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Vertiefte Untersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel

1. Anlass und Methodik

Die gutachterliche Untersuchung prift das Vorliegen der Voraussetzungen fir den Erlass einer sozialen
Erhaltungssatzung gemd&B § 172 Absatz 1 Satz T Nummer 2 BauGB im Untersuchungsgebiet Hafen-,
Hansa- und Herz-Jesu-Viertel. Die vorliegende Kurzfassung stellt die zentralen Untersuchungsergebnisse
dar.! Fir das Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen sind das Zusammenspiel von Gebietsbevélke-
rung, Wohnraumangebot und Infrastruktur sowie die Beschaffenheit des Wohnungsbestands, die Woh-
nungsmarktdynamik und das Aufwertungsgeschehen von zentraler Bedeutung. Die Prifung der Anwen-
dungsvoraussetzungen erfolgte im Rahmen des Gutachtens gemdB der in der Abbildung 1 dargestell-
ten Erhebungsmethodik. Auf Basis einer Analyse von Primdr- und Sekunddrdaten wurden das bauliche
Aufwertungspotenzial, der wohnungswirtschaftliche Aufwertungsdruck und das soziale Verdrangungspo-
tenzial ermittelt. In einem weiteren Schritt erfolgte eine gutachterliche Bewertung, ob sich hieraus be-
reits stattfindende und absehbare Entwicklungen ergeben, die negative stddtebauliche Folgeerschei-

nungen hervorrufen kénnen und damit den Einsatz des sozialen Erhaltungsrechts rechtfertigen.

Abbildung 1:  Erhebungsmethodik der Untersuchung

Erhebungsmethoden
Analyse der Strukturdaten

Primdrerhebungen

. | . .

Kennwerte und Infrastruktur- Haushalts- Orisbildanalyse Expert/innen-
Kernindikatoren analyse befragung gespriche
Sekunddrdaten Kapazitdten, - Einkommens- Feststellung der - lokale Akteure
zur Beschreibung Bedarfe und und Erwerbs- Sanierungs- und Mieterberatun
der Wohnbevél- Prognosen der status Modernisierungs- - Mieterberatung
k?rung, des Ge- - sozialen, - Mietbelastung potenziale, T.nsb. - Fachverwaltung
bdudebestands . des energetischen

- griinen und - Ausstattung der .
und des Woh- Wohnunaen Sanierungsgrads.
nungsmarkts im - verkehrlichen X g. Aufnahme des
Gebiet Infrastruktur - Gebietsbindung aktuellen Bauge-

schehens.

Avufwertungspotenzial | Avufwertungsdruck mmmmm Verdridngungspotenzial

Wohnbebauung Wohnungsmarkt Wohnbevdélkerung
\ P
\ e -
\ - Pt
" Gefihrdung? Pl T
1 - - - -
M ol POt -7 Maglichen - Verlust preisginstigen Wohnraums
R negativen - Verlust sozialer Netzwerke und
Wo " Evo i\ SR~ = = = = = = = = === il tadiebau- sozialer Infrastruktur
im Gebiet Veréinderung fishrt zu

lichen - Uber- oder Unterauslastung
offentlicher Infrastruktur

Folgen

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

! Fir eine ausfihrliche Darstellung der Ergebnisse wird auf die Langfassung des Gutachtens verwiesen.
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Vertiefte Untersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel

2. Das Untersuchungsgebiet Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Minsteraner Innenstadtbezirk Mitte und erstreckt sich zwi-
schen dem Hauptbahnhof und dem Dortmund-Ems-Kanal. Im Norden wird es durch die Wolbecker Stra-

Be, im Stiden durch den Hafenplatz und den Hafenweg, das Geldnde des geplanten HafenMarkts und

die SchillerstraBe begrenzt.

Abbildung 2:  Untersuchungsgebiet Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

Am 31.12.2019 wohnten im Untersuchungsgebiet 8.270 Personen in 5.959 Haushalten. Das Untersu-
chungsgebiet wird als vielseitiges, lebenswertes und hippes Innenstadtviertel beschrieben (vgl. Abbil-
dung 3). Es ist sowohl ein Ankommensquartier fir junge Zuziehende, v. a. Studierende, als auch das
langjéihrige Wohnumfeld alteingesessener Miinsteraner/innen. Die Gebietsbevdlkerung zeichnet sich
durch eine starke Identifikation mit ihrem Wohngebiet und ein groBes nachbarschaftliches Engagement

aus.
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Vertiefte Untersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel

Abbildung 3:  Durch Expert/innen genannte Begriffe zur Beschreibung des Untersuchungsgebiets
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Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung auf Grundlage der durchgefihrten Expert/innengespréiche

Die Bebauungsstruktur des Untersuchungsgebiets ist Gberwiegend durch zwei- bis viergeschossige
Wohngebdude in Blockrandbebauung aus den Jahren 1919 bis 1974 gekennzeichnet. Es befinden sich
aber auch grinderzeitliche und nach 1974 errichtete Wohngeb&ude im Untersuchungsgebiet. Im &stli-
chen Bereich des Untersuchungsgebiets im Teilgebiet HubertistraBe ist der Anteil der zweigeschossigen

Gebdude aufgrund der hier vorhandenen Ein- und Zweifamilienhausbebauung vergleichsweise hoch.

