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1. Hintergrund und Auftragslage

Nicht jedes Quartier in Munster ist gleich stark von Aufwertungs- und/oder Verande-
rungsprozessen betroffen. Die Stadt unterliegt einem stetigen Wandel und einer Weiter-
entwicklung, die mit einer sich verandernden Gesellschaft korrespondiert. Anspriiche an
den Wohnraum und das Wohnviertel sind keine starren Faktoren, die als Messeinheiten
fur die Qualitat eines Viertels oder eines Stadtraums dienen. Die Bestimmung dessen,
was zu negativen Entwicklungen im Lebensraum fuhrt, ist haufig vielschichtig.

Erste Anzeichen kénnen eine veranderte Wahrnehmung seitens der Bewohner eines
Stadtteils sein, die durch Presseartikel oder 6ffentliche Kundgebungen, Demonstratio-
nen, Aufmarsche im betroffenen Gebiet ihren Ausdruck finden.

Zufriedene Wohnbevolkerung fallt nicht auf. Missstdnde und negativ empfundene Ent-
wicklungen im Wohnungssektor jedoch verschaffen sich Aufmerksamkeit im offentlichen
Raum.

Veranderungen auf dem Wohnungsmarkt deuten auf eine in der Vergangenheit liegende
Dynamik von Kraften und Prozessen (i.d.R.am Markt) hin, die erst ab einer gewissen
Haufigkeit oder Dichte im Quartier wahrgenommen werden.

Ein vertieftes statistisches Monitoring zur Beurteilung der Veranderung der Wohnsituati-
on in einem definierten Stadtquartier ist somit die Rekonstruktion eines Prozesses. Erst
in der detaillierten Untersuchung von Zustanden, die in einer Zeitreihe vorliegen, kann
eine Aussage Uber Entwicklungsprozesse getroffen werden.
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Der Ruckblick hier wird mit statistischen Daten erarbeitet und im Idealfall mit weiteren
Untersuchungen aus sekundaren Erhebungen/ Umfragen/ Interviews verzahnt.

Das vertiefte Monitoring untersucht Entwicklungen aus folgenden Quellen: Einwohner-
meldedaten, Grundbucheintrage und Bautatigkeiten und verschneidet sie miteinander,
um Prozesse der Bevdlkerungsentwicklung und Wohnraumveranderung sichtbar zu ma-
chen. Die Daten kommen aus unterschiedlichen Amtern und werden in -fiir die jeweilige
Aufgabe passend- verschiedenen Datenformaten gespeichert. Die Auswertung der Da-
ten unterliegt damit einigen Grenzen; z.B. verschiedene Zeitreihen, Umstellungszeit-
punkten von der analogen auf die digitale Erfassung, Datenverschlisselungen, etc.

Hier im Fokus des vertieften Monitorings fur das Hansaviertel stehen die Entwicklungen
- in der Zusammensetzung der Bevolkerung sowie
- im Wandel des Bestandes und des Angebotes an Wohnraum.

Wir fragen: wer wohnt wie im Hansaviertel? und haben sich die Bedingungen im Zeit-
raum 2013 bis 2018 verandert! Die retrospektive Sicht von fiinf Jahren ist der Tatsache
geschuldet, dass erst mit Beginn des Jahres 2013 die zu untersuchenden Daten kom-
plett digital vorliegen.

Das ,wer’ geht dabei der Zusammensetzung der Bevolkerung nach und das ,wie‘bezieht
sich auf das Angebot des vorhandenen Wohnraums.

Auftragsgrundlagen sind dabei die Beschlisse der Vorlagen V/0481/2017 und
V/0628/2018, deren Umsetzung und Erledigung auf der Basis einer flr 2 Jahre befriste-
ten halben Stelle (Antrag der CDU und Blindnis 90/Die Griinen/GAL zum Stellenplan
2018, Munsteraner Wohnungsmarkt nachhaltig und zukunftsfahig gestalten — Monitoring
im Hansaviertel intensivieren’) fur das Zeitfenster 2013 bis 2018 erfolgen konnte.

