbecken begrenzt (Abb.1)?.

Abbildung 1: Untersuchungsraum Hafen-, Hansa-, Herz-Jesu-Viertel mit Stadtzellen
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% Das Befragungsgebiet ist mit Hinzunahme von Teilbereichen nérdlich der Wolbecker StraRe weiter gefasst
als der Kernbereich des Monitorings zum Hansaviertel. Das Monitoring weist die Stadtzellen 241 und 442
als Ergénzungsgebiet zum Kernbereich aus. Um eine direkte Vergleichbarkeit der kleinrdumigen Aussagen
zwischen beiden Bausteinen herzustellen, wurden die Bezeichnungen ,Hansaviertel“ und ,Ergédnzungsge-
biet” fir die raumliche Differenzierung im erganzenden Tabellenteil Gbernommen. Er weist demnach neben
stadtzellenbezogenen Aussagen auch die rdumliche Differenzierung des Monitorings auf (,Hansaviertel* =
242,243, 244, 431, 443 und ,Ergdnzungsgebiet” = 241, 442).
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Um Griinde fir oder gegen den Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung zu ermitteln, muss die

Befragung (wie auch das Monitoring) nach den Anforderungen im Erhaltungsrecht insbesondere

einen Beitrag zu folgenden Fragestellungen leisten:

Welche Bewohnergruppen definieren die Zusammensetzung der Gebietsbevdlkerung und
welche dieser Bewohnergruppen sind in besonders starkem Mal} einer Verdrangungsgefahr-
dung ausgesetzt?

Unter welchen stadtebaulichen Aspekten ist die Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung
besonders schitzenswert?

Wie sieht das bestehende Wohnraumangebot aus und welcher durchschnittliche Ausstat-
tungsstandard wird aktuell erreicht?

Wie passen (soziale) Infrastruktur, Wohnraumangebot und Zusammensetzung der Gebietsbe-
volkerung zueinander?

Welche Auswirkungen héatte eine Verdrangung auf den strukturellen Zusammenhang von stad-

tebaulicher Struktur und Bevolkerungsstruktur?

Im Untersuchungsgebiet betrachtet wurden demnach inshesondere

die nutzungsbezogene Angewiesenheit auf gewisse Infrastruktureinrichtungen und die soziale

Vernetzung im Quartier (Gebietsbindung der Bewohnerschaft),

der Anteil der Haushalte, fiir den aufgrund der sozialen Lage eine Verdrangungsgefahr durch
Mieterhéhungen im Zuge baulicher Veranderungen eingeschatzt wird (Verdrangungsanfallig-

keit),

die Spielrdume einer baulichen und immobilienwirtschaftlichen Aufwertung der Wohnungsbe-

stande, die anzeigt, wie hoch der Anteil von Wohnungen ist, in denen Aufwertungsmafnah-

men potentiell méglich sind (Aufwertungspotential),

Veranderungen im Untersuchungsgebiet und der Anteil von Wohnungen im Gebiet, in denen

sich bauliche und immobilienwirtschaftliche Veranderungen bereits vollzogen haben (Aufwer-

tungsdruck).

Die Auswertung der Befragung gliedert sich dabei nach den in Abbildung 2 dargestellten Analyse-

ebenen und Indikatoren:



Abbildung 2: Analyseebenen und untersuchte Indikatoren der Haushaltebefragung
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Methodik

Die Haushaltebefragung wurde als schriftliche Befragung mittels eines standardisierten Fragebo-
gens durchgefihrt. Fir Haushalte mit mehr als einer Person wurde stellvertretend fir den Haushalt
jeweils die zweite Person aus dem Adressbestand ausgewahlt. Damit erfolgte die Auswahl unab-
hangig vom Geschlecht, Alter oder anderen Merkmalen. Insgesamt wurden 8.704 Fragebdgen
verschickt, d. h. es wurden alle Haushalte im Untersuchungsgebiet angeschrieben. Erste Reaktio-
nen beim Start der Umfrage haben verdeutlicht, dass Interesse auch von weiteren Personen aus
den angeschriebenen Mehr-Personen-Haushalten bestand, an der Umfrage mitzuwirken. Da die
Befragung nicht nur haushaltebezogene Fragestellungen beinhaltet, sondern auch personenbezo-
gene Einschatzungsfragen, wurde die Moglichkeit zur zusatzlichen Beteiligung fur weitere Perso-
nen aus Mehr-Personen-Haushalte angeboten und auf Nachfrage wurden weitere Fragebdgen
herausgegeben. Dieses Angebot wurde letztendlich nur in geringem Umfang genutzt (71 zusatzli-
che Bdgen). Die Auswahl der Haushalte erfolgte anhand einer adressscharfen Auswertung aller
gemeldeten Personen 18 Jahre und alter mit Hauptwohnsitz im Untersuchungsgebiet. Neben dem
sechsseitigen Fragebogen erhielten die Haushalte ein personliches Anschreiben des Oberblrger-
meisters, eine Plandarstellung des Untersuchungsgebietes sowie einen Freiumschlag. Nach drei
Wochen Feldarbeit erfolgte eine schriftliche Erinnerung an alle Haushalte. Durchgefuhrt wurde die

Befragung Uber einen Gesamtzeitraum von finf Wochen vom 22.01.2019 bis 01.03.2019.



Insgesamt wurden 2.149 ausgefllte Fragebdgen zurlickgeschickt, die Aussagen fir die einzelnen
Haushalte enthalten, plus 71 weitere angeforderte Fragebdgen aus Mehr-Personen-Haushalten,
die noch zusatzliche Aussagen und Einschatzungen einzelner Befragter beinhalten (insg. 2.220
Fragebdgen). Bezogen auf die haushaltebezogenen Riickmeldungen entspricht dies einer Rick-
laufquote von 24,7%. Bertcksichtigt man alle Gber die Befragung erfassten Personen in den
Haushalten, so betragt die Ricklaufquote 35,7%. Die Befragung zeigt eine hohe Ubereinstimmung
von Rucklauf und Haushaltestruktur aus der amtlichen Statistik, so dass sie einen reprasentativen
Querschnitt des Untersuchungsgebietes abbildet (Tab. 1). Fir die einzelnen Fragestellungen wird
eine geschlechterdifferenzierte Auswertung im Tabellenteil dokumentiert. Ausgewertet werden die
Antworten auf der raumlichen Ebene der Stadtzellen (die Abfrage mithilfe einer Kartendarstellung
erfolgte zu statistischen Zwecken auf Baublockebene). Der Rucklauf ist auch fir die jeweiligen
Stadtzellen reprasentativ. In den Stadtzellen 243 Meppener Strale, 244 Hansaplatz sowie 431
Alte Feuerwache waren die Rucklaufe leicht Gberproportional, was auf ein gré3eres Interesse an
der Umfrage hinweist (Tab. 1). Je nach Fragetyp (auf den Haushalt bezogene Frage oder perso-
nenbezogene Frage) und Beantwortungsverhalten des Haushalts (z. B. durch Nicht-Beantwortung
oder nicht auswertbares Ausfiillen von Fragen) variieren die Grundgesamtheiten (N) bei den ein-
zelnen Fragen. Die Anzahl der einbezogenen Antworten ist jeweils in den Abbildungen angegeben
(N=x).

Verdrangungsanfalligkeit

Im Kontext von Untersuchungen zur Thematik ,Verdrangung in angespannten Wohnungsmarkten®
werden allgemein bestimmte Zielgruppen besonders in den Fokus genommen. Entweder, weil
sie von Engpéassen in der Verfugbarkeit von Wohnungen und einem hohen Preisniveau besonders
betroffen sind (Mieterinnen und Mieter mit niedrigem Einkommen und/oder niedrigem Bildungsab-
schluss, junge Menschen in der Ausbildungsphase, Familien, Alleinerziehende, Rent-
ner/innen/Pensionére/innen) oder aber als Pioniere der Gentrifizierung gelten® (Studierende,

“4 der Stadt Miinster stellt in

Kinstler und Freischaffende). Auch das “Handlungskonzept Wohnen
seiner Zielstellung die ,Verbesserung der Wohnsituation® auf bestimmte Zielgruppen ab: insbeson-
dere einkommensschwache Haushalte, Familien und Studierende. In der nachfolgenden Auswer-
tung der Befragung werden, unter Berlicksichtigung entsprechend ausreichender Fallzahlen, fol-
gende Zielgruppen besonders in den Blick genommen: Familien, &ltere 1-2 Personen-Haushalte
65 Jahre und alter bzw. Rentner/innenhaushalte und Studierende. Alleinerziehende, die all-

gemein als verdrangungsgefahrdete Gruppe gelten, machen mit insgesamt N=44 antwortenden

® Die sogenannten ,Pioniere” der ersten Gentrifizierungsphase haben wenig Geld, aber in der Regel ,kultu-
relles Kapital* und ihre eigenen Lebensentwiirfe, die sie verwirklichen wollen. Sie bereiten die Infrastruktur
fur die zweite Phase vor, machen das Viertel durch Kneipen, Galerien usw. fir Au3enstehende interessant;
https://www.bpb.de/politik/innenpolitik/stadt-und-gesellschaft/216871/gentrifizierung-ursachen-formen-und-
folgen

* https://www.stadt-muenster.de/stadtplanung/handlungskonzept-wohnen.html|



Haushalten nur eine sehr kleine Gruppe im Viertel aus. Eine durchgéangige Auswertung fir diese
Gruppe ist aufgrund der geringen Fallzahl und der daraus folgenden begrenzten Aussagekraft

nicht sinnvoll.

Haushalte mit Migrationsvorgeschichte haben sich im Untersuchungsgebiet in einem reprasentati-
ven Umfang an der Befragung beteiligt (Tab. 1). Sie weisen keine signifikanten Besonderheiten
hinsichtlich der Einschatzungsfragen und den weiteren sozio-demografischen Merkmalen im Ver-
gleich zur Personengruppe ohne Migrationsvorgeschichte auf. Daher wird keine grundséatzlich
ausdifferenzierte Berichterstattung in Bezug auf dieses Merkmal vorgenommen.

Gebietstypische Bewohner- und Haushaltestruktur: In den sieben Stadtzellen des Befragungs-
gebietes lebten zum Stichtag der Erhebung 31.12.2018 insgesamt 11.946 Einwohner in 8.704 er-
mittelten Haushalten. Der Untersuchungsraum ist insgesamt ein relativ junger Innenstadtbereich.
Gepragt wird er insbesondere durch junge Menschen zwischen 18-29 Jahren, die gut ein
Drittel der Gber die Befragung einbezogenen Bewohnerschaft ausmachen (34%). Die zweit-
grof3te Altersgruppe ist die der 30-39-jahrigen, die mit einem Anteil von 23% erfasst wurden. 57%
der Uber die Befragung einbezogenen Bewohnerschaft sind damit zwischen 18 und 39 Jah-
ren (Tab. 62). Der Anteil der tiber 60-Jahrigen an den Uber die Befragung teilnehmenden Perso-
nen liegt bei 10%. Die Altersstruktur der Haushaltebefragung korreliert mit der amtlichen Statistik.
Damit leben im Untersuchungsraum im Vergleich zu Minster-Mitte bzw. Minster gesamt ein héhe-
rer Anteil von jungen Menschen und ein niedrigerer Anteil an alten Menschen. Bei Kindern und
Jugendlichen, die Uber die Befragung der Haushalte mit 9% erfasst werden, ist laut dem ,Monito-
ring Hansaviertel“ ein leichter Zuwachs in den letzten Jahren feststellbar (vgl. Monitoring Hansa-
viertel, Anlage 2 zur Vorlage V/0106/2020), was ein Indiz dafiir sein kann, dass das Viertel als

Wohnstandort auch zunehmend fur Familien attraktiv ist.

Bei der Betrachtung der Struktur der verschiedenen durch die Befragung erfassten Haushaltstypen
(Tab. 61) zeigt sich, dass 68% der befragten Haushalte 1-2 Personenhaushalte sind. Familien
mit Kindern sind mit 13% vertreten und sind demnach im Vergleich zu Miinster Mitte ein unterre-
prasentierte Zielgruppe sind, sind mit 13% im Gebiet vertreten. Hier dominieren die Familien mit
kleinen Kindern unter 6 Jahren. Noch vor den Familien stehen aber anteilig die WG’s (Wohn-
gemeinschaften) im Viertel mit 18%. In Bezug auf die raumliche Verteilung zeigt sich, dass die
Stadtzellen 241 Sophienstralle und 442 Herz-Jesu die hdchsten Familienanteile aufweisen. In
den Stadtzellen 243 Meppener Stral3e und 431 Alte Feuerwache wohnen sie nur in geringem Um-
fang. Altere 1-2 Personen-Haushalte tiber 65 Jahre, die insgesamt mit einem Anteil von 8% an
der Befragung vertreten sind, wohnen mehrheitlich in den Stadtzellen 442 Herz-Jesu und 443 Hu-
bertistral3e. In der Stadtzelle 431 Alte Feuerwache sind sie kaum vertreten. Die insgesamt ausge-

wogenste demografische Struktur weist die Stadtzelle 244 Hansaplatz auf.



Wesentlich fir die Interpretation der weiteren Ergebnisse ist die deutliche studentische Pragung
des Raumes. Das Hafen-, Hansa-, Herz-Jesu-Viertel ist ein besonders gefragter Wohnstandort fur
Studierende, deren Anteil an der Bewohnerschaft insgesamt als hoch zu bewerten ist. Insbesonde-
re in den Stadtzellen 242 Bremer Platz (26%) und 243 Meppener Stral3e (21%) ist anteilig eine
deutliche studentische Pragung feststellbar. Entsprechend haufiger sind dort auch WG's vertreten
mit einem Anteil an den Haushaltstypen von je ca. 25%. Es stellt sich die Frage nach dem Einfluss,
den Studierende auf ihr Wohnquartier haben, in dem sie einen grof3en Anteil der Bevdlkerung
ausmachen. Sie sind meist temporare Bewohner/innen eines Gebiets. Somit unterscheiden sie
sich deutlich von anderen Bevolkerungsgruppen sowohl hinsichtlich ihrer alltaglichen zeit-
raumlichen Lebensgestaltung als auch in der Nutzung der Infrastruktur (z.B. OPNV) und weiterer
Angebote vor Ort. Inwieweit die Bedarfslagen und Einschatzungen dieser Gruppe mit denen der
anderen Bewohnergruppen ubereinstimmen oder sich sogar anders auspragen, kann bedeutsam
fur die Frage und deren Bewertung nach einer mdglichen faktischen oder wahrgenommenen Ver-
drangung sein. Studierende kénnen im Prozess der Gentrifizierung eine ,Doppelrolle“ einnehmen,
da sie sowohl als Ausloser fur Gentrifizierung gelten, gleichzeitig aber auch Betroffene von Ver-

drangung sein kdnnen.

Bildungsabschluss: Im Rahmen der Befragung wurde u.a. auch der hdchste Bildungsabschluss
der Haushaltsmitglieder ab 15 Jahren erfasst. Generell gelten Personen mit einem héheren Bil-
dungsabschluss als weniger verdrangungsgefahrdet. Die Personen in den befragten Haushalten
verfugen uber ein relativ hohes Bildungsniveau. Fiur knapp die Halfte der Befragten wurde ein
(Fach)-Hochschulabschluss als der héchste abgeschlossene Bildungsabschluss angegeben, flr
weitere ca. 28% das Abitur. Knapp 7% schlossen die Schule mit einem Realschulabschluss ab und
etwa 4% besitzen einen Volks-/Hauptschulabschluss. Nur ein geringer Anteil von 2% aller Befrag-
ten verfugt Uber keinen Schulabschluss (Abb. 3).



Abbildung 3: Hochster Bildungsabschluss aller Haushaltsmitglieder ab 15 Jahren
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Erwerbssituation: Die Auswertung des derzeitigen Erwerbsstatus der befragten Bewohner/innen
zeigt, dass 65% der Personen im erwerbstatigen Alter einer Erwerbstatigkeit nachgehen; 6%
der Befragten befinden sich in Ausbildung (Schuler, Auszubildende) und 26% studieren. Weitere
7% der hier Wohnenden sind Rentner/innen/Pensionare/innen. Nur wenige Personen in den be-
fragten Haushalten gaben an, derzeit arbeitslos/-suchend zu sein. Insgesamt erhélt laut Umfrage
mit 4% nur ein geringer Anteil der befragten Haushalte Leistungen zum Lebensunterhalt vom Job-
center bzw. Sozialamt (Tab. 58). Es zeigt sich, dass anteilig insbesondere Rentner/innen / Pensio-
nare/innen im Vergleich zu anderen Bewohnergruppen im Viertel haufiger auf Sozialleistungen
angewiesen sind (9%). Erfragt wurde auch, ob Unterstiitzungsleistungen fir Wohnkosten bezogen
werden. Je 1% der befragten Haushalte gibt an, dass die Mietkosten im Rahmen der Leistungen
zum Lebensunterhalt nach dem Sozialgesetzbuch Gbernommen werden oder aber ein Zuschuss

zur Miete in Form des Wohngeldes gezahlt wird (Tab. 57).

