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Wohnraum, gleichsam ,,der Richtige” wie auch bezahlbar, ist essentiell fiir den gesellschaftlichen
Zusammenhalt und die Zukunftsfahigkeit eines Raumes. Er ist eine entscheidende Vorausset-
zung fir das Wohlbefinden von Menschen, nicht erst seit der Covid 19-Pandemie. Wir alle brau-
chen ein ,,Zuhause”.

Die prosperierenden Stadte und Gemeinden in der Stadtregion stehen vor groRen wohnungspo-
litischen Herausforderungen, deren Bewiltigung die Uberwindung kommunaler Wirkungskreise
erfordert, weil der Wohnungsmarkt langst ein regionaler geworden ist. Hierzu wurde mit dem
Neustart der Stadtregion 2018/2019 die stadtregionale Initiative ,Wohnregion 2030“ begrin-
det. lhre Module , entwicklungsorientierte Wohnungsmarktbeobachtung” und , Baulandklau-
sur” haben den Blick Gber den kommunalen Tellerrand der Wohnbaupolitik ge6ffnet.

Kommunale Wohnungs- und Liegenschaftspolitik ist insoweit auch mit der regionalen Perspek-
tive abzugleichen — mit dem Anspruch, die kommunale Handlungsfahigkeit zu starken. Die erst-
malig praktizierte entwicklungsorientierte Wohnungsmarktbeobachtung ist ein systematischer
Handlungsansatz mit der Erwartung, dadurch die kommunalen baulandpolitischen Diskussionen
fiir ihre zielgenauere Ausrichtung auf Nachfrage und Bedarfe zu unterstitzen. Ein besonderer
Dank gebuhrt der NRW.BANK fiir die Unterstlitzung beim Aufbau des Indikatoren-Tableaus.

Der Prozess zur Raum- und Wohnungsmarktbeobachtung unter fachlicher Begleitung eines Gut-

achterbiiros wurde von Beginn an verknlpft mit einer Diskussion von Zielen zur Baulandbereit-

stellung und zur Bauleitplanung. Dabei wurden Zielvorstellungen aus dem Kontrakt der Stadtre-

gion erweitert und ausdifferenziert:

=  Die Stadtregion Minster bendtigt ein zukunftsfahiges Wohnraumangebot fiir alle Bevol-
kerungsgruppen, mit Ricksicht auf lokale Standortqualitdten und gewachsene (dorfliche)
Strukturen.

=  Angesichts steigender Wohnkosten stehen Haushalte mit geringem Einkommen unter
Druck. Die stadtregionalen Kommunen setzen sich fiir einen bezahlbaren Wohnungsbau
ein, sie nutzen dazu die Wohnraumférderung des Landes NRW.

= In der Stadtregion Minster wird die Wohneigentumsbildung, insbesondere bei jungen Fa-
milien, als zentrale Komponente der Wohnungsversorgung und der Alterssicherung unter-
stitzt. In diesem Kontext werden auch stadtebauliche Lésungen in der Innenentwicklung
als attraktive Alternative zum freistehenden Einfamilienhaus angestrebt.

=  Wohnungsbau in der Stadtregion Minster kann und sollte wichtige Beitrage zur Zukunfts-
fahigkeit und Lebensqualitat der Stadtregion Minster leisten:
o attraktive Architektur in kompakten Siedlungsformen,
o insbesondere vermehrt in bestehendem Siedlungsgefiige,
o unter Begrenzung der Flacheninanspruchnahme,
o mit leichtem Zugang zum OPNV und mit guter Anbindung an das Radverkehrsnetz
o sowie unter Begrenzung der Treibhausgasemissionen und unter Beriicksichtigung der
Klimawandelvorsorge.

Die Bewaltigung der Wohnungsnachfrage berihrt Zukunftsfragen, die zunehmend kontroverser,
vielschichtiger und komplexer werden und neue Strategien und Handlungsansatze erfordern. Es
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ist der Anspruch der Stadtregion, in ihrer Wohnsiedlungsentwicklung von gegenseitiger Unter-
stlitzung gepragte interkommunale Innovationspartnerschaften und gemeinsame Orientie-
rungsrahmen anzustreben. Im Zuge der Wohnungsmarktbeobachtung sind dazu im vorliegen-
den Bericht erfolgversprechende Handlungsansatze (Kap. 4.2) zu moglichen weiteren gemein-
samen Schritten skizziert worden. Diese Optionen bediirfen einer (politischen) Bewertung ihrer
Machbarkeit. Fir die praktischen Weichenstellungen sind Vertreterinnen und Vertreter aus der
Kommunalpolitik ebenso gefragt wie die Fachleute aus den Verwaltungen und in der Immobili-
enwirtschaft der Stadtregion.

Wir sind (iberzeugt, dass dieser Wohnungsmarktbericht einen Mehrwert fir die ganze Stadtre-
gion erzeugen kann. Lassen Sie uns dariiber sprechen, wie uns dieses am besten gelingen kann!
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Zentrale Botschaften aus der eWoMaB

Entwicklungsorientierte Wohnungsmarktbeobachtung: Ausgangspunkt einer erweiterten
wohnungspolitischen Zusammenarbeit in der Stadtregion Miinster

Altenberge, Ascheberg, Drensteinfurt, Everswinkel, Greven, Havixbeck, Miinster, Nottuln, Ost-
bevern, Senden, Sendenhorst und Telgte: Jede einzelne Stadt/Gemeinde und viele der 45 Stadt-
und Ortsteile in der Stadtregion Miinster haben ihre eigene Historie, ihre eigene Identitat und
ihr spezifisches stadtebauliches Erscheinungsbild. Dies zu bewahren und weiterzuentwickeln, ist
ein Kernanliegen der in den Stadten und Gemeinden verankerten kommunalen Selbstverwal-
tung.

Gleichzeitig haben die Stadte und Gemeinden der Stadtregion erkannt, dass sich die Lebensqua-
litdt in der Region und vor Ort in vielerlei Hinsicht durch Weichenstellungen und Kooperation
auf der regionalen Ebene verbessern lasst. Deswegen ist die interkommunale Zusammenarbeit
ein in der Region fest verankerter Bestandteil der kommunalen Selbstverwaltung und somit
auch der Daseinsvorsorge. Im Jahr 2019 haben sich die zwolf Stadte und Gemeinden der Stadt-
region Munster zusatzlich darauf verstandigt, die stadtregionale Zusammenarbeit in den Berei-
chen Mobilitat (hier insbesondere der Ausbau von Velorouten) und Wohnen zu verstarken.

Ein erstes Ergebnis dieser stadtregionalen Zusammenarbeit ist der vorliegende erste Wohnungs-
marktbericht flr die Stadtregion Munster. Erarbeitet wurde dieser in enger Zusammenarbeit
mit der Ansprechpartnerrunde aus Vertretern der Planungsverwaltungen aller Stadte und Ge-
meinden der Stadtregion, mehrfach diskutiert in der Runde der Biirgermeister der Stadtregion
und schlieBlich auch in dem stadtregionalen Beirat mit Ratsmitgliedern aus der gesamten Stadt-
region. Nicht zuféllig tragt der Bericht den Titel , entwicklungsorientierte Wohnungsmarktbe-
obachtung in der Stadtregion Minster”. Denn dahinter verbirgt sich der Anspruch, den regiona-
len Wohnungsmarkt im Sinne einer guten Wohnungsversorgung und einer insgesamt hohen Le-
bensqualitdt in gemeinsamer Verantwortung weiterzuentwickeln. Dazu will der Wohnungs-
marktbericht als Orientierungshilfe einen Beitrag leisten.

Weichenstellungen fiir die kiinftige wohnungspolitische Zusammenarbeit

Die entwicklungsorientierte Wohnungsmarktbeobachtung ist nicht nur das Ergebnis einer ana-
lytischen Auseinandersetzung mit den grundlegenden Statistiken zum Wohnungsmarkt. Sie ist
mindestens ebenso sehr das Ergebnis einer Zusammenarbeit in den bestehenden Arbeitsstruk-
turen der Stadtregion; insbesondere der , Ansprechpartnerrunde” und der ,Birgermeister-
runde”. Hier wurden die Arbeiten koordiniert, Zwischenergebnisse diskutiert und vor allem da-
raus entstehende Konsequenzen reflektiert. Dies ist in zunachst sechs Vorschlagen fir die wei-
tere wohnungspolitische Zusammenarbeit innerhalb der Stadtregion gemiindet.

Die Vorschldage erwachsen aus strategischen Zielvorstellungen, deren Relevanz und Grundlinien
in der Zusammenarbeit sichtbar geworden sind:

= Esgeht darum, die konzeptionelle Zusammenarbeit fiir eine gute Wohnungsversorgung
und Siedlungsentwicklung zu festigen.

= Es geht um einen gemeinsamen Zielkanon, der fiir den gemeinsamen Wohnungsmarkt
anzuwenden ist.
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= Es geht darum, die Position der Kommunen als Akteur auf dem Boden- und Wohnungs-
markt zu starken.

= Es geht um eine kommunale Innovationspartnerschaft bei der Bewaltigung neuer Her-
ausforderungen und der Erarbeitung guter zukunftsorientierter Losungen.

= Es geht um eine Biindelung von Know-How und eine gegenseitige fachliche Unterstit-
zung bei schwieriger werdenden Steuerungs- und Entwicklungsaufgaben.

= Nicht minder wichtig ist das Abfedern von personellen Kapazitdtsengpassen der einzel-
nen Stadte und Gemeinden im operativen Bereich.

All dies ordnet sich in das Bestreben ein, die Stimme und die wohnungspolitische Handlungsfa-
higkeit der Region als Ganzes und ihrer zwolf Stadte und Gemeinden zu starken.

Die Region wachst an Einwohnern und Beschiftigten

Die Stadtregion Miinster wachst. Zwischen 2010 und 2020 sind Uber 40 Tsd. Einwohner hinzu-
gekommen. Dies entspricht einem Wachstum von knapp 9 % auf nunmehr rund 500 Tsd. Ein-
wohner. Die hochsten relativen Zuwéachse haben dabei Minster (+11,9 %) und Greven (+8,8 %)
erreicht. Andere Gemeinden wie zum Beispiel Everswinkel (+2,4 %) oder Drensteinfurt (+2,5 %)
fallen demgegeniiber deutlich zurick.

Noch deutlicher als das Einwohnerwachstum fallt der Beschaftigungszuwachs aus. Hier erzielt
die Stadtregion Miinster ein Plus von rund 47 Tsd. Beschéftigen oder gut 25 % (2010 bis 2020).
Eine ganze Gruppe von Stadten und Gemeinden erreichte dabei Zuwachse von teilweise deutlich
Uber 30 % (Altenberge, Ascheberg, Nottuln, Ostbevern und Senden).

Dieser Zuwachs an Einwohnern und Beschaftigten ist vor allem ein Ausdruck einer hohen Attrak-
tivitat der Region. Neue Arbeitsplatze entstehen primar aus guter und kreativer Arbeit in erfolg-
reichen Unternehmen sowie aus guten Standortbedingungen. Auch die zunehmend mobilen
Menschen zieht es vor allem dorthin, wo sie gute Lebensbedingungen vorfinden. Sieht man ein-
mal von Fluchtwanderungen ab, ist der Gberdurchschnittliche regionale Einwohnerzuwachs vor
allem auf die hoch attraktive Region zurilickzufiihren. Angesichts dieser Voraussetzungen ist da-
von auszugehen, dass die Stadtregion auch in den nachsten Jahren durch Wachstum gepragt
sein wird.

Wichtiger als die lokalen Unterschiede sind die zunehmenden inneren Verflechtungen

Beim Blick auf die einzelnen Stadte und Gemeinden fallen nennenswerte Unterschiede in der
Wachstumsdynamik auf. Zugleich wird aber deutlich, dass diese Unterschiede zwischen den ein-
zelnen Kommunen an Aussagekraft verlieren. Denn gleichzeitig wachsen die Verflechtungen.
Zwischen 2010 und 2019 hat die Zahl der innerregionalen Berufspendler um 7 Tsd. zugenom-
men. Dies entspricht einem relativen Zuwachs von 17 %. Ebenso pragnant ist das hohe MaR an
Umzugsverflechtungen innerhalb der Region: In den Jahren 2018 bis 2020 sind pro Jahr 5.300
Personen zwischen den Stadten und Gemeinden der Region umgezogen.

In diesen Zahlen zeigt sich, dass sich die Stadte und Gemeinden der Region zumindest partiell
wie ,kommunizierende Rohren” verhalten. Der Zuwachs von Arbeitspldtzen in einer Stadt kann
nur erfolgen, weil er sich am Arbeitsmarkt der gesamten Region bedienen kann. Dies flhrt zu
mehr Pendlern. Auch die Entwicklung von mittleren und groReren Baugebieten gelingt nur in
Uberschaubaren Fristen, weil hier immer auch die Nachfrage aus den Nachbarorten angespro-
chen und gebunden werden kann. Dies driickt sich in der hohen Zahl der Umzlige aus. Die Stadt-
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region ist das ,,Gehduse”, in dem sich Angebot und Nachfrage durch zunehmende innere Ver-
flechtungen ausgleichen. Dies gilt in dhnlicher Weise fiir den Arbeits- und fir den Wohnungs-
markt.