2. Grundlegendes zur Erhebung und Blick auf die untersuchten Indikatoren:

2.1 Der Betrachtungsraum

Das Untersuchungsgebiet ist ein im Osten der Stadt Munster liegendes innenstadtnahes
Quartier und wird im Allgemeinen als Hansaviertel bezeichnet. Die genauen Grenzen
sind nicht vorgegeben, sondern werden eher durch die dort lebende Bevolkerung und
deren Alltag im Quartier empfunden und dementsprechend kommuniziert. Zur Auswer-
tung und Analyse ist der Vorschlag der Gebietsbetrachtung wie folgt: Das Hansaviertel
ist der raumliche Verbund von 5 Stadtzellen aus der statistischen Gebietsgliederung
Minsters: 242 (Bremer Platz) / 243 (Meppener Stralde) / 244 (Hansaplatz) / 431(Alte
Feuerwache / 443 (HubertistralRe).

Auf der Stadtteilebene sind diese Zellen zugehorig zu den Stadtteilen 24 Hansaplatz, 43
Hafen und 44 Herz-Jesu. Die Stadtteilbezeichnungen finden sich teilweise auch auf der
Stadtzellenebene wieder, in unserem Betrachtungsraum trifft das zu auf 24 (Hansaplatz
244) und 44 (Herz-Jesu 442).

Die erhobenen Daten sind auf der raumlichen Ebene der Stadtzelle generiert. Im direk-
ten Vergleich sind Werte und Zahlen zum Stadtbezirk Mitte und zur Gesamtstadt Mins-
ter angegeben, um quartierstypische Entwicklungen herauszustellen.

Gemal der im Fruhjahr 2019 durchgefuhrten Haushaltebefragung Hansa, Hafen und
Herz-desu und damit einem bewusst Uber das definierte Hansaviertel rdumlich hinaus-
gehenden Betrachtungsraum wurde das quantitative Monitoring auf den gesamten Be-
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fragungsbereich und damit auch auf die Stadtzellen 241(Sophienstr) und 442 (Herz-
Jesu) ausgedehnt (siehe Karte Untersuchungsgebiet).

2.2 Der Blick auf die unterschiedlichen Indikatoren
Block | Bevolkerung (Indikatoren zu ,wer*?)

- die Altersstruktur im Hansaviertel

- die Zahl der Haushalte nach Haushaltsgréen

- die Haushalte mit und ohne Kinder

- die Wanderungsbewegungen: Zu- und Fortzige, Umzlge, Salden

- der Anteil der arbeitslosen Bevdlkerung (hier Leistungen nach SGBII)

- die Auslandische nichtdeutsche Bevolkerung (Migrationsvorgeschichte)
- der durchschnittlichen Wohndauer in Jahren.

Block Il Gebaude und Wohnraumangebot (Indikatoren zu ,wie*?)

- die Bautatigkeit

- der Anteil der Umwandlungen in Eigentumswohnungen

- der Anteil bewohnter Adressen nach zerlegtem oder nicht zerlegtem Wohnraum
- die Verkaufe von umgewandeltem Wohnraum.

3. Die Ergebnisse der vertieften Untersuchung des Hansaviertels

Die Ergebnisse basieren auf der tabellarischen Auswertung statistischer Daten im Zeit-
raum 2013 bis 2018. Vorweg erfolgt die ausfiihrliche Beschreibung der statistischen
Auswertung. Im Anschluss daran sind die Indikatoren als Steckbriefe in den raumbezo-
genen Ergebnissen aufgelistet.

Zur Optimierung der Lesbarkeit sind die Werte dort zusatzlich graphisch in einer Linien-
kurve dargestellt (als sogenannte Sparkline), die mit einem Blick die Veranderung der
Zahlenwerte moglich macht.

Jeder Steckbrief besteht aus einem Tabellenteil, einem Textteil und einem sogenannten
Auffalligkeitsbarometer.

3.1 Block | Bevélkerung

3.1.1 Altersstruktur

(Siehe dazu Steckbrief 1.1)

Zum Ende 2018 sind im Hansaviertel 8.212 Personen gemeldet.

Im Jahr 2013 waren es 7.788, so ist die Bevolkerung in 5 Jahren um 424 Personen an-
gewachsen.

Den groften Anteil bildet die Gruppe der 25- 44 Jahrigen: von 2013 mit anteilig 48% bis
2018 mit 49%, ein Zuwachs von absolut 278 Personen.

Zum Vergleich liegen die Anteile dieser Gruppen im Bezirk Mitte 2013 bei 36,8% und
2018 bei 35,9%. In Mlnster gesamt liegen deren Werte 2013 bei 29,9% und 2018 bei
29,4%.

Die Vergleichsgebiete zeigen leichte Abnahmen der dominierenden Bevolkerungsgrup-
pe (25 bis 44 Jahrige) im Gegensatz zum Hansaviertel, wo diese Gruppe um 0,9% an-
steigt.