Einkommen: Die Einkommensstruktur im Viertel ist vielféltig, sowohl Haushalte mit geringen als
auch Haushalte mit hohen Einkommen wohnen im Befragungsgebiet. Alle Einkommensgruppen
sind vertreten. Das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen im Befragungsraum liegt bei
3050 € (Tab. 59). 16% der Haushalte verfiigen tber ein Einkommen von unter 1500 €, 48% Uber
ein mittleres Einkommen von 1500 € bis 3.200 €, und 37% Uber mehr als 3.200 € (Abb. 4).



Abbildung 4: Einkommensverteilung insgesamt und nach Zielgruppen
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Fur die Interpretation ist zu berticksichtigen, dass hohe Haushalteeinkommen sehr oft von meh-
reren Personen getragen werden. Hier zeigt sich u.a. eine Beeinflussung der ermittelten Werte
durch das haufige Vorhandensein von WG's. Mit Bezug auf ihre Stellung/Positionierung auf dem
Wohnungsmarkt bedeutet dies, dass sie als Gruppe ein zahlungskraftiger Mitbewerber auf dem
Wohnungsmarkt sind.

Unter dem Aspekt einer Verdrangungsgefahrdung gilt ein besonderer Blick den Haushalten
unter 900 €, die mit 4% vertreten sind und weiteren 12% mit 900 bis 1.500 € (Tab. 59). Bei
dem Blick auf die Verteilung der Einkommen nach Zielgruppen (Abb. 4) wird deutlich, dass im Vier-
tel insbesondere Rentner/innen/Pensionéare/innen (38% unter 1500 €) sowie Studierende
(34% unter 1500 €) in einer schwéacheren finanziellen Situation sind.

Die raumliche Verteilung der Einkommensklassen (Abb. 5) zeigt auf, dass die drei Stadtzellen 242
Bremer Platz, 243 Meppener StralRe und 244 Hansaplatz des Untersuchungsraums ,Hansaviertel*
starker durch Haushalte mit einem niedrigen Einkommen unter 1500 € gepragt sind. Diese Ergeb-
nisse korrelieren auch mit den dargestellten Ergebnissen zum Bezug von Sozialleistungen oder

Wohngeld (vgl. S. 9; Erwerbssituation).
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Abbildung 5:

Einkommensverteilung nach Stadtzellen

Wie hoch ist ungefahr das durchschnittliche Nettoeinkommen lhres
gesamten Haushalts? - Einkommensklassen nach Stadtzellen

INSGESAMT
Stadtzellen "Hansaviertel"
242 Bremer Platz

243 Meppener Stralle
244 Hansaplatz

431 Alte Feuerwache

443 HubertistralRe

Stadtzellen "Ergdnzungsgebiet”

241 SophienstraRe
442 Herz-Jesu

n = 1814 Haushalte

17 11

12

4PN 16

q 12 8 [FEY 10
4 12 6
sIEEY 12 JEEN 10 RN 7 A

[ [ [
7H 15 o 13

3 17

11 s

AN 13

10 @&

bis unter 900 €

900-<1.500€

1.500-<2.000 €

2.000-<2.600 €

2.600-<3.200€

3.200-<4.000 €

4.000-<5.000 €

5.000 € und mehr

SN = N 12 BT

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Ein Anstieg des durchschnittlichen Einkommensniveaus mit spaterem Zuzugsjahr respekti-

ve kiirzerer Wohndauer, was auf eine sukzessive Anderung der Bewohnerstruktur schlief3en

lieRBe, lasst sich aus den vorliegenden Daten nicht ablesen (Tab. 59).

Vertragsstatus der Mieter/innen: Standard im Viertel ist fir 94% der Haushalte der unbefristete

Mietvertrag. Ein unbefristeter Mietvertrag ist im Gegensatz zu Vertragen mit mietrechtlichen

Einschrankungen als stabilisierender Faktor zu werten. Fur 4% der befragten Haushalte regeln

Untermietverhaltnisse und fir 2% Zeitmietvertrage den Wohnstatus. Untermietverhdaltnisse sind

anteilig haufiger in der studentisch gepragten Stadtzelle 243 Meppener Straf3e und in 244 Hansa-

platz mit je 6% feststellbar, fir die Stadtzelle 244 Hansaplatz gilt dies auch fur das Vorhandensein

von Zeitmietvertragen (Abb. 6).
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Abbildung 6: Verteilung von Mietvertragstypen nach Stadtzellen

Mietvertrage: Vertragsstatus nach Stadtzellen

INSGESAMT 94 4
Stadtzellen "Hansaviertel” |
242 Bremer Platz 9 "3
243 Meppener StraBe 92 . . £l 6
244 Hansaplatz - 9‘0 - ‘E]‘G
431 Alte Feuerwache - 97 - 2
443 HubertistraBBe - 96 - ‘|4
Stadtzellen "Erganzungsgebiet”
241 SophienstraBBe 95 : : 4
442 Herz-Jesu 97 . . B
in% 0 é 1‘0 1‘5 20 55 3‘0 3‘5 40 4‘5 5|o 5‘5 6IO és 7|o 7‘5 éo 55 9‘0 55100
O Mieter/in mit unbefristetem Mietvertrag
H Mieter/in mit Zeitvertrag
O Untermieter/in

n = 1.947 Befragte

Mietbelastungsquote: Fur 1.305 Mieterhaushalte liegen ausreichende Angaben vor, um deren
Wohnkostenbelastung zu errechnen. Die Mietbelastungsquote beziffert, wie viel Prozent des
Haushaltsnettoeinkommens fiir die Miete (Nettokaltmiete = reiner Mietzins ohne Betriebs- und Hei-
zungskosten) aufgewendet werden muss. Die Uber die Grundmiete hinausgehenden Kosten fir
Warmwasserversorgung, Heizung usw. sowie die Betriebskosten (,zweite Miete®) sind hier also
nicht bertcksichtigt. Wie die nachfolgende Abbildung verdeutlicht, tragen im Untersuchungsraum
80% der Bewohnerschaft eine Mietbelastung von weniger als 30% ihres Haushaltsnettoein-
kommens®, 18% liegen bei einer Mietbelastung von 30-50% und 3% tragen mehr als 50% Mietbe-
lastung. Im Durchschnitt (hier = Median)® miissen die Mieterinnen und Mieter laut Befragung rund

21,4% ihres monatlich verfiigbaren Einkommens fir die Nettokaltmiete ausgeben (Abb. 7).

° Allgemein gilt, dass dieser nicht Uber 30 Prozent liegen sollte. Insbesondere fiir Haushalte mit geringen
Einkommen gelten Mietbelastungsquoten dber 30 Prozent des Einkommens als problematisch, weil
dadurch (zu) wenig Einkommen zur sonstigen Lebensfiihrung tbrigbleibt.

6 Angezeigt wird hier der Median der Mietbelastung, da das statistische Mal3 des Durchschnitts = Mittelwert
anders als der Median auf extreme Werte reagiert, d.h. der Mittelwert wird durch hohe Mietbelastungsquo-

ten nach oben verzerrt.
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Abbildung 7: Mietbelastungsquoten der Haushalte

Mietbelastung der Haushalte
- Anteil Nettokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen -

0<20%

20-25%
25-30%
30-35%
35-40 %
40 - 45 %
45 - 50 %
B ab50%

Median=21,4%
n = 1.268 Mieterhaushalte

O | C0OMmOm

R&aumlich differenziert betrachtet (Abb. 8), weist die Stadtzelle 242 Bremer Platz die héchste
durchschnittliche Mietbelastung mit 23,5% auf. Die geringste Mietbelastungsquote entfallt auf die
Stadtzelle 241 Sophienstral3e mit 20,0%. Bei besonderer Betrachtung der kritischen ,,30% -
Belastungsgrenze® stechen die Stadtzellen 242 Bremer Platz, 243 Meppener Straf3e und 442
Herz-Jesu heraus. In der Stadtzelle 242 Bremer Platz tragen 30% der Miethaushalte eine Belas-
tung von 30% und mehr, in 243 Meppener Stral3e und 442 Herz-Jesu jeweils 23%. Bei der Be-
trachtung der Verteilung der Mietbelastungsquoten (Tab. 60), zeigt sich eine starkere Belastung in
242 Bremer Platz als in den beiden anderen Stadtzellen. In 243 Meppener StraRe und 442 Herz-
Jesu bildet sich die tiber dem Durchschnitt von 21,4% liegende Mietbelastung dadurch aus, dass
ein Uberdurchschnittlicher Anteil an Haushalten eine Mietbelastungsquote von 20-25% und 30-
35% aufweist, wahrend in 242 Bremer Platz ein Uberdurchschnittlicher Anteil (10%) mehr als 45%

des Haushaltnettoeinkommens fir die Nettokaltmiete aufbringen muss.
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Abbildung 8: Verteilung der Mietbelastung in den Stadtzellen

Mietbelastung der Haushalte je Stadtzelle

- Anteil Nettokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen -
Median

INSGESAMT 22 AISHE 214% 0O <20%
) N [ R
241 SophienstraRe 20 Bl s 4t3 20,0% | @ 20 -< 25%
242 Bremer Platz 235% | [125-<30%
243 Meppener Str. | 21,7% | @ 30-<35%
il ]
244 Hansaplatz |14 [I7 @] 209% 0135-<40%
J 1
431 Alte Feuerwache 21,7% | W 40 -<45 %
442 Herz-Jesu 213% |0 45-<50%
443 HubertistraRe | 21,6% | @ ab50%

I I } f |
0% 20% 40% 60% 80% 100%

n = 1.268 Mieterhaushalte

Zwischen den Ziel- und Haushaltsgruppen zeigen sich ebenfalls deutliche Unterschiede (Abb. 9).

Die Studierendenhaushalte weisen die héchste Mietbelastung auf. Sie mussen im Durch-
schnitt 28,4% ihres Haushaltseinkommens fiir die Kaltmiete aufbringen. Entsprechend hoch liegt
auch der Wert bei den WG’s. Von einer deutlich tber dem Durchschnitt liegende Mietbelastung
sind weiterhin die Rentner/innen und Pensionare/innen betroffen (26,2%). Haushalte mit Kindern
liegen mit 19,7% hingegen leicht unter dem Durchschnitt von 21,4%, mit Ausnahme der Alleiner-

ziehenden, die 24,6% ihres Haushaltsnettoeinkommens fir die Miete aufbringen mussen.

Abbildung 9: Median der Mietbelastungsquote nach Haushaltstypen

Mietbelastung der Haushalte
(Anteil Nettokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen)
- Median nach einzelnen Haushaltsgruppen

Mietbelastung insgesamt | 121,4%
Haushalte mit Kindern : | 19,7 %
darunter: mit Kindern< 6J. | 18,9 %
darunter: mit Kindern6-17J. | 18,9 %
darunter: Alleinerziehende | | 24,6 %
Haushalte ohne Kinder | | 21,7 %
Studierende : . | 28,4 %
Wohngemeinschaften __1261%
Rentner/in, Pensionar/in | 26,2 %
n= 1.268 Mieterhaushalte 0% 10% 20% 30% 40 % 50%

Insgesamt besteht eine erhdhte Verdrangungsgefahr im Viertel bei ca. 20% der Haushalte,

die angegeben haben, mehr als 30% ihres Einkommens fur die Mietkosten aufbringen zu
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mussen (Abb. 6). Hier ist davon auszugehen, dass angesichts der momentan erzielten Einkom-

men weitere Mietsteigerungen nur schwer verkraftet werden kdnnen.

Gebietsbindung der Bewohnerschaft

Zufriedenheit: Im Rahmen einer subjektiven Beurteilung der Lebensbedingungen im Wohngebiet
nach vorgegebenen Antwortkategorien zeigen sich dreiviertel der Befragten (75%) zufrieden
und sehr zufrieden mit ihrem Stadtviertel. Die Durchschnittsnote liegt auf einer 5-stufigen Skala
bei ,2,0“ fur den Untersuchungsraum. Unzufrieden bzw. sehr unzufrieden sind lediglich 3%.
Ein Vergleich mit der Mlinsteraner Blrgerumfrage aus dem Jahr 2015 zeigt, dass der aktuelle mitt-
lere Zufriedenheitswert im Befragungsgebiet von ,2,0“ nur geringfligig niedriger liegt als der fur
Miinster-Mitte 2015 mit einer Zufriedenheitsnote von ,1,8" (Burgerumfrage 2015"). Die insgesamt
fur das Hafen-, Hansa-, Herz-Jesu-Viertel zum Ausdruck kommende hohe Zufriedenheit erweist
sich dabei als unabhangig von dem Miet-, bzw. Eigentumsstatus der befragten Haushalte (Abb.
10).

Abbildung 10: Zufriedenheit mit dem Stadtviertel nach Stadtzellen, Miete/Eigentum und Zielgrup-
pen

Wie zufrieden sind Sie mit Ihrem Stadtviertel?
- nach Stadtzellen, Miete/Eigentum und Zielgruppen

o

INSGESAMT IF-IN 51 [ 20 |¥ 2,0
HANSAVIERTEL 49 [ 22 ] | 2,1

242 Bremer Platz 57 I 19 [3E2 2,2
243 Meppener Strafle 50 [ 26 BIz 2,2
244 Hansaplatz 45 I 28 [4R2 2,2

431 Alte Feuerwache 50 [ 26 [SH| 2,3
443 HubertistraBBe 46 [ 14 2 1,8
ERGANZUNGSGEBIET 57 [ 14 2 1,9
241 Sophienstrafle 58 [ 13 1120 1,9
442 Herz-Jesu 56 [ 15 12 1,9

= =
=[] ] 5
] [ o
= [
w
~J

Zur Miete 52 [ 19 Iz 2,0
Im Eigentum 46 [ 24 3% 2,0
Studierende 56 [ 15 1,9
Familien mit Kindern 50 [ 22 B3 2,1
Rentner/in, Pensionar/in 47 [ 18  [413 2,2

in% 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 S0 95 100

B sehr zufrieden (1) O zufrieden (2) O teils / teils (3)
n = 2.220 Befragte ~ ~ R R
o unzufrieden (4) ® sehr unzufrieden (5) O weiB nicht / o. A.

Kleinrdumiger betrachtet, zeigt die Befragung fir die Stadtzelle 443 Hubertistral3e mit einer Bewer-
tung von ,1,8" die héchste Zufriedenheit. Aber auch unterhalb des Vierteldurchschnitts von ,2,0“
liegende Stadtzellen werden immer noch mit ,gut bewertet. Den niedrigsten Zufriedenheitswert

weist Stadtzelle 431 Alte Feuerwache mit ,2,3" auf. Eine zielgruppendifferenzierte Betrachtung

" https://www.stadt-muenster.de/stadtentwicklung/buergerumfrage-2015.html
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verdeutlicht, dass Studierende die hochsten Zufriedenheitswerte angeben. Rentner/innenhaushalte

zeigen sich am wenigsten zufrieden.

Nach positiven Aspekten des Viertels befragt, werden die zentrale Lage in der Stadt, die Ein-
kaufsmdglichkeiten und das gastronomische Angebot besonders positiv hervorgehoben.
Die Nahe zum Kanal, zum Bahnhof und zum Hafen sind dabei hervorgehobene positive La-
gekriterien. Das Gebiet wird insgesamt als lebendiges urbanes Wohnquartier empfunden,
das Lebensgefuhl und die vielfaltigen freizeitbezogenen und kulturellen Angebote werden
sehr geschatzt (Abb. 11, 12).

Abbildung 11: Offene Frage zur subjektiven Einschatzung hinsichtlich der besten Merkmale des
Stadtviertels

Was gefillt Ihnen AM BESTEN in Ihrem Stadtviertel?
(offene Frage) - TOP 15

Nahe Stadt / Zentrum ~ 1345%
Einkaufen / Geschifte 126,5 %
Gastronomie | 25,3 %
Nihe Kanal |22,4%

Lage [ 119,3%
InfrastrukturvorOrt T ]151%
Bevolkerungsstruktur 13,1%
NdheHafen [ ]12,0%
Ndéhe Bahnhof 11,6%
Nachbarschaft 6,3%
(Relativ) ruhig ]
Nahe Griin / Natur
Atmosphare / Flair 6,0 %
Verkehrsanbindung [ 6,0%
Freizeit- / Kulturangebot | |57 %
Sonstige Nennungen | 48,7 %

0% 10% 20% 30% 40 % 50% 60 %
n =5.590 von 2.136 Befragten ( Beteiligungsquote = 96 % )
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Abbildung 12: Subjektive Einschatzung hinsichtlich der am meisten geschatzten Merkmale des

Stadtviertels

Was schidtzen Sie personlich an Ihrem Stadtviertel besonders?