Im Untersuchungsgebiet sowie in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich derzeit mehrere ge-
bietspréigende Neubauvorhaben in der Planung oder bereits in der Umsetzung. Hierzu zdhlen das &st-
lich des Hauptbahnhofs am Bremer Platz entstehende Projekt Hansator, das Projekt HafenMarkt, das
Projekt Stadthafen Nord sowie weitere Neubauprojekte auf der Sudseite des Stadthafens bzw. sidést-

lich des Dortmund-Ems-Kanals.
3. Zusammenfassende Bewertung und Empfehlung

Im Ergebnis belegt die vertiefte Untersuchung, dass fir einen GroBteil des Untersuchungsgebiets Ha-
fen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel (siehe Abschnitt 3.3) die Voraussetzungen fir den Erlass einer
sozialen Erhaltungssatzung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB gegeben sind, da dort
ein hohes Aufwertungspotenzial, ein starker und kinftig steigender Aufwertungsdruck sowie ein haus-
haltsspezifisches Verdrdngungspotenzial vorliegen, sodass aufgrund einer potenziellen Verdnderung

der Bevolkerungszusammensetzung negative stddtebauliche Folgen zu befirchten sind.

3.1 Zusammenfassende Einschdtzung der Analyseebenen fir den empfohlenen Geltungsbereich

Im empfohlenen Geltungsbereich besteht ein umfassendes Aufwertungspotenzial, das sich vor allem
mit dem Alter der Gebdude und dem Sanierungsstau aufgrund bislang nur bedingt durchgefihrter
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen begrindet. Es besteht ein groBes Potenzial zum An- oder
Einbau zusatzlicher Ausstattungsmerkmale und zur energetischen Modernisierung. Zudem bestehen Po-

tenziale fir Dachgeschossausbauten zur Schaffung zusdtzlichen Wohnraums. Dariber hinaus wurde im
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Vertiefte Untersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel

empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet ein hohes Potenzial zur Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen identifiziert. Selbstgenutzte Eigentumswohnungen verfigen hdufiger Uber hochwertigere
Ausstattungsmerkmale als Mietwohnungen, d. h. es ist davon auszugehen, dass der bauliche Ausstat-
tungszustand im Zuge von Wohnungsumwandlungen erhdht wird. Die Tabelle 1 fasst die zentralen Er-
gebnisse zum Aufwertungspotenzial zusammen und weist auf Steuerungsmdglichkeiten des sozialen

Erhaltungsrechts hin.

Tabelle 1: Zentrale Ergebnisse des Aufwertungspotenzials fir das empfohlene soziale Erhal-
tungsgebiet Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel und Steuerungsméglichkeiten des so-

zialen Erhaltungsrechts?

Steuerungsmoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

Gebdude-
und
Wohnungs-
struktur

Sanierungs-
und Moder-
nisierungs-
potenziale

heterogener Wohnungsschlissel? fir

verschiedene HaushaltsgréBen und

Haushaltsformen

66 % der Wohnungen sind bedarfsge-

recht belegt, die Quote ist abhdngig

von Alter und Miet- bzw. Eigentums-

form der Wohnung

Wohnungsbestand berwiegend im

privatwirtschaftlichen Eigentum

bis zu 29 % der meldefdhigen Adres-

sen befinden sich bereits in Wohnungs-

und Teileigentum

» Potenzial fir weitere Umwandlun-
gen im Wohnungsbestand gegeben

Wohnungsbestand durch grinderzeitli-

che Wohngebdude und Wohnbebau-

ung aus den Jahren bis 1984 geprdagt

17 % der Gebdude in maBigem Zu-

stand oder mit groBen Schdden

» hohes Potenzial fir Instandsetzung

79 % der Fassaden nicht geddmmt

» hohes Potenzial fiir energetische
Modernisierung (Fassade, Heizung)

25 % der Dachgeschosse noch nicht

ausgebaut

» Potenziale zum Dachgeschossaus-
bau vorhanden

Erhaltung der Struktur, des Ange-
bots und der Eigentumsform des lo-
kalen Mietwohnungsmarkts, durch
Reglementierung von:
=  Wohnungszusammenlegungen
oder -teilungen sowie grundriss-
verdandernden MaBnahmen,
® Wohnungsabrissen,
= Umwandlungen in Einzeleigen-
tum, sofern auf Landesebene ei-
ne Umwandlungsverordnung
gilt4 und
= einem Teil der Umwandlungen
Uber die Anwendung des Vor-
kaufsrechts>.
Sanierungs- oder Modernisierungs-
maBnahmen, die Gber die Mindest-
anforderungen des GEG oder der
Bauordnung hinausgehen, kénnen
versagt bzw. auf die Mindestan-
forderungen reduziert werden. Eine
sozialvertragliche energetische Sa-
nierung sollte unter Bericksichtigung
des Férderprogramms 'Klima-
freundliche Wohngebdude der
Stadt Miinster' erfolgen.
Ausbau von Dachgeschossen gemal3
Bauordnung genehmigungsfdhig,
die Schaffung von Maisonettewoh-
nungen kann versagt werden.

2 Die Quadrate stellen die Auspréigung/Einstufung zentraler Kennwerte dar. Die Pfeile stellen die Potenziale und/oder
Schlussfolgerungen dar.