Das Wohnen wird teurer: Steigende Baukosten, steigende Bodenpreise und Wohnungsmangel

Die Stadtregion Miinster teilt dabei das Schicksal vieler wachsender Stadtregionen: Denn in den
letzten Jahren sind steigende Wohnkosten vielerorts zu einer negativen Begleiterscheinung des
Wachstums geworden. Steigende Baukosten (Baumaterial, Handwerkerleistungen, etc.) sind da-
bei eine Ursache. Diese wirken primar auf den Wohnungsneubau. Auf der anderen Seite geraten
aber auch die Wohnungsbestdande unter Druck. Das macht sich besonders bei den neuen Ver-
tragsabschliissen bemerkbar. Die sogenannten Angebotsmieten (inserierte Mieten) sind seit
2014 jahrlich um rund 4 % gestiegen und liegen damit deutlich tiber den Einkommenszuwachsen
(2 %) oder den sonstigen Lebenshaltungskosten. Noch deutlicher fallt dies bei den Grundstiicks-
preisen aus: In weiten Teilen der Stadtregion sind die Grundstiickspreise fiir den Einfamilien-
hausbau um jahrlich Giber 9 % gestiegen.

Die Stadte und Gemeinden der Stadtregion haben auf die anhaltend hohe Nachfrage nach
Wohnraum mit der Ausweisung neuer Baugebiete reagiert. Auch in den bestehenden Siedlungs-
bereichen wird in der sogenannten Innenentwicklung (BaullickenschlieBung, Nachverdichtung)
neuer Wohnraum geschaffen. Im Vergleich mit anderen Stadt-Umland-Regionen in Deutschland
belegt die Stadtregion Miinster mit Blick auf die Baufertigstellungen einen der vordersten Platze.
Dennoch kann der Umfang des Wohnungsbaus mit dem Bevolkerungswachstum nicht Schritt
halten. Im Durchschnitt wurden in den letzten Jahren jahrlich rund 2.400 Wohnungen und damit
neuer Wohnraum fiir 2.400 Haushalte in der Stadtregion fertiggestellt. Gleichzeitig wuchs die
Stadtregion um ca. 5.000 bis 6.000 Haushalte pro Jahr. Die Konsequenz sind Knappheitspreise
auf dem Wohnungsmarkt.

Bezahlbarkeit des Wohnens: Zunehmende Probleme bei der Wohnungsversorgung von Haus-
halten mit geringen Einkommen

Die Diskrepanz zwischen Einkommensentwicklung und Wohnkostensteigerungen fihrt insbe-
sondere bei Haushalten mit geringen Einkommen zu einer verschlechterten Bezahlbarkeit des
Wohnens. Diese Entwicklung ist ausgehend von verschiedenen Ausgangslagen in der gesamten
Stadtregion zu beobachten. Konnte sich ein Single-Haushalt mit geringem Einkommen? bei einer
Einkommensbelastung von 30 % in Miinster im Jahr 2014 noch eine Wohnung mit 40 m? leisten,
so sind es 2020 nur noch 34 m2. In Senden oder Drensteinfurt sind es statt 53 m? nur noch 45
m2. Neben den Einschridnkungen bei der Befriedigung der Wohnwiinsche fiihrt eine steigende
Wohnkostenbelastung nicht nur bei Haushalten mit geringen Einkommen zu Einschrdankungen
in anderen Lebensbereichen (z. B. Ausgaben fiir Anschaffungen, Dienstleistungen, Gastrono-
mie). Entsprechend negativ sind die Auswirkungen fiir den Backer oder Gasthof im eigenen Orts-
teil, den Schuhladen im benachbarten Ortsteil und das Mdbelhaus in der Nachbarkommune.
Auch die regionalwirtschaftlichen Konsequenzen steigender Wohnkosten erfordern stadtregio-
nales Handeln.

Eine objektive Grenze fiir die Einkommensbelastung durch das Wohnen gibt es nicht. Gleichzei-
tig gilt aber, dass man sein Geld nur einmal ausgeben kann. Wer mehr fiirs Wohnen ausgibt, der
muss in anderen Bereichen sparen. Mindestens ebenso wichtig wie die erwahnten regionalwirt-
schaftlichen Wirkungen ist (das lasst sich aus dem sozio6konomischen Panel ableiten), dass
Menschen, die mehr als 30 % ihres Einkommens fiir das Wohnen ausgeben (missen), an Lebens-
zufriedenheit einbifRRen. Offenbar stellt sich hier das Gefiihl ein, sich in anderen Bereichen des

! 75 % des Median-Aquivalenzeinkommens, entsprach 2020 rund 1.300 € netto pro Monat
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Lebens nicht mehr addquat versorgen oder am gesellschaftlichen Leben teilnehmen zu kénnen.
Bei Haushalten mit niedrigen Einkommen wird diese Grenze mittlerweile besonders haufig Gber-
schritten.

Im Zusammenhang mit bezahlbarem Wohnraum wird in der 6ffentlichen Diskussion immer wie-
der auf die Bedeutung des geforderten Wohnungsbaus hingewiesen. Auch die Ergebnisse der
Wohnungsmarktbeobachtung zeigen, dass eine Ausweitung dieses Wohnungsmarktsegments
winschenswert ist. Im Gegenzug fiir die gewahrten Fordermittel verlangt das Land Nordrhein-
Westfalen in den neu errichteten Wohnungen preiswerte Mieten. Aus Sicht der Wohnungsun-
ternehmen sind die vom Land angebotenen Konditionen jedoch oft nicht so attraktiv wie das
Bauen ohne Wohnungsbauférderung. Die Einschnitte bei den Mieteinnahmen kénnen durch die
Zuschiisse und vergiinstigten Darlehen in vielen Fallen nicht vollstandig kompensiert werden, so
dass sich der geférderte Wohnungsbau ,,von selbst” kaum auf dem Markt durchsetzt.

Es sind besondere kommunale (und bestmaéglich regional abgestimmte) Anstrengungen erfor-
derlich, um den geforderten Wohnungsbau insbesondere bei dem Zugang zu geeigneten Woh-
nungsbaugrundstiicken zu unterstiitzen. Die Stadt Minster nimmt mit der Sozialgerechten Bo-
dennutzung (SoBo Minster) in dieser Hinsicht eine Vorreiterrolle ein. Aber auch in vielen ande-
ren Kommunen der Stadtregion werden Instrumente ergriffen, um dem geférderten Wohnungs-
bau Vortrieb zu leisten.

Bezahlbarkeit des Wohnens: Verschlechterte Rahmenbedingungen fiir die Eigentumsbildung

Die Verschlechterung der Bezahlbarkeit macht sich nicht nur bei den Mieterhaushalten mit ge-
ringen Einkommen bemerkbar. Auch fiir mittlere Einkommen mit dem Wunsch zur Eigentums-
bildung waren die Preissteigerungen der vergangenen Jahre problematisch. Trotz glinstigerer
Finanzierungsmoglichkeiten als in der Vergangenheit (Niedrigzinsphase) steigen die mit dem Ei-
gentumserwerb verbundenen Belastungen deutlich stdrker an als die Einkommen. So musste
beispielsweise eine vierkdpfige Familie mit durchschnittlichem Einkommen? in Telgte im Jahr
2014 noch rund 33,1 % ihres Einkommens fiir die Finanzierung eines Bestands-Einfamilienhau-
ses ausgeben. Im Jahr 2020 waren es schon 43,2 %. Einige Haushalte in dieser Einkommens-
gruppe wird dies vom Eigentumserwerb — zumindest an dem favorisierten Standort — abhalten.
Mit der Bildung von Wohneigentum verbindet sich jedoch nicht nur der Wunsch nach einer ada-
guaten Wohnraumversorgung, sondern auch das personliche Ziel von Vermogensbildung und
Alterssicherung. Gerade Letzteres hat neben der individuellen auch eine gesamtgesellschaftli-
che Dimension. Diese ist in der von groRstddtischen Mietwohnungsmarkten dominierten woh-
nungspolitischen Diskussion der vergangenen Jahre oftmals in den Hintergrund geriickt.

Fiir das wohnungspolitische Handeln in einer Stadtregion, in der die Wohneigentumsbildung
eine wichtige Rolle einnimmt, ist dieses Wohnungsmarktsegment aber mindestens ebenso
von Bedeutung und bedarf kommunaler (und bestmdéglich regional kalibrierter) Anstrengun-
gen.

2 100 % des Median-Aquivalenzeinkommens, entsprach 2020 rund 3.990 € netto pro Monat



Zentrale Botschaften aus der eWoMaB

10

Impulse fiir die Etablierung einer regionalen Wohnungspolitik

Der Wohnungsmarkt ist kein einheitliches Gebilde. Einerseits gibt es lokale Wohnungsteil-
markte. Andererseits gibt es segmentspezfische Teilméarkte (den Markt fir Einfamilienh&user,
den Markt fur preisgiinstige Mietwohnungen, den Markt fir h6herwertige Neubauwohnungen
usw.). Dennoch von einem regionalen Wohnungsmarkt zu sprechen, rechtfertigt sich aus dem
Umstand, dass die Menschen in ihrer Wohnstandortentscheidung zunehmend mobil werden
und in regionalen Alternativen denken. Man kann eine starke Bindung der Menschen an die
einzelnen Stadte und Gemeinden unterstellen, aber individuelle Praferenzen und Mobilitats-
muster (Arbeitspldtze, Schulen, wesentliche Freizeitaktivitdten) entscheiden insbesondere zu-
sammen mit den verfligbaren Angeboten und ihren Preisen dartiber, wo in der Region die Men-
schen fir sich die beste und zugleich bezahlbare Wohnung finden. Wissenschaftlich ausge-
driickt: Die einzelnen lokalen und segmentspezifischen Teilmarkte sind so miteinander verfloch-
ten, dass Knappheiten in dem einen Teilmarkt zu Ausweichreaktionen in einen benachbarten
Teilmarkt bzw. ein benachbartes Segment fiihren. Der regionale Wohnungsmarkt ist quasi das
»Gehduse”, in dem sich diese Austauschprozesse und damit auch der Ausgleich von Angebot
und Nachfrage insgesamt vollziehen.

Dies als Ganzes im Sinne einer guten Wohnungsversorgung (= gute Wohnqualitdten fir ,ver-
nlnftige” Preise) in den Blick zu nehmen, ist eine wichtige Aufgabe einer regionalen Wohnungs-
politik. Aber auch unabhidngig von diesen etwas abstrakten Einsichten gibt es Anlass fir eine
regionale Zusammenarbeit bei Wohnungsbau- und den damit verbundenen Stadtplanungsauf-
gaben. Ohne Weiteres einleuchtend ist zum Beispiel, dass insbesondere der Klimawandel erheb-
liche Anpassungen erfordert und auch im Wohnungsbau nach neuen Losungen verlangt. Hier
die Krafte und Ideen der Region zu biindeln, ist dabei mehr als naheliegend. Hinzu kommt, dass
insbesondere die kleineren Stadte und Gemeinden fir die vielfaltigen und teilweise neuen Auf-
gaben personell kaum geristet sind. Die zwolf lokalen Wohnungspolitiken in einen produktiven
regionalen Rahmen einzubetten, ist insofern die zeitgeméafRe Grundidee fiir die wohnungspoliti-
sche Zusammenarbeit in der Stadtregion.

Ziele und Herausforderungen fiir eine regionale Wohnungspolitik

Dabei lassen sich die damit verbundenen Ziele klar umreien: Baulandentwicklung und Grund-
stiicksmobilisierung sollten — um Knappheiten und unnétige Preissteigerungen zu vermeiden —
nachfragegerecht ausgeweitet und verstetigt werden. Um diese Verstetigung zu erreichen, ist
eine gewisse Koordination zwischen den Stadten und Gemeinden erforderlich. Gleichzeitig ver-
dient das Segment des preisgiinstigen und geférderten Wohnungsbaus mehr Aufmerksamkeit.
Dies ist in vielen Stadten und Gemeinden der Stadtregion langst erkannt worden. Die damit ver-
bundenen Schwierigkeiten bestehen vor allem darin, in dieser Hinsicht kooperationsbereite In-
vestoren zu finden oder die erforderliche Kooperationsbereitschaft zu erzeugen. Ahnliche Her-
ausforderungen ergeben sich, wenn insbesondere in den kleineren Stadten der Region speziel-
lere Segmente des Wohnens mit entsprechenden Vorhaben bedient werden sollen (z. B. Ge-
schosswohnungsbau fiir junge Haushalte oder fiir Senioren zur Anreicherung alternder Einfami-
lienhausgebiete).

Eine Starke der Stadtregion Minster ist ihre Siedlungsstruktur, innerhalb derer sich die Sied-
lungskerne und die Landschaftsraume klar gegliedert voneinander abheben. In dieser Hinsicht
unterscheidet sich die Stadtregion wohltuend vom ineinanderlaufenden ,Siedlungsbrei“ manch
anderer Stadtregion. Dies zu starken und weiterzuentwickeln gewinnt im Licht der 6kologischen
Herausforderungen noch an Bedeutung. Die damit verbundene und weiter zu férdernde (ur-
bane) Kompaktheit ist die Grundlage fir einen flichensparenden dichten Wohnungsbau, der
seinerseits aus dieser Dichte heraus die Rahmenbedingungen fiir eine Starkung umweltschonen-
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der Mobilitat und neuer Losungen der Energieversorgung bietet. Die hohe und wachsende Be-
deutung klimaresilienter Siedlungsstrukturen haben die Unwetterkatastrophen der jlingeren
Vergangenheit deutlich gezeigt. Gerade weil diese vielfaltigen Anforderungen teilweise in Kon-
flikt untereinander und insbesondere in Konkurrenz zu einer preisgiinstigen und sozial ausge-
richteten Wohnungsversorgung geraten kénnen, ergeben sich daraus nicht immer einfach zu
bewaltigende Entwicklungs- und Optimierungsaufgaben.