Als ein Verdrangungs-Indikator in der Abbildung der Altersstruktur kann der Anteil der
Altersgruppe der 18-24 Jahrigen gewertet werden. Es sind sogenannte Starter auf dem
Wohnungsmarkt in den Segmenten 1-Personenhaushalt oder Wohngemeinschaft.

Mit einem Anteil von 16,3% in 2013 hat sich diese Gruppe mit Schwankungen um 0,5%
von 2014 bis 2017 auf 16,5% in 2018 eingefunden.



Anlage 2 zur Vorlage V/0106 /2020

In dieser Altersgruppe sind Studierende einzuordnen, deren Anteil demnach im Hansa-
viertel unverandert hoch ist. Absolut betragt die Differenz zwischen 2013 und 2018 ge-
nau 80 Personen.

Zum Vergleich dazu im Bezirk Mitte gibt es ein Anstieg von absolut 1.847 Personen, der
Anteil dieser Gruppe in 2013 liegt bei 14,6% und in 2018 bei 15,5%.

In Minster gesamt gibt es im Betrachtungszeitraum einen absoluten Zuwachs von 2.150
Personen der 18-24 Jahrigen. In 2013 liegt der Anteil an der Altersgruppe bei 12,4% und
in 2018 bei 12,6%.

Im Hansaviertel ist demnach die Indikator-Altersgruppe starker vertreten als in den Ver-
gleichsgebieten, und zwar im gesamten Betrachtungszeitraum. Die Attraktivitat dieses
Quartiers fur diese Altersgruppe begunstigt durchaus Verdrangung: Kleine Wohnungen
sind vergleichsweise teuer und kurze Wohnzeiten bedingen haufige Mieterwechsel, hier
entsteht die Gefahr auf regelmaRiges Erhéhen der Mieten bei Neuvermietung.

Im Betrachtungsraum Hansaviertel sind die Anteile der Altersgruppe 0 bis 17 Jahre mit
6,5% bis 7% geringer als in den Vergleichsraumen: Diese liegen bei 10,4% bis 10,8% in
Muinster-Mitte und bei 14,9% bis 15,1% in Minster gesamt. Auch dieses Ergebnis starkt
die Annahme, dass Wohnraum im Hansaviertel kaum familidr genutzt und nachgefragt
wird.

Allerdings bildet der Teilbereich Herz-Jesu (Stadtzelle 443) eine Ausnahme: der Anteil
der Kinder und Jugendlichen hier ist héher als in den Gbrigen Stadtzellen des Hansavier-
tels. Das in Munster nahe dem Kanal gelegene Quartier weist eine andere Bebauung
auf, hier dominieren im Ostlichen Teil Ein- und Zweifamilienhauser mit leicht variierender
Wohnbevdlkerung, der Anteil der Kinder (bis 17Jahre) liegt 2013 bei 9,9% und steigt
nach Schwankungen erneut auf 9,9% in 2018.

3.1.2 Haushalte

(Siehe dazu Steckbriefe 1.2.1 und 1.2.2)

Die Verteilung der Bevolkerung nach Haushaltetypen und die Zahl der Haushalte nach
GroRen zeigt sich im Hansaviertel wie folgt:

2013 sind 75,7% Ein-Personenhaushalte, 2018 sind sie leicht rickgangig mit 73,4%.
Uber die Halfte der Wohnbevélkerung (55,7%) lebt 2013 in Ein-Personenhaushalten. Bis
2018 ist dies ruckgangig auf 52,8%. Dennoch bleibt mehr als die Halfte der Bevolkerung
in Ein-Personenhaushalten.

Zum Vergleich liegen die Werte fur die Bevolkerung in Ein-Personenhaushalten im Be-
zirk Mitte 2013 bei anteiligen 41,4% und 2018 bei einem Anteil von 40,3%.

Far Minster gesamt liegt dieser Wert bei 29,1% und 2018 bei einem leicht gestiegenen
Wert von 29,2%. Absolut sind das 3.865 mehr Ein-Personen-Haushalte.

Haushalte mit Kindern sowie Alleinerziehende als Haushaltstyp reagieren unter anderem
sensibel auf Veranderungen am Markt.

Bei den Personen in Haushalten mit Kindern sind die Werte im Hansaviertel von 2013
bis 2018 leicht gestiegen von anteilig 12,2% auf 13,6%, absolut ist das ein Zuwachs von
168 Personen in dieser Gruppe.