3 Damit ist eine Vielfalt des Wohnungsbestands hinsichtlich WohnungsgréBe und Zimmeranzahl gemeint.

4 Aktuell ist im Bundesland Nordrhein-Westfalen keine Umwandlungsverordnung in Kraft. Der in der Beratung befindli-

che Gesetzesentwurf zur Baulandmobilisierung enthélt in § 250 Ausfihrungen zur Genehmigung von Wohneigentums-
bildung in Gebieten mit angespannten Wohnungsmérkten. Ein Gesetzesbeschluss steht jedoch noch aus.
5 Bei Anwendung des Vorkaufsrechts bei geplanten Verkdufen, die auf eine Umwandlung in Einzeleigentum abzielen.
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Vertiefte Untersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel

Steuerungsmoglichkeiten des

sozialen Erhaltungsrechts

= Potenzial fir nachholende Sanierung: = Eine nachholende Sanierung zur
» Umstellung auf eine zentrale Herstellung eines zeitgemd&fBen Aus-
Warmwasserversorgung (42 %) stattungszustands® ist genehmi-
» Einbau einer Sammelheizung gungsfahig, jedoch kénnen der Um-
(19 %) fang der MaBnahme auf die Min-
» Austausch einfachverglaster Fenster destanforderungen begrenzt und
Ausstat- (8 %) dariber hinausgehende, wohnwert-
tungszu- = Potenzial fir zusdtzliche Ausstattungs- erhdhende MaBnahmen geméiB3 der
stand der merkmale: Genehmigungskriterien gesteuert
Gebdude > FuBbodenheizung werden.
und Woh- » modern gedédmmte Fenster
nungen » getrennte Dusche und Badewanne

» groBerer Erstbalkon/
zusdtzlicher Balkon

» Aufzug

» hochwertige Bodenbelége

» Einbaukiichen

» Gegensprechanlagen mit Kamera

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Das Gebiet ist durch eine bauliche und wohnungswirtschaftliche Dynamik gepragt, die sich in einem
steigenden Mietniveau, steigenden Verkaufspreisen fir Wohn- und Teileigentum und baulichen Veran-
derungen durch Umbau- und ModernisierungsmaBBnahmen ausdriickt. Die geplanten und sich bereits in
der Realisierung befindlichen Bauvorhaben rund um das Hafengebiet und am Hauptbahnhof lassen
einen weiteren Anstieg des bereits hohen Aufwertungsdrucks erwarten. Mit einer gesteigerten Attrak-
tivitat des Untersuchungsgebiets und seiner unmittelbaren Umgebung als Wohn-, Arbeits- und Freizeit-
standort kann davon ausgegangen werden, dass eine erhdhte Nachfrage nach Wohn- und Gewerbe-
raum eine ansteigende Ausschépfung identifizierter baulicher Aufwertungspotenziale, einen Anstieg der
Mieten und ein gesteigertes Kaufinteresse sowie ein zunehmendes Umwandlungsgeschehen hervorrufen
werden. Solche Entwicklungen kénnen den Zuzug hdherer Einkommensschichten und die Abwanderung
einkommensschwacher Haushalte beginstigen und so eine Verdnderung der Bevdlkerungszusammenset-
zung nach sich ziehen. Die Tabelle 2 fasst die zentralen Ergebnisse zum Aufwertungsdruck zusammen

und weist auf Steuerungsmdglichkeiten des sozialen Erhaltungsrechts hin.

6 Der gebietstypische Ausstattungszustand umfasst die Ausstattungsmerkmale, die in mindestens zwei Dritteln des Woh-
nungsbestands nachweisbar sind (vgl. BGH, 19.2.1992, VIl ARZ 5/91, Rn 41). Der gebietstypische Ausstattungszu-
stand im Untersuchungsgebiet entspricht einer Wohnungsausstattung mit einem gefliesten Badezimmer mit Dusche oder
Badewanne, einer zentralen Wé&rmeversorgung durch eine Sammelheizung sowie einer Ausstattung mit bereits erneu-
erten Fenstern (i. d. R. Zweifachverglasung).
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Vertiefte Untersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel

Tabelle 2:

Angebots-
und
Bestands-
mieten

Bauvantrége
und Moder-
nisierungen

Wohnungs-
umwand-
lungen und
Wohnungs-
verkdufe

Zentrale Ergebnisse des Aufwertungsdrucks fir das empfohlene soziale Erhaltungsge-

biet Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel und Steuerungsméglichkeiten des sozialen

Erhaltungsrechts”

= teilweise giinstiges Bestandsmietniveau
» Gebiet hat Versorgungsfunktion mit
preisginstigem Wohnraum
=  Anstieg der Angebots- und Bestands-
mieten
= 36 % der Haushalte waren in den
letzten Jahren von einer Erhdhung
der Grundmiete betroffen oder be-
kamen diese angekindigt
= Vergleichswerte des Stadtbezirks Mitte
und der Gesamtstadt werden bei den
Angebotsmieten deutlich Gberschritten
» steigendes Bestandsmietniveau und
hohe Mieten bei Neuvermietung ver-
weisen auf wachsende wohnungswirt-
schaftliche Attraktivitat des Gebiets
= 38 % der Haushalte waren von Mo-
dernisierungen betroffen
= es erfolgten insbesondere energetische
Modernisierungen und die Modernisie-
rung von Fenstern und Badezimmern
» Bauantrdge belegen rege Bautdtigkeit
und groBe Vielfalt wie Dachgeschoss-
ausbau und Balkone, aber auch Neu-
bau und Nutzungsénderungen

= steigender Anteil meldefdhiger Adres-
sen in Wohnungs- und Teileigentum
» Potenzial fir Umwandlungen ist fiir
mehr als die Halfte der Wohnungen
weiterhin gegeben
= {berdurchschnittlich hohe Verkaufsprei-
se von Wohnungs- und Teileigentum im
Vergleich zur Gesamtstadt und zu den
entsprechenden Stadtzonen®
» Anreize zur Eigentumsbildung und
zum Verkauf von Immobilien

Steuerungsmoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

=  FEine Steuerungswirkung ist indirekt
Uber die Regulierung von baulichen
MaBnahmen und deren Umlage auf
die Miete erreichbar.