Eine Wohnungsmarktbeobachtung fiir die Stadtregion

1 Eine Wohnungsmarktbeobachtung
far die Stadtregion

Die Stadte und Gemeinden rund um die Stadt MUinster haben sich zu der Stadtregion Miinster
zusammengeschlossen, um in Zukunft Herausforderungen, welche sich regional stellen, auch
regional begegnen zu kdnnen. Eines der zentralen Themen dieses Gemeinschaftsprojekts ist die
Koordinierung einer stadtregionalen Wohnbaupolitik. Mit Blick auf dieses Themenfeld stehen
folgende Handlungsziele im Zentrum der Zusammenarbeit:

1. Anpassung der Wohnbaupolitik — differenziert nach Oberzentrum und Umlandkommu-
nen — an aktuelle und zukiinftige Marktentwicklungen, um der Wohnraumnachfrage zu-
kiinftig besser und bedarfsgerechter entsprechen zu kénnen

2. Weiterentwicklung / Neuorientierung der Siedlungsentwicklung als Beitrag zur Ver-
kehrswende z. B: durch bessere Anschliisse an die Infrastrukturen des Umweltverbun-
des (Bus, Bahn, Fahrrad — insbesondere Velorouten)

3. Weiterentwicklung / Neuorientierung der Siedlungsentwicklung, um einen Beitrag zum
Klimaschutz leisten zu kdnnen

Ein wichtiger Baustein, um diese Bestrebungen voranzutreiben, ist die Erarbeitung einer ent-
wicklungsorientierten Wohnungsmarktbeobachtung (kurz: eWoMaB). Hauptaufgabe der e-
WoMaB ist es dabei, Hintergrundinformationen und Orientierungshilfen fiir die stadtregionale
Diskussion zur Neuausrichtung der Wohnbaupolitik und ihrer kommunal arbeitsteiligen Umset-
zung zu generieren.

Die eWoMaB fiir die Stadtregion hebt sich in zweifacher Hinsicht von einer ,,normalen” Woh-
nungsmarktbeobachtung ab:

1. Stadtregional heif3t, dass fiir 12 Kommunen bestehend aus 45 Stadt- und Ortsteilen die
Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt beobachtet werden sollen, im Ergebnis aber
eine zentrale Argumentationslinie verfolgt werden soll.

2. Entwicklungsorientiert heillt zum einen, dass sie sich dynamisch an die Entwicklungen
in der Region anpasst. Es heilt aber v. a. auch, dass sie Anforderungen an eine regional
abgestimmte Wohnungsbaupolitik formuliert und diese auch aktiv in die Diskussion mit
den politisch Verantwortlichen der beteiligten Kommunen einbringt und die Umsetzung
dieser Anforderungen forciert.

Beide Zielsetzungen verbinden sich mit dem Anspruch, dass es sich bei der eWoMaB um eine
Wohnungsmarktbeobachtung handeln soll, die keine Aneinanderreihung inhaltlich wenig mitei-
nander verbundener statistischer Auswertungen, sondern ein kompaktes und auf die oben be-
schriebenen Handlungsziele ausgerichtetes Werk ist. Teil dieser Zielsetzungen war es von An-
fang an, die Erarbeitung als dialogorientierter Prozess mit den Mitarbeiter*innen der Fachver-
waltungen (Ansprechpartnerrunde) und den Vertretern der Kommunalpolitik zu organisieren.
Dies dient zum einen der Qualitat des Ergebnisses (durch die Einbindung lokalen Wissens), zum
anderen auch der politischen und fachlichen Akzeptanz der daraus abgeleiteten Anforderungen
an die zuklnftige Baulandbereitstellung (durch die Beteiligung der Lokalpolitik).
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Die Stadtregion Miinster, bestehend aus der Stadt Muinster und den 11 Nachbarkommunen Al-
tenberge, Ascheberg, Drensteinfurt, Everswinkel, Greven, Havixbeck, Nottuln, Ostbevern, Sen-
den, Sendenhorst und Telgte ist in vielfacher Weise miteinander verbunden. Pendlerstréme,
Waren- und Dienstleistungsangebote erstrecken sich ebenso liber die Gemeindegrenzen hinaus,
wie berufliche oder private Netzwerke. Auch der Wohnungsmarkt Iasst sich nicht sinnvoll inner-
halb einer Stadt, einer Gemeinde oder eines Landkreises abgrenzen. Im Sinne der eWoMaB ver-
stehen wir die gesamte Stadtregion als eine Wohnungsmarktregion, die sich aus den 45 Stadt-
und Ortsteilen der 12 Stadte und Gemeinden zusammensetzt.

Beispielhaft zeigt sich die Verflechtung innerhalb der Region an der Auswertung der Pendler-
strome innerhalb der Stadtregion. Abbildung 2 zeigt diese Verflechtung sowohl aus der Perspek-
tive des Wohnorts (Auspendler in die Stadtregion) als auch aus der des Arbeitsorts (Einpendler
aus der Stadtregion). Bei Betrachtung der Auspendler zeigt sich, dass aus allen Kommunen der
Stadtregion eine nennenswerte Zahl an Pendlern (im Durchschnitt Gber 4.000 pro Kommune)
den Weg zu ihrem Arbeitsort in der Stadtregion auf sich nehmen. Von allen Auspendlern aus
den Kommunen der Stadtregion entspricht dies einem Anteil von 43%.

Abbildung 1: Die Stadtregion Miinster
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Abbildung 2: Pendlerverflechtungen innerhalb der Stadtregion (Stand: 30.06.2019)
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Lesebeispiel: Die obere Abbildung zeigt die Auspendler aus einem bestimmten Wohnort in die anderen Kommunen
der Stadtregion. Fiir Nottuln zeigt sich beispielsweise, dass ein groBer Teil der Auspendler nach Minster auspendelt.
Schaut man an das andere Ende des Balkens, so ist zu erkennen, dass deutlich weniger Personen in die andere Rich-
tung (also von Munster nach Nottuln) pendeln. Die untere Abbildung zeigt die Einpendler zu einem bestimmten
Arbeitsort aus den anderen Kommunen der Stadtregion. Fir Telgte zeigt sich beispielsweise, dass ein GrofRteil der
nach Telgte pendelnden Arbeitnehmer aus Miinster stammen. Schaut man an das andere Ende der Balken, so ist zu
erkennen, dass deutlich mehr Personen in die andere Richtung (also von Telgte nach Miinster) pendeln. Dartiber
hinaus wohnt ein groRerer Teil der Arbeitnehmer aus Telgte in Ostbevern. Andersherum arbeiten sichtbar weniger
Menschen aus Telgte in Ostbevern, da der Balken am anderen Ende deutlich schmaler ist.

Darstellung: Quaestio | Datengrundlage: IT.NRW
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Wie die Auswertung der Einpendler zeigt, haben rund zwei Drittel dieser Pendlerstréme Miins-
ter als Zielort. Von den rund 105.000 Einpendlern, die es insgesamt fiir ihre Beschaftigung nach
Minster zieht, sind es mit Gber 33.000 knapp ein Drittel, die ihren Wohnort in den benachbarten
Kommunen der Stadtregion haben. Bei den Pendlerverflechtungen unter den anderen Stadten
und Gemeinden sind v. a. die Verbindungen zwischen benachbarten Kommunen starker ausge-
pragt (z. B. zwischen Havixbeck und Nottuln oder Ostbevern und Telgte).

Neben solch rdumlichen und funktionalen Verflechtungen mit der restlichen Stadtregion zeich-
net sich jeder Ort(steil) in der Stadtregion durch eigene kleinrdumige Lagequalitdten, eine ei-
gene infrastrukturelle Ausstattung und eine eigene Siedlungsgeschichte aus. Durch die Nach-
frage nach diesen Qualitdten und dem lokal verfiigbaren Angebot von Wohnraum ordnen sich
die Orte in das Preisgeflige der Wohnungsmarktregion ein. Vor diesem Hintergrund treffen
Haushalte ihre Wohnstandortentscheidungen, Bauherren ihre Investitionsentscheidungen und
Kommunen ihre Planungsentscheidungen. Eine erste Aufgabe der eWoMaB ist es, dieses Ge-
flecht zu beleuchten, die Wirkungszusammenhange zu erklaren und mit Datenauswertungen zu
hinterlegen (Kapitel 2 und 3). In Kapitel 4 werden aus diesen Analyseergebnissen die Zielsetzun-
gen und Empfehlungen einer weiterzuentwickelnden stadtregionalen Wohnungspolitik abgelei-
tet. Eine detaillierte Aufbereitung der kleinrdumigen Wohnstandorte in der Stadtregion findet
sich in den Gemeinde- und Ortsteilsteckbriefen in Kapitel 4.



Demographie und Wohnungsbau

2 Demographie und Wohnungsbau

2.1 Die Stadtregion als Wachstumsregion

Die Stadtregion Miinster gehort zu den am dynamischsten wachsenden Regionen Deutschlands.
Die attraktiven Ausbildungs- und Beschaftigungsmoglichkeiten in Minster und der Region zie-
hen Studierenden und Berufstatige in die Stadtregion. In dem Zeitraum zwischen 2010 und 2020
stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in der Stadtregion um rund 25%. Bei
einem detaillierteren Blick zeigt sich, dass dieser Trend weitestgehend fiir alle Kommunen in der
Stadtregion gilt (siehe Abbildung 3). Lediglich in einzelnen Fallen schlagen hier aufgrund der klei-
neren GemeindegroRen einzelne Betriebsstandorte (z. B. Altenberge) bzw. eine fehlende Ar-
beitsplatzkonzentration (z. B. Everswinkel) besonders stark durch.

Abbildung 3: Entwicklung der Einwohnerzahlen und der sozialversicherungspflichtig
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Ebenfalls flaichendeckend stiegen in den vergangenen Jahren die Einwohnerzahlen in der Stadt-
region und ihren Stadten und Gemeinden. Besonders stark fiel dieses Wachstum — auch prozen-
tual — in den ohnehin bereits groBRten Stadten der Stadtregion Minster, Greven und Telgte aus.
Daneben verzeichnete die Gemeinde Ostbevern ebenfalls ein Wachstum. Wie sich in den in Ka-
pitel 2.2 folgenden Auswertungen zeigen wird, ist ein solches Wachstum nicht zuletzt auf eine
im Neubau begriindete Ausweitung des Wohnungsangebots zuriickzufiihren.

Diese Wechselwirkung gilt es auch bei der Interpretation der Ergebnisse der Bevolkerungsprog-
nosen des Landes zu beachten (siehe Abbildung 4). Diese basiert entscheidend auf den Wande-
rungsbewegungen der vergangenen Jahre. Fiir Stadte und Gemeinden, die in den vergangenen
Jahren aufgrund ihrer Angebotsausweitung Einwohner aus anderen Kommunen und Regionen
hinzugewinnen konnten, wird auch in der Zukunft ein hohes Wachstum prognostiziert. Unge-
achtet dessen, ob die in der Bautatigkeit begriindeten Rahmenbedingungen hierfiir zukiinftig
vergleichbar sind mit denen der vergangenen Jahre. Andersherum wird fiir Kommunen ein ge-
ringes Wachstum prognostiziert, die in den letzten Jahren weniger Einwohner anziehen konn-
ten. Auch dies ungeachtet dessen, ob sich hier in den nachsten Jahren durch Neubau oder einen
umfassenden Generationenwechsel im Wohnungsbestand ein groRerer Anteil des regional vor-
handenen Wachstums niederschlagen kann. Wichtiger als die Ergebnisse der Bevolkerungsprog-
nose auf Gemeindeebene ist fir die wohnungspolitische Ausrichtung der Stadtregion — aber
auch fur das Handeln jeder einzelnen Kommune — der regionale Wachstumstrend.

Abbildung 4: Bevélkerungsprognose fiir Miinster und die Stadtregion (2020 bis 2040)
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Darstellung: Quaestio | Datengrundlage: IT.NRW
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2.2 Wechselwirkungen zwischen Wachstum und Wohnungsbau

Wohnungsbau und Bevoélkerungsentwicklung sind untrennbar miteinander verbunden. Dies
trifft v. a. auf Wachstumsregionen wie die Stadtregion Minster zu, wo jedes zusatzliche Wohn-
raumangebot unmittelbar vom Markt aufgenommen wird, ohne dass an anderer Stelle ein nen-
nenswerter Wohnungsleerstand entstehen wiirde. Teilweise kann ein Wachstum im Wohnungs-
bestand stattfinden. Zum Beispiel dann, wenn aufgrund der Siedlungsgeschichte eines Ortes be-
sonders viele oder grofRe Wohngebiete einen Generationenwechsel durchlaufen, bei dem vor-
mals durch altere und kleine Haushalte bewohnte Hauser altersbedingt freigesetzt und durch
jungere und meist groRere Haushalte neu bezogen werden. Trotzdem gilt generell flr die Stadt-
region: Je mehr Wohnungen in einer Kommune fertiggestellt werden, desto hoher ist in der Ten-
denz auch deren Bevolkerungswachstum (siehe Abbildung 5).