Die Personenzahl in Alleinerziehenden Haushalten ist anteilig mit 2,8% in 2013 und
2,8% in 2018 konstant.

Der Bezirk Mitte hat 2013 einen Bevdlkerungsanteil von 19,3% in Haushalten mit Kin-
dern und 2018 sind es 20,2%. Der entsprechende Wert fir die Alleinerziehenden Haus-
halte ist 2013 mit 3,9% und 2018 mit 3,7% vertreten.

Fir die Gesamtstadt liegt der Wert 2013 bei 27,3% und 2018 bei 27,7%, ein absoluter
Zuwachs von 4.423 Personen.

Munster gesamt hat im Jahr 2013 einen Anteil von 5,1% und in 2018 von 4,9% Perso-
nen in Alleinerziehenden Haushalten. In beiden Vergleichsrdumen ist der Anteil im Ver-
gleich zum Untersuchungsraum leicht sinkend.
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3.1.3 Wanderungen

(Siehe dazu Steckbriefe 1.3.1 und 1.3.2)

Bei der Betrachtung der Wanderungsbewegungen der Bevdlkerung gibt es jahrliche Zu-
und Abnahmen. In der Tendenz gingen die Zuzlige, Fortzlige sowie die Binnen-Umzlige
im Hansaviertel ab 2015 zurlck. Die Geburten sind im Hansaviertel leicht gestiegen, die
Sterbefalle schwanken und sind bis zum Jahr 2018 leicht gesunken.

Im Bezirk Munster Mitte sind die Anteile der Geburten und Sterbefélle im Zeitraum 2013-
2015 angestiegen, bis zum Jahr 2018 nehmen die Werte dann leicht ab.

Im Vergleich der Zuzlige zu den Fortziigen dominieren im Bezirk Mitte die Zuzlige. Hin-
gegen hat das Umzugsverhalten innerhalb der Stadtbezirke Minsters nach Mitte seit
2015 insgesamt abgenommen, lediglich 2015 und 2016 gab es leichte Umzugsgewinne.
In den Ubrigen Jahren liegen diese Zahlen im negativen Bereich, sodass hier ein Weg-
ziehen von Mitte in andere Minsteraner Bezirke vorherrscht. Umzlige im Hansaviertel
und im ergdnzenden Befragungsgebiet sind in den Stadtzellen 243 und 241 auffallig
durch negative Zahlen: hier dominieren die Wegzlige in andere Stadtteile Mlnsters im
Vergleich zu den Zuziigen ins Hansaviertel und erganzende Befragungsgebiet aus den
anderen Stadtteilen.

3.1.4 Arbeitslosenstruktur

(Siehe dazu Steckbrief 1.4)

Hier wird der Anteil der arbeitslosen Bevolkerung an der gemeldeten Bevdlkerung bis
2017 ausgewertet. Ab dem Jahr 2018 werden nach Vorgabe des Bundesarbeitsministe-
riums Daten in abweichender Form erfasst und sind hier nicht ausgewertet.
Aussagekraftige Indikatoren bilden hier vor allem die Gruppen junge Arbeitslose sowie
altere (Langzeit-) Arbeitslose. Sie zahlen zu den verdrangungsgefahrdeten Personen-
kreisen.

Der Anteil der arbeitslosen Bevolkerung im Hansaviertel ist riicklaufig, um absolut 28
Personen. Mit 2,1% ist der Arbeitslosenanteil im Hansaviertel niedrig, viele Daten konn-
ten aus Datenschutzgrinden (Wert ist kleiner ,10°) nicht abgebildet werden. Der Indikator
ist nur bedingt anwendbar, es fehlen oft die notwendigen Zahlenmengen zur Auswertung
auf kleinrdumiger Ebene (Stadtzelle).

Der Bezirk Mitte hat 2013 einen Anteil arbeitsloser Personen von rund 2,7% und in 2017
von 2,3%. Fur Munster gesamt ging die Zahl der arbeitslos gemeldeten Personen zu-
ruck.

3.1.5 Auslandische Bevolkerung:

(Siehe dazu Steckbrief 1.5)

Ursprunglich war der Anteil auslandischer Bevdlkerung als Indikator fur soziale Bedurf-
tigkeit zu werten. Menschen mit Migrationshintergrund galten auf dem Wohnungsmarkt
als benachteiligt. Diese Aussage ist jedoch in ihrer Allgemeingultigkeit zu hinterfragen.
Die Staatsangehdrigkeiten der Zuwanderer geben keinen Aufschluss tUber soziale und
okonomische Rahmenbedingungen.