* Uber die Begrenzung des Umfangs
von Sanierungen kann die Wirkung
der Mietpreisbremse unterstitzt
werden.

=  ModernisierungsmaBnahmen, die
Uber die Mindestanforderungen der
GEG hinausgehen, kénnen versagt
bzw. auf die Mindestanforderungen
reduziert werden. Die energetische
Sanierung soll unter Beriicksichti-
gung des Forderprogramms ,,Klima-
freundliche Wohngebdude der
Stadt Minster” sozialvertraglich
gesteuert werden.

= Optional kann eine Mieterberatung
den Mieter/innen bei Modernisie-
rungsankindigungen, Mieterhdhun-
gen, Umwandlung und Eigenbe-
darfskindigung beratend zur Seite
stehen.

= indirekte teilweise Steuerungswir-
kung durch Anwendung des Vor-
kaufsrechts

Bei giiltiger Umwandlungsverordnung

auf Landesebene (derzeit in Nordrhein-

Westfalen nicht gegeben):

= Erhaltung des Mietwohnungsanteils
durch Versagung von Wohnungs-
umwandlungen und damit einher-
gehend auch Erhaltung eines ge-
bietstypischen Ausstattungszustands

7 Die Quadrate stellen die Ausprégung/Einstufung zentraler Kennwerte dar. Die Pfeile stellen die Potenziale und/oder
Schlussfolgerungen dar.
8 Stadtzonen gemdB Stadt Minster, Grundsticksmarktbericht 2020 fir die Stadt Minster, S. 95.
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Vertiefte Untersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel

Steuerungsmaoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

= Zweckentfremdung wie Ferienwohnun-  ® Untersagung von Zweckentfrem-
gen im Gebiet vorhanden dung von Wohnraum fir gewerbli-
» dadurch werden dem Mietwoh- che Zwecke
Zweckent- nungsmarkt Wohnungen entzogen = Regelungsbereich der Wohnraum-
fremdung = Nutzungsdnderungen von Gewerbe in schutzsatzung Minster
Wohnnutzung
» belegen Nachfrage nach Wohn-
raum

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

Die Gebietsbevolkerung zeichnet sich insbesondere durch eine starke ldentifikation mit dem Stadtvier-
tel sowie gewachsene nachbarschaftliche Strukturen aus. Das Gebiet ist im &stlichen Bereich der Huber-
tistraBe durch zahlreiche &ltere Minsteraner/innen gekennzeichnet, wéhrend der westliche Bereich des
Gebiets verstarkt durch Studierende gepragt ist. Der Teil dieser Bevélkerungsgruppen, der vorrangig
zur Miete wohnt, ist aufgrund seines im Mittel vergleichsweise geringen Einkommens auf bezahlbaren
Wohnraum angewiesen. Eine besonders hohe Warmmietbelastung wird u. a. bei jingeren und dlteren
Alleinlebenden festgestellt. Fir einen GroBteil der Gebietsbevdlkerung ist folglich eine hohe Verdrdn-
gungsgefahr anzunehmen. Die Tabelle 3 fasst die zentralen Ergebnisse zum Verdréngungspotenzial

zusammen und weist auf Steuerungsmdoglichkeiten des sozialen Erhaltungsrechts hin.

Tabelle 3: Zentrale Ergebnisse des Verdridngungspotenzials fir das empfohlene soziale Erhal-
tungsgebiet Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel und Steuerungsméglichkeiten des so-

zialen Erhaltungsrechts?

Steuerungsmoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

= gemischte Bevdlkerungsstruktur =  Erhaltung des Wohnungsschlissels

= {berwiegend bedarfsgerechte Woh- durch Versagung von Grundrissver-
nungsbelegung dnderungen, Wohnungsteilungen

= rund 34 % der Haushalte haben ein oder -zusammenlegungen
monatliches Netto-Haushalts- = Begrenzung von modernisierungs-
Einkommen von unter 2.000 Euro bedingten Umlagen auf die Miete

= rund 13 % der Haushalte haben ein zur Erhaltung ginstigen Mietwohn-
Aquivalenzeinkommen unterhalb der raums bzw. zur Versorgung der
nordrhein-westfdalischen Armutsgefdhr- Gebietsbevélkerung mit ginstigem
dungsschwelle!© Mietwohnraum

=  mehr als 40 % der Haushalte haben
eine hohe Warmmietbelastung von
mindestens 30 %, bei 19 % betragt

die Warmmietbelastung bereits min-
destens 40 %!

o

Die Quadrate stellen die Ausprégung/Einstufung zentraler Kennwerte dar. Die Pfeile stellen die Schlussfolgerungen

dar.