Die zentrale Lage innerhalb der Stadt _ 91%
Die Ndhe zum Dortmund-Ems-Kanal _ 78%
pie Nzhe zum Bahnhof ([ NEG 75 %
Die Niihe zum Kreativkai / Hafen [N s %

64%

Das Lebensgefiihl hier vor Ort

Das kulturelle Angebot _ 42 %
Die Miete ist giinstig | 130%
Die Miete war beim Einzug giinstig I:l 29 %

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %
n=2.214 Befragte

Sehr aufschlussreich ist die nach Zielgruppe unterschiedliche Wertung dessen, was als besonders
positiv empfunden wird (Abb. 13). Hier zeigen sich deutliche Unterschiede. Wéahrend fiir Studie-
rende die gastronomischen Angebote die Liste der positiven Nennungen deutlich anfiihren (47%)
gefolgt von den Einkaufsmoglichkeiten/Geschéften (29%), punkten fir Familien die Aspekte ,Nahe
zur Stadt/zum Zentrum® (43%) und die ,Infrastruktur vor Ort* (26%) an erster und zweiter Stelle der
Nennungen. Bei Rentner/innen/Pensionare/innen werden die ,Nahe zur Stadt/zum Zentrum* (46%)

und die ,Einkaufsmoglichkeiten/Geschafte” an erster und zweiter Stelle genannt (32%).

Abbildung 13: Offene Frage zur subjektiven Einschéatzung hinsichtlich der besten Merkmale (TOP
10) des Stadtviertels nach Zielgruppen

Was gefdllt IThnen AM BESTEN in Ihrem Stadtviertel?
(offene Frage) - TOP 10 nach Zielgruppen
Insgesamt Studierende Familien mit Rentnerfin,
Kindern Pensiondr/in
Nihe Stadt / Zentrum | 34 % | 16 % 43 % 46 %
Einkaufen / Geschifte :I 27 % _ 29% ——_I 23% :I 32%
Gastronomie :| 25 % j’ : 15 % ]2%
Nihe Kanal | |22% % | [ 2% 21w
tage | J19% 1% L Jis% L 1%
Infrastruktur vor Ort :I 15 % —| 8% —] 26 % _| 11%
Bevdlkerungsstruktur :\ 13% 1% L l18% 5%
Nihe Hafen || 12% - J1B% 6% 5%
Nihe Bahnhof | |12% C 3% 7% L 1w
Nachbarschaft :| 6 % :| 4% :| 10 % :| 7%
0 10 20 30 40 50 0 10 20 30 40 500 10 20 30 40 500 10 20 30 40 50
Befragte mit Angaben = 2.136 (@ = 2,6 Nennungen) Befr.=291[@ 2.7) Befr.=288 (P 2,6) Befr.= 177 [@2.2)
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Konkret wurde die Bewertung der ,Atmosphare/Attraktivitat® im Stadtviertel, die ein wesentlicher
Bindungs- und Wohlfiihlfaktor ist, erfragt. Sie wird insgesamt auf einer Bewertungsskala von 1-5
mit ,2,0“ bewertet (Abb. 14, 15). Es zeigt sich, dass es deutliche Unterschiede in der Bewertung
zwischen jungeren und alteren Bewohner/innen gibt. Wahrend die 18-29-Jahrigen dem Stadtviertel
eine ,1,8" ausstellen, bewerten die 60-69-Jahrigen die Atmosphare und Attraktivitat mit einer ,2,4"
und die uber 70-Jahrigen mit einer ,2,7“ (Abb. 14). Stadtzellenbezogen erhalten die Stadtzelle 431
Alte Feuerwache und 443 HubertistralRe die beste Bewertung in Bezug auf die Atmosphéare mit je
,1,9% den schlechtesten Wert mit ,2,3" erhalt 242 Bremer Platz (Abb. 15). Trotz gradueller Unter-
schiede bei einer raumlich differenzierten Betrachtung bewegen sich alle Werte im Bewertungs-

spektrum ,gut®.

Abbildung 14: Subjektive Einschatzung zur Atmosphare/ Attraktivitat des Stadtviertels nach Ge-
schlecht, Altersgruppen und Wohndauer

Wie bewerten Sie die ATMOSPHARE / ATTRAKTIVITAT in Ihrem
Stadtviertel? - nach Geschlecht, Altersgruppen und Wohndauer
o
INSGESAMT IFyIN 46 [ 16 [B= 4 20
Frauen [T I 46 16 [5F 4 2,0
Manner IFYARN = 47 | 16 414 20
18 - 29 Jahre INNNNN-T- I 45 [13 131 1,8
30-39J)ahre HN-FEN 4 50 [ 13 [3:2 1,9
40 - 49 Jahre IEFEEE 48 @ 19 |61 21
50 - 59 Jahre TN 50 [ 19 [5Ekl4 22
60 - 69 Jahre IECEE a1 I 22 [11 Il 8 | 2,4
70 Jahre und dlter EX 34 17 | 14 EI 27 2,7
bis 1 Jahr IEENN-T- I 48 8 502 1,8
2bis5Jahre HN-THN = 44 [ 15 40| 19
6 bis9Jahre IFrEEE = 49 = | 15 (313 1,9
10 bis 19 Jahre IEFITEN 51 [ 18 [4r.4 241
20 und mehr Jahre N 42 | 20 10 Y1 9 2,4
seit Geburt IFVEN 47 22 [T 7| 2,4
in% 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 &0 65 70 75 BO B5 90 95 100
m sehr gut (1) o gut (2) O befriedigend (3)
n = 2.220 Befragte = ausreichend (4) = mangelhaft (5) O weiB nicht / o. A.
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Abbildung 15: Subjektive Einschatzung zur Atmosphare/ Attraktivitat des Stadtviertels nach Stadt-

zelle, Miete/ Eigentum und Bewohnergruppe

Wie bewerten Sie die ATMOSPHARE / ATTRAKTIVITAT in Ihrem
Stadtviertel? - nach Stadtzellen, Miete/Eigentum und Zielgruppen
5]

INSGESAMT

HANSAVIERTEL

242 Bremer Platz
243 Meppener StraBe
244 Hansaplatz

431 Alte Feuerwache
443 HubertistraBe
ERGANZUNGSGEBIET
241 Sophienstralle
442 Herz-Jesu

Zur Miete
Im Eigentum

T3 2,1
2,0

Studierende
Familien mit Kindern
Rentner/in, Pensionar/in

| 1,7
) 2,0
| 2,8

in% 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95100

m sehr gut (1) O gut (2) O befriedigend (3)
n = 2.220 Befragte O ausreichend (4) ® mangelhaft (5) 0 weiB nicht / o. A,

Neben der insgesamt hohen Zufriedenheit und positiven Wertschatzung des Wohnviertels se-
hen die Befragten auch negative Aspekte und Verdnderungen in ihrem Wohngebiet, insbe-
sondere im Zuge der steigenden Aufwertung des Hafenareals in den vergangenen Jahren und des
Umbaus des Bahnhofes und den damit einhergehenden Entwicklungen. Zwar werden die Eroff-
nung neuer Geschafte, Restaurants und Kneipen sowie kulturelle Veranstaltungen rund um
den Hafen von weiten Teilen der Bewohnerschaft begrif3t und Verbesserungen an einzelnen
Orten gesehen wie neue Radwege, Tempo 30-Zonen und die Bahnhofssanierung (Tab. 6, 20, 22).
Dennoch gibt es auch Kritik an der Entwicklung des Gebietes, wobei der ruhende und flieRen-
de Verkehr das dominierende Thema darstellt, gefolgt vom geplanten ,,Hafencenter® und
dem Thema ,,Sauberkeit*“ und ,,Sicherheit“ im Viertel. Auch steigende Mieten und Gentrifi-
zierung werden vereinzelt als Kehrseite der Entwicklung genannt (Tab. 9, 24), allerdings auch
unterschiedlich bzw. polarisierend wahrgenommen und bewertet (vgl. Ausfiihrungen zu Mieten S.
43). Der Blick auf die Wertung der verschiedenen zeichnet folgendes Bild: Fir Studierende sind
die Hauptkritikpunkte der Bau des Hafencenters (26%) und der ,Verkehr* (21%), fur Familien steht
ganz vorne an der ,Verkehr* (30%), gefolgt von den gleichwertig genannten Aspekten ,zu wenig
Autoparkplatze®, ,Bau Hafencenter® und ,Wohnen zu teuer (ca. 18%). Rent-
ner/innen/Pensionare/innen nennen als Negativpunkte die Themen ,Sauberkeit/Mull* (25%) und
den ,Verkehr” (21%) (Abb.16).
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Abbildung 16: Offene Frage zur subjektiven Einschatzung hinsichtlich der negativsten Merkmale

des Stadtviertels

Was gefillt Ihnen AM WENIGSTEN in Ihrem Stadtviertel?
(offene Frage) - TOP 10 nach Zielgruppen

Insgesamt Studierende Familien mit Rentner/in,
Kindern Pepsipnﬁr/in
Verkehr (allgemein) 26 % 21% 30 % ‘ 21%
Bau Hafencenter % ;;]_‘ 26 % 18 % ] %
Auto-Parken, zu wenig A j % 18 % 12 %
Sauberkeit / Mill 6 17 % 16 % | 25 %
Parkmaéglichkeiten (allg.) % 12 % 12 % 13 %
Wohnen ist/wird zu teuer 17 % 18 % ] %
GroBer Park / Griin fehit :‘ 9% 14 % ] 3%
L&arm 11% :| 9% :‘ 89
Drogenzene | 18% 1% 1%
Baustellen :‘ 9% :‘ 9% j %
= 1 1 i

i
0 10 20 30 40 500 10 20 30 40 500 10 20 30 40 500 10 20 30 40 50
Befragte mit Angaben = 2.050 (@ = 2,3 Nennungen) Befr.=275[0 2,2) Befr.= 283 (@ 2,4) Befr. =153 [@2,1)

Auch die Themen ,Sicherheit* und ,Sauberkeit” wurden gesondert abgefragt. Die Sicherheit bekam
in der Abfrage der Bewertung unterschiedlicher Aspekte im Stadtviertel auf einer finfstufigen Skala
einen Mittelwert von ,2,6% Sauberkeit die Note ,3,2“ im Mittel (Abb. 17, 18).

Abbildung 17: Subjektive Einschatzung zur Sicherheit des Stadtviertels nach Stadtzelle, Miete/

Eigentum und Bewohnergruppe

Wie bewerten Sie die SICHERHEIT in Ihrem Stadtviertel?
- nach Stadtzellen, Miete/Eigentum und Zielgruppen o
INSGESAMT 2,6
HANSAVIERTEL 2,7
242 Bremer Platz 3,0
243 Meppener StraBe 2,8
244 Hansaplatz 2,8
431 Alte Feuerwache 2,6
443 HubertistraBe 2,2
ERGANZUNGSGEBIET 2,4
241 SophienstraBe 2,5
442 Herz-Jesu 2,3
Zur Miete 2,5
Im Eigentum 2,8
Studierende 2,2
Familien mit Kindern 2,8
Rentner/in, Pensiondr/in 29 ‘\ ‘ ig : I. 20 ___16 3,0
in% 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100
® sehr gut (1) O gut (2) O befriedigend (3)
n = 2.220 Befragte O ausreichend (4) B mangelhaft (5) 0 weiB nicht / o. A.
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Abbildung 18: Subjektive Einschatzung zur Sauberkeit des Stadtviertels nach Stadtzelle, Miete/

Eigentum und Bewohnergruppe

Wie bewerten Sie die SAUBERKEIT in Ihrem Stadtviertel?
- nach Stadtzellen, Miete/Eigentum und Zielgruppen o
INSGESAMT 9 3,2
HANSAVIERTEL [E 21 [ 28 I 21 : 3,4
242 Bremer Platz 15 T 27 [ 27 8 3,7
243 Meppener StraBe 16 | 30 I 23 8 3,6
244 Hansaplatz 5] 18 | 27 \ 20 0 3,5
431 Alte Feuerwache 14 ] 27 [ 22 3,7
443 HubertistraBe 37 [ 26 [ 15 WMz 2.7
ERGANZUNGSGEBIET 34 [ 33 [15 M4 2,8
241 SophienstraBe 33 I 34 [15 WEM3 2,7
442 Herz-Jesu 35 I 32 [ 14 N 4| 29
Zur Miete 25 I 30 I 15 TETEN? 3,2
Im Eigentum [E 2 3,4
Studierende 3,0
Familien mit Kindern 2 3,4
Rentner/in, Pensionr/in [ 24 [13 T 12 | 3,6
in% 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100
B f m sehr gut (1) O gut (2) O befriedigend (3)
n = 2.220 Befragte O ausreichend (4) B mangelhaft (5) O weiB nicht / o. A.

Hier zeigen sich deutliche Wahrnehmungs- und Bewertungsunterschiede bei den verschiedenen
Zielgruppen, wie auch in Bezug auf die unterschiedlichen TeilrGume. Beide Themen werden von
Familien und besonders den Rentner/innen/Pensionare/innen am schlechtesten bewertet.
Réaumlich differenziert, erhalten die Stadtzellen 242 Bremer Platz (,,3,0%), 243 Meppener Stral3e
und 244 Hansaplatz mit je ,,2,8“ beim Thema ,Sicherheit* unterdurchschnittliche Bewertungen. Sie
liegen damit aber noch im befriedigenden Bereich. Beim Thema ,Sauberkeit® zeigt sich ein &hnli-
ches raumbezogenes Bild. Hier kommt zu den eben genannten Stadtzellen 242 Bremer Platz
(,3,7%), 243 Meppener Stralie (,3,6) und 244 Hansaplatz (,3,5“) noch die Stadtzelle 431 Alte Feu-
erwache mit einer Bewertung von ,3,7¢. Die Antworten auf mehrere offen gestellte Fragen zu nega-
tiven Aspekten und Verschlechterungen im Viertel (Tab. 9, 24) zeigen teilweise, was sich hinter
dieser Benotung verbirgt: Stichworte wie z.B. ,Bremer Platz®, ,Drogenszene®, ,Verkehr®, ,Larm*,

.Mull, ,Baustellen®, ,Vandalismus®, ,Graffiti, und ,Partyzone* etc. werden von Befragten benannt.

Verbundenheit: Viele Haushalte sind gut vernetzt im Gebiet und haben Kontakte zur Nach-
barschaft und zu Freunden oder Bekannten in der Wohngegend und schatzen deren N&he.
Ihre Verbundenheit mit dem Viertel bewertet die Bewohnerschaft insgesamt mit einer ,2,3" auf ei-
ner Skala von 1 bis 5, was fir eine Verbundenheit mit dem Viertel spricht (Abb. 19). Die grof3te
Verbundenheit weisen dabei Familien und in Eigentum wohnende Haushalte auf (,2,1%). Raumlich
gesehen, schlagt sich die Bewertung der Verbundenheit mit einer ,2,2“ in der Stadtzelle 443 Hu-

bertistralle nieder und mit einer ,2,5“ flr die Stadtzelle 242 Bremer Platz.
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Abbildung 19: Subjektive Einschatzung zur Verbundenheit mit Ihrem Stadtviertel nach Stadtzellen,

Miete/ Eigentum und Bewohnergruppen

Wie stark fiihlen Sie sich mit Ihrem Stadtviertel verbunden?
- nach Stadtzellen, Miete/Eigentum und Zielgruppen -
INSGESAMT 39 [ 27 [[10 714 2,3
HANSAVIERTEL 40 [ 26 [9 %3 2,3
242 Bremer Platz 44 [ 27 [ 10 K13 2,5
243 Meppener StraBe 42 1 27 179713 23
244 Hansaplatz 36 [ 30 [7W3 2,3
431 Alte Feuerwache 37 [ 25 [12° 073 2,3
443 HubertistraBe 41 [ 23 9P 22
ERGANZUNGSGEBIET 38 27 [10F 5 2,4
241 SophienstraBBe 39 29 [67HAS5| 2,4
442 Herz-Jesu 37 [ 26 17327 H 4] 24
Zur Miete 39 [ 28 10F3 2,4
Im Eigentum Y 7 S 21 7774 21
Studierende 37 [ 30 [14 EI2 25
Familien mit Kindern 41 [ 20 (703 31
Rentner/in, Pensionir/in 38 [ 27 85| 53
in% 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100
n =2.220 | ® sehr stark verbunden (1) O stark verbunden (2) O teils / teils (3)
Befragte | 5 gchwach verbunden (4)  ® gar nicht verbunden (5) O weiB nicht / o. A.

93% geben an, generell Kontakt mit den Nachbarn zu haben, gut die Halfte der befragten Haushal-
te (54%) unterhalt sogar intensivere Nachbarschaftsbeziehungen, die die Alltagshilfe in Form klei-
nerer Gefalligkeiten und gemeinsame Aktivitaten einschlieen (Abb. 20, 21). Dennoch gibt es je
nach Lebenssituation der Haushalte Unterschiede in der Auspragung der nachbarschaftlichen

Kontakte.