Abbildung 5: Zusammenhang zwischen Bautatigkeit und Bevélkerungsentwicklung

(2010-2020)

14% ~
) Minster
(o]
= 12% A
o
§ 10% -
= @ Greyen
g 8% .Ostbevem
v
- e R . e O et
S T O a
E” Telgtf.! ------- ® Altenberge
: Ascheberg " ® Hoviieck
z 2% Nottuln @ e Sendenhorst @ © Drensteinfurt
A i & Everswinkel
« Senden

O% T T T T T T T 1

2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0 5,5 6,0

Fertiggestellte Wohnungen pro Jahr pro 1.000 Einwohner (2010 - 2020)

Darstellung: Quaestio | Datengrundlage: Einwohnermelderegister der Kommunen der Stadtregion; IT.NRW

Abbildung 6: Bautdtigkeit (Neubauintensitdt) im interkommunalen Vergleich (2011-2019)
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Im Vergleich der Stadtregion mit ausgewahlten Vergleichsstadten und deren Umlandkommunen
fliihrt Minster die Liste als Kernstadt mit den meisten fertiggestellten Wohnungen pro 1.000
Wohnungen an (Zeitraum 2011-2019). Ausgewahlt wurden Kommunen, die mit Blick auf die
StadtgrofRe und die solitdre Position gegeniiber ihrem Umland in etwa mit Minster vergleichbar
sind. Aber auch im erweiterten Kreis aller deutschen GroR3stddte Giber 200.000 Einwohnern
nimmt Minster zusammen mit Frankfurt und Miinchen in diesem Zeitraum eine Spitzenposition
ein. Im Vergleich der Umlandkommen belegen auch die Stadte und Gemeinden der Stadtregion
einen der vorderen Platze hinsichtlich der Wohnungsbautatigkeit.

Diese interkommunalen Vergleiche zeigen, dass sich die Wohnungsbautatigkeit in der Stadtre-
gion bereits auf einem vergleichsweise hohen Niveau befindet. Davon ausgehend hat die Stadt-
region jedoch verhaltnismaRig zurlickhaltend auf den starken Nachfragezuwachs der vergange-
nen Jahre reagieren kdnnen. Eine zusatzliche Steigerung der Wohnungsbautatigkeit und eine
damit verbundene Angebotsausweitung ist in dem Betrachtungszeitraum zwischen 2010 und
2020 nicht festzustellen (siehe Abbildung 7). Diese zurtickhaltende Angebotsausweitung spiegelt
sich auch in der durch Wohnungsknappheit getriebenen Preisentwicklung der vergangenen
Jahre wider, die in Kapitel 3 detaillierter beschrieben ist.

Ein deutlicher Trend bei der Betrachtung der Bautatigkeit ist die zunehmende Verschiebung vom
Einfamilienhausbau hin zum Mehrfamilienhausbau. Dies trifft sowohl auf Miinster zu, wo in den
vergangenen drei Jahren nur noch 18% des Neubaus im Ein- und Zweifamilienhausbau stattge-
funden hat. Zum Vergleich: in den Jahren 2010 bis 2012 waren es noch 33%. Aber auch in den
restlichen Stadten und Gemeinden der Stadtregion ist dieser Trend zu beobachten. Waren es zu
Beginn des Betrachtungszeitraums (2010-2012) noch knapp zwei von drei Neubauwohnungen,
die in Form eines Ein- bzw. Zweifamilienhauses entstanden, ist es in den letzten Jahren (2018-
2020) weniger als jede zweite Wohnung.

Abbildung 7: Entwicklung der Baufertigstellungen in der Stadtregion (2010-2020)
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Darstellung: Quaestio | Datengrundlage: IT.NRW
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Bei einem genaueren Blick auf diese — aus Sicht der wohnungspolitischen Ziele der Stadtregion
— positive Entwicklung ist jedoch zu beachten, dass dieser Trend nur in beschranktem Male auf
die Planungstatigkeit zuriickzufihren ist. Vor allem in den Umlandkommunen findet Mehrfami-
lienhausbau hauptsachlich in der Innenentwicklung statt. Vormals brachliegende oder unterge-
nutzte Grundstiicke in zentralen Ortslagen wurden aufgrund des hohen Nachfrage- und Preis-
drucks in den letzten Jahren mobilisiert und dann baulich meist moglichst weitgehend ausge-
nutzt. Diese Flachenreserven innerhalb der zentralen Siedlungsbereiche sind nach Einschatzung
der lokalen Planer jedoch weitestgehend ausgeschopft. In den gréReren Plangebieten, die sich
v. a.an den Ortsrandern befinden, sind Mehrfamilienhduser nach wie vor die Ausnahme, so dass
sich bei einem Festhalten an der bisherigen Planungskultur, in Zukunft der Trend wieder zuguns-
ten des Einfamilienhausanteils verschieben kénnte.

2.3 Wohnstandortwahl in der Stadtregion

Abbildung 8: Wanderungen innerhalb der Stadtregion (Jahresdurchschnitt 2019/20)
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Lesebeispiel: Die Abbildung zeigt die Umzige aus einer bestimmten Kommune (links) in die anderen Kommunen der
Stadtregion (rechts). In den Jahren 2019/20 zogen pro Jahr durchschnittlich 160 Personen aus Ostbevern in andere
Kommunen der Stadtregion. Die Dicke der Balken zeigt, dass die groBten Teile davon nach Telgte und nach Miinster
abwanderten. Nach Ostbevern zogen im selben Zeitraum 178 Personen aus der Stadtregion. Wobei auch hier die
groften Teile aus Minster und Telgte stammten. Insgesamt hat Ostbevern also pro Jahr 18 Personen gegentiber der
Stadtregion hinzugewonnen. Minster hingegen verliert Einwohner*innen an die Stadtregion. 2.657 Personen zogen
aus Miinster in die anderen Kommunen der Stadtregion. Nur 1.809 Personen zogen im selben Zeitraum aus der Stadt-
region nach Minster. Wanderungen von/nach auRerhalb der Stadtregion sind in der Abbildung nicht dargestellt. Bei
diesen {iberregionalen Wanderungen hat Miinster einen deutlichen Uberschuss und deshalb insgesamt eine positive
Wanderungsbilanz. Auch Umzige innerhalb der Kommunen sind in der Abbildung nicht dargestellt.

Darstellung: Quaestio | Datengrundlage: IT.NRW
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Das was die Verflechtungen der Pendlerstrome bereits zeigen, spiegelt sich auch in der Betrach-
tung der Umziige innerhalb der Stadtregion wider. Jedes Jahr dndern mehrere tausend Haus-
halte ihren Wohnort innerhalb der Stadtregion und lberschreiten dabei Gemeindegrenzen. Do-
miniert wird dieses Wanderungsgeschehen von den Verflechtungen zwischen Miinster und den
Umlandgemeinden, aber auch zwischen den anderen Stadten und Gemeinden in der Region be-
stehen rege Wanderungsverflechtungen (siehe Abbildung 8). Besonders ausgepragt sind sie bei-
spielsweise zwischen den benachbarten Kommunen Telgte und Ostbevern und zwischen Not-
tuln und Havixbeck.

Bei einem genaueren Blick auf die Wanderungsstréme wird sehr deutlich, dass die Stadtregion
die Wohnraumversorgung von aullerhalb der Region zuziehender und innerhalb der Region um-
ziehender Haushalte — auch ohne dies aktiv zu steuern — bereits jetzt arbeitsteilig bewaltigt
(siehe Abbildung 9). Wahrend der Zuzug nach Miinster zu groBen Teilen aus jungen Menschen
besteht (insgesamt 63% zwischen 18 und 29 Jahren), konzentriert sich der Zuzug in die Ubrigen
Kommunen der Stadtregion besonders auf Familien (v. a. Personen zwischen 30 und 49 Jahren
und Kinder unter 18 Jahren). Wahrend junge Haushalte ihre Prioritdt auf zentrale Wohnlagen
mit kurzen Wegen zum Ausbildungsort, Job, Versorgungs- und Freizeitmoglichkeiten legen, ge-
wichten die Familien Kriterien wie ein ruhiges und Ubersichtlicheres Wohnumfeld oder gute
Schulen hoéher.

Entscheidend sind neben diesen qualitativen Aspekten der Wohnstandorte aber v. a. auch die
Wohnkosten, die sich innerhalb der Stadtregion raumlich ausdifferenzieren. So konkurriert eine
junge Familie in den innerstadtischen Stadtteilen Miinsters bei einer 90m2-Wohnung auch mit
studentischen Wohngemeinschaften, die sich eine monatliche Warmmiete von ca. 1.200 € zu
dritt oder viert teilen kann, wahrend junge Familien diese oft mit weniger als zwei vollen Ein-
kommen finanzieren missen. Auch der oftmals mit der Familiengriindung einhergehende
Wunsch nach Eigentumsbildung ldsst sich in der Stadt fiir viele Haushalte nicht realisieren. Zum
einen fehlt es schlicht an geeigneten Angeboten. Zum anderen — und als Konsequenz des gerin-
gen Angebots — sind die Eigentumspreise in zentraleren Lagen fiir viele Haushalte nicht bezahl-
bar. Im Kapitel 3.2 wird dieser Aspekt auch in seiner zeitlichen Entwicklung tiefergehend analy-
siert.

Abbildung 9: Altersstruktur der Zuziehenden nach Miinster und in die Region

(Durchschnitt 2018-2020)
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Abbildung 10: Anteil der unter 6-Jahrigen und deren Entwicklung in den Miinsteraner

Stadtteilen, den Hauptorten und den Ortsteilen der Umlandkommunen
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Mit den durch Wohnungsbau und das bestehende Wohnungsangebot ausgel6sten Wanderun-
gen verandert sich auch die Bevolkerungszusammensetzung in den Ortsteilen und Stadtteilen in
der Stadtregion. Abbildung 10 zeigt das Ergebnis einer kleinrdumigen Analyse fir die unter 6-
jahrige Bevolkerung. Auffallend ist, dass insbesondere in den Orten, in denen eine hohe Neu-
bautatigkeit festgestellt werden konnte (z. B. Greven, Telgte, Havixbeck), auch der Anteil der
unter 6-Jahrigen zunimmt. In anderen Orten (z. B. Ostbevern) ist der Anstieg in dieser Alters-
gruppe zudem auf einen Generationenwechsel in bestehenden Siedlungsstrukturen zurlickzu-
fihren.

Der Neubau von Wohnraum bietet insofern immer auch die Chance fiir einen Ortsteil, die be-
stehende Altersstruktur neu zu durchmischen. Dies gilt fiir eine wachstumsstarke Region wie die
Stadtregion Minster umso mehr, als dass hier nicht beflirchtet werden muss, dass als Konse-
qguenz des Neubaus an anderer Stelle Objekte leer fallen und keine Nachfrage mehr finden, wie
dies in Schrumpfungsregionen der Fall sein kann.

2.4 Wohnbaulandbereitstellung in der Stadtregion

Im Jahr 2019 haben sich die Stadte und Gemeinden der Stadtregion darauf verstandigt, sich ge-
genseitig liber die kurz- und mittelfristige Wohnbaulandbereitstellung zu informieren. Dies ge-
schieht in einer jahrlichen Baulandklausur, in der die geplanten und im Verfahren befindlichen
Baulandentwicklungen mit ihren wichtigsten Eckdaten (z. B. Verfahrensstand, geplante
Wohneinheiten und deren geschatztes Fertigstellungsjahr) zusammengetragen werden.

Abbildung 11:In der Baulandklausur erfasste geplante Wohneinheiten nach geschitztem
Jahr der Fertigstellung und nach Umlandkommunen ausdifferenziert

(2021-2026, gerundet)
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Hinweis: Die in der Baulandklausur erfassten geplanten Wohneinheiten beziehen sich ausschlieBlich auf Baugebiete
fir die neues Baurecht geschaffen werden muss (Bebauungsplanverfahren). Ein groBer Teil der Wohnungsbautatig-
keit (nach Schatzungen der Ansprechpartnerrunde > 50%) findet jedoch laufend auf kleinteiligen Flachen als Liicken-
schluss oder Nachverdichtung statt, ohne dass hierfiir neues Baurecht geschaffen werden muss. Die obenstehenden
Zahlen bilden also nur einen Ausschnitt der in den nachsten Jahren zu erwartenden Bautatigkeit.

Darstellung: Quaestio | Datengrundlage: Stadtregionale Baulandklausur
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Wie bei allen Prognosen unterliegen auch diese Angaben gewissen Unsicherheiten (z. B. Verzo-
gerungen in Planungs- und Genehmigungsverfahren oder der Bauphase) und bleiben aufgrund
der laufenden Planungstatigkeit zwangslaufig unvollstéandig. Darliber hinaus ist zu beachten,
dass die in der Baulandklausur erfassten geplanten Wohneinheiten sich ausschlieRlich auf Bau-
gebiete beziehen, fir die neues Baurecht geschaffen werden muss (Bebauungsplanverfahren).
Ein groRer Teil der Wohnungsbautatigkeit (nach Schatzungen der Ansprechpartnerrunde > 50%)
findet jedoch laufend auf kleinteiligen Flachen als Liickenschluss oder Nachverdichtung statt,
ohne dass hierflir neues Baurecht geschaffen werden muss. Die Zahlen aus der Baulandklausur
bilden also nur einen Ausschnitt der in den nachsten Jahren zu erwartenden Bautatigkeit.