10 Durch die Berechnung des Aquivalenzeinkommens wird das monatliche Netto-Haushaltseinkommen unter Beriicksichti-
gung unterschiedlicher HaushaltsgréBen und -formen vergleichbar. Hierfir wird das verfigbare monatliche Netto-
Haushaltseinkommen in Abhé&ngigkeit von Anzahl und Alter der Haushaltsmitglieder gewichtet. Das Nettodquivalenz-
einkommen erlaubt es, den Anteil der armutsgefdhrdeten Bevélkerung zu bestimmen: Personen, die iber weniger als
60 % des Medians aller Nettoaquivalenzeinkommen in einem Gebiet (Armutsgeféhrdungsschwelle) verfigen, gelten im
Vergleich zur Gesamtbevélkerung als armutsgeféhrdet.

" Davon sind besonders junge Alleinstehende im Alter von 18 bis 26 Jahren, dltere Alleinstehende sowie dltere Paare

ab 65 Jahren, Alleinerziehende, Wohngemeinschaften, Haushalte mit geringen und mittleren Einkommen betroffen.
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Vertiefte Untersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel

Steuerungsmoglichkeiten des
sozialen Erhaltungsrechts

» besonders verdrdngungsgefdhrdete

Haushalts-
struktur
(Fortsetzung)

Soziodemo-
grafische
Sekunddrda-
ten

Haushalte sind:

» Haushalte mit einer hohen Warm-
mietbelastung

> einkommensschwache Haushalte

» Haushalte mit Kindern

> Haushalte Alterer

> Wohngemeinschaften

anteilig weniger sozialversicherungs-

pflichtig Beschaftigte und Rent-

ner/innen als in der Stadt Minster

im Uberwiegenden Teil des Gebiets

leicht erhdhter Arbeitslosenanteil im

Vergleich zum Stadtbezirk Mitte

hohe Nutzungsintensitat zielgruppen-

spezifischer Angebote und Einrichtun-

gen

dichtes Netz an sozialer Infrastruktur,

Erhaltung der Nachfrage nach sozi-
aler Infrastruktur durch den Schutz
der Zusammensetzung der Bevélke-
rung

Gebietsbin-

dung der Bewohner /innen sicherstellt

= enge soziale Bindungen in der Haus-
gemeinschaft bzw. der Nachbarschaft

» schiltzenswerte nachbarschaftliche
Unterstitzungsnetzwerke

die eine bedarfsgerechte Versorgung

Quelle: LPG mbH, eigene Zusammenstellung

3.2 Mégliche negative stédiebauliche Folgewirkungen bei Nichterlass

Bei Nichterlass der sozialen Erhaltungssatzung gemd&B § 172 Absatz 1 Satz T Nummer 2 BauGB mit
den damit verbundenen Genehmigungsvorbehalten sind folgende teils erhebliche negative stadtebauli-
che Folgen fir das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel zu er-
warten. Aus der baulichen und soziodemografischen Struktur leiten sich in Kombination mit den zu er-
wartenden negativen stddtebaulichen Auswirkungen verschiedene Ziele fir die Erhaltung der Zusam-

mensetzung der Wohnbevélkerung ab.

Verlust eines bedarfsgerechten Verhdltnisses zwischen den Haushalten und dem Wohnungsange-
bot: Der durch ein vielfdltiges Angebot an Wohnungen in verschiedenen Baualtersklassen gepragte
Wohnstandort ist aufgrund seiner Baustruktur und des noch in Teilen ginstigen Mietniveaus im Woh-
nungsbestand attraktiv und tréigt damit zur Versorgung von Mieter /innen mit giinstigem Mietwohnraum
in zentraler Lage bei. Die gegenwdartige Wohnungsbelegung gemdf HaushaltsgréoBe und Zimmeran-

zahl der Wohnung belegt, dass das Wohnungsangebot mit der Nachfrage zum Grof3teil Ubereinstimmt.

> Erhaltungsziel: Die Erhaltung des gegenwdrtigen Wohnungsangebots und der WohnungsgroBBe
dient als wesentliche stddtebauliche Voraussetzung der Erhaltung der im Gebiet vorhandenen
Haushalts- und Bewohner /innenstruktur. Dies beinhaltet die Versagung von Wohnungsteilungen
und -zusammenlegungen sowie Grundrissdnderungen. Dazu gehért auch die Erhaltung der stad-

tebaulichen Strukturen durch Untersagung des Riickbaus von Wohngebduden.
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Vertiefte Untersuchung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung: Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel

Verlust von giinstigem Mietwohnraum: Das empfohlene soziale Erhaltungsgebiet Hafen-, Hansa- und
Herz-Jesu-Viertel wird durch privatwirtschaftliche Eigentumsformen dominiert. Bis zu 29 % der Melde-
adressen sind bereits in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt. Die steigende Entwicklung der gemel-
deten Adressen in Wohnungs- und Teileigentum und die hohe Dynamik bei Verkdufen sowie Verkaufs-
preisen von Eigentumswohnungen belegen, dass das Gebiet weiterhin fir die Eigentumsbildung attraktiv
ist. Mit der Umwandlung in Einzeleigentum geht die Schaffung zusdtzlicher und wohnwerterhchender
Ausstattungsmerkmale einher. Die betroffenen Mieter /innen sind zudem in der Regel nicht in der Lage,
die Wohnungen selbst zu kaufen. Hohe Kaufpreise erhdhen zudem den Renditedruck, der sich bei einer
weiteren Vermietung der Wohnung zusatzlich auf die Miete auswirken kann. Die Reglementierung der
Umwandlung von Miet- in Eigenfumswohnungen'? und die Untersagung bestimmter baulicher MaBnah-
men zum Abfedern modernisierungsbedingter Mieterhdhungen tragen dazu bei, ginstigen Mietwohn-
raum zur Versorgung der Gebietsbevdlkerung zu erhalten und somit Segregationsprozessen entgegen-

zuwirken.