Abbildung 20: Kontakte zu Nachbarn/ zur Nachbarschaft nach Stadtzellen, Miete/ Eigentum und

Bewohnergruppen
Kontakt zu Nachbarn / zur Nachbarschaft
- nach Stadtzellen, Miete/Eigentum und Zielgruppen
INSGESAMT [] | 36 [ 39 ¥l | = Man unternimmt auch
gemeinsam etwas
HANSAVIERTEL K] ) 37 1 38 I
242 Bremer Platz [ 34 [ 43 ]
= Man unternimmt auch
243 Meppener StraBe [ 33 [ 40 8 gemeinsam etwas +
244 Hansaplatz f] 40 [ 33 10 Man hilft sich gegen-
431 Alte Feuerwache [ 36 43 6 seitig
443 HubertistraBe 7 [ 40 | 35 @ | - Man hilft sich
ERGANZUNGSGEBIET [] [ 35 42 [ gegenseitig
241 Sophienstrage || [ 33 [ 45 7
442 Herz-Jesu [ 37 [ 38 5
0 Man spricht gelegent-
Zur Miete E] 35 40 8 lich miteinander
Im Eigentum E] [ 42 [ 33 E
" - B Kein Kontakt
Studierende [] 34 | 39 vorhanden
Familien mit Kindern = | 42 | 29
Rentner/in, Pensionir/in | [ 42 [ 37
in% 0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 n = 2.194 Befragte
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Abbildung 21: Kontakte zu Nachbarn/ zur Nachbarschaft nach Geschlecht, Altersgruppen und

Wohndauer

Kontakt zu Nachbarn / zur Nachbarschaft
- nach Geschlecht, Altersgruppen und Wohndauer

INSGESAMT 36 [ 39 B Man unternimmt auch
gemeinsam etwas
Frauen El 1] 36 I 39
Manner [ 37 [ 39
@ Man u_nternimml auch
18 - 29 Jahre [ 29 | 45 Man hilft - :;::t;::e:-
30 - 39 Jahre [ 38 40 15 seitig
40 - 49 Jahre [ 39 32 B | _ man hiltt sich
50 - 59 Jahre [ | 41 33 E gegenseitig
60 - 69 Jahre £ 41 [ EZ S 4
70 Jahre und siter = || 46 40 I 4
O Man spricht gelegent-
bis 1 Jahr FIT 7] 28 [ a7 m lich miteinander
2 bis 5 Jahre [ 32 | a3 | 9 |
6 bis 9 Jahre [ 39 37 | 6/ .
10 bis 19 Jahre i [ 40 [ 33 5| L ::::al;ndn::kt
20 und mehr Jahre 44 34 E
seit Geburt | 41 [ 38 H

in% 0 10 20 30 40 50 &0 7O BO 90 n = 2.194 Befragte

—
o
=

Besonders ausgepragt ist der Kontakt zur Nachbarschaft bei Familien, die zu 70% angeben,
gemeinsam etwas zu unternehmen und /oder sich gegenseitig zu helfen. Auch bei Rent-
ner/innen/Pensionare/innen ist dies noch mehrheitlich der Fall (57%). Bei Studierenden ist
der Kontakt zur Nachbarschaft geringer ausgepragt. Hier zeigt sich, dass in der Regel Familien
und &ltere Personen besonders auf ein funktionierendes Wohnumfeld und funktionierende Netz-
werke angewiesen sind. Die ,N&he zu Freunden und Bekannten® im Quartier wird von Familien
und Studierenden auf einer Skala von 1 - 5 mit ,1,8" bewertet, Rentner/innen/Pensionare/innen
bewerten diesen Aspekt mit ,2,2“ (Tab. 26). Insgesamt erweisen sich Familien als ein stabilisieren-
der Faktor fir das Viertel.

Auch beruflich bzw. ausbildungsbezogen gibt es bei einem Teil der Bewohnerschaft Bezlige
zum Viertel. 13% der Befragten arbeiten im Stadtviertel (Tab. 16). Auffallend ist die Gebietsbin-
dung bei der Berufsgruppe der Unternehmer/innen und Freiberufler. Unternehmer/innen und
freiberuflich Tatige arbeiten zu 38% im Viertel. Die Gruppe der Freiberufler, worunter auch Kiinstler
und Kreative fallen, gilt allgemein, neben Studierenden, als Pioniergruppe der Gentrifizierung.
Auch das birgerschaftliche bzw. ehrenamtliche Engagement im Stadtviertel wurde abgefragt, da
es einen Hinweis auf eine Gemeinwohlorientierung und Bindung an das Viertel liefert (Tab. 31).
12% der Befragten gaben an, aktuell ehrenamtlich im Stadtviertel aktiv zu sein, weitere 6% waren
hier friiher aktiv und 82% engagieren sich hier nicht. Das Engagement steigt mit dem Alter und der
Wohndauer im Viertel.

Weiterhin benennen die Befragten bei mehreren offen gestellten Fragen die Bevdlkerungsstruk-

tur, die Nachbarschaft und den Zusammenhalt als Besonderheit des Viertels (Tab. 20, 22).
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Wohndauer: Auch die Wohndauer gibt u.a. Hinweise auf die Verbundenheit mit dem Viertel (Tab.
2, 3). Die durchschnittliche Wohndauer der befragten Haushalte im Stadtviertel betragt 12,6 Jahre.
Zwischen der Wohndauer im Stadtviertel von Mietern und Eigentiimern gibt es erwartungsgemar
deutliche Unterschiede: die durchschnittliche Wohndauer bei Mietern betragt 10,9 Jahre, bei in
Eigentum wohnenden Haushalten betragt sie 23,6 Jahre. Eigentumsbildung kann damit auch ein
stabilisierender Faktor fiir die Bewohnerstruktur sein. Die ,,Stammbewohnerschaft®, d.h. dieje-
nigen, die seit mindestens 10 Jahren im Viertel wohnen, macht insgesamt 36% aus. 15%
wohnen Uber 20 Jahre im Viertel und 4% seit Geburt an (Tab. 3). 43% der befragten Haushalte
wohnen bis zu 5 Jahre im Viertel, davon 11% sogar nur bis zu einem Jahr. Der Anteil derjenigen,
die bis zu 10 Jahre dort wohnen, betragt fast 60%. Demnach ist ein hoher Prozentsatz der
Haushalte Befragten erst seit wenigen Jahren im Viertel wohnhaft. Dies erklart sich zum einen
mit dem hohen Anteil Studierender, fir die das Viertel meist eine Durchgangsstation darstellt. Ent-
sprechend niedriger ist die durchschnittliche Wohndauer in den Stadtteilen, in denen viele junge
Haushalte und Studierende wohnen: 242 Bremer Platz, Meppener Stral3e (je 11,1 Jahre), 431 Alte
Feuerwache (8,5 Jahre). Die Stadtzelle 431 Alte Feuerwache fallt hier mit einer besonders niedri-
gen durchschnittlichen Wohndauer auf (6,9 Jahre). Dies mag darin begriindet sein, dass hier auch
ein Studierendenwohnheim liegt und in den letzten Jahren relativ gesehen mehr Neubauten ent-
standen sind. Einen weiteren Grund fur eine durchschnittlich kiirzere Wohndauer offenbart der
Blick auf die nachfolgenden Umzugsmotive. Die Frage nach dem bisherigen Wohnort vor Einzug in
die jetzige Wohnung verdeutlicht, dass ca. ein Viertel der befragten Haushalte schon vorher im
Viertel gewohnt hat, 44% aus einem anderen Stadtteil Minsters hinzugezogen ist und ca. 30% von

aullerhalb Munsters kommen (Tab. 40).

Umzugsabsichten: Zur Einschatzung der Viertelentwicklung und Gebietsbindung spielen Informa-
tionen Uber die geplanten Umztige und deren Grunde eine wichtige Rolle. Gefragt nach mdglichen
Umzugsabsichten fir die nachsten zwei Jahre (Abb. 22 und 23) bekundet die Halfte der befrag-
ten Haushalte, nicht umziehen zu wollen. Konkrete Umzugsplane fur diesen Zeitraum haben
lediglich 18%. Ein Drittel der befragten Haushalte ist noch unentschieden, ob sie sich fur einen

Umzug entscheiden.
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Abbildung 22: Umzugsbereitschaft der Haushalte innerhalb der nachsten zwei Jahre nach Ge-

schlecht, Altersgruppen und Wohndauer

Umzugsbereitschaft innerhalb der nachsten zwei Jahre
- nach Geschlecht, Altersgruppen und Wohndauer

INSGESAMT

Frauen
Manner

18 - 29 Jahre
30 - 39 Jahre
40 - 49 Jahre
50 - 59 Jahre
60 - 69 Jahre
70 Jahre und alter

bis 1 Jahr

2 bis 5 Jahre

6 bis 9 Jahre

10 bis 19 Jahre

20 und mehr Jahre
seit Geburt

in% 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100

n = 2.205 Befragte [ mJA O Moglicherweise = NEIN |

Abbildung 23: Umzugsbereitschaft der Haushalte innerhalb der nachsten zwei Jahre nach Stadt-

zellen, Miete/ Eigentum und Bewohnergruppen

Umzugsbereitschaft innerhalb der nachsten zwei Jahren
- nach Stadtzellen, Miete/Eigentum und Zielgruppen

INSGESAMT

HANSAVIERTEL

242 Bremer Platz
243 Meppener StraBBe
244 Hansaplatz

431 Alte Feuerwache
443 HubertistraBe
ERGANZUNGSGEBIET
241 Sophienstrafle
442 Herz-Jesu

Zur Miete
Im Eigentum

Studierende

Familien + Kinder < 6 J.
Familien + Kinder 6-17 J.
Ein-Eltern-Familien
Rentner/in, Pensiondr/in
in% 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100

n = 2.205 Befragte | = JA O Méglicherweise @ NEIN \

Die Starke der Umzugsabsicht steht in enger Beziehung zum Alter bzw. zur Lebensphase. Fami-
lien mit kleinen Kindern unter 6 Jahren (,Familien in Expansion®) planen mit 39% uberproportio-
nal einen Auszug, ebenfalls die 18-29-Jahrigen (27%) sowie die 30-39-Jahrigen (24%). Ab 50
Jahren geht die Umzugsbereitschaft deutlich zurliick. Die Zielgruppe der Rentner/innen hat mit

80% einen ausgepragten Bleibewillen.

R&aumlich betrachtet ist die Umzugsbereitschaft (Antwortkategorien: ,ja“/ ,moglicherweise®) in den
Stadtzellen 431 Alte Feuerwache (60%) und 243 Meppener Stralle am ausgepragtesten (57%;
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Abb. 23). Die in einer offenen Frage ermittelten Grinde fir die jeweiligen Umzugsabsichten sind

dabei vielfaltig.

Abbildung 24: TOP 10 der haufigsten Grinde fir eine Umzugsbereitschaft innerhalb der nachsten

zwei Jahre

Bei Umzugsbereitschaft innerhalb der nachsten zwei Jahren:
Hauptgrund fiir einen Auszug? (offene Frage) - TOP 10

Berufs- / Studienbedingt | 25,5 %

Wohnung zu klein/VergroRerung Haush. 23,0 %
Wohnen zu teuer 12,1%

Eigentum erwerben :\ 8,4%
Verkehrslarm / Verkehrssituation :I 4,8%
Wohnungsmangel j 4,6 %
Personliche Griinde j 3,2%
Entwicklung Stadtteil j 3,0%
Larm - allgemein j 2,5%
Kiindigung / Ende Mietzeit j 2,4%
Sonstige Nennungen ] 10,4 %

n =873 Befragte ( Beteiligungsquote=77% ) 0% 10% 20% 30% 40 % 50 %

Berufliche bzw. studienbedingte Griinde spielen mit einem Viertel die wichtigste Rolle fir
eine Umzugsentscheidung. Danach folgen wohnungsbezogene Umzugsmotive. Als wichtigster
wohnungsbezogener Umzugsgrund wird die HaushaltevergréRerung bzw. eine zu geringe
Wohnungsgrofe genannt (23%), mit deutlichem Abstand gefolgt von der Auskunft, dass das
Wohnen zu teuer ist (12,1%). Die Umzugsmotive haben somit einen deutlichen Bezug zur jewei-
ligen Lebensphase. Studierende planen vermutlich nach Abschluss lhres Studiums, mit neuer be-
ruflicher Perspektive und veranderten finanziellen Mdglichkeiten einen Umzug. Aber auch bei (ge-
planter) Familienbildung/-vergré3erung beabsichtigen die Befragten umzuziehen. Die Ergebnisse
korrelieren auch mit der Wohndauer, da diejenigen am ehesten einen Umzug planen, die 2-9 Jahre
wohnhaft sind (Tab. 32).

Auffallig ist, dass diejenigen, die Umzugsplane haben, mehrheitlich nicht im Viertel bleiben
wollen (Tab. 34). Lediglich 8% geben an, sich im Viertel nach neuem Wohnraum suchen zu wol-
len. Eine Differenzierung nach Zielgruppen Bewohnergruppen macht Unterschiede in der Wohn-
standortwahl deutlich. Der geringe Anteil umzugswilliger Rentner/innen/Pensionare/innen will
mehrheitlich im Viertel oder einem anderen Innenstadtstadtteil bleiben. Studierende sind
erwartungsgemal in ihren Planungen noch recht unterschlossen und offen, aber eher aus Miuns-
ter hinaus orientiert. Familien sind trotz einer zum Ausdruck gebrachten starken Bindung

an das Viertel oftmals breit in ihren Wohnstandortvorstellungen aufgestellt.
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Abbildung 25: Absicht zum Erwerb von Wohneigentum bei Mietern nach Geschlecht, Altersgrup-

pen und Bewohnergruppen

Haben Sie als Haushalt vor, in absehbarer Zeit
Wohneigentum zu erwerben?
- MIETER nach Geschlecht, Altersgruppen und Zielgruppen

INSGESAMT [ 12,
O JA, Kauf / Bau

i H
Frauen o1z eines Hauses
Ménner 41
D JA, Kauf
| einer Wohnung*
18 - 29 Jahre il—l *) beinhaltet
30 - 39 Jahre T"ﬁ— "Kauf der jetzigen
40 - 49 Jahre _913_| Wohnung" (< 1% )
F1 und
50 - 59 Jahre 51 "Kauf einer anderen
60 Jahre und élter [} Wohnung" (8%)

Studierende %‘
Familien mit Kindern 13

Rentner/in, Pensionar/in |43

T T T T
0 % 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % n = 1.897 Haushalte

Weiterhin wurde erfragt, ob der Haushalt beabsichtigt, in absehbarer Zeit Wohneigentum zu er-
werben und wenn ja, wo. Den Kauf oder Bau eines Hauses kénnen sich 12% aller Haushalte
vorstellen, den Kauf einer Eigentumswohnung 9% (Mehrfachnennung mdéglich; Abb. 25). Wah-
rend bei der Altersgruppe der 18-39-Jahrigen der Wunsch nach Kauf oder Bau eines Hauses do-
miniert, inshesondere bei den Familien, wird in den darlberlegenden Altersgruppen die Eigen-
tumswohnung préaferiert. Der Kauf der jetzigen Mietwohnung ist laut der Angaben keine Opti-
on; der Anteil liegt bei unter 1% fur das gesamte Gebiet. Hier stellt sich die Frage, ob dies mangels
unterbreiteter (bezahlbarer) Kaufangebote oder anderweitig begriindet ist. Die insgesamt geringe
Fokussierung auf das Viertel bei Umzugswiinschen und die generelle Offenheit bezlglich des zu-
kunftigen Wohnstandortes und den Wohnstatus (Eigentum oder Miete) ist vermutlich auf den ins-
gesamt engen Wohnungsmarkt und das Wissen um das im Stadtviertel kaum vorhandene Seg-
ment gréRerer Wohnungen zurtickzufiihren. Zur Umsetzung eines bestimmten Wohnwunsches ist

demnach Flexibilitat in Bezug auf die Wohnform als auch den Wohnstandort gefordert.

Verkehrsverhalten: Um mégliche negative stadtebauliche Auswirkungen bei einer Veranderung
der Bevolkerungsstruktur abschatzen zu kénnen, wird auch das Verkehrsverhalten der Bewohner-
schaft auf dem Weg zur Arbeit bzw. dem Ausbildungs- oder Studienort betrachtet. Dazu wurden
die Uberwiegend genutzten Verkehrsmittel sowie die Anzahl der PKW pro Haushalt ermittelt (Tab.
16, 17, 18). Das Hafen-, Hansa-, Herz-Jesu-Viertel ist durch die Bahnhofsnahe und Erschliel3ung
Uber mehrere Buslinien im 10-Minuten-Takt und die neue Ringlinie (seit 2019) sehr gut an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden. Unter dem Aspekt der begrenzten Parkmaoglichkei-

ten innerhalb des Gebiets erscheint das als ein grofRes Plus. Es zeigt sich, dass die Hauptfortbe-
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wegungsarten/ bzw. das -mittel im Viertel der Gang zu Ful3 oder die Nutzung des Fahrrads

sind (auch in Kombination).

Abbildung 26: Verkehrsmittel fiir den Weg zur Arbeit, den Ausbildungs- oder Studienort

Verkehrsmittelwahl auf dem Weg zu Arbeit / Ausbildung / Studium*
100 %
O Auto
90% 86
so% E ® Bus / Bahn
70%
61
60 % 54 o Fahrrad
50% 6 2
® Gehe zu FuB
40%
30% 24 ® Sonstiges
1.
20% 10 15 13 8
0% 53 6 9 I_li‘ — . 7 o Betr:ifft mi:h
1 nicht / o. A,
mis= Lils 8 O o /
Im In der In Miinster AuBerhalb Hinweis:
Stadtviertel Innenstadt auBerhalb der Miinsters § -
Miinsters Innenstadt Hier wurden zum Teil
auch Kombinationen
Befragte: n=251 n=>571 n=720 n =495 mehrerer Verkehrs-
Lage Arbeitsplatz / Ausbildungsplatz / Hauptstudiumstandort E‘éitt:ellgze)'"annt
*) hier chne "Rentner/-in, Pensionar/-in" '

In der Innenstadt sowie generell in Minster auch aulR3erhalb der Innenstadt dominiert ein-
deutig die Nutzung des Fahrrads. AuRerhalb der Innenstadt steht das Auto an zweiter Stelle,
allerdings mit groRem Abstand. Die OPNV-Nutzung spielt bei allen Wegen zur Arbeit bzw. dem
Ausbildungs- oder Studienort innerhalb Minsters eine deutlich untergeordnete Rolle. Sie wird erst
bei Wegen, die aus Minster heraus fiihren mit einem Anteil von 42% wichtiger. Mit 54 % ist hier
das Auto das Verkehrsmittel der Wahl.