In Abbildung 11 zeigt sich, dass auch in den nachsten Jahren ein groRer Teil der Baulandbereit-
stellung der Stadtregion in Miinster erfolgt. In den Umlandkommunen sind insbesondere in den
nachsten drei bis vier Jahren ebenfalls zahlreiche Wohnungen projektiert. Darunter befinden
sich auch groRere Neubaugebiete, wie beispielsweise das Baugebiet ,,Huxburg” in Senden oder
»Kohkamp [lI“ in Ostbevern. Ob sich die Bautatigkeit in den dariiberhinausgehenden Jahren tat-
sachlich noch starker auf Minster konzentriert, wie sich dies in der Abbildung andeutet, kann
zum heutigen Zeitpunkt noch nicht sicher abgeschatzt werden. Anders als die meisten kleineren
Kommunen kann und muss die GrofRstadt Miinster ihre Planungsaktivitdten (und die darum ge-
lagerten liegenschaftlichen und infrastrukturellen Aktivitaten) langfristiger in die Zukunft pla-
nen, um den Planungserfolg der teilweise sehr groRflachigen Baulandentwicklungen (z. B.
,Oxford-Kaserne”, ,York-Kaserne®, ,Hafenkante”) zu sichern. Insofern reichen die Planungen
der Stadt Munster weiter in die Zukunft, wahrend die Umlandkommunen ihre meist auch etwas
kleinteiligeren und kurzfristiger umzusetzenden Planungen in den nachsten Jahren voraussicht-
lich noch in der Baulandklausur ergdnzen werden.

Abbildung 12: Aufteilung der in den letzten Jahren fertiggestellten und der geplanten

Wohneinheiten auf den Ein- und Zweifamilienhausbau und den
Mehrfamilienhausbau (fertiggestellt: 2015-2020, geplant: Baulandklausur)
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Hinweis: Die in der Baulandklausur erfassten geplanten Wohneinheiten beziehen sich ausschlieBlich auf Baugebiete
fur die neues Baurecht geschaffen werden muss (Bebauungsplanverfahren). Ein groBer Teil der Wohnungsbautatig-
keit (nach Schatzungen der Ansprechpartnerrunde > 50%) findet jedoch laufend auf kleinteiligen Flachen als Liicken-
schluss oder Nachverdichtung statt. Diese Grundstiicke werden zu einem hoheren Anteil mit Mehrfamilienhdusern
bebaut, so dass zu erwarten ist, dass sich die zukinftige Bautatigkeit noch etwas starker in Richtung Mehrfamilien-
hausbau verschiebt, als dies die obenstehende Abbildung darstellt.

Darstellung: Quaestio | Datengrundlage: IT.NRW; Stadtregionale Baulandklausur

Beim Blick auf die Aufteilung der in der Baulandklausur genannten zukiinftigen Wohnungsbau-
vorhaben auf die Segmente Ein- und Zweifamilienhausbau auf der einen und Mehrfamilienhaus-
bau auf der anderen Seite wird erkennbar, dass sich der bereits in Kapitel 2.2 beschriebene
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Trend zu einem grofReren Anteil Mehrfamilienhausbau voraussichtlich auch in Zukunft fortsetzt
(siehe Abbildung 12). In Miinster sind nur 14% der geplanten Wohneinheiten Ein- oder Zweifa-
milienhauser, wahrend in den Jahren 2015-2020 noch 23% des Wohnungsneubaus in diesem
Segment stattfand. In den Umlandkommunen zeichnet sich dieser Trend in den Zahlen der Bau-
landklausur nicht so deutlich ab. Jedoch ist zu beachten, dass die darin nicht erfassten Liicken-
schlieBungen und Nachverdichtungen aulRerhalb der Bebauungsplangebiete zu einem groReren
Teil mit Mehrfamilienhdusern bebaut werden. Es ist also zu erwarten, dass sich die zukiinftige
Bautatigkeit etwas starker in Richtung Mehrfamilienhausbau verschiebt, als sich dies aus der
Auswertung der Baulandklausur ergibt.
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3 Bezahlbarkeit des Wohnens

3.1 Miet- und Kaufpreisentwicklung

Preissteigerungen fiir das Wohnen waren in den vergangenen Jahren immer wieder Gegenstand
der o6ffentlichen Debatte. Im Fokus stehen dabei oft die steigenden Mieten in den wachstums-
starken Metropolregionen des Landes. Aber auch die steigenden Preise fir Wohneigentum wer-
den seit einiger Zeit verstarkt diskutiert — nicht zuletzt auch in Zusammenhang mit den Auswir-
kungen der Corona-Pandemie und dem Wunsch nach mehr privatem Raum in Folge der Lock-
down-Erfahrung. Niedrige Zinsen fir festverzinsliche Anleihen befeuerten in den letzten Jahren
einen Wohnungsmarkt, der aufgrund demographischer Entwicklungen (Zuzug junger Haushalte
in die sog. ,,Schwarmstadte”, hohe Auslandszuwanderung) zunehmend von Knappheitspreisen
gepragt ist.

Abbildung 13: Preisentwicklung fiir Mietwohnungen (links) und erschlieBungsbeitragsfreies

Wohnbauland fiir Einfamilienhduser (rechts) (Angebotsmietpreise fiir
Bestandswohnungen bzw. Bodenwerte fiir Doppelhaushdlften und Reihenendhduser)
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Hinweis: Bei den dargestellten Mietpreisen handelt es sich um Angebotsmietpreise, d.h. um Mietpreise, die in Inse-
raten von Wohnungsangeboten v. a. auf Online-Plattformen (z. B. Immobilienscout) genannt werden. Zum einen flie-
Ben in die Werte also ausschlieBlich Mieten fiir neu vermietete Wohnungen ein. Zum anderen wird nicht jede neu
vermietete Wohnung inseriert. Gerade Wohnungen mit einem guten Preis-Leistungs-Verhaltnis werden in einem en-
gen Markt wie dem in der Stadtregion oftmals direkt und ohne Inserat weitervermietet. Unter den Inseraten sind also
Wohnungen mit einem schlechteren Preis-Leistungs-Verhaltnis eher lberreprasentiert. Die Bodenwerte flr Bau-
grundstiicke werden von den Gutachterausschiissen aus den abgeschlossenen Kaufvertragen abgeleitet.

Darstellung: Quaestio | Datengrundlage: empirica-systeme; Gutachterausschiisse der Kreise Steinfurt, Coesfeld, Wa-
rendorf und der kreisfreien Stadt Minster
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Auch die Stadtregion war in den vergangenen Jahren von Preissteigerungen im Bereich Wohnen
betroffen. In dem Zeitraum zwischen 2014 und 2020 stiegen die Angebotsmietpreise in der ge-
samten Stadtregion jahrlich um durchschnittlich 3,4%, wobei die Entwicklung in den Umland-
kommunen - von einem geringeren Niveau kommend — noch etwas dynamischer verlief als in
der Kernstadt Miinster (siehe Abbildung 13).

Fiir die Auswertungen der Preisdaten in der stadtregionalen Wohnungsmarktbeobachtung wur-
den die Kommunen der Stadtregion vier Preisniveaustufen zugeordnet. Dies ist auch deshalb
erforderlich, da nicht fiir alle Kommunen in jedem Jahr ausreichend Verkaufs- und Vermietungs-
falle vorliegen, um fiir alle Wohnungsmarktsegmente eine ausreichende Datengrundlage zu bie-
ten. Die verwendeten vier Preisniveaustufen orientieren sich sowohl an der Hohe der Angebots-
mieten flr Bestandswohnungen als auch an den Bodenwerten des Wohnbaulands fiir Doppel-
haushalften und Reihenendhduser, da fir diese beiden Segmente eine weitestgehend flachen-
deckende Datengrundlage vorhanden ist.

1) Inder untersten Preisniveaustufe sind die Gemeinden Sendenhorst, Nottuln und Asche-
berg und damit drei Gemeinden, die mit ihrem Hauptort vergleichsweise weit entfernt
von der Kernstadt Miinster liegen. Der durchschnittliche Mietpreis lag in diesen Gemein-
den im Jahr 2020 bei ca. 6,90 €/m? und der Baulandpreis fir Einfamilienhduser bei ca.
150 €/m?.

2) Die mittlere Preisniveaustufe bilden mit Greven, Altenberge, Havixbeck, Senden, Dren-
steinfurt, Everswinkel und Ostbevern fast alle verbleibenden Umlandkommunen. Hier
lag der durchschnittliche Mietpreis 2020 bei ca. 7,40 €/m? und der Baulandpreis fiir Ein-
familienhduser bei rund 230 €/m?.

3) Die Stadt Telgte bildet eine eigene Preisniveaustufe. Hierin spiegelt sich die Ndhe und
Anbindung nach Miinster, sowie die eigene stadtische Attraktivitidt wider. In Telgte lag
der durchschnittliche Mietpreis 2020 bei ca. 8,00 €/m? und der Baulandpreis fiir Einfa-
milienhduser bei rund 350 €/m?.

4) Ebenfalls eine eigene Preisniveaustufe bildet die Kernstadt Miinster mit einem durch-
schnittlichen Mietpreis von ca. 10,50 €/m? und einem Baulandpreis fiir Einfamilienh&u-
ser von 550 €/m?. Fur einzelne Auswertungen wird innerhalb der Stadt nochmals in ver-
schiedene Wohnlagen differenziert.

Noch deutlich hoher als die bereits angesprochenen Preissteigerungen bei den Angebotsmiet-
preisen sind in dem Zeitraum von 2014 bis 2020 die Preissteigerungen fiir das Wohnbauland. In
Minster stieg der Preis in den vergangenen Jahren im Durchschnitt um knapp 10% pro Jahr, in
Telgte gar um 15%. In den weiter entfernten Kommunen ist zu erkennen, dass die Preisentwick-
lung etwas verzogert einsetzt. Bei einer weiteren Marktanspannung ist zu erwarten, dass der
Nachfragedruck und steigende Bodenpreise auch dort in den nachsten Jahren spirbar werden.

3.2 Entwicklung der Wohnkostenbelastung

Noch entscheidender als die reine Preissteigerung in den Wohnungsmarktsegmenten ist fiir die
Bezahlbarkeit des Wohnens die Entwicklung des Verhaltnisses zwischen dem individuellen Ein-
kommen und den Wohnkosten (inkl. Nebenkosten). In den Jahren 2014 bis 2019 stieg das mitt-
lere Einkommen in der Stadtregion jahrlich um ca. 3,5% bis 4,0%. Im Jahr 2020 sank es aufgrund
der Corona-Pandemie ab, so dass sich fliir den gesamten Zeitraum von 2014 bis 2020 eine
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Einkommenssteigerung von jahrlich durchschnittlich +2% ergibt.® Abbildung 14 zeigt im Ver-
gleich hierzu, wie sich die Kosten fiir das Wohnen in den verschiedenen Wohnungsmarktseg-
menten und den raumlichen Preisniveaustufen in den vergangenen Jahren entwickelt haben.

Abbildung 14: Summe der Wohnkosten in den verschiedenen Wohnungsmarktsegmenten

und Preisniveaustufen (Vergleich 2014 und 2020)

Preisniveau- Wohnkosten pro m? / Monat Entwicklung
Wohnungsmarktsegment
stufen 204 | 2020 (@ p.a)

1 7,67 € 8,94 € 2,8%
2 8,12 € 9,54 € 2,9%
Bestand
3 8,32 € 10,49 € 4,3%
Mi et- 4 10,82 € 12,49 € 2,6%
wohnung 1 9,37 € 11,19 € 3,2%
2 9,87 € 11,84 € 3,3%
Neubau
3 10,12 € 12,84 € 4,5%
4 13,12 € 14,89 € 2,2%
1 7,99 € 9,08 € 2,3%
2 8,47 € 10,10 € 3,2%
Bestand
3 8,73 € 11,62 € 5,5%
Eigentums- 4 11,50 € 14,12 € 3,8%
wohnung 1 14,58 € 13,71 € -1,0%
2 15,18 € 14,39 € -0,9%
Neubau
3 15,45 € 16,44 € 1,1%
4 18,46 € 19,81 € 1,2%
1 9,70 € 10,69 € 1,7%
2 10,28 € 11,93 € 2,7%
Bestand
3 10,56 € 13,80 € 5,1%
E'“fsm"'e”' 4 13,50 € 16,94 € 4,2%
aus
0,
(@ 125 m?) 1 10,37 € 10,74 € 0,6%
2 11,00 € 11,99 € 1,5%
Neubau
3 11,32 € 13,87 € 3,8%
4 14,96 € 17,03 € 2,3%

Hinweis: Beriicksichtigt werden fiir Mietwohnungen neben dem Mietpreis auch die Nebenkosten. Flr Eigentumswoh-
nungen und Einfamilienhduser werden die Kaufpreise (inkl. Erwerbsnebenkosten und im Bestand zzgl. Sanierungsauf-
wand) Uber typische Finanzierungskonditionen in eine monatliche Belastung umgerechnet (auch hier zzgl. Nebenkos-
ten und bei ETW Hausgeld). Eine Auflistung der Berechnungsannahmen befindet sich im Anhang.