Der Anteil der auslandischen Bevdlkerung in Minster liegt 2018 bei 10,7%, der Wert lag
2013 bei 8,2%. In Mitte liegt der Anteil im Jahr 2013 bei 6,9% und in 2018 bei 8,5%.
Ahnlich zeigt sich der Anteil im Hansaviertel mit 7,2% in 2013 und 8,4% in 2018. Die
auslandische Bevolkerung nimmt demnach uberall anteilig zu.

Bei Betrachtung der absoluten Zahlen sind 2013 bis 2018 jahrlich mehr Auslander nach
Munster gezogen. Ein Zuwanderungssprung in 2015 erklart sich aufgrund der einset-
zenden Fluchtlingsbewegungen. Im Jahr 2018 leben anteilig an der Gesamtbevdlkerung
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10,7% auslandische Personen in Mlnster. Im Stadtbezirk Mitte sowie im Hansaviertel
sind die Anteile geringer und geben, wie bereits oben erwahnt heutzutage wenig Auf-
schluss Uiber Tendenzen der Verdrangung von Wohnbevélkerung.

3.1.6 Durchschnittliche Wohndauer/ Persistenz

(Siehe dazu Steckbrief 1.6)

Bei der Ermittlung der durchschnittlichen Wohndauer der Bevoélkerung sind der Tag des
Einzugs relevant sowie die Veranderungen der Gesamtzahl der Bevolkerung mit ent-
sprechenden An- und Abmeldungen an den Wohnadressen, die pro Jahr ablesbar sind.
Dieser Indikator kann einen Hinweis auf Verdrangung alteingesessener Personenkreise
geben, wenn die Werte hier sprunghaft sinken.

Das Hansaviertel liegt mit der durchschnittlichen Wohndauer derzeit (Stand 31.12.2018)
bei 8,7 Jahren und war in 2013 bei 9,1 Jahren, die durchschnittliche Wohndauer ist so-
mit leicht rucklaufig.

Das entspricht der Entwicklung der Wohndauer im Vergleichsraum Munster-Mitte sowie
in Munster gesamt. Auch hier ist die Wohndauer im Zeitraum 2013 bis 2018 leicht rick-
laufig. Sie ist in Munster - Mitte von 11,2 auf 10,7 Jahre und in Munster gesamt von 13,1
auf 12,9 Jahre gesunken. Diese Ergebnisse zeigen, dass bestimmte Bewohner im Un-
tersuchungsgebiet Wohnpersistenz haben, bei einem Durchschnittswert von Uber 8 Jah-
ren. Die leichte Rucklaufigkeit wurde sich durch Versterben alteingesessener Bewohner
erklaren, bei gleichzeitigem Nachrticken der jiingeren Generationen, die die durch-
schnittliche Wohndauer herabsetzen.

Die Verschneidung der Wohndauer mit der Bevélkerung in Altersgruppen ergibt bei den
Personen in der Kategorie 18-24 Jahre ein anderes Bild. Die Uberwiegende Zahl aus
dieser Altersgruppe bleibt bis max. 2 Jahre im Gebiet. Bei den 25 bis 44 Jahrigen ist die
Anzahl derer, die weniger als 1 Jahr im Gebiet wohnen erstaunlich hoch, der Gberwie-
gende Teil dieser Altersgruppe wohnt 1 bis 3 Jahre im Hansaviertel. In der Kategorie 18
bis 24 Jahre ist eine hohe Umzugsmobilitat festzustellen, was weder auf Aufwertung
noch auf Verdrangung hinweist, vielmehr sind es normale Prozesse im Wohnverhalten
dieser in Ausbildung befindlichen Altersgruppe, besonders bei den Studierenden in
Minster.

3.2 Block Il Gebaude und Wohnraumangebot

3.2.1 Bautiatigkeit (Neubau/ Umbau)

(Siehe dazu Steckbrief 2.1)

In Wohnvierteln mit wachsender Nachfrage nach Wohnraum kann Uber Bauliicken-
schliefungen sowie durch Abriss von alter Bausubstanz und dessen Ersatz mit Neubau
reagiert werden. Im Bestand kbnnen Wohnungen in ihren Grundrissen verandert werden
uber Teilung und Zusammenlegung. Verdrangung wurde sich hier durch den Wegfall
preiswerten Wohnens in ehemals einfachen Bestanden vor der Renovierung oder dem
Abriss zeigen.