Obwohl der Modalsplit fir das Viertel wie generell in den Innenstadtteilen Miinsters zugunsten der
schwerpunktmé&Rigen Nutzung umweltfreundlicher Verkehrsmittel wie Fahrrad, Bus und Bahn oder
zu FuR ausfallt, verfiigen gut 50% der befragten Haushalte im Untersuchungsraum Uber ein
Auto, 10% sogar Uber zwei und mehr Autos (Abb. 27). 38% der im Gebiet anséssigen Haushal-
te haben keinen Pkw. Allerdings differiert dieses Bild erheblich nach Zielgruppen. Studierende ha-
ben zu 2/3 kein Auto, bei den Rentnern/innen sind ca. 45% ohne Auto, Familien hingegen verfl-
gen annahernd zu 80% Uber ein und mehr Autos. Deutlich wird auch der Unterschied zwischen
Eigentiimer/innen und Mieter/innen. Mindestens ein Auto haben 62% der Eigentimer/innen, aber

nur 49% der zur Miete Wohnenden.
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Abbildung 27: Verfugbarkeit von Autos im Haushalt nach Stadtzellen, Altersgruppen und Zielgrup-

pen
Verfiigbarkeit von Autos im Haushalt
- nach Stadtzellen, Altersgruppen und Zielgruppen
INSGESAMT NN TN 10 | 38 i
HANSAVIERTEL T ° | 40 1
242 Bremer Platz [T - 7 | 50 f
243 Meppener StraBle 7] 41 §
244 Hansaplatz [ PR 10 | 38 \
431 Alte Feuerwache [N TN 10 | 36 |
443 Hubertistrate [N 10 | _ 37 1
ERGANZUNGSGEBIET NN "I 13 | 35 i
241 sophienstrage NN 7 | 36 i
442 Herz-Jesu 13 ] 33
Zur Miete NN TN ° | a1 i
Im Eigentum | R [ 19 1§
Studierende [IFFEEEEN 5 | 66 |
Familien mit Kindern [N 17 [ 17 |
Rentner/in, Pensiondr/in |GGG V> 43 2
in% 0 S5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100
Ea:ufh'ifé ® JA, 1 Auto O JA, 2 und mehr Autos O NEIN Cohne Angabe

Infrastrukturnutzung: Zur Einschatzung der Bedeutung der Angebote fur die Bewohnerschaft
wurde die Nutzung verschiedener Angebote der Versorgungsinfrastruktur im Viertel abgefragt und
inwiefern eine Angewiesenheit besteht. Insgesamt besteht eine hohe Inanspruchnahme von
Einrichtungen und Angeboten im Viertel. Die Einkaufsmadglichkeiten fur Lebensmittel sowie
Gaststatten und Restaurants im Viertel werden von allen Haushalten mit Gber bzw. anné-
hernd 90% intensiv genutzt (Tab. 12). Die Nennungen ,Besuch von Freunden/Bekannten“ und
Nutzung von ,Arzten/medizinischen Einrichtungen® folgen mit je 62%. Auch die Nutzung von
,Grunanlagen/-flachen® im Viertel spielt noch mehrheitlich mit Gber 50% eine wichtige Rolle. In
Bezug auf die Nutzung von Sportangeboten sind die befragten Haushalte grundsatzlich raumlich
weiter orientiert, d.h. Uber das Viertel hinaus, doch auch hier gibt es immerhin noch zu fast 40%
einen Viertelbezug. Die Nutzung sozialer Einrichtungen im Viertel wie z.B. Stadtteiltreffs spielt eine
geringere Rolle: hier liegt die Nutzung bei 18%. Auch in angrenzenden Vierteln und im sonstigen
Munster liegen die Werte deutlich niedriger als bei den anderen erfragten Einrichtungen. Die ins-
gesamt geringere Nutzung sozialer Einrichtungen lasst dennoch nicht den Rickschluss zu, dass
sie nicht wichtig sind, denn das ermittelte Nutzungsverhalten der verschiedenen Zielgruppen zeigt,
dass soziale Einrichtungen nur fir bestimmte Bevolkerungsgruppen ein wichtiger Standortfaktor
sind. Familien sind die haufigsten Nutzer derartiger Angebote. Sie besuchen zu 31% soziale
Einrichtungen im Viertel. Bezogen auf die Nutzung verschiedener familienorientierter Einrichtun-
gen, die gesondert erfragt wurden (Tab. 15), zeigt sich, dass die Spielplatze mit 69% am meisten
genutzt werden, gefolgt von Kindertageseinrichtungen/-tagespflege sowie Kinder- und Jugendein-
richtungen mit je 40%. Wahrend Spielplatze zu 74% im Viertel und in angrenzenden Vierteln ge-

nutzt werden, werden Kinder- und Jugendeinrichtungen weniger intensiv im direkten Umfeld auf-
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gesucht, namlich zu 35% im Viertel und angrenzenden Vierteln, Kitas nur noch zu 25%. Ca. ein
Viertel der Familien gibt an, die Grundschulen zu nutzen, hierbei mehrheitlich im Viertel. Gut ein
Drittel verweist auf die Inanspruchnahme weiterfihrender Schulen, wobei sich hier raumlich eher
eine gesamtstadtische Orientierung zeigt (Tab. 15).

Bei der Nachfrage (offene Frage), auf welche Infrastrukturangebote man angewiesen ist, wird die-
ses Bild in Teilen widergespiegelt (Abb. 28).

Abbildung 28: TOP 10 der wichtigsten Angebote und Einrichtungen im Stadtviertel nach Zielgruppe

Gibt es Angebote und Einrichtungen im Stadtviertel, auf die Sie bzw.
lhr Haushalt besonders angewiesen sind? (offene Frage)
- TOP 10 nach Zielgruppen
INSGESAMT STUDIE- FAMILIEN RENTNER/-IN,
Einkaufen RENDE MIT K_INDERN PEI\.ISIF)NA'R/-IN
(Lebensmittel, Supermarkt) _ 29 % ﬁ 39 % | 24% 33%
Einkaufen (allgemein) - 25% \ 33% \ 28% J 31%
Arzte [ Medizinische Versorgung - 15 % :l 7% :l 22 % ~ 50%
Nahe Bahnhof [ 11% I 13% | |l8%
kita's ] 6% | J1a%
Nzhe Grin ] 6% Il 5% | J15% <3%
Schule / Schulangebot . 6% ] <3% W}
Sportplatze/-anlagen I 5% j 8% ] 3% <3%
Gastronomie I 5% :l 6% :|8% J3%
OPNV-Angebot (allgemein) ] 4 % 3% <3 % 6%
Sonstige Nennungen _ 39 % ‘ 33% 50 % J31 %
Beteiligungsquote insg. = 39 %, @ 1,5 Nennungen je befragtem Haushalt. n=1.327/176/205/110

Das Thema ,,Einkaufen® fiihrt unangefochten die Liste der Nennungen an. Die Antwort ,Ein-
kaufen von Lebensmitteln/Supermarkt wurde mit 29% benannt, das ,Einkaufen (allgemein)“ folgt
direkt dahinter mit 25% (Mehrfachnennungen mdglich). Danach folgt, allerdings mit einem Abstand
von 10%-Punkten, die Nennung ,Arzte/Medizinische Einrichtungen® mit 15%, gefolgt von der
Nennung, dass man auf die ,Nahe zum Bahnhof“ angewiesen ist mit 11%. Das Schlusslicht der
,TOP 10 Angewiesenheit* bildet der OPNV. Dies lasst sich vermutlich dadurch erklaren, dass, wie
bereits dargestellt, die Hauptfortbewegungsart/ bzw. das -mittel im Viertel der Gang zu Ful3 oder
das Fahrrad ist (Tab. 17). Eine zielgruppenspezifische Betrachtung zeigt dabei deutliche Unter-
schiede in der Benennung der Einrichtungen und Angebote, auf die Bewohner/innen angewiesen
sind. Fur die Studierenden steht das Einkaufen an erster Stelle (,Einkaufen von Lebensmit-
teln/Supermarkt” und ,Einkaufen (allgemein)*, danach folgt mit deutlichem Abstand der Bahnhof
als wichtiger Standortfaktor. Bei Familien wird die Angewiesenheit auf das Schulangebot als erstes
benannt, gefolgt von der Nennung Einkaufen. Bei Rentner/innen wird die Angewiesenheit auf die
arztliche Versorgung und medizinischen Einrichtungen mit 50% am deutlichsten hervorgehaoben,
gefolgt von der Nennung Einkaufen (Tab. 14). Es wird deutlich, dass Familien folglich ein breites

Spektrum an verschiedenen Angeboten im Stadtteil nutzen.
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Fazit Verdrangungspotential: Durch die Haushaltebefragung konnten vorrangig folgende Be-
wohnergruppen identifiziert werden, die in besonderem Maf3e durch Mieterhéhungen im Zuge bau-

licher Veranderungen belastet wiirden:

e Altersgruppe 70+ / Haushalte von Rentnern/innen/Pensionéaren/innen,

o kleine einkommensschwache Haushalte, worunter in der Regel auch in Aushildung be-
findliche Personen bzw. Studierende fallen,

¢ Haushalte mit einer bereits jetzt schon hohen Mietbelastung (20% der Haushalte miissen

jetzt schon mehr als 30% ihres Einkommens fir die Mietkosten aufbringen).

Zu berucksichtigen ist hierbei, dass Studierende und Auszubildende im Allgemeinen Uber verhalt-
nismafig wenig Geld verfligen, vielfach aber einen Sonderstatus einnehmen, indem sie sich als
Gruppe auf dem Wohnungsmarkt teilweise zahlungskraftiger als andere Haushalte erweisen, weil
Sie als WG auf das Einkommen mehrerer Personen fir die Mietzahlung zurickgreifen kénnen.
Familien im Viertel erweisen sich laut der gemachten Angaben weniger aufgrund ihrer finanziel-
len Rahmenbedingungen als verdrangungsgefahrdet, als vielmehr aufgrund der strukturellen Prob-
lematik des Wohnungsmarktes im Viertel, der Uber zu wenig grof3e Wohnungen verfligt. Bei dem

Wunsch nach einer FamilienvergréRerung gibt es oftmals nicht das entsprechende Angebot.

Insgesamt zeigt sich bei der Bewohnerschaft eine hohe Wohnzufriedenheit und Verbundenheit
mit dem Viertel. Im Gebiet existieren soziale Beziehungsnetze, die kommunikativen und alltagsun-
terstiitzenden Charakter haben. Auch zeigt sich aktuell eine Passgenauigkeit der gebietsbezoge-
nen Infrastruktur in Bezug auf den Bedarf der im Gebiet lebenden Bevolkerung. Das konkrete Nut-
zungsverhalten stimmt insgesamt mit der zum Ausdruck gebrachten Wertschatzung und der An-
gewiesenheit der Bewohner/innen auf die Infrastruktur Gberein. Damit sind grundsatzlich giins-
tige Voraussetzungen flr stabile stadtebauliche und soziale Strukturen und ihre Wechsel-
beziehung gegeben. Allerdings wohnt tiber 40% der Bewohnerschaft erst seit weniger als 5 Jah-
ren hier. Das Potential an ,Stammbewohner/innen®, die Gber 10 Jahre im Viertel wohnen, betragt
Uber ein Drittel. Es zeigt sich mit einem Blick auf die Verbundenheit mit dem Viertel und das Nut-
zungsverhalten bzw. die Nutzungsintensitat von Einrichtungen/Infrastruktur, dass insbesondere

Familien ein Stabilitatsfaktor sind.

Durch die temporare Wohndauer eines hohen Anteils der Bewohnerschaft erhéht sich die Mog-
lichkeit der Neuvermietung, womit regelmafig Mietpreisanpassungen vorgenommen wer-
den kénnen. Auch liel3e der Zuzug einkommensstarkerer und damit PKW-orientierterer Ziel-
gruppen eventuell eine Verschéarfung der verkehrlichen Belastung befiirchten. Dem Bleibe-
willen eines Grol3teils der Wohnbevdlkerung - mit Ausnahme der Studierenden, die hier vielfach
nur eine ,Zwischenstation® haben - steht ein enger Wohnungsmarkt im Viertel gegentiber. Zu be-

ricksichtigen ist, dass das Verdrangungspotential nicht von vornherein mit einer Verdrangungsge-
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fahr gleichzusetzen ist. Fur die tatsachliche Verdrangungsgefahrdung spielt auch das Potential zur

baulichen Aufwertung der Wohnung eine entscheidende Rolle.

Aufwertungspotential

Baualter: Das Gebiet ist von seiner Historie her ein eher schlichtes Arbeiterwohnquartier mit Ha-
fenbezug. Viele Hauser sind in den Nachkriegsjahren entstanden. Die Baualtersstruktur lasst all-
gemein erste Rickschlisse auf jeweils typische Bautypen und — abhangig vom Modernisierungs-
stand — auf ein Aufwertungspotential zu, da insbesondere Haustechnik und Grundrisse ohne eine
Erneuerung oftmals nicht den aktuellen Standards von Wohngebauden entsprechen. 23% des
Gebaudebestandes im Untersuchungsgebiet ist alter als 70 Jahre (Abb. 29). Mit einem Anteil
von 56% ist das Quartier stark durch einen Gebaudebestand gepragt, der zwischen 1948
und 1984 entstanden ist. Nur 10% der Gebaude wurden in den darauffolgenden gut 20 Jahren
zwischen 1985 und 2008 erbaut. Neubauten aus den letzten 10 Jahren finden sich insgesamt auch
nur in geringem Umfang, lediglich 5% der Wohnungen wurden nach 2008 errichtet. Teilraum-
lich zeigen sich jedoch deutliche Unterschiede. Die meisten neuen Wohnungen entstanden nach
2008 anteilig in den Stadtzellen 242 Bremer Platz (11%) und 431 Alte Feuerwache (13%).

Abbildung 29: Baualtersklassen der Hauser nach Stadtzellen

Baualtersklassen der Hauser im Hafen-, Hansa-
und Herz-Jesu-Viertel - nach Stadtzellen

inscesamT [JIEENN 56 656 mbis19a7
Stadtzellen |"Hansaviertel” O 1948-1984
242 Bremer Platz E 61 ‘9 1! 11 ‘ 8
243 Meppener StraBe 60 5|H4 r 1985-1991
244 Hansaplatz “ 55 ‘6 Q|4 © 1992-2000
431 Alte Feuerwache m 49 ‘6|5‘ 13 9
- = 2001-2008
443 HubertistraBe “ 43 ‘5‘455‘ 7
Stadtzellen |"Ergdnzungsgebiet” = 20‘;?__
i 1 und junger
241 SophienstraBe 6
P 58 Fﬂ# O weiB nicht
442 Herz-Jesu m 66 |5£5‘6

in% o0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 N = 2.149Haushalte

Der Anteil reprasentativer Altbauten, die aufgrund einer hohen Attraktivitat auf dem Woh-
nungsmarkt hohere Mieten erzielen kdnnen, ist relativ gering. Gleichzeitig gibt der hohe
Anteil an Nachkriegsbauten, die tendenziell eine hohere Wahrscheinlichkeit haben, tber
ModernisierungsmalRnahmen aufgewertet zu werden, einen ersten Hinweis auf ein gewisses
Modernisierungs- und Aufwertungspotential. Das Geb&udealter allein ist jedoch kein hinrei-

chendes Kriterium, um die Aufwertungsspielrdume zu beurteilen, da sich der Zustand der einzel-
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nen Gebaude, je hach den Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen in der Vergangen-

heit stark unterscheiden kann.