Darstellung und Berechnung: Quaestio | Datengrundlage: empirica-systeme; Gutachterausschusse der Kreise Stein-
furt, Coesfeld, Warendorf und der kreisfreien Stadt Minster; Statistisches Bundesamt; Mieterbund NRW; Bundes-
bank; Verband deutscher Pfandbriefbanken; Hausgeldspiegel 2006; Zweite Berechnungsverordnung

3 Verwendet wird der Median des Aquivalenzeinkommens, welches aus dem Mikrozensus von IT.NRW
generiert wird und kleinstraumig fiir die Raumordnungsregion Minster vorliegt. Diese umfasst die
Stadt Minster und die Landkreise Steinfurt, Warendorf, Coesfeld und Borken und geht entsprechend
Uber die Stadtregion hinaus. Da die Stadtregion von ihrem Einkommensniveau etwas tber dem der
gesamten Raumordnungsregion liegt, wurde das Median-Aquivalenzeinkommen leicht angepasst.
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Deutlich wird in der Tabelle, dass in den meisten Segmenten und {iber alle Preisniveaustufen der
Stadtregion hinweg die Entwicklung der Wohnkosten {iber der des mittleren Einkommens (+2%)
liegt. Nur in einzelnen Eigentumssegmenten liegen die Wohnkostensteigerungen unter denen
der Einkommensentwicklung. Hier spiegeln sich die verbesserten Finanzierungsmoglichkeiten
aufgrund der anhaltenden Niedrigzinsphase wider. Besonders fillt dies an den ggf. etwas peri-
pher gelegenen und vergleichsweise glinstigen Standorten der Stadtregion auf, in denen die
Preissteigerungen (noch) nicht so stark ausgefallen sind, wie im Kern der Stadtregion (siehe Kap.
3.1).

3.2.1  Bezahlbarkeit auf dem Mietwohnungsmarkt

Um die Entwicklung der Bezahlbarkeit auszudriicken, wurde fiir die Entwicklungsorientierte
Wohnungsmarktbeobachtung die finanzierbare Wohnflache fiir verschiedene Modellhaushalte
analysiert. Die Modellhaushalte bilden ein typisches Spektrum der Nachfragegruppen, die sich
auf dem Mietwohnungsmarkt mit Wohnraum versorgen miissen. Neben der HaushaltsgroRe va-
rileren diese Haushalte in ihrem Netto-Einkommen. Den modellhaft betrachteten Single- und
Alleinerziehendenhaushalten steht nur 75% des Aquivalenteinkommens zur Verfiigung. Dies be-
trifft beispielsweise Berufsgruppen wie Backereifachverkdufer und Floristen bzw. als Alleinerzie-
hende auch etwas besser bezahlte Gruppen wie Gesundheits- und Krankenpflegehelfer oder Au-
tomobilmechaniker. Den betrachteten Paar- und Familienhaushalten steht das mittlere Einkom-
men fir einen solchen Haushaltstyp zur Verfligung. Hier sind zahlreiche Kombinationen von (an-
teiligen) Erwerbstatigkeiten vorstellbar.

Abbildung 15: Finanzierbare Wohnflache in Bestands-Mietwohnungen bei einer

Einkommensbelastung von 30% fiir verschiedene Modellhaushalte in den
verschiedenen Preisniveaustufen (2014/2020)
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. ® [ 3
Einkommen: T 1.300 € N 2.850 € m 1855 € ﬂ.m 3.990 €
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Darstellung und Berechnung: Quaestio | Eine Auflistung der Berechnungsannahmen befindet sich im Anhang.
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Abbildung 15 zeigt, welche Wohnflache diese Modellhaushalte finanzieren kénnten, wenn sie
maximal 30% ihres Netto-Einkommens fiir Wohnkosten ausgeben und wie sich dieser Wert zwi-
schen 2014 und 2020 verandert hat.* Fiir den Mietwohnungsmarkt in der Stadtregion ist festzu-
stellen, dass die finanzierbare Flache fur alle Modellhaushalte in allen Preisniveaustufen der
Stadtregion riicklaufig ist. Konnte sich etwa der betrachtete Single-Haushalt in Greven (Preisni-
veaustufe 2) im Jahr 2014 noch eine Mietwohnung mit 53 m?finanzieren, so sind es im Jahr 2020
nur noch 45 m2. Eine Familie mit 2 Kindern und einem durchschnittlichen Einkommen konnte
sich im Jahr 2014 in MUnster (Preisniveaustufe 4) noch eine Mietwohnung mit 111 m? leisten,
im Jahr 2020 sind es nur noch 96 m2. Die Bezahlbarkeit auf dem Mietwohnungsmarkt hat sich in
dem Zeitraum 2014 bis 2020 entsprechend verschlechtert.

3.2.2  Bezahlbarkeit auf dem Eigentumswohnungsmarkt

Etwas differenzierter als auf dem Mietwohnungsmarkt ist die Entwicklung der Bezahlbarkeit auf
dem Eigentumswohnungsmarkt (siehe Abbildung 16). Hier sind es nicht nur die Einkommenszu-
wachse der Haushalte, die einen ausgleichenden Effekt auf die Preissteigerungen haben, son-
dern auch die derzeit sehr giinstigen Finanzierungskonditionen fiir den Eigentumserwerb.

Abbildung 16: Finanzierbare Wohnflache in Eigentumswohnungen bei einer

Einkommensbelastung von 30% fiir verschiedene Modellhaushalte in den
verschiedenen Preisniveaustufen (2014/2020)
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Darstellung und Berechnung: Quaestio | Eine Auflistung der Berechnungsannahmen befindet sich im Anhang.

Trotz dieses zusatzlichen Einflusses ist die finanzierbare Wohnflache fir die ausgewahlten Mo-
dellhaushalte in allen rdaumlichen Preisniveaustufen fiir Bestands-Eigentumswohnungen riick-
ldufig. Eine vierkopfige Familie in Telgte (Preisniveaustufe 3) mit mittlerem Einkommen konnte

Die Entwicklungsorientierte Wohnungsmarktbeobachtung bezieht sich auf den in der Sozialwissen-
schaft weit verbreiteten Wert von 30% als angemessene Belastung des Netto-Einkommens fir das
Wohnen. Siehe hierzu z. B. die Studie der Hans-Bockler-Stiftung (2018): Wohnverhéltnisse in
Deutschland. Abrufbar unter: https://www.boeckler.de/pdf fof/99313.pdf (letzter Abruf:
05.07.2021).



Bezahlbarkeit des Wohnens 31

bei einer Einkommensbelastung von 30% im Jahr 2014 noch eine Wohnung mit 137 m? finanzie-
ren, im Jahr 2020 sind es nur noch 103 m?2. Eine sechskdpfige Familie konnte 2014 in MUnster
(Preisniveaustufe 1) noch eine Wohnung mit 134 m? erwerben, sechs Jahre spater sind es nur
noch 109 m?. Die Bezahlbarkeit von Bestands-Eigentumswohnungen hat sich in dem beobach-
teten Zeitraum erheblich verschlechtert.

Weniger dynamisch ist die Entwicklung bei den Neubau-Eigentumswohnungen. Hier haben die
Marktpreise bereits 2014 dafiir gesorgt, dass nur héhere Einkommen diese Wohnungen erwer-
ben konnten. Die Neubaupreise haben sich in etwa an der Bezahlbarkeit fiir ihre Zielgruppe an-
gepasst. Ein Paar-Haushalt, der mit einem monatlichen Netto-Einkommen von 3.565 € rund 25%
mehr zur Verfligung hat als ein vergleichbarer Haushalt mit mittlerem Einkommen, konnte in
Mdnster (Preisniveaustufe 4) 2014 eine Eigentumswohnung mit 58 m? finanzieren, im Jahr 2020
sind es noch 54 m2. In Nottuln (Preisniveaustufe 1) oder Senden (Preisniveaustufe 2) hat sich die
Bezahlbarkeit von Neubau-Eigentumswohnungen sogar leicht verbessert.

3.2.3 Bezahlbarkeit auf dem Einfamilienhausmarkt

Besonders starke Preissteigerungen konnten in der Stadtregion in den vergangenen Jahren auf
dem Einfamilienhausmarkt beobachtet werden. Insbesondere die Kernstadt Miinster und das
nahe Umland waren hiervon betroffen. Diese Preissteigerungen zeigen sich auch deutlich bei
den durchgefiihrten Analysen zur Bezahlbarkeit des Wohnen:s.

Abbildung 17: Belastung des Netto-Einkommens durch die Kosten des Eigentumserwerbs

eines Einfamilienhauses fiir verschiedene Modellhaushalte in den
verschiedenen Preisniveaustufen (Doppelhaushilfte/Reihenendhaus, 2014/2020)
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Darstellung und Berechnung: Quaestio | Eine Auflistung der Berechnungsannahmen befindet sich im Anhang.

Anders als fur die beiden vorangegangenen Wohnungsmarktsegmente zeigt Abbildung 17 die
prozentuale Wohnkostenbelastung des Haushaltsnetto-Einkommens der Modellhaushalte, da
sich die Objektpreise auf dem Einfamilienhausmarkt weniger auf die Quadratmeterpreise bezie-
hen als bei Eigentumswohnungen oder Mietwohnungen. Im Ergebnis zeigt sich unter anderem,
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dass eine vierkopfige Familie mit einem mittleren Einkommen nur unter einer sehr hohen Ein-
kommensbelastung ein Einfamilienhaus in der Stadtregion erwerben kann. Selbst in den Kom-
munen der glinstigsten Preisniveaustufe 1 (Nottuln, Ascheberg, Sendenhorst) betragt die Wohn-
kostenbelastung in einem Einfamilienhaus tGiber 30% des Haushaltsnetto-Einkommens. In Miins-
ter (Preisniveaustufe 1) missten iber 50% des Einkommens fiir das Wohnen in einem Einfami-
lienhaus ausgegeben werden.

Fiir die Bezahlbarkeitsanalyse von Neubau-Einfamilienhausern wurden Modellhaushalte mit ei-
nem Uberdurchschnittlichen Haushaltseinkommen herangezogen. Konnte eine Familie mit 2
Kindern und einem Einkommen von 25% Uber dem Mittleren im Jahr 2014 noch fast in der ge-
samten Stadtregion ein Neubau-Einfamilienhaus finanzieren ohne weit mehr als 30% des Ein-
kommens fiir Wohnkosten aufzuwenden, ist dies 2020 nur noch in den Kommunen der Preisni-
veaustufen 1 und 2 knapp moglich.

Insgesamt haben sich die Moglichkeiten zum Erwerb von Wohneigentum in den vergangenen
Jahren erheblich verschlechtert und ist in den Kernbereichen der Stadtregion inzwischen nur
noch Haushalten mit einem weit Giberdurchschnittlichen Einkommen maoglich. Aber auch in den
etwas peripherer gelegenen Orten der Stadtregion wird der Personenkreis fir den Eigentums-
erwerb durch die steigenden Preise immer weiter eingegrenzt.

33 Entwicklung des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus

Weitestgehend unabhéngig von den Preisentwicklungen auf dem Wohnungsmarkt bietet der
geférderte Wohnungsbau einen Bestand bezahlbaren Wohnraums. Uber die Mietpreis- und Be-
legungsbindungen, welche die Wohnungsunternehmen im Gegenzug fiir die 6ffentlichen For-
dermittel einrdumen mussen, haben die Kommunen eine Wohnraumreserve, die sie liber die
Vergabe von sogenannten Wohnberechtigungsscheinen (WBS) Haushalten mit geringen und
mittleren Einkommen bereitstellen kann.

Abbildung 18: Wohnungsbestand und Baufertigstellungen im 6ffentlich geforderten
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Darstellung: Quaestio | Daten: NRW.Bank

Der Grol3teil der 6ffentlich geférderten Wohnungen in der Stadtregion befindet sich in Miinster
(siehe Abbildung 18). Nicht zuletzt auch deshalb, weil hier die hohen Wohnkosten den staatli-
chen Eingriff in den Wohnungsmarkt in der Vergangenheit starker erforderte als in den ver-
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gleichsweise preisglinstigen Umlandkommunen. Da die Bindung des geforderten Wohnungs-
baus an die Laufzeit der Forderdarlehen gebunden ist, fallen jahrlich zahlreiche Wohnungen aus
den Sozialbindungen heraus. Anders als in weiten Teilen des Landes ist es in der Stadtregion
(und hier insbesondere Minster) gelungen, die auslaufenden Belegungsbindungen durch den
Neubau geférderter Wohnungen zu kompensieren. In den vergangenen Jahren stieg deren Zahl
sogar wieder an. Dies ist v. a. auf die Sozialgerechte Bodennutzung der Stadt Miinster zurlickzu-
fuhren, durch die eine feste Quote geforderten Wohnungsbaus in Neubauvorhaben umgesetzt
wird. Auch zahlreiche andere Kommunen in der Stadtregion wollen diesen Weg in den nachsten
Jahren einschlagen. Die Zahl der Wohnungen mit auslaufenden Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen wird kiinftig noch steigen. Um den Bestand gebundener Wohnungen in der Stadtregion
auf dem heutigen Niveau zu halten, ist eine Steigerung der Bautatigkeit im geférderten Woh-
nungsbau auch notwendig.