Im Hansaviertel Minster liegen die Uberwiegenden Baufertigstellungen im Segment
Neubau, beispielsweise in den Jahren 2014, 2015 und 2016 mit dem St.-Elisabeth-
Projekt in der Stadtzelle Bremer Platz: auf kirchlichen Liegenschaften entstehen neue
Wohngebaude mit verschiedenen Wohnraumangeboten. Die Anzahl an Bautatigkeiten
im Wohnungsbestand (Zeile Umbau) im Betrachtungszeitraum ist sehr gering und gibt
keinen Hinweis auf Verdrangung durch Sanierungs- und Modernisierungsabsichten.
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Die Abrisstatigkeit im Viertel ist gering, Verdrangungspotential besteht im Teilgebiet
Herz-Jesu, dort stehen im Ostlichen Bereich nah am Kanal Ein- und Zweifamilienhauser
(Fokus hier auf Objekte alteren Baujahres, die fir Abriss und Neubau infrage kdmen).

Beim Mehrfamilienhaus ist der Abgang einer Wohneinheit iber Zusammenlegung mog-
lich. Rickbau passiert im innerstadtischen Mehrfamilienhaus in der Regel nicht. Der
Dachgeschossausbau als Erweiterung des Wohnraumangebotes (im hochpreisigen
Segment) kann nicht gesondert ermittelt werden, und wirde eventuell Uber eine vertiefte
Gebiets-Kartierung sichtbar werden.

3.2.2 Eigentumsverhaltnisse

(Siehe dazu Steckbrief 2.2)

Relevant fur das Monitoring sind die Eigentumsverhaltnisse laut Grundbuch-Eintrag.
Sogenannte Umwandlungen von Gebaudeeigentum in Wohnungs- und Teileigentum
bilden auf dem Immobilienmarkt ein relativ ,neues’ Segment. Sie kbnnen zu veranderten
Eigentumsstrukturen fuhren und mit hoher Wahrscheinlichkeit sind hier verstarkt Eigen-
bedarfskiindigungen und profitorientierte Modernisierungsabsichten aufseiten der Er-
werber denkbar. Der Wohnraum wird zunehmend zur Kapitalanlage.

Im Hansaviertel ist die Streuung der Besitzverhaltnisse grof3, der private Besitz an den
Wohngebauden liegt bei Uber 78%. Dies entspricht der Eigentumssituation von vor 40
Jahren, wie eine Erhebung des Gebietes aus dem Jahr 1978 zeigt (vgl. Innenstadtpro-
gramm zur Verbesserung der Wohnqualitat 1978: Ostviertel und Ergdnzungsgebiete;
Bestandsaufnahme, Planung, MalBnahmen).

Geandert hat sich die Anbieterseite von Wohnraum: weniger gemeinnuitzige, stadtische
Unternehmen und weniger Hausbesitzer, dafir ein Zuwachs an privaten Wohnungsei-
gentimern auf der Vermieterseite.

Die weitere Entwicklung der Streuung der Besitzverhaltnisse im Hansaviertel muss wei-
terhin beobachtet werden.

3.2.3 Verkaufe von umgewandeltem Wohnraum

(Siehe dazu Steckbrief 2.3)

Die Entwicklung der Verkaufe von Eigentumswohnungen ist hier im Fokus. Der Verau-
Rerung geht in der Regel eine Umwandlung von Mietobjekt in Eigentum voraus. Mit der
sogenannten Abgeschlossenheitserklarung wird die Umwandlung behdrdlich genehmigt.
Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen kénnen Verdrangungseffekte bewir-
ken (durch veranderte Eigentumsstrukturen steigt die Wahrscheinlichkeit einer Eigenbe-
darfskiindigung sowie profitorientierte Modernisierungsabsichten des Erwerbers).

Die Besitzverhaltnisse an Grundsticken und Immobilien im Hansaviertel sind kleinteilig.
Nach einer leicht erhdhten Umwandlungsphase in 2014 und 2015 ist der Wert in 2016
bei ,kleiner 2° angelangt und stagniert. Die exakte Anzahl an Wohnungen im Hansavier-
tel liegt nicht vor, dies muss durch eine kleinrdumige Kartierung ermittelt werden. Somit
ist der Anteil an Wohnraum zur Miete gegenluber dem durch Eigentimer genutzten
Wohnraum derzeit nicht darstellbar.

Die tatsachlichen Umwandlungen von Wohnraum sind zahlenmaRig gering.