> Erhaltungsziel: Sozial vertrdgliche Umsetzung von Modernisierungsvorhaben im Rahmen der
bauvordnungsrechtlichen und energetischen Mindestanforderungen, unter Bericksichtigung der
besonderen Forderkulisse der Stadt Minster sowie unter Wahrung der Anforderungen an die

Herstellung des gebietstypischen Ausstattungszustands.

Verlust von bedarfsgerecht nachgefragter Infrastruktur: Mit einer Verdréngung einkommensschwacher
und dlterer Haushalte sowie Haushalten mit Kind/ern aus dem empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet
Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel sind stadtebauliche Folgeprobleme in anderen Stadtquartieren
mdglich, da es zur Konzentration von sozialen und Skonomischen Problemen kommt, die zum Beispiel
den Aufbau flankierender Infrastrukturen oder sozialer Einrichtungen durch zusatzliche 6ffentliche Inves-
titionen nach sich ziehen. Insbesondere Haushalte mit Kindern sind auf unterstitzende Angebote ange-
wiesen. Die Analyse belegt, dass eine intensive Nachfrage nach zielgruppenspezifischen Angeboten
besteht und dass insbesondere die infrastrukturellen Angebote fir Kinder bereits stark ausgelastet sind.
Die Angebotserweiterung erfordert zusdtzliche Investitionen. Die im empfohlenen sozialen Erhaltungs-
gebiet Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel ansdssigen Einrichtungen stellen ein auf die Bedarfe der
Wohnbevélkerung ausgerichtetes Angebot bereit. Neben Kitas und Schulen bilden auch nachbar-
schaftsbezogene Einrichtungen wie der B-Side Kultur e.V., das Birgerhaus Bennohaus und der zur ka-
tholischen Kirchengemeinde gehdrige Treffpunkt Ost e.V. wichtige Bestandteile der sozialen Infrastruk-
tur. Ein Wegzug der Zielgruppen wie Familien, Senior/innen und weitere Gruppen aus dkonomischen
Grinden wirde die Nachfrage vor Ort schwdchen und die nachgefragten Infrastrukturen mussten an-

dernorts neu aufgebaut werden.

> Erhaltungsziel: Erhaltung einer auf die Bedarfe der Bewohner/innen abgestimmten sozialen

Infrastruktur im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet.

Verlust der sozialen Mischung im Gebiet: Das Gebiet ist durch eine vielfdltige Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung im Hinblick auf Einkommen, Wohndauer, Haushaltsform und HaushaltsgréBe gekenn-
zeichnet. Dies ist ein Zeichen fur eine breite soziale Mischung. Eine Verdnderung der soziodemografi-

schen Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung und eine ungesteuerte Aufwertung des Wohnungsbe-

12 Die unmittelbare Reglementierung der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen ist aufgrund der nicht vorhande-
nen Umwandlungsverordnung in Nordrhein-Westfalen derzeit nicht durchfihrbar.
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stands beginstigen Verdrdngungsprozesse, die aufgrund des im Untersuchungsgebiet ermittelten Ver-
drdngungspotenzials zu erwarten sind. Die Verdrédngung von bestimmten Haushaltstypen kann Folgein-
vestitionen nach sich ziehen wie den Auf- oder Ausbau sozialer Infrastrukturen oder adéquaten Wohn-

raums hinsichtlich Art, GréBe und Preis.

2> Erhaltungsziel: Erhaltung der gegenwartigen Struktur des Wohnungsangebots, um ein vielfalti-
ges Wohnungsangebot fir verschiedene Haushalts- und Einkommenstypen zu sichern und die

bedarfsgerechte Versorgung der Quartiersbevdlkerung zu gewdhrleisten.

Verstirkung der bereits existierenden Stellplatzproblematik im Gebiet: Das Gebiet ist bereits zum
heutigen Zeitpunkt durch eine Stellplatzproblematik gepragt, die auf einen steigenden Motorisierungs-
grad der Gebietsbevdlkerung und einen Mangel an Stellpldtzen im Gebiet zurickzufihren ist. Im Rah-
men der Haushaltebefragung wurde der Mangel an Stellplétzen durch die Befragten als besonders
problematisch eingestuft bzw. als negative Verdnderung wahrgenommen. Die Stadt Minster hat durch
den Erlass einer Stellplatzsatzung'3 und der Vergabe einer Untersuchung ,,Parkraumanalyse Hansavier-
tel/Hafen in Minster“14 bereits auf die Problematik reagiert, um einer Verstdrkung des Problems durch
die Entstehung zusatzlichen Wohnraums im Rahmen von Neubau oder Aufstockung entgegen zu wirken.
Anhand der Untersuchung wurde nachgewiesen, dass Haushalte mit einem hoheren Einkommen anteilig
haufiger Gber einen oder mehrere Pkw verfigen, als Haushalte mit einem niedrigeren Einkommen. Vor
dem Hintergrund der ohnehin angespannten Versorgungslage mit Stellpldtzen wirde ein verstarkter
Zuzug einkommensstarker Haushalte — auch in Bestandsgebdude — zu einer Verscharfung dieser Prob-

lematik beitragen.