3.4 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen des freifinanzierten und 6ffentlich
geférderten Wohnungsbaus

Mit Ausnahme der kommunalen Wohnungsbaugesellschaften und hier v. a. der Miinsteraner
Wohn + Stadtbau GmbH findet Wohnungsbau in der Stadtregion wie {iberall in Deutschland
grofStenteils als privatwirtschaftliche Investitionstatigkeit statt. Die Frage ob und mit welcher
Intensitdt in den Wohnungsneubau investiert wird, ist abhangig von den Rahmenbedingungen
auf verschiedenen Ebenen. Wie verandern sich Baukosten, Finanzierungskonditionen und die
Renditen alternativer Anlagemaoglichkeiten? Wie ist das quantitative und qualitative Verhaltnis
der lokalen Nachfrage und des Angebots an Wohnraum? Welche Eigenschaften und Umfeldqua-
litaten hat ein konkreter Standort? Wirtschaftlich greifbar werden diese und weitere Rahmen-
bedingungen in den Preisen auf dem Wohnungs- und dem vorgelagerten Grundstiicksmarkt. Sie
bilden das Grundgeriist fiir die wirtschaftlichen Uberlegungen und Investitionsentscheidungen
aller (auch kommunaler) Akteure auf dem Wohnungsmarkt.

Fiir die Stadtregion Minster als Wohnungsmarkt gelten einige der oben beschriebenen Rah-
menbedingungen, wie beispielsweise die Finanzierungskonditionen oder im Wesentlichen auch
die Baukosten, flachendeckend. Vor allem aber die starke Konzentration der Nachfrage auf zent-
rale und gut erschlossene Wohnstandorte fiihrt zu einer starken inneren Differenzierung der
Wohnungsmarktregion.

Fiir die Wirtschaftlichkeitsberechnungen der entwicklungsorientierten Wohnungsmarktbe-
obachtung wurden die Preisniveaustufen der Stadtregion nochmals ausgeweitet (siehe Abbil-
dung 19). Zusatzlich zu den bei den Bezahlbarkeitsanalysen beschriebenen vier Hauptstufen
(siehe Kap. 3.1), wurden Zwischenstufen eingefligt, die den verschiedenen Wohnlagen innerhalb
der Kommunen rechnung tragen. So kann flir Minster eine gréBere Spanne an Standorttypen
und so die Realitat besser abgebildet werden, da es fiir die Wirtschaftlichkeit eines Wohnungs-
bauvorhabens einen entscheidenden Unterschied macht, ob es in der Altstadt oder in Roxel um-
gesetzt werden soll. Was fir Minster gilt, gilt auch fir die Umlandkommunen in kleinerem MaR-
stab. So macht es etwa auch in Senden einen Unterschied, ob ein Wohnungsbauvorhaben in
dem Hauptort oder dem abgelegeneren Ortsteil Ottmarsbocholt umgesetzt wird. Die Einord-
nung der Ortsteile zu den Preisniveaustufen kann in den Ortsteilsteckbriefen (Kap. 4) nachvoll-
zogen werden.
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Abbildung 19: Zuordnung der Kommunen der Stadtregion zu den Preisniveaustufen und den

entsprechenden Boden- und Mietpreisen (2020)
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Hinweis: Dargestellt sind die Bodenpreise orientiert an den Bodenwerten von Baugrundstticken fir freistehende Ein-
familienhduser (EFH) und von Baugrundstiicken fiir Mehrfamilienhduser mit einer durchschnittlichen GFZ von 1,2
(MFH). Die Mietpreise orientieren sich an den Angebotsmietpreisen fir Bestandswohnungen (Bestand) bzw. Neubau-
wohnungen (Neubau) und sind pro m? Wohnfliche angegeben.

Darstellung und Berechnung: Quaestio | Datengrundlage: empirica-systeme; Gutachterausschusse der Kreise Stein-
furt, Coesfeld, Warendorf und der kreisfreien Stadt Munster

Der offentlich geforderte Wohnungsbau bietet privaten Investoren, Genossenschaften und
kommunalen Wohnungsunternehmen die Méglichkeit, vergiinstigte Konditionen fiir die Finan-
zierung von Wohnungsbauvorhaben zu erhalten. Die Konditionen fiir die Forderdarlehen, den
damit verbundenen Tilgungsnachldssen/Zuschiissen und den im Gegenzug zu der Férderung ein-
geraumten Mietpreisbindungen variieren zwischen den Kommunen in Nordrhein-Westfalen und
werden durch das Land festgelegt. In Kommunen mit besonders hohem Bedarf nach bezahlba-
rem Wohnraum (Mietenstufe 5, u.a. Minster) sind die Konditionen am attraktivsten ausgestal-
tet (hohe Férdermieten, hoher Darlehensbetrag und Tilgungsnachlass). In Kommunen mit einem
ausgeglicheneren Wohnungsmarkt (Mietenstufen 1-3) sind die Fordermieten geringer und die
Darlehenssumme sowie der Tilgungsnachlass reduziert. Innerhalb der Stadtregion sind die Mie-
tenstufen 2 bis 5 vertreten, wobei die Konditionen fiir die Mietenstufen 1, 2 und 3 seit der letz-
ten Aktualisierung des Forderprogramms identisch sind.

Zusatzlich zu der Unterscheidung in verschiedene ortsbezogene Mietenstufen unterscheidet die
Wohnungsbauférderung in Nordrhein-Westfalen zusatzlich in zwei zielgruppenorientierte For-
derwege. Der Forderweg A richtet sich an Haushalte mit einem geringeren Einkommen und legt
einen geringeren Anfangsmietpreis fest. Aktuell liegt die Grenze fir einen Einpersonenhaushalt
in dieser Einkommensgruppe bei einem Brutto-Jahreseinkommen von 30.300 €, fiir eine Familie
mit zwei Kindern bei 54.600 €. Der Férderweg B erweitert den Kreis moglicher Haushalte auf ein
Brutto-Jahreseinkommen von 42.000 € flr einen Einpersonenhaushalt bzw. 76.100 € fiir eine
Familie mit zwei Kindern. In diesem Forderweg sind leicht erhéhte Mieten moglich und im Ge-
genzug der maximale Darlehensbetrag reduziert. Mit Blick auf die Wirtschaftlichkeit der Woh-
nungsbauvorhaben gleichen sich diese beiden Effekte weitestgehend aus. In Abbildung 20 sind
die wesentlichen Elemente der aktuellen Wohnraumforderbestimmungen dargestellt (Stand:
02.02.2021).
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Abbildung 20: Zuordnung der Kommunen der Stadtregion zu den Mietenstufen der
Wohnungsbauférderung des Landes Nordrhein-Westfalen (2021)
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Hinweis: Die Wohnraumfdérderbestimmungen des Landes legen einen maximalen Darlehensbetrag (Kredit) fur die
verschiedenen Forderwege und Mietenstufen fest. Von dem Darlehensbetrag wird dem Darlehensnehmer ein Anteil
von 15% bzw. 25% bei der Tilgung erlassen (Zuschuss). Je nach Bauausfiihrung ist eine Erhéhung des Darlehens mog-
lich. Der aktuelle Zins fiir das Forderdarlehen betrdgt 0,0% fiir die ersten 15 Jahre und 0,5% fur den Rest des Bin-
dungszeitraums (zzgl. eines jahrlichen Verwaltungskostenbeitrags von 0,5%). Die Mietpreis- und Belegungsbindung
wird fiir 20, 25 oder 30 Jahre vereinbart. Bei einer Bindungsdauer von 30 Jahren erhdht sich der Zuschuss um 5%-
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Darstellung: Quaestio | Quelle: Wohnraumfoérderbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen vom 02.02.2021

Um die Wirkung der Wohnungsbauférderung angemessen bericksichtigen zu kdnnen, miissen
bei einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der verschiedenen Wohnungsbausegmente die lang-
fristigen Zahlungsstréome abgebildet werden. Fiir die entwicklungsorientierte Wohnungsmarkt-
beobachtung wurde ein Vollstandiger Finanzplan (VoFi) fiir die maximale Bindungsdauer des ge-
forderten Wohnungsbaus von 30 Jahren aufgestellt. Mit diesem auch in der bestandshaltenden
Wohnungswirtschaft iblichen Berechnungsverfahren kann unter anderem die Eigenkapitalren-
dite als wirtschaftliche Kennzahl berechnet werden. Sie gibt die durchschnittliche jahrliche Ver-
zinsung des Eigenkapitals (in den vorliegenden Berechnungen 20% der Investitionssumme) im
Betrachtungszeitraum durch die Investition an und kann fiir den Vergleich verschiedener Inves-
titionsoptionen genutzt werden (unter Berlicksichtigung des Investitionsrisikos). Nicht rein ren-
diteorientierte Wohnungsunternehmen (bspw. Genossenschaften oder kommunale Unterneh-
men) streben meist eine Eigenkapitalrendite von rund 3-4% an.

In Abbildung 21 sind die Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsberechnungen zusammengetragen.
In der Griin-Gelb-Rot-Skala sind dabei die Ergebnisse fiir den freifinanzierten Wohnungsbau dar-
gestellt, wie sie sich aus den Annahmen aus Abbildung 19 ergeben. Deutlich wird, dass die Ei-
genkapitalrendite mit zunehmenden Preisniveau ansteigt. Die héheren Vermarktungspreise
gleichen die hoheren Bodenpreise mehr als aus. In den besseren Wohnlagen Miinsters sinkt die
berechnete Eigenkapitalrendite wiederum leicht ab. Die h6heren Einnahmen durch die héheren
Mieten konnen die ebenfalls hoheren Kosten an diesen Standorten (v. a. aufgrund der hohen
Bodenpreise) gegenliber den einfacheren Wohnlagen nicht vollstandig kompensieren. An diesen
hochpreisigen Standorten orientieren sich die Bodenwerte neben den Neubaumieten insbeson-
dere auch an den Preisen fiir Eigentumswohnungen, die sich — auch aufgrund der anhaltenden
Niedrigzinsphase — in den vergangenen Jahren von der Entwicklung der Mieten abgekoppelt ha-
ben. Wohnungsbauinvestoren erwirtschaften an diesen Standorten also i.d.R. keine geringere
Rendite, sondern bedienen das wirtschaftlichere Wohnungsbausegment.
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Abbildung 21: Eigenkapitalrendite des Wohnungsneubaus im freifinanzierten und im
geférderten Wohnungsbau in den verschiedenen Preisniveaustufen (2020/21)
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Darstellung und Berechnung: Quaestio | Eine Auflistung der Berechnungsannahmen und eine Kurzbeschreibung des
Rechenwegs befindet sich im Anhang.

Die lila eingefarbten Balken stellen die Eigenkapitalrendite fir den geférderten Wohnungsbau
dar. Sie berechnet sich aus einer Kombination der Berechnungsannahmen fiir die Preisniveau-
stufen (v. a. Bodenpreis) und den Konditionen der nordrhein-westfalischen Wohnungsbaufor-
derung. Beispielsweise wurde fir die Stadt Telgte die Preisniveaustufe 3 bestimmt, mit einer
Spannbreite zwischen den Preisniveaustufen 2 und 3+. Gleichzeitig liegt Telgte in der Mieten-
stufe 4 der Wohnraumférderbestimmungen des Landes. In den mittleren und guten Wohnlagen
der Stadt kann der geforderte Wohnungsbau entsprechend eine Eigenkapitalrendite von 4,1%
erwirtschaften. In einfacheren Wohnlagen bzw. in abgelegeneren Ortsteilen ware aufgrund der
geringeren Bodenpreise eine leicht hohere Rendite von 4,4% moglich. Fraglich ist jedoch, ob sich
in diesen Lagen geeignete Standorte fir den geférderten Wohnungsbau finden wiirden.

In fast allen Preisniveaustufen liegt die erwartbare Eigenkapitalrendite des geférderten Woh-
nungsbaus in einem rentablen Bereich von 3-5%, aber unter der des freifinanzierten Wohnungs-
baus. Trotz der Forderung Uiber zinslose Darlehen und Tilgungsnachladsse kann mit dem freifinan-
zierten Wohnungsbau eine hohere Rendite erzielt werden. Bei den aktuellen Marktverhaltnis-
sen, bei denen auch hochpreisige Mietwohnungen einfach zu vermarkten sind, besteht auch
kaum ein Vorteil des geférderten Wohnungsbaus bei der Beurteilung des Vermarktungsrisikos.®
Unter rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist insofern der freifinanzierte Wohnungsbau at-
traktiver und setzt sich auf dem privaten Boden- und Wohnungsmarkt durch. Nur durch Instru-
mente wie der sozialgerechten Bodennutzung Minster (SoBoM), bei der ein festgelegter Anteil
der Wohnbauflachen fir den geforderten Wohnungsbau zur Verfligung gestellt wird, oder durch
Neubauaktivitdten von kommunalen Wohnungsunternehmen und Genossenschaften auf eige-
nen Flachenreserven, kann der geférderte Wohnungsbau entgegen der wirtschaftlichen Gesetz-
maRigkeiten durchgesetzt werden.