Die Entwicklung der Wohnraum-Verkaufe der letzten 5 Jahre im Betrachtungsgebiet ist
ricklaufig (siehe Steckbrief 2.3 Wohnungsverkaufe), somit ist der Anteil an Wohnungs-
und Teileigentum im Hansaviertel Gber einen langeren Zeitraum entstanden, dessen
Hochphase zeitlich vor dem Betrachtungszeitraum 2013-2018 lag. Viele Immobilien im
Hansaviertel sind derzeit noch in Privatbesitz (nach stichprobenartigen Auswertungen
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von Grundbucheintrdgen), als Status Quo ist das ein Ergebnis, welches fir die Zukunft
zu sichern ware.

Die Tendenzen in der Gesamtstadt sowie im Betrachtungsraum Munster - Mitte sind
ricklaufig. Die zuklnftige Entwicklung im Hansaviertel bleibt zu beobachten!

4. Fazit

Das Hansaviertel ist ein Quartier mit deutlicher Orientierung auf eine junge Bevolkerung,
die Uberwiegend als Ein-Personenhaushalte gemeldet dort leben. Das ist das auffalligste
Merkmal in den Bevolkerungsdaten, sodass das Quartier als gentrifizierungsanfallig ein-
gestuft werden kann. Die ermittelten Werte im Betrachtungszeitraum geben keinen ein-
deutigen Hinweis auf Umwalzungsprozesse in der Zusammensetzung der Bevolkerung
oder im Wohnungsangebot. Ob Verdrangung durch Mietpreissteigerungen geschieht
und der Anteil an Mietwohnungen anteilig abnimmt, weil eigengenutzt, ist eher durch die
Umfrage in der Wohnbevolkerung zu ermitteln. Die Indikatoren, die Aufschluss geben zu
,wie‘ wohnt die Bevolkerung im Hansaviertel, zeigen keine Auffalligkeiten oder unge-
wohnliche Veranderungen an. Punktuell wird im Hansaviertel Wohnraum verkauft, reno-
viert und neugebaut.

5. Einschatzung der Ergebnisse

Flr das vertiefte statistische Monitoring liegen fur die Verdrangungsindikatoren ausrei-
chend Daten vor, dafiir sind hauptsachlich Einwohnermeldedaten ausgewertet worden.
Die Aufwertungsindikatoren hingegen speisen sich aus Grundbucheintragen, den Daten
der Baustatistik und des Vermessungs- und Katasteramts (Umwandlungskataster, Gut-
achterausschuss). Diese Daten werden je nach Anwendungszweck in den Fachstellen
gefuhrt oder aufbereitet. Fur das Monitoring Hansaviertel ist zum jetzigen Zeitpunkt ein
erster Teil der Aufwertungsindikatoren aufbereitet.

Der Stadt Munster fehlen die digital vorhandenen Informationen zum Baubestand und
zum Alter der Gebaude, entsprechende Daten aus dem Zensus 2011 sind unvollstandig
und werden in ihrer kleinrdumigen Aussage wenig realistisch eingestuft. Eine Gebaude-
datei ist nicht vorhanden. Abgeschlossenheitsbescheinigungen sind gebietsibergreifend
nicht automatisiert auswertbar.

Die nahere Untersuchung der Indikatoren zur Beantwortung der Frage ,wer‘ wohnt ,wie'
im Hansaviertel zeigt in der Retrospektive 2013 bis 2018 weder markante Wechsel noch
zahlenmallige Einbrtiche oder Veranderungen.

Im Untersuchungsgebiet herrscht eine hohe Fluktuation von jungen Menschen. Ob jeder
Umzug, Wegzug und Zuzug, der diesem Prozess innewohnt aufgrund von Verdrangung
passiert, kann daraus nicht abgeleitet werden. Die Ergebnisse aus der Haushalte-
Befragung Hansa, Hafen, Herz-Jesu, in der Umzugsgrinde und die Mietbelastung erho-
ben werden, geben hier eher Aufschluss.

Junge Menschen machen auf dem Wohnungsmarkt erste Wohn-Erfahrungen, haufige-
res Umziehen ware demnach ein normaler Prozess. Das dies trotz eines angespannten
Wohnungsmarktes, so wie er sich in Minster seit Jahrzehnten zeigt, funktioniert, ist un-
gewodhnlich und wird vermutlich haufig ,intern® abgewickelt (eher privat untereinander
und nicht Gber den frei zuganglichen Wohnungsmarkt).