WohngréRenstruktur: 8% der Miethaushalte leben in einer 1 bis 1,5-Zimmer-Wohnung, knapp
ein Drittel (29%) in einer 2 bis 2,5 Zimmer-Wohnung. 39% der Wohnungen weisen 3 bis 3,5 Zim-
mer auf (Tab. 44). 23% der Wohnungen haben 4 Wohnraume und mehr. Damit bewegen sich
knapp 70% im mittleren GréRRensegment von 2 bis 3,5 Zimmern. Diese Struktur spiegelt sich
auch in der Wohnflache wider. 36% leben in einer Mietwohnung bis 60 gm, knapp die Halfte haben
bis zu 90 gm Wohnflache, 14% wohnen auf 90 gm und mehr. Damit gibt es anteilig wenige gro-
Be und sehr groRe Mietwohnungen. Diese liegen entweder in Hausern, die bis 1947 erbaut wur-
den, oder in neueren Gebauden seit 2009 erbaut (Tab. 38). Insbesondere in 244 Hansaplatz gibt
es einen hoheren Anteil grol3er Wohnungen mit Giber 120 gm gegeniiber den anderen Stadtzellen.
Mikroappartements und 1-Zimmerwohnungen sind auch nur in geringem Umfang vorhan-
den. In Bezug auf die GroRRenstruktur und die Anzahl der Zimmer zeigen sich deutliche Un-
terschiede zwischen Eigentum und Mietwohnungen: Wahrend im Eigentum ca. 50% uber 90
gm sind, trifft dies nur auf 14% der Mietwohnungen zu. Im Eigentum haben 54% mehr als 4 Zim-
mer, aber nur 23% der Mietwohnungen (Tab. 44). Im Eigentum liegt der durchschnittliche Wohn-
flachenverbrauch bei ca. 58 gm pro Person, zur Miete bei 41 gm. Das im Mietwohnungsbestand
zu einem guten Drittel vorhandene Gré3ensegment bis 60 gm bietet ein mogliches Potential

fur die Zusammenlegung zu gréReren Wohnungen.

Um Hinweise auf eine Uber- oder Unterbelegung zu erhalten, wurde weiterhin die Verteilung von
Haushalten nach WohnungsgréRen bzw. Zimmeranzahl (= Wohnungsschliissel) betrachtet®. Rund
50% der 1-Personen-Haushalte leben in Wohnungen, die der Personenzahl bzw. der Personen-
zahl plus ein Zimmer entsprechen (Abb. 30). Bei den 2-Personen-Haushalten macht dies ca. 70%
aus. Ca. 50% der 1-Personen-Haushalte wohnen demnach in gré3eren Wohnungen, sodass es
hier zu Fehlbelegung im Sinne einer Unterbelegung kommt. Bei gré3eren Haushalten zeigt
sich, dass Personenanzahl und Raumanzahl einander angleichen, aber auch grof3ere Haushalte in
kleineren Wohnungen leben. Bei den 4-Personen-Haushalten betragt der Anteil derer, die in ,zu
kleinen Wohnungen® leben ca. 25%. Bevdlkerungsstruktur und Wohnungsangebot weisen dem-
nach eine Schieflage auf: es gibt vor allem zu wenig kleine, aber auch zu wenig groRe Wohnun-
gen. Vor dem Hintergrund der Haushaltestruktur, die stark durch 1-Personen-Haushalte gepragt

ist, ist die Wohnungsversorgung insbesondere auf den Erhalt der bestehenden kleineren

® Eine nachfragegerechte Belegung entspricht der Haushaltsgrof3e plus ein Zimmer. Vergleiche hierzu Un-
tersuchungen zum sozialen Erhaltungsrecht wie z.B. Bezirksamt Berlin Mitte von Berlin (Hrsg.), INPOLIS
UCE GmbH und Humboldt Universitéat zu Berlin: Vertiefende Untersuchung fur den Erlass einer Sozialen
Erhaltungssatzung im Bezirk Mitte von Berlin Stadtraum: Wedding, 2016, S. 51 oder Bezirksamt Fried-
richshain-Kreuzberg von Berlin (Hrsg.), Arbeitsgemeinschaft zwischen asum GmbH Angewandte Sozialfor-
schung und Urbanes Management und TOPOS Stadtforschung: Luisenstadt 2016, Uberpriifung der Vo-
raussetzungen fur den Fortbestand der sozialen Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2

BauGB, 2017, S. 16.
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Wohnungen angewiesen. Die Verringerung des Anteiles kleinerer Wohnungen durch etwaige
Zusammenlegung von kleinen Wohnungen zu groReren liel3e einen Verdrangungsdruck beflrch-
ten, zumal dies moglicherweise mit Mietsteigerungen verbunden wére. Unabhangig vom Bestand
erscheint eine Erweiterung des Wohnungsangebotes insbesondere im Hinblick auf diese beiden
GroRRensegmente sinnvoll. Nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund, dass fur Familien, insbesonde-
re in der Phase der Familienvergréf3erung, das zu geringe Wohnungsangebot an gréReren Woh-

nungen ein wesentlicher Umzugsgrund ist.

Abbildung 30: Zimmeranzahl nach HaushaltsgrofRe

Zahl der Zimmer nach GroRe des Haushalts
‘ @ S
Ingesamt 21 E 33 ‘6‘ 15 E 9 3,1 M bis 1,5 Zi.
02 Zimmer
W 2,5 Zi.
1-Personen-
Haushalte 36 25 ‘4‘ el I3 2,5 03 Zimmer
2-Personen- 1 73,5 Zi.
Haushalte E 19 42 ‘7‘ 14 EE 3,2 Qa7 !
3-Personen- immer
Haushalte i 42 7 ‘ 22 E 14 3,6 W45 Zi.
b 4- -
E:-Iaﬁs::ﬁe 12 ‘ 7 ‘ 34 | 36 4,5 | O5und mehr
0% 50% 10¢ n =2.092 Haushalte

Eigentums- und Mietverhaltnisse: Grundsatzlich gilt, dass je hoher der Mietwohnungsanteil,
desto groéRer der Spielraum fur kiinftige Umwandlungen. Die Uberwiegende Mehrheit der befragten
Haushalte im Befragungsraum wohnt zur Miete. Der Anteil der Miethaushalte betragt 87% (Tab.
41). Im Wohneigentum leben 12% der Haushalte, hierunter fallen auch die Eigenheimbesitzer.
Teilrdaumlich zeigen sich Unterschiede in der Eigentumsverteilung: anteilig etwas Uber dem Durch-
schnitt liegen die Eigentumsanteile in 244 Hansaplatz (14%), 241 Sophienstal3e (15%) und 443
Hubertistral3e (17%). Die geringsten Anteile an in Eigentum wohnenden Haushalten gibt es in 431
Alte Feuerwache (6%) und 243 Meppener Stral3e (7%) (Abb. 31).
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Abbildung 31: Eigentumsverhéltnisse nach Stadtzellen

Eigentumsverhaltnisse nach Stadtzellen

INSGESAMT

Stadtzellen "Hansaviertel"
242 Bremer Platz

243 Meppener Strale

244 Hansaplatz

431 Alte Feuerwache

443 HubertistraBe

Stadtzellen "Erganzungsgebiet”
241 Sophienstraile

442 Herz-Jesu

Tt T

T
in% 0 5 1015 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95100

B Wohne im Eigentum 0 ohne Angabe O Wohne zur Miete

n = 2.149 Haushalte

Entscheidend fur die Bewertung des Aufwertungsdrucks ist, wie die Vermieterstruktur bei den zur
Miete wohnenden Haushalten aussieht. GemaR der Haushaltebefragung wird deutlich, dass
der Wohnungsbestand deutlich durch kleinteilige privatwirtschaftliche Eigentumsformen
dominiert wird (Tab. 42). Ca. 70% der Wohnungen werden von Einzeleigentiimern vermietet, 21%
von privaten und sonstigen Wohnungsunternehmen, nur 7% von kommunalen oder gemeinnut-
zigen Wohnungsunternehmen. Damit wohnt nur ein sehr geringer Anteil der Haushalte in Hau-
sern mit Eigentiimer/innen, die durch ihre Gesellschaftsform einer sozialen Bewirtschaftung ver-
pflichtet sind, was wiederum die Wahrscheinlichkeit senken wirde, dass Wohnungen Uber den
durchschnittlichen Standard hinaus modernisiert werden. Die privat dominierte Eigentumsstruk-
tur hingegen bildet ein Potential fir mogliche Aufwertungstendenzen. Andererseits bietet
die kleinteilige Eigentimerstruktur wiederum einen gewissen Schutz vor groRmal3stabli-
chen Aufwertungen. Auch hat der eingangs bereits beschriebene Punkt Vertragsstatus aufge-
zeigt, dass mietvertragliche Einschrankungen (wie z.B. Zeitmietvertrage) nur in geringem Umfang

vorzufinden sind (Tab. 41).

Wohnungsausstattung: Um Hinweise auf Nachholbedarfe zu erhalten, wurden die Haushalte
nach der Zufriedenheit mit der Wohnsituation befragt. Die Zufriedenheit der Mieterinnen und Mieter
rund um die Wohnung oder das Haus zeigt sich je nach Merkmal sehr unterschiedlich ausgepragt.
Die hochste Zufriedenheit besteht in Bezug auf die Grof3e der Wohnung und den Zuschnitt
mit je einer Bewertung von ,1,9“ und die Lichtverhaltnisse mit einer ,2,1“ im Durchschnitt. Die Zu-
friedenheit mit der GréRRe erscheint vor dem Hintergrund der im Rahmen der Befragung ermittelten
vielfachen Unterbelegung von Wohnungen plausibel. Immer noch mehrheitlich zufrieden zeigen

sich die Haushalte in Bezug auf die Miete in Bezug gesetzt zur Ausstattung und GréRe der
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Wohnung mit einer Note von ,2,3“ im Durchschnitt. Die grof3te Unzufriedenheit und damit ein

Handlungsbedarf in Bezug auf Modernisierung- besteht in Bezug auf die Schallisolierung
(,2,9%) (Abb. 32). Auch die Beheizung der Wohnung, der bauliche Zustand von Wohnung und Ge-

baude sowie die Ausstattung insgesamt weisen auf Handlungsbedarfe hin. Hier hat jeweils nur ca.

die Halfte der Haushalte eine positive Bewertung (sehr zufrieden/zufrieden) vorgenommen. Im

Eigentum kommt eine gro3ere Zufriedenheit zum Ausdruck.

Abbildung 32: Zufriedenheit mit Ausstattungsmerkmalen der Wohnung bzw. des Hauses

hier: "Mieter"

Wie zufrieden sind Sie mit Ihrer Wohnung bzw. Ihrem Haus?

@ Miete Eigentum Insg.

GréRe Wohnung / Haus 42 | 14 ‘SI] 1,9 1,5 1,8
Zuschnitt der Wohnung/
Grundrissgestaltung 45 nl 1,9 1.6 19
Helligkeit, Besonnung / Belichtung 45 | 18 | 7 E 2,1 1,8 2,0
Miete / Belastung im Verhiltnis
zur GroRe [ Ausstattung a | == | o0 E 2,3 13 2,2
Beheizung Wohnung / Haus 38 25 ‘ 11 E 2,5 1,7 2,4
Ausstattung Wohnung / Haus | 34 11 E!l 2,5 1,6 2,4
Baulicher Zustand Wohnung | 32 | 13 E 2,5 1,7 2,4
Baulicher Zustand Gebsude [EE} | 34 |13 E 2,6 2,0 2,5
Schallisolierung [¥: 28 ‘ 28 | 20 E 2,9 2,4 2,9

T
in% 0 10 20 30 40 50 60 70

—T
80 90 100

Miete n=1.879 "
Eigentum n= 254 B sehr zufrieden (1)

Insgesamt n = 2.149 | O unzufrieden (4)

O zufrieden (2)

o teils / teils (3)

® sehr unzufrieden (5) O weiB nicht / o. A.

Nicht nur die jeweilige subjektive Einschatzung wurde erfragt, sondern auch die Ausstattung der

Wohnungen mittels eines Ausstattungskataloges und der Moglichkeit zusatzlicher Nennungen er-

hoben. Die zuvor dargestellten subjektiven Einschatzungen in Bezug auf Ausstattungsdefizite wer-

den durch die Angaben zum aktuellen Ausstattungsstandard gestitzt. Die Abbildung 33 stellt den

Ausstattungsstand entsprechend der Befragung dar.
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Abbildung 33: Ausstattungsmerkmale nach Eigentumsform (Mehrfachnennungen; vgl. Tab. 48)

Insgesamt Miethaushalte Eigentiimer-
Ausstattungsmerkmale der haushalte
Wohnung bzw. des Hauses in
2019 Spalten-% Spalten-% Spalten-%
Heizung:
Einzelofen (Gas, Ol, Kohle) (1) 15 % 16 % 9 %
Gas-Etagenheizung (2) 39 % 39 % 44 %
Zentralheizung / Fernwéarme (3) 34 % 34 % 37 %
Elektro-/ Nachtspeicherofen 1% 1 % 1%
Heizung = 1., 2. oder 3., Art=? 6 % 6 % 6 %
Sanitér:
Badewanne + getrennte Dusche 15 % 13 % 30 %
Badezimmer nur mit Dusche 39 % 41 % 27 %
Badezimmer nur mit Badewanne 39 % 43 % 19 %
Zweites Bad 5 9% 2% 21 %
Bad iiberwiegend gefliest 78 % 79 % 74 %
Zweite Toilette 13 % 10 % 36 %
Ohne eigenes Badezimmer 0 % 0 % 0 %
Warmwasserversorgung:
Zentrale Warmwasserversorgung 57 % 55 % 75 %
Dezentral (einzelne Kleinboiler / 39 9, 42 % 22 9,
Durchlauferhitzer)
Fenster:
Einfach-, Zweifach-Verglasung; Dop- 81 % 83 % 69 %
pelkastenfenster
3fach-Dammung oder gleichwertig 15 % 13 % 28 %
Energiesparende Ausstattung:
Moderne Energiespar-Heizung 31 % 27 % 60 %
Solaranlage: Erwarmung Wasser 2% 1% 5 %
Solaranlage: Stromgewinnung 1% 1 % 1 %
Warmegeddmmte Haus-Fassade 24 % 22 % 33 %
Warmegedammte Kellerdecke 12 % 10 % 30 %
Warmegedammtes Hausdach 27 % 23 % 56 %
Weitere Merkmale:
Balkon (MindestgroRe = 4 m2) 52 % 51 % 60 %
Zweiter Balkon 5% 4 % 9 %
Terrasse / Loggia / Wintergarten 13 % 10 % 34 %
Aufzug 10 % 9 % 19 %
Moderne Elektroinstallation 27 % 22 % 66 %
Komplette Einbaukiiche 52 % 49 % 73 %
Dachausbau zu Wohnzwecken 20 % 18 % 33 %
e siw|  26% 70 %

Entscheidend bei der Bewertung der Ausstattung im Hinblick auf Aufwertungsspielrdume und zur
Bewertung sogenannter "Luxusmodernisierungen" ist der gebietstypische Standard, der sich in
der Praxis Uber die sogenannte 2/3-Regelung ableitet, d.h. zugrunde liegt die Bauausfiihrung und
Ausstattung, die bei mindestens zwei Drittel der Wohnungen im Gebiet anzutreffen ist. Moderni-

sierungen, die darauf zielen, diesen durchschnittlichen Standard herzustellen, sind nicht
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Gegenstand einer Erhaltungsverordnung. Zum gebietstypischen Standard, der hier nur fur
die Mietwohnungen ausgewiesen wird®, gehéren im Untersuchungsgebiet Fenster mit Einfach-,
Zweifachverglasung oder Doppelkastenfenster, ein Badezimmer mit Dusche oder Badewanne, ein
Uberwiegend gefliestes Bad und eine Zentral- oder Gasetagenheizung (Abb. 34). Damit liegt der
Gebietsstandard der Mietwohnungen annahernd auf dem Standardniveau der Miinsteraner Miet-
wohnungen nach dem Mietspiegel. Hier gilt als Standard, was zu einem Anteil von 50% als Aus-
stattung in der Gesamtheit der Wohnungen vorhanden ist.

Abbildung 34: Gebietstypische Standardausstattung einer Mietwohnung im Hafen-, Hansa-, Herz

Jesu-Viertel
Ausstattungsmerkmal Anteil in %
Zentralheizung / Gasetagenheizung 73
Badezimmer mit Dusche oder Badewanne 84
Bad Uberwiegend gefliest 79
Einfach-, Zweifachverglasung o. Doppelkastenfenster 83

Nicht zum gebietstypischen Standard der Mietwohnungen gehdren héherwertige Ausstat-
tungsmerkmale. Nur wenige Wohnungen sind mit den Merkmalen Loggia, Terrasse, Gaste-WC,
2. Badezimmer'® und zusétzliche Sanitdrausstattung, héherwertige FuBbdden, Aufzug™ ausgestat-
tet. Auch ein Balkon gehort nicht zur Standardausstattung. Energetisch positiv wirksame Ausstat-
tungsmerkmale wie z.B. Dreifachverglasung (13%), der Einbau einer modernen, energiesparenden
Heizungsanlage im Gebé&ude (27%) sowie eine Dammung von Dach und/oder Fassade (22%/23%)
sowie Keller (10%) wurden nur teilweise genannt. Massive Ausstattungsdefizite im Sinne eines
Substandards (z.B. bauseitig ohne Bad) existieren nicht. Doch verfigen 16% der Mietwohnun-
gen im Viertel noch iber einen Einzelofen (Gas, Ol, Kohle) und 1% (iber eine Elektro- oder Nacht-
speicherheizung. Bei 42% erfolgt die Warmwasseraufbereitung noch tber einen Elektroboiler oder
Durchlauferhitzer. Hier gibt es demnach konkrete nachzuholende Aufwertungspotentiale zur
Herstellung eines zeitgemalRen Ausstattungszustandes. Darlber hinaus kann sich auch far
Sammelheizungen ein Potential zum Austausch oder der Erneuerung der Heizungsanlage
begriinden, sofern der Regelungsbereich der EnEV*? und der Immissionsschutzverordnung

berihrt wird. Deutlich wird auch, dass der Ausstattungsstandard im selbstgenutzten Eigentum

° Hier betrachtet werden nur Mietwohnungen, da zum selbstgenutzten Eigentum im Viertel auch Einfamili-

enhauser gehéren, die den Standard stark in Richtung einer Hoherwertigkeit verzerren kénnten. In der
Regel sind Milieuschutzgebiete in anderen Stadten Wohngebiete mit Geschosswohnungsbau, ohne Ein-
familienhauser. Aber selbst bei Einbezug der Ausstattung des selbstgenutzten Eigentums bleibt die Liste
der Merkmale mit gebietstypischer Ausstattung unveréndert, da der 2/3 Regelwert sich nur geringfligig
andert.