> Erhaltungsziel: Erhaltung der Bevdlkerungsstruktur, um einen gesteigerten Motorisierungsgrad
durch zuziehende einkommensstdrkere Haushalte zu vermeiden und somit die bereits existieren-

de Stellplatzproblematik nicht zusdtzlich zu verstdrken.

Insgesamt sind die negativen stddtebaulichen Auswirkungen einer Verdnderung der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung auf den Umfang und die bedarfsgerechte Ausstattung der Wohnungen, auf den
sttdtebaulichen Charakter, die Infrastrukturauslastung sowie sozialréumliche Gebietsstrukturen als er-

heblich einzuschatzen.

Im empfohlenen sozialen Erhaltungsgebiet Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel besteht daher ein Er-
fordernis, die Verdnderungsprozesse soweit zu begrenzen, dass ihre Auswirkungen gesteuert werden
kénnen. Das soziale Erhaltungsrecht ist das geeignete stddtebauliche Instrument dafir, die Dynamik
zu ddmpfen und einen aus stadtplanerischer Sicht addquaten, behutsamen und allmédhlichen Wan-
del zu erméglichen. Bauliche MaBnahmen, die in Art und Umfang auf die Zusammensetzung der

Bevélkerung zugeschnitten sind, bleiben weiterhin zuldssig.

33 Begrindung und Empfehlung fir die Abgrenzung des Geltungsbereichs

Aus gutachterlicher Sicht treffen die Anwendungsvoraussetzungen nicht fir das gesamte Untersuchungs-
gebiet zu. Im &stlichen Bereich des Untersuchungsgebiets zwischen OttostraBe und AlkuinstraBe sowie

sUddstlich der LambertistraBe ist die Wohnbebauung vorrangig durch Ein- und Zweifamilienhduser ge-

13 Stellplatzsatzung der Stadt Minster vom 16.12.2019 (verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 24 vom 20. Dezember 2019).
14 Beschlussvorlage V/0062/2021 ,,Bewohnerparken Hansaviertel* des Rats der Stadt Minster.
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prégt, die durch die Eigentimer/innen selbst bewohnt werden. Der Wohnbestand verfigt iber einen
héheren Ausstattungszustand und ist bereits weitgehend modernisiert, sodass kaum bauliche Aufwer-
tungspotenziale festzustellen sind. Die Wohnbevélkerung verfigt im Vergleich zum restlichen Untersu-
chungsgebiet Gber deutlich héhere Netto-Haushaltseinkommen und auch die Warmmietbelastung der
Haushalte, die zur Miete wohnen, ist niedriger. Insgesamt ist die Wohnbevélkerung in diesem Teilbe-
reich des Untersuchungsgebiets somit nur einer geringen Verdrdngungsgefahr ausgesetzt. Da bei der
Prifung der Anwendungsvoraussetzungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung insbesondere
die verdrdngungsgefdhrdete Gebietsbevdlkerung im Vordergrund der Beurteilung steht, kommt der

skizzierte Teilbereich fir die Festsetzung als soziales Erhaltungsgebiet nicht in Frage.

Im Ergebnis der vertieften Untersuchung wird deshalb die Festsetzung eines sozialen Erhaltungs-

gebiets fir das in der Abbildung 4 dargestellte Gebiet empfohlen.

Mit der empfohlenen Gebietskulisse wird, der Rechtsprechung folgend, der wesentliche Anteil an
Wohnbevélkerung erreicht, der die schitzenswerte Bevdlkerungszusammensetzung reprdsentiert.’> Da-
bei geht es nicht um einen parzellenscharfen Nachweis, sondern um die rdumliche Erfassung des Ge-
bietscharakters'é, der in der vorliegenden Untersuchung anhand stddtebaulicher Zusammenhdnge und
mit Erfillung der Anwendungsvoraussetzungen begrindet wird. Innerhalb dieser Gebietskulisse sind die

aufgestellten Erhaltungsziele zu erreichen.

Abbildung 4: Empfohlenes soziales Erhaltungsgebiet Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel
A

N Vertiefte Untersuchung zum

sozialen Erhaltungsrecht
nach § 172 BauGB

Untersuchungsgebiet
Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel

Abgrenzung des empfohlenen sozialen
Erhaltungsgebiets
D Empfohlenes soziales Erhaltungsgebiet
Wohngebaude
Nicht-Wohngebdude
StraBBen und Wege
Bahnanlagen
Gewdsser

& Kartengrundlage: Vermessungs- und ——

1 & Katasteramt der Stadt Miinster LP G]
&

Quelle: LPG mbH, eigene Darstellung

15 OVG Lineburg, 1 C 1.82, 27.04.1983.
16 BVerwG, 4 C 9.96, 15.05.1997.
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3.4 Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts

Ziel der sozialen Erhaltungssatzung ist es, in deren Geltungsbereich die Zusammensetzung der Wohn-
bevélkerung aus besonderen stddtebaulichen Grinden zu erhalten. Den in einem intakten Gebiet woh-
nenden Menschen soll der Bestand der Umgebung gesichert und so die Bevdlkerungsstruktur vor uner-
winschten Verdnderungen geschitzt werden. Daher dirfen geplante MaBBnahmen vorhandenen Wohn-
raum nicht derart verdndern, dass er fir die im Gebiet ansdssige Wohnbevélkerung nicht mehr geeig-
net ist. Entscheidend sind die Auswirkungen auf den Bestand, die GréBe und die Ausstattung des vor-
handenen Wohnraums. Es geht somit um die grundsatzliche Erhaltung des Wohnungsbestands und der
jeweiligen WohnungsgréB3e. Diese sind wesentliche stddtebauliche Voraussetzungen fir die Erhaltung

der im Gebiet vorhandenen Haushalts- und Bewohner /innenstruktur.

Im sozialen Erhaltungsgebiet Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel besteht ein Steuerungserfordernis
hinsichtlich der Erhaltung des Wohnraumangebots, der Durchfihrung energetischer SanierungsmafBnah-
men, der Regulierung von ModernisierungsmaBBnahmen sowie hinsichtlich der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen, der Zweckentfremdung von Wohnraum und des spekulativen Umgangs mit Wohn-
raum. Um die Durchsetzung des sozialen Erhaltungsrechts im sozialen Erhaltungsgebiet Hafen-, Hansa-
und Herz-Jesu-Viertel zu gewdhrleisten, werden der Rickbau, die Anderung und Nutzungsénderung
baulicher Anlagen anhand von kommunalen Genehmigungskriterien, die an den ermittelten gebietstypi-
schen Ausstattungszustand angelehnt sind, und ergdnzende Regelungsbereiche gesteuert. Hierzu gehs-

ren das Vorkaufsrecht und, sofern vorhanden, die Umwandlungsverordnung.

Durch eine auf Landesebene erlassene Umwandlungsverordnung ist die Erhaltung des Mietwohnungsan-
teils durch Versagung von Wohnungsumwandlungen und damit einhergehend auch die Erhaltung eines
gebietstypischen Ausstattungszustands mdglich. So kann eine konkrete Steuerungswirkung fir Wohnein-
heiten, die noch nicht in Wohneigentum umgewandelt worden sind, erzielt werden. In Bundesldandern, in
denen eine Umwandlungsverordnung existiert, kommt das soziale Erhaltungsrecht entsprechend beson-

ders effektiv zum Einsatz. In Nordrhein-Westfalen ist dies derzeit nicht der Fall.

Umso bedeutsamer ist die Option auf die Anwendung des Vorkaufsrechts gemdf3 § 24 Absatz 1 Satz 1
Nummer 4 BauGB. Im Geltungsbereich von Erhaltungsgebieten kann das Vorkaufsrecht durch die Ge-
meinde angewandt werden, sofern von einem Grundsticksverkauf eine negative Wirkung fir die auf-
gestellten Erhaltungsziele, d. h. das Wohl der Allgemeinheit, ausgeht. Zur Ausibung des Vorkaufsrechts
missen entsprechende Haushaltsmittel zur Verfigung stehen; auch kann das Vorkaufsrecht zugunsten
eines Dritten gemdfB § 27a BauGB ausgeibt werden, der ebenso verpflichtet ist, entsprechende Grund-
sticke im Sinne der Erhaltungsziele zu nutzen. M&gliche Dritte sind in der Regel kommunale Wohnungs-
unternehmen, Genossenschaften oder gemeinnitzige Stiftungen. Das Vorkaufsrecht ermdglicht indirekt
die teilweise Steuerung des Umwandlungsgeschehens, wenn es im Fall eines geplanten Verkaufs mit

anschlieBender Umwandlung in Einzeleigentum angewendet wird.

Eine gezielte Information der Mieter/innen durch die Bereitstellung unabhdngiger qualifizierter Bera-
tungsangebote hat in anderen Stadten gezeigt, dass diese in sozialen Erhaltungsgebieten von Vorteil

sind und zum Erreichen der Schutzziele beitragen.
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3.5 Zentrale Empfehlung und Ausblick

Das Gutachten ,Vertiefte Untersuchung zur Prifung der Anwendungsvoraussetzungen zum Erlass einer
sozialen Erhaltungssatzung gemdB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB zur Erhaltung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung im Untersuchungsgebiet Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel” be-
statigt, dass fir den GroBteil des Untersuchungsgebiets Hafen-, Hansa- und Herz-Jesu-Viertel die An-
wendungsvoraussetzungen fir den Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung vorliegen und die Fest-

setzung als soziales Erhaltungsgebiet entsprechend empfohlen wird.

Nach der Festsetzung einer sozialen Erhaltungssatzung sind die erhobenen Daten regelmaBig zu Uber-
prifen, um die weitere Aufrechterhaltung der Satzung zu rechtfertigen. Entsprechend der Verwaltungs-
praxis in anderen deutschen Stddten, die das soziale Erhaltungsrecht anwenden, wie z. B. Miinchen und
Berlin, wird empfohlen, die Anwendungsvoraussetzungen der sozialen Erhaltungssatzung ca. funf Jahre

nach Erlass in geeigneter Form erneut zu Gberprifen.!”

7 VG Miinchen, M 8 K 91.3720, 01.03.1993.
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