Die durchschnittliche Wohndauer von 8 bis 9 Jahren ist im Vergleich zu Munster - Mitte
und zur Gesamtstadt niedrig, fur ein Viertel mit Gberwiegend junger Bevolkerung jedoch
kein Hinweis auf Verdrangung. Vielmehr zeigt es die andere Seite des Hansaviertels:
Wohnpersistenzen sind vorhanden und innerhalb des Betrachtungszeitraumes sind (bei
leichter Abnahme der Wohndauer) keine Einbriiche zu erkennen, die auf Verdrangung
hinweisen.
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Interessant ist die folgende Entwicklung im Hansaviertel. Im Zeitraum 2013 bis 2018 sind
424 Personen hinzugezogen, dazu 17 neue Adressen und 168 weitere Haushalte. Diese
Zahlen zeigen, dass der verfluigbare Wohnraum im Viertel weniger stark zugenommen
hat als die Anzahl der Personen und der Haushalte.

So wohnen die Menschen in 2018 dichter zusammen bzw. verfligen Gber weniger Quad-
ratmeter Wohnraum pro Person. Es kann sein, dass ein Anwachsen an Wohngemein-
schaften dahintersteht, das statistisch schwer erfasst wird, da Wohngemeinschaften im
Melderegister oft in der Kategorie 1- Personenhaushalte gezahlt werden.

Relativ sicher kann der gegenwartige Trend zu Wohnungseigentum auch in Minster
abgelesen werden. Verkaufe von Eigentumswohnungen haben stadtweit um rund 10%
zugenommen. Verkaufe von Mehrfamilienhausern sind deutlich zurickgegangen® (Hin-
weis des stellvertretenden Vorsitzenden des Gutachterausschuss* Miinster). Ein Zu-
wachs an Eigentumswohnungen und ein Rickgang von Mietwohnungsbau und Miets-
hausern in Privatbesitz entsprechen dem allgemeinen Trend auf dem stadtischen Immo-
bilienmarkt. (Wohnungsmarktbericht NRW 2018, Seite 76 ff.). Auch historisch gewach-
sene Strukturen und Besitzverhaltnisse an Grundsticken und Immobilien sind im Unter-
suchungsraum sichtbar. Die breite Streuung der Eigentumsverhaltnisse an Grundsti-
cken und Gebauden in den innerstadtischen Wohnvierteln dominiert derzeit noch. Bei
der Veraulerung von Immobilien wird sich dies weiter in Richtung einer zunehmenden
Modernisierung, Sanierung, und Umwandlung in Eigentumswohnungen verschieben.
Die Wohnraumentwicklung in der Stadt Minster, insbesondere in den innenstadtnahen
Quartieren, sollte zuklnftig durch ein kleinrdumiges vertieftes Monitoring beobachtet
werden.

Es ist festzuhalten, dass die kleinrdumigen quantitativen Ergebnisse fur das Untersu-
chungsgebiet im Vergleich mit ahnlich strukturierten Stadtteilen in Minster unauffallig
sind (vgl. Statistik fur Munsters Stadtteile 2013 bis 2018). Interessant ware eine gesamt-
stadtische Untersuchung, die auch in anderen Stadtteilen kleinrdumige Analysen der
Verdrangungs- und Aufwertungsindikatoren in einem fest definierten Zeitraum ermagli-
chen wurde. So kdnnten die Untersuchungsergebnisse kleinrdumig verglichen werden
und Aussagen zu Gefahrdungsgebieten getroffen werden. Da beim Monitoring der Blick
zuruck auf vollzogene und nicht auf zukinftig mogliche Entwicklungen gerichtet ist, wir-
de sich die prognostische Sicht auf die Wohnquartiere der Stadt erganzend lohnen. Ein
belastbares Frihwarnsystem aufzubauen, ware ein sinnvoller Prozess. Eine Erfassung
der Abgeschlossenheitsbescheinigungen liefert hier einen ersten Ansatz.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass ein kontinuierliches kleinrdumiges Monitoring flr die
gesamte Stadt Minster notwendig und handlungsrelevant ist, um Gentrifizierungsten-
denzen frihzeitig zu erkennen und agieren zu kénnen.

Neben dieser Auswertung gibt es die Ergebnisse der Haushaltebefragung 2019 und
damit ergdnzend ein Status Quo an qualitativen Erhebungen und Lebensumstanden in
der Wohnbevolkerung in einem erweiterten Untersuchungsraum.
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