1% Gilt in Munster laut Mietspiegel als wohnwerterh6hend (Zuschlag auf Basismiete 2 Punkte).

1 Gilt als wohnwerterhohend in Gebauden mit weniger als vier Geschossen; gemafld § 39 Abs. 4 BauO
NRW.

2 EnEV = Energieeinsparverordnung, vgl. FuRnote 13.
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hoher ist als bei Mietwohnungen. Insbesondere in Bezug auf die Ausstattungsmerkmale ,2. Bad*
und ,2. Toilette*, ,Bad mit Badewanne und Dusche®, ,zentrale Wasserversorgung®, ,moderne
Energiesparheizung®, ,Dammmalinahmen®, ,moderne Elektroinstallation®, 3-fach verglaste Fenster
und ,hochwertige Bodenbelage® findet man hier einen hoheren Standard (Tab. 48). Im Zuge einer
moglichen Aufteilung und Umwandlung von Wohnungen in Wohneigentum ist daher mit der Schaf-
fung eines hoheren Ausstattungszustandes zu rechnen.

Investitionen in den Bestand (Modernisierung/Sanierung): Um Hinweise auf die aktuellen
Standards der Wohngebaude und Wohnungen zu erhalten, wurden bei den Haushalten die Mo-
dernisierungsaktivitaten der letzten Jahre an Wohnung oder Haus abgefragt. Fur die Fragestel-
lung werden hier wiederum nur die Miethaushalte betrachtet. Der Anteil von in den letzten Jahren
durchgefuhrten Modernisierungsmaf3nahmen lasst Rickschlisse auf die Aufwertungsspielrdume
der Gebaude und Wohnungen im Untersuchungsgebiet zu. Insbesondere fiir Wohnungen, in de-
nen keine Modernisierungsarbeiten durchgeftihrt wurden, ist die Wahrscheinlichkeit fir Modernisie-
rungsbedarfe und Aufwertungsspielrdume héher. Allerdings kann man davon ausgehen, dass nicht
alle Befragten wirklich einen Uberblick Uiber die getatigten MaRnahmen an den Hausern haben. Da
die zeitlich nach solchen MalRBhahmen Zugezogenen hierzu oft nichts oder nur vage etwas sagen
kénnen, liegen die vorliegenden Zahlen wahrscheinlich tendenziell zu niedrig. 10% der befragten
Haushalte haben die Frage nicht beantwortet. Etwa 36% aller befragten Haushalte geben an, dass
in den vergangenen Jahren Modernisierungsmafinahmen durchgefuhrt wurden (Tab. 50). Dem
gegenuber steht ein hoher Anteil von 54% des Wohnungsbestandes, in denen bisher gar
keine Erneuerungsmafnahmen durchgefihrt wurden. Ein Schwerpunkt lag auf der Modernisie-
rung von Bad/Sanitareinrichtungen (11,0%), dem Austausch von Fenstern (9,7%), der Dammung
von Gebaudeteilen (8,3%), ,kleineren“ Verbesserungsmalinahmen (7,8%) und der Modernisierung
der Heizungsanlage (6,3%). Nur ein kleinerer Teil der Verbesserungen betrifft "umfassende
Modernisierungen®, was sich darin zeigt, dass mehrere MaBnahmen an einer Wohnung bzw.

einem Gebé&ude nur zu einem geringen Anteil benannt wurden (Abb. 35).
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Abbildung 35: 15 haufigste ModernisierungsmafRhahmen der letzten Jahre

Falls in den letzten Jahren Modernisierungen in der Wohnung oder im Haus
durchgefiihrt wurden, um welche MaBnahmen handelt es sich? - TOP 15

2'9%2’9% 2,2% 11,0% ; S::s{es:mitiir Zur Info:
34,7 % der
0 Dammung befragten
3,3% W Kleinere MaBnahmen | Mieterhaushalte
O Sanierung allgemein hier mit Angaben
3,9% 9,7% [l Heizkorper / Heizung
B Dach n=899 von 675
4,3% O FuBboden . (2 1.,3 Nennun-
@ Balkon(sanierung) gen je Haushalt)
B AuBentiir neu
4,7% 8,3% @ Treppenhaus
O Wohnungstiiren
4,4% B Dachgeschossausbau
7.8% O Boiler / Gastherme
6,3% 1070 O Hauswand, auRen

7,3%

Nachfolgend sind die auszumachenden Aufwertungspotentiale nach einzelnen Kategorien dar-
gestellt. Weiterhin wird aufgefihrt, welche Steuerungsmadglichkeit bzw. Wirksamkeit durch eine

soziale Erhaltungssatzung bestehen wuirden.

Abbildung 36: Ermittelte bauliche Aufwertungspotentiale im Mietwohnungsbestand im Hafen-,
Hansa-, Herz-Jesu-Viertel

Ausstattungsmerkmale Wirksamkeit Soziale Erhal-
tungssatzung
Nachholbedarf bei energieeinsparenden Merkmalen
Austausch und Erneuerung von Fenstern Nein (EnEV™)
Einbau moderner energiesparender Heizsysteme Nein (EnEV)
Nein(EnEV), ggfls. mit Auflagen :
Einbau Solarthermieanlage / Heizung mit erneuerbaren evtl. Reduzierung auf die Min-
Energien destanforderungen der glltigen
EnEV*
Einbau einer zentralen Warmwasserversorgung Nein (EnEV)
Nein (EnEV), gdfls. Mit Auflagen:
Warmedammung von Fassade, Dach und Keller evtl. Reduzierung auf Mindest-
standard

Nachholbedarf bei zusatzlichen Ausstattungsmerkmalen

Ja (Uber den gebietstypischen

Badezimmer mit Badewanne und Dusche Standard hinaus)

¥ EnEV = Energieeinsparverordnung: GemaR § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1la BauGB haben Eigentii-

merinnen und Eigentimer eines Gebaudes im Geltungsbereich einer sozialen Erhaltungssatzung einen
Anspruch auf Erteilung einer Genehmigung, wenn die beabsichtigte Anderung einer baulichen Anlage der
Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen Mindestanforderungen der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) dient. Dabei kommt die EnEV in ihrer jeweils geltenden Fassung zur Anwendung.

* Eine auflagenfreie Genehmigung wird lediglich fur die energetischen Nachristungspflichten (Erneuerung
veralteter Heizungsanlagen sowie DAmmung der Warmwasser- und Heizverteilleitungen) und die Anpas-
sung an die baulichen und anlagetechnischen Mindestanforderungen nach den Rechtsvorschriften der
jeweils gultigen Energiesparverordnung erteilt. Dartiber hinausgehende MafRnahmen zur Energieeinspa-
rung werden dagegen anhand eines vom Eigentimer bzw. der Eigentiimerin vorzulegenden Mal3nah-
menplans gepruft und ggf. versagt, falls Verdrangungsprozesse durch mietpreistreibende Effekte in gro-
Berem Umfang befiirchtet werden missen.
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Ja (Uber den gebietstypischen
Standard hinaus)

Ja (Uber den gebietstypischen
Standard hinaus)

Ja (wenn unter 4 Etagen, sonst
Einbau Aufzug bauordnungsrechtliche Mindest-
anforderung)™

Ja, zur Erhaltung des Woh-
nungsschliissels: Grundrissver-
anderungen, Zusammenlegung
oder Teilung von Wohnungen
nicht genehmigungsfahig

Einbau Gaste-WC/2. Bad

erstmaliger Anbau eines Balkons

Ausbau von Dachgeschossen (Potential zur Zusammenle-
gung mit darunter liegenden Wohnungen)

Weitere Hinweise auf Aufwertungsspielrdaume kann der Indikator ,Kernsanierung® liefern (Tab. 39).
Durch eine umfassende Kernsanierung verbessern sich Gebaudezustand und Ausstattung, die
dann als neuwertiger und zeitgemaRer zu werten sind, was sich entsprechend auf die zu erzielen-
den Mieththen auswirken kann. Einschrankend sei darauf hingewiesen, dass Uber die Halfte
(54%) der befragten Haushalte die Frage nach einer erfolgten Kernsanierung gar nicht beantwortet
hat. Zu berlcksichtigen ist auch, dass Sanierungen, die erst vor kurzem vorgenommen wurden,
prasenter sind, sodass die Angaben nur ein Anhaltspunkt sein kdnnen, den man zusammen mit
den Aspekten ,Modernisierung“ und der ,Zufriedenheit mit der Wohnsituation“ bewerten muss. Im
Schnitt wurden laut Umfrage ca. 10% der Hauser einer Baualtersgruppe kernsaniert. Dieser Wert
ist vermutlich zu niedrig angesetzt, dennoch zeigt sich, dass Sanierungen stetig dosiert tGiber die
jeweiligen Zeitraume vorgenommen wurden, was auch durch den Ausstattungsstandard ohne fest-
stellbare Substandards belegt wird. Nicht feststellbar sind Sanierungsaktivitaten in bestimmten
zeitlichen Schiben oder groRem Umfang.

Fazit Aufwertungspotential: Im Viertel ist die Standardausstattung die Regel, htherwertige Aus-
stattungselemente sind eher die Ausnahme. Angesichts der Baualtersstruktur, gepragt durch
vermehrte Nachkriegsbauten und verhaltnismagig wenig reprasentative Gebaude, der aktu-
ellen Ausstattung mit einem geringen Anteil von Wohnungen und Hausern mit wohnwerter-
héhenden Merkmalen und der bisher moderaten Sanierungs- und Modernisierungsaktivita-
ten ist von Aufwertungsspielrdumen im Untersuchungsgebiet auszugehen. Das Potential zur
Aufwertung des Wohnungsbestandes bezieht sich in Teilen auf nachholende Modernisierungs-
mafnahmen und in erhéhtem Umfang auf energetische Modernisierungen (insbesondere hinsicht-
lich der Merkmale Fenster, Heizung, DAmmung) sowie die Ausstattung der Geb&ude und Woh-
nungen mit zusatzlichen wohnwerterhéhenden Ausstattungsmerkmalen. Eine Verbesserung des
Wohnstandards im Untersuchungsraum kann dabei Spielraume fir eine Anpassung der Miete er-
Offnen. Eine soziale Erhaltungssatzung wirde diese fiir das Viertel genannten moglichen

ModernisierungsmalRnahmen nur zu einem geringen Teil regulieren, da die meisten Mal3-

15 § 39 Abs. 4 BauO NRW
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nahmen der Herstellung eines zeitgemallen bzw. gebietstypischen Standards dienen bzw.
der Anpassung an die Mindestanforderungen der EnEV. Mal3nahmen, die der Wohnwerter-
hohung dienen sowie die Zusammenlegung von Wohnungen waren einzudammen bzw. zu
verhindern. FUr die Zusammenlegung von Wohnungen besteht ein Potential durch einen
sich abzeichnenden Nachholbedarf in Bezug auf Dachgeschossausbauten sowie durch die
WohngréRenstruktur von einem Drittel an Wohnungen unter 60gm. Umwandlungen sind nach
jetzigem Kenntnisstand der Verwaltung ab dem 28.03.2020 nicht mehr Uber das Instrument steu-
ernd zu beeinflussen, da die entsprechende von der Landesregierung Nordrhein-Westfalen erlas-
sene Verordnung (UmwandVO) mit Ablauf des 27. Mé&rz 2020 aul3er Kraft tritt. Jedes Stadtquartier
muss, wenn es in die Jahre gekommen ist, saniert werden. Insbesondere die energetischen Mal3-
nahmen sind stadtpolitisch gewollt. Es zeigt sich auch, dass es einer Erweiterung und Anpassung
des Wohnungsangebotes in Bezug auf die GroRenstruktur bedarf, um eine nachfragegerechte

Belegung der Wohnungen zu gewdhrleisten.

Aufwertungsdruck

Veranderung des Viertels in den letzten 5 Jahren: Mit einer offenen Frage wurden die wichtigs-
ten Grinde fur die wahrgenommen Verbesserungen bzw. Verschlechterungen im Viertel in den
letzten 5 Jahren erfragt (Abb. 37). 75% antworten, dass ihr Viertel attraktiv ist (Tab. 21). 14%
nehmen sogar noch eine Verbesserung der attraktiven Ausgangssituation wahr. 19% stufen
das Viertel als nicht attraktiv ein. Unter dem Aspekt der Gentrifizierung ist ein besonderer Blick
auf die Antwortkategorie ,,war nicht attraktiv, hat sich aber gebessert* zu werfen, da diese ei-
nen Hinweis auf Aufwertungen geben kdnnte. Hier zeigt sich eine Zustimmung von 4%, teil-
raumlich lassen sich keine gravierenden Unterschiede feststellen. Ebenfalls nur 4% stufen ihr Vier-
tel als nicht attraktiv ein. 16% nehmen einen Attraktivitatsverlust wahr (“war attraktiv, ist jetzt
aber nicht mehr attraktiv®). Eine Verschlechterung wird insbesondere von Rentner/innen / Pensio-
nare/innen angegeben. Besonders attraktiv eingeschétzt werden die Stadtzellen 443 Hubertistral3e
und 442 Herz-Jesu mit tber 80% Zustimmung. Uberdurchschnittlich wird einem Attraktivitatsverlust

in den Stadtzellen 431 Alte Feuerwache und 242 Bremer Platz, mit ca. 25% zugestimmt.
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Abbildung 37: Subjektive Einschatzung zur Veranderung der Attraktivitét des Stadtviertels in den

letzten 5 Jahren

Wie hat sich Ihr Stadtviertel in den letzten 5 Jahren verandert?
- nach Stadtzellen, Miete/Eigentum und Zielgruppen
INSGESAMT ' '
L |4‘jial | ... war schon immer attraktiv
und hat sich noch verbessert
HANSAVIERTEL 61 BE 18 F
242 Bremer Platz 52 [41] 24 E O ... ist nach wie vor ein
243 Meppener StraBe 59 |3‘3 attraktives Wohnviertel
244 Hansaplatz 63 4 19 1
O ... war nicht attraktiv,
431 Alte Feuerwache 60 [4] 26 D hat sich aber gebesse'rt
443 HubertistraBe 67 [33[10%
ERGANZUNGSGEBIET 61 ~ [s[3[107 © Das weiB ich nicht
241 SophienstraBe 57 [5]a[11 E
442 Herz-Jesu 66 [538
O ... war attraktiv, ist jetzt
| | | aber nicht mehr attraktiv
Zur Miete 61 4316 a
Im Eigentum 58 B 17 E B ... war und ist nicht
besonders attraktiv
Studierende 62 lz 6 @
Familien mit Kindern 59 BR 15 7] W ... war nie attraktiv und
. e hat sich noch verschlechtert
Rentner/in, Pensionér/in 53 [o @ 22 E
in% 0 10 20 30 40 50 0 70 80 90 100 n = 1.318 Befragte

Mietkosten: Im Zuge der Ermittlung der Wohnzufriedenheit wurde auch die Zufriedenheit mit den
Mietkosten im Verhdltnis zur Gro3e und Ausstattung erfragt (Abb. 38). 60% der Mieter/innen zei-
gen sich zufrieden bzw. sehr zufrieden in Bezug auf die von ihnen zu zahlende Miete im
Verhéltnis zur GréRe und Ausstattung. 16% sind unzufrieden oder sehr unzufrieden. Die mittle-
re Bewertung liegt bei ,2,3“. Besonders zufrieden zeigen sich hier Rent-
ner/innen/Pensionare/innen (1,9). Die Zufriedenheit zeigt sich ausgepragter, je langer man im
Viertel wohnt. Dies wiederum kdnnte ein Hinweis auf noch moderatere Mieten in alteren Bestén-
den und damit der Gefahr einer grundsétzlichen Anhebung des Mietniveaus sein. Ein Blick auf die
Einschétzung in den verschiedenen Stadtzellen verdeutlicht, dass sich sowohl bezuglich der
Durchschnittsnote als auch in den einzelnen Auspragungen der Bewertungen keine grofRen Ab-
weichungen ergeben (,2,2%-,2,4") (Tab. 47).
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Abbildung 38: Zufriedenheit der Mieter/innen mit ihrer Wohnung bzw. ihrem Haus in Bezug auf das

Verhdltnis von Miethéhe und GréRe/ Ausstattung nach Geschlecht, Wohndauer und Zielgruppen

Wie zufrieden sind Sie mit Ihrer Wohnung bzw. Ihrem Haus?
- hier: MIETER "Miete im Verhailtnis zur GréBe/Ausstattung”
- nach Geschlecht, Wohndauer und Zielgruppen o
INSGESAMT 40 [ 22 [11 3 2,3
Frauen 41 [ 21 1013 2,3
Manner 38 [ 23 [12 A2 2,4
bis 1 Jahr 36 [ 26 [ 15 WH 2,6
2 bis 5 Jahre 35 [ 25 [ 13 N2 2,5
6 bis 9 Jahre 42 [ 19 [11 =2 2,3
10 bis 19 Jahre 41 [ 19 [Ti10H3 2,2
20 und mehr Jahre 50 [ 17 [S5E 5 21
seit Geburt 45 [ 23 5[5 2,0
Studierende 35 | 26 [ 14 2,6
Familien mit Kindern 39 | 22 [ H3 2,2
Rentner/in, Pensiondr/in 51 [ 13 [ell 0| 1,9
in% 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100
n =1.895 ® sehr zufrieden (1) 0 zufrieden (2) O teils / teils (3)
Mieter-Haushalte o unzufrieden (4) m sehr unzufrieden (5) O weiB nicht / 0.A.

Zusatzlich wurde die Einschatzung der Mietkosten auch mittels vorgegebener Statements erfragt
(Tab. 19). Der Aussage, dass die Miete glnstig ist, stimmen 30% der Befragten zu. Die Zu-
stimmungswerte liegen bei Studierenden mit 33% und WG’s sowie Rent-
ner/innen/Pensionare/innen mit je 34% etwas hoher. Der Aussage ,die Miete war bei Einzug giins-
tig“ stimmen insgesamt 29% zu. Auch hier zeigt sich, dass bei einer Auswertung nach der Wohn-
dauer, die Bewertung der zu zahlenden Miete bei langerer Wohndauer positiver ausfallt als bei
kurzerer Wohndauer. Stellt man die Bewertung der heutigen Miete der Bewertung der Miete bei
Einzug gegeniiber und betrachtet hier die Einschatzungen derer, die schdn langer als 6 Jahre im
Viertel wohnen, so wird die Miete bei Einzug grundsatzlich positiver eingeschatzt (Tab. 19). So
scheinen die befragten Haushalte bezliglich der Mietpreisentwicklung (Einzug bis heute)
eine negative Verdnderung wahrzunehmen. Insgesamt zeigt sich die Zufriedenheit mit den
Mietkosten sehr ambivalent. Bei der zuvor dargestellten konkreten Abfrage kommt keine beson-
dere Unzufriedenheit zutage, bei den offenen Nennungen in Bezug auf negative Veranderungen
im Viertel sowie der Umzugsmotive werden die zu teuren Mieten jedoch explizit genannt, allerdings

bei einer relativ geringen Anzahl von absoluten Nennungen (Tab. 24, 33).
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Abbildung 39: Verteilung der Nettokaltmieten in Euro pro Quadratmeter

Mietkosten der Haushalte

- Netto-Kaltmiete in Euro / m? -
o/ 90, & B bis 4 €/m?
3% 3% 2% 3% B 4- 5€/m?
“i O 5- 6 €/ m?
B 6-7¢€/m
O 7- 8€/m?
13% 13% O 8- 9 €/ m?
0 9-10 €/m?
m10-11 €/ m?
011-12 €/ m?
B 12-13 €/ m?
O ab13€/m?
@ Insgesamt = 8,44 €/m? n=1.408

Gemal der Befragung liegt die Durchschnittsnettokaltmiete im Bestand bei 8,44 € je m2. Die
Bruttowarmmiete liegt bei durchschnittlich 10,88 € je m?'°. Die Verteilung der Nettokaltmie-
ten/gm verdeutlicht, dass im Befragungsgebiet ein Viertel der Haushalte 10 €/gm und mehr
far die Kaltmiete aufbringen mussen (Abb. 39). Insbesondere die Stadtteile 431 Alte Feuerwa-
che und 242 Bremer Platz fallen diesbeziglich mit tberdurchschnittlichen Prozentanteilen bei den
hoheren Mieten auf. In der Stadtzelle 431 Alte Feuerwache bezahlen 34% der Haushalte 10€/gm
und mehr, in der Stadtzelle 242 Bremer Platz 33%. In den Stadtzellen 244 Hansaplatz und 442
Herz-Jesu liegen noch 80% der Mieten unter 10€/gm. Die Mietpreisstruktur verweist darauf, dass
insbesondere kleinere Wohnungen bis 30 gm, egal aus welchem Baujahr, Wohnungen bis 60 gm
sowie Wohnungen neueren Baujahres ab 2009 ein iberdurchschnittliches Mietniveau aufweisen
(Tab. 54). Auch zeigt eine Auswertung der Mieten nach Wohndauer respektive Einzugsjah-
ren, dass die Mieten nach Angabe der befragten Haushalte seit Jahren ansteigen (Abb. 40).

1% Zu beriicksichtigen ist, dass die Bruttowarmmiete vom Verhalten der Mieter/innen abhangig ist (Heizung,
Strom).
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Abbildung 40: Durchschnittliche Nettokaltmiete pro Quadratmeter nach Wohndauer

Durchschnittliche Netto-Kaltmiete
nach Wohndauer in der Wohnung 2019

Insgesamt | 8,44 €/m?

bis 1Jahr | | 9,46 €/m?

bis 5 Jahre | 9,12 €/m?

bis 9 Jahre | 8,16 €/m?

bis 19 Jahre | 7,33 €/m?

20 u. mehr Jahre | 6,68 €/m?

seit Geburt | 7,46 €/m?

0 2 4 6 8 10 12
@ Netto-Kaltmiete in Euro / m? n=1.408

Eine erfolgte Anpassung der Mieten in den letzten vier Jahren bejahen 26% der antworten-
den Haushalte, bei weiteren 7% wurde eine entsprechende Anpassung angekindigt. 52%
der Haushalte erfuhren in diesem Zeitraum keine Mieterhéhung (Tab. 56). Ca. 5% besitzen
einen Staffel- bzw. Indexmietvertrag, in dessen Rahmen es zu einer vertraglich vereinbarten, peri-
odischen Erhéhung der Nettokaltmiete kommt. Im Durchschnitt betrug die Erhéhung in den letzten
vier Jahren 55 €, angekiindigt sind im Durchschnitt 61 €. Ein Staffel-/ Indexmietvertrag ist mit antei-

lig 10% in der Stadtzelle 431 Alte Feuerwache am haufigsten vertreten.

Umwandlungen: Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen sind nach Anga-
ben der befragten Haushalte wéhrend ihrer Mietzeit nur in sehr geringem Umfang erfolgt und
zwar zu 0,8%, fur weitere 0,6% ist eine Umwandlung angekiindigt worden (Abb. 41). Es ist jedoch
zu vermuten, dass einige der befragten Haushalte hierzu nur vage Angaben machen kénnen und
auch einige Haushalte, die von Umwandlungen betroffen waren, nicht mehr im Viertel wohnen. Ein
verhaltnismaRig geringes Umwandlungsvolumen in der Vergangenheit wird jedoch durch das ,Mo-
nitoring Hansaviertel* bestétigt (Anlage 2 zur Vorlage V/0106/2020).
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Abbildung 41: Umwandlungsrate von Mietwohnungen

Ist Ihre Wohnung wiahrend Ihrer Mietzeit in eine
Eigentumswohnung umgewandelt worden?

0,8%_ 0,6% m A
4,0%
"X0,9% | O Noch nicht, wurde aber
bereits angeklndigt

O weild nicht

O ohne Angabe

O NEIN

n = 1.947 Mieter-Haushalte

Fazit Aufwertungsdruck: 75% der befragten Haushalte bewerten ihr Viertel mit Blick auf die
Veranderungen der letzten Jahre als attraktiv (Tab. 21). 14% nehmen sogar noch eine Ver-
besserung der attraktiven Ausgangssituation wahr. Negative Aspekte und Veranderungen in
ihrem Wohngebiet werden insbesondere im Zuge der steigenden Aufwertung des Hafenareals in
den vergangenen Jahren und des Umbaus des Bahnhofes und den damit einhergehenden Ent-
wicklungen genannt. Hauptkritikpunkte sind der ruhende und flieBende Verkehr, gefolgt vom
geplanten ,,Hafencenter“ und dem Thema ,,Sauberkeit” und ,,Sicherheit“. Die Mietkosten
werden sehr ambivalent wahrgenommen. Steigende Mieten und Gentrifizierung werden teilwei-
se als Kehrseite der Entwicklung genannt, doch 60% der Mieter/innen zeigen sich zufrieden und
sehr zufrieden in Bezug auf die von ihnen zu zahlende Miete im Verhaltnis zur Grofl3e und Ausstat-
tung, 30% stimmen der Aussage zu, dass die Miete glinstig ist. Dies spricht daftir, dass es noch
vergleichsweise glnstige Wohnungen gibt, diese meist noch in &lteren Bestanden, fir neuere
Wohnungen aber zunehmend auch héhere Mieten aufgerufen werden. Wer schon langer im Viertel
wohnt, kann noch verhaltnisméRig giinstig wohnen. Wer neu hinzuzieht, muss deutlich h6here
Mieten zahlen. Das bisherige Mietpreisniveau ermdglicht aktuell noch unterschiedlichen
Haushaltsformen und Einkommensgruppen im Viertel zu wohnen. 26% der Haushalte erfuh-
ren in den letzten 4 Jahren eine Mieterhéhung. Hier ist zukiinftig aufgrund des festgestellten
Aufwertungspotentials insbesondere bei nachholenden Modernisierungen und energeti-
schen Sanierungen mit einer erhéhten Anzahl aufgrund der Umlagemdoglichkeiten dieser
Kosten zu rechnen. Umwandlungen von Mietwohnungen in Teileigentum wurden bisher wahrend

der Mietzeit der befragten Haushalte nur in geringem Umfang vollzogen.
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Gesamtfazit

Das Viertel zeigt sich aktuell als gewachsenes stabiles Viertel mit unterschiedlichen Haushaltsfor-
men, Einkommens- und Altersgruppen sowie Wohnformen. Insgesamt wird eine hohe Wohnzufrie-
denheit und Verbundenheit deutlich, womit glinstige Voraussetzungen fiir stabile stadtebauliche
und soziale Strukturen und ihre Wechselbeziehung gegeben sind. Die Bevilkerungszusammen-

setzung und das Lebensgefiuhl im Viertel erweisen sich als schiitzenswert. Eine weitere Anspan-

nung des Wohnungsmarktes konnte hier zu Veranderungen fuhren. Gezeigt hat sich deutlich, dass
das Thema ,Mieten® ein wichtiges, aber nicht bestimmendes Thema fir die Bewohnerschatft ist.
Die Themen, die die Menschen vor Ort vorrangig beschaftigen, sind die Themen ,Verkehr®, ,Sau-
berkeit/Sicherheit* und ,Hafencenter. Dem Thema ,Verkehr wird in allen Miinsteraner Blurgerum-
fragen eine groRe Bedeutung zugemessen. In dieser Umfrage fokussiert sich das Thema ,Verkehr*
vorrangig auf den flieRenden Verkehr am Hansaring und an der Bremer Strafl3e sowie allgemein
auf den ruhenden Verkehr mit dem Fokus auf zu wenige Parkpléatze fir Autos und zu viele Fahrra-
der im 6ffentlichen Raum. Wéhrend jedoch bei der Miinsteraner Biirgerumfrage die Wohnungs-
/Wohnraumversorgung als wichtigstes Stadtentwicklungsziel und als wichtigster Einflussfaktor bis
2030 gilt und hier auch die geringste aktuelle Zufriedenheit vorherrscht (V/0349/2016 Blrgerum-
frage 2016, V/0831/2018 Birgerumfrage 2018), bildet das Thema ,Wohnen* in der aktuellen Be-
fragung im "Hafen-, Hansa-, Herz-Jesu-Viertel™ keinen Schwerpunkt der Betroffenheit. In der Wich-
tigkeit stehen die viertelspezifischen Themen ,Verkehr®, ,Sauberkeit/Sicherheit und ,Hafencenter*
deutlich vor dem Thema ,Wohnungsmarkt/Mietenentwicklung®. Letzteres erweist sich in der Befra-
gung insbesondere fir die Zielgruppen Studierende und Familien als dringlicher als fur andere
Bevolkerungsgruppen.

Aufgrund seiner stadtraumlichen zentralen Lage, der Mischung aus ruhigen Wohnstraf3en und ur-
banen Raumen besitzt das "Hafen-, Hansa-, Herz-Jesu-Viertel" als Wohnstandort eine hohe At-
traktivitat fur viele verschiedene Bevdlkerungsgruppen, insbesondere Studierende, aber auch zu-
nehmend fir Familien. Insbesondere Familien sind gut vernetzt im Gebiet, nutzen intensiv die Inf-
rastruktur und erweisen sich als stabilisierender Faktor. Die Attraktivitat des Viertels nimmt durch
Aufwertungsprozesse in angrenzenden Stadtréaumen z.B. im Stadthafen und am Bahnhof zu, das
allerdings auch mit der Perspektive, zunehmend relativ hohe Kauf- und Mietpreise auf dem Woh-
nungsmarkt erzielen zu kénnen. Das Viertel ist durch studentische Wohnraumnachfrage gepragt,
einem Segment, das grundsatzlich als tberhitzt gilt, denn Studierende mieten fast jeden verfiigba-
ren Wohnraum an und sind flexibler in ihrer Wohnstandortentscheidung als andere Bewohner-
gruppen. Als Gruppe, die in besonderem MaRRe durch Mieterh6hungen im Zuge baulicher Verénde-
rungen belastet wiirden, lassen sich die Haushalte ausmachen, die bereits jetzt schon mehr als
30% ihres Einkommens fur die Mietkosten aufbringen mussen. Hiervon sind 20% der Haushalte im
Viertel betroffen, vorrangig Studierende und altere Haushalte. Angesichts der Baualtersstruktur,

gepragt durch vermehrte Nachkriegsbauten und verhaltnismaRig wenig reprasentative Gebaude,
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der aktuellen Ausstattung mit einem geringen Anteil von Wohnungen und Hausern mit wohnwert-
erhéhenden Merkmalen und der bisher moderaten Sanierungs- und Modernisierungsaktivitaten
zeichnen sich Aufwertungspotentiale im Untersuchungsgebiet ab. Diese bieten wiederum Spiel-
raume fur Mieterhdhungen. Ebenso zeichnet sich durch Nachholbedarfe in Bezug auf Dachge-
schossausbauten sowie durch die Wohngrof3enstruktur von einem Drittel an Wohnungen unter
60gm ein Potential fiir die Zusammenlegung von kleineren zu grof3eren Wohnungen ab. In Bezug
auf die GroRenstruktur, die Anzahl der Zimmer und die Ausstattung zeigen sich deutliche Unter-
schiede zwischen Eigentum und Mietwohnungen.

Uber eine Satzung zu verhindern bzw. mit Auflagen zu versehen sind zusétzliche wohnwerterho-
hende Ausstattungselemente und Wohnungszusammenlegungen. Nicht zu verhindern sind alle
MalRnahmen nachholender Modernisierung bis zum gebietstypischen Ausstattungsstandard, ener-
getische MaRnahmen sowie Umwandlungen®’.

Es zeigt sich, dass die Wohnungsversorgung insbesondere auf den Erhalt der kleineren 1-2-
Zimmer-Wohnungen angewiesen ist. Das bisherige Mietpreisniveau ermaoglicht aktuell noch unter-
schiedlichen Haushaltsformen und Einkommensgruppen im Viertel zu wohnen. Es gibt noch ver-
gleichsweise gunstige Wohnungen, das Mietpreisniveau steigt jedoch an, insbesondere fur Woh-
nungen in Neubauten. Entsprechend ambivalent wird die Miete auch beurteilt. Mieterh6hungen
verzeichnete in den letzten vier Jahren bisher ca. ein Drittel der Haushalte. Aufgrund des festge-
stellten Aufwertungspotentials ist zukiinftig mit einer erhohten Anzahl von Mieterh6hungen auf-
grund der Umlagemdglichkeiten der Modernisierungskosten zu rechnen. Umwandlungen von
Mietwohnungen in Teileigentum wurden bisher wahrend der Mietzeit der befragten Haushalte nur
in gemagigtem Umfang vollzogen. Stabilisierende Aspekte fir das Viertel sind demgegenuber laut
Umfrage der unbefristete Mietvertrag als Standardmietvertrag, wenige Haushalte, die auf Transfer-
leistungen angewiesen sind und ein hoher Bildungsstatus. Uberlagert man die Ergebnisse der ein-
zelnen Analyseebenen und Indikatoren, so zeigt sich eine Haufung von wahrgenommen Proble-
men und faktischen Herausforderungen in den Stadtzellen 242 Bremer Platz, 243 Meppener Stra-
3e und 431 Alte Feuerwache.

' Die Begrindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum (81 des Wohnungseigentumsgesetzes -
WEG) an Gebauden, die ganz oder teilweise zu Wohnzwecken zu dienen bestimmt sind, ist durch den
Aufstellungsbeschluss nach jetzigem Kenntnisstand der Verwaltung nicht steuernd zu beeinflussen, da
die von der Landesregierung Nordrhein-Westfalen erlassene Verordnung (UmwandVO) derzeit bis zum
27. Méarz 2020 gultig ist.
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