In einer anderen Marktsituation, in der hohe Neubaumietpreise schwerer durchzusetzen sind, ist
das mit der erwarteten Eigenkapitalrendite verbundene Risiko hoher. Flr bestimmte Investoren
ware eine Investition in den geférderten Wohnungsbau mit einer geringeren Eigenkapitalrendite,
aber auch einem durch die niedrigen Mietpreise reduziertem Vermarktungsrisiko ggf. attraktiver.
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4  Schlussfolgerungen und
Empfehlungen

4.1 Erweiterte Zielsetzungen einer stadtregionalen Wohnungspolitik

Bereits dem Kontrakt der Stadtregion Munster (10/2018) liegen kommunalpolitisch verankerte
Zielvorstellungen zugrunde. Hier werden fiir den Bereich Wohnen Handlungsschwerpunkte mit
deutlich erkennbarer Zielkomponente umrissen. Zwischenzeitlich hat sich die Stadtregion in ih-
ren Arbeitsgruppen (insbesondere Ansprechpartnerrunde, Blirgermeisterrunde und Beirat) ins-
besondere parallel zur Erarbeitung der eWoMaB vertieft mit den Wohnungsmarktbedingungen
in der Region sowie mit den kiinftigen wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Herausfor-
derungen auseinandergesetzt. Davon ausgehend ist bei den Beteiligten einerseits das Interesse
an einer weitergehenden wohnungs- und baulandpolitischen Zusammenarbeit gewachsen.
Hierzu wurden Vorschlage erarbeitet. Gleichzeitig ist auch deutlich geworden, dass die Ziele aus
dem Jahr 2018 auf der Basis neu gewonnener Erkenntnisse und Einsichten im Sinne eines erwei-
terten ,Zielkanons” (siehe Kap. 4.2) ausdifferenziert werden kénnen. Die folgenden Ausfiihrun-
gen sollen hierzu als Anregung dienen.

Der Anspannung des Wohnungsmarkts entgegenwirken

Das Wohnen in der Stadtregion ist in den vergangenen Jahren teurer geworden. Von diesen
Preissteigerungen sind das Eigentumssegment und hier v. a. der Wohnungsbestand besonders
stark betroffen. Flir Haushalte aus der Mittelschicht, die Wohneigentum bilden mdchten, hat
sich trotz der aktuellen Niedrigzinsphase die Bezahlbarkeit (Anteil der mtl. Belastungen am Net-
toeinkommen) deutlich verschlechtert. Fiir Haushalte, die auf den Mietwohnungsmarkt ange-
wiesen sind, hat sich im Durchschnitt das Verhaltnis zwischen Einkommen und Wohnkostenbe-
lastung kaum noch weiter zugespitzt. Jedoch ist zum einen die Wohnkostenbelastung fiir geringe
Einkommen bereits so hoch, dass sie Spielrdume in anderen Lebensbereichen erheblich ein-
schrankt. Zum anderen steht auf dem Wohnungsmarkt nur ein sehr begrenztes Angebot an
preisgiinstigen Mietwohnungen zur Verfligung.

Um der zunehmenden Anspannung des Wohnungsmarkts entgegenzuwirken, steht die Stadtre-
gion vor zwei zentralen Herausforderungen.

=  Mehr Wohnungsbhau in der Stadtregion: Die aktuelle Anspannung des Wohnungs-
markts ist nicht zuletzt darauf zuriickzufiihren, dass die Wohnungsbautatigkeit in der
Stadtregion zeitversetzt und nicht im entsprechenden Malie auf den starken Nachfra-
gezuwachs der vergangenen Jahre (Zuzug junger Haushalte, Zuzug aus Stid- und Siidost-
europa, Flichtlingszuwanderung) reagiert hat. Dem entstandenen Engpass kann auf
Dauer nur mit einer Ausweitung der Wohnungsbautatigkeit begegnet werden. Die teil-
weise ambitionierten Planungsziele der Kommunen in der Stadtregion tragen dieser
Aufgabe Rechnung und miissen konsequent weiterverfolgt werden.

= Der ,richtige” Wohnungsbau fiir die Stadtregion: Bei Wohnungsbauvorhaben in der
Stadtregion sollten die in hohem Male betroffenen Zielgruppen besonders in den Blick
genommen werden. Im Mittelpunkt steht dabei die Eigentumsbildung fir mittlere Ein-
kommen und die Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringen Einkommen. Fir
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letztere eignet sich v. a. die Ausweitung 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus. Dieser
ist trotz verbesserter Férderkonditionen meist weniger rentabel als freifinanzierter
Wohnungsbau und kann sich in der Folge nur selten auf dem freien Grundstiicksmarkt
durchsetzen. Zahlreiche Kommunen in der Stadtregion haben aus diesem Grund Quo-
tierungsmodelle eingefiihrt und ermoglichen Giber bauland- und/oder liegenschaftspo-
litische Instrumente den Zugang zu Grundstlicken.

Die Flachenpotenziale fiir den Wohnungsbau bestmoéglich nutzen

Der grofen Nachfrage nach Wohnraum und entsprechend hohen Investitionsanreizen fiir Woh-
nungsbauinvestoren stehen in der Stadtregion nur begrenzte Flachenpotenziale zur Verfiigung.
Dies ist auch ein Ergebnis dessen, dass sich 6kologische Argumente und eine gesteigerte Wert-
schatzung der Freiflachen zunehmend in der politischen Entscheidungsfindung durchsetzen kén-
nen. Zudem bestehen Konkurrenzen mit anderen Nutzungen (z. B. Landwirtschaft, Gewerbe,
Ausgleichsflachen). Eine reine Ausweitung des Wohnungsbaus ,in die Flache” ist aus Sicht der
Stadtregion nicht wiinschenswert.

Hieraus ergeben sich zwei weitere Herausforderungen fiir den Wohnungsbau in der Stadtregion.

=  Flachensparender Wohnungsbau: Um die Ziele des Flachensparens mit den quantitati-
ven Wohnungsbauzielen vereinbaren zu kdnnen, bedarf es einer hdheren Ausnutzung
der verfligbaren Wohnbauflachenpotenziale in der Stadtregion. Mit guten stadtebauli-
chen und architektonischen Losungen missen Qualitdten geschaffen werden, welche
Einsparungen beim individuellen Flachenverbrauch ausgleichen.

=  Wohnungsbau in integrierten Lagen: Besonders erstrebenswert ist ein solch (nach)ver-
dichteter Wohnungsbau an den Standorten in der Stadtregion, die durch ihre integrierte
Lage an bestehende Infrastrukturen (sowohl soziale Infrastruktureinrichtungen als auch
Anschluss an den Umweltverbund) ankniipfen kénnen und einen Alltag mit kurzen We-
gen ermoglichen. In diesen Fallen kénnen dann auch urbane Qualitaten geschaffen wer-
den, die eine Bereicherung fiir das Wohnungsangebot in der Stadtregion darstellen.

Beide Anforderungen lassen sich zwar direkt aus gesellschaftlich mehrheitsfahigen Positionen
ableiten, spiegeln sich bisher aber nur in geringem MaRe in den Praferenzen der Wohnungs-
nachfrage insbesondere in den Umlandkommunen wider. Insofern verbindet sich mit den bei-
den genannten Anspriichen auch die Herausforderung, einen Praferenzwandel hin zu urbaneren
Wohnformen in der Stadtregion politisch zu beférdern.

Demographischen Entwicklungen begegnen und ihre Chancen nutzen

Aus der Altersstruktur der Bevolkerung lasst sich schlieRen, dass die Zahl dlterer Menschen in
der Stadtregion in den nachsten Jahren nochmals stark ansteigen wird (Babyboom-Jahrgange).
Viele dieser Menschen wohnen als kleine Haushalte in groRen Wohnungen bzw. Einfamilienhau-
sern. Diese Wohnform kann fiir einige dieser Haushalte eine individuell suboptimale Situation
darstellen, da die Hauser beispielsweise nicht barrierefrei ausgestattet oder in ihrem Unterhalt
zu teuer sind. Dariber hinaus stellt es eine gesamtgesellschaftlich suboptimale Situation dar, da
der vorhandene Wohnraum ineffizient genutzt wird, wahrend Familien keinen geeigneten
Wohnraum finden.

Die Herausforderung an den Wohnungsbau in der Stadtregion ist es insofern, Angebote zu schaf-
fen, welche die Anforderungen der betroffenen alteren Haushalte bedienen und so gleichzeitig
die Nutzung bestehenden Wohnraums fiir gréBere Haushalte ermdglicht. Dies konnen entweder
quartiersbezogene Wohnungsangebote sein, in denen die Menschen in ihrem vertrauten raum-
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lichen und sozialen Umfeld verbleiben kénnen, aber Vorteile durch eine altersgerechte Wohn-
form und ggf. angebotene Dienstleistungen in Anspruch nehmen kénnen. Neue Wohnstandorte
eignen sich besonders dann fir diese Zielgruppe, wenn zusatzlich eine so gute Anbindung an
Infrastrukturen besteht (Einzelhandel, med. Versorgung, OPNV), dass ein Umzug deutliche Ver-
besserungen im Alltag zur Folge hat.

Wohnungsbau klimagerecht gestalten

Eine klimagerechte Gestaltung des Wohnungsbaus ist nicht nur ein wichtiger Baustein auf dem
Weg zur Klimaneutralitat, sondern bedeutet auch, langfristig eine hohe Wohn- und Aufenthalts-
qualitat zu sichern. Durch hohe Energiestandards und die Begriinung von Gebduden und des
Wohnumfelds kann Wohnraum insbesondere im nachverdichteten Bereich fit gemacht werden
fur die Folgen des Klimawandels, wie z. B. zunehmende Hitzeperioden. Darliber hinaus bieten
die Themen Energiestandards und Energieversorgung auf Basis erneuerbarer Energien im Woh-
nungsbau einen wichtigen Hebel zur Entkoppelung der Nebenkosten von den steigenden Prei-
sen fir fossil erzeugten Strom und Warme.

Die Herausforderung fiir einen zukunftsfahigen Wohnungsbau in der Stadtregion ist es also, Kli-
magerechte Konzepte aufzustellen, um langfristig eine hohe Wohnqualitat zu sichern. Dazu be-
darf es zum einen ambitionierter Energiestandards und innovativer Energieversorgungskon-
zepte. Als wichtige Arbeitshilfe fur die Integration dieser Themen in den Wohnungsbau wurden
bereits die , Energieleitlinien flir neue Wohnbaugebiete in der Stadtregion” erarbeitet. Zum an-
deren missen bei der Gestaltung von Wohnraum und Wohnumfeld stadtklimatische Aspekte
bericksichtigt werden, etwa der Erhalt von Kaltluftentstehungsgebieten sowie Frisch- und Kalt-
luftleitbahnen. Auch die Schaffung von Griin- und Freiflaichenqualitdten im Wohnumfeld sowie
eine wassersensible Stadtentwicklung gehdren zum klimaangepassten Wohnungsbau.

Gemeinsame Prinzipien fiir eine regional gesteuerte Wohnungspolitik

Die Stadtregion reicht vom Miinsteraner Stadtzentrum bis zu landlich geprédgten Ortsteilen in
den Umlandgemeinden. Ein Wohnungsbauvorhaben im Kreuzviertel von Minster kann kaum
mit einem Neubaugebiet in Drensteinfurt-Walstedde verglichen werden. Der Wohnungsbau in
der Stadtregion muss sich in sein rdumliches Umfeld einfligen und die lokalen Rahmenbedin-
gungen aufgreifen (Qualitaten des Standorts, demographische Entwicklung des Ortsteils usw.).
Gelingt dies, so ist Wohnungsbau nicht bloR Mittel zum Zweck, sondern leistet einen Beitrag zur
Entwicklung der Stadt- und Ortsteile.

Die Herausforderung an die Steuerung des Wohnungsbaus in der Stadtregion ist es also, Prinzi-
pien aufzustellen, die zum einen hinreichend konkret sind, dass sie bei ihrer Anwendung auf die
einzelnen Wohnungsbauvorhaben ihre Wirkung vor Ort und fiir die Wohnraumversorgung in
der Stadtregion erzielen (z. B. Bebauungsdichten, Qualitat der Anbindung an den Umweltver-
bund). Zum anderen missen sie ausreichend Spielraum dafiir bieten, der lokalen Situation Rech-
nung zu tragen. In einer Art Gegenstromprinzip missen regional zu bewaltigenden Herausfor-
derungen mit der lokalen Verantwortung fiir Wohnungs- und Stadtebau abgeglichen werden.

4.2 Vorschlage fur die weitere stadtregionale Zusammenarbeit

Die Erstellung des vorliegenden Wohnungsmarktberichts war eingebettet in vielfaltige Diskussi-
onen in den Arbeitsgruppen und Gremien der Stadtregion Miinster (insbesondere Ansprech-
partnerrunde, Birgermeisterrunde, Beirat). Konsequenzen aus diesen Diskussionen ergeben
sich auf zwei Ebenen: Erstens ist deutlich geworden, dass ein hoher wohnungs- und baulandpo-
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litischer Handlungsbedarf besteht. Darliber hinaus wurde —zweitens — erkannt, dass diese Her-
ausforderungen besser in einer erweiterten stadtregionalen Kooperation umgesetzt werden
konnen. Dabei wird diese Kooperation primar als eine gegenseitige Unterstiitzung verstanden
und angelegt. Mit Blick auf die vielfaltigen neuen Herausforderungen kann dies auch als regio-
nale Innovationspartnerschaft bezeichnet werden. Diese Grundgedanken wurden zunachst zu
sechs Vorschlagen oder Empfehlungen verdichtet, die bereits im November 2021 im Beirat zur
Diskussion gestellt wurden und hier allesamt eine breite Zustimmung erfahren haben.® Davon
ausgehend werden diese Vorschlage derzeit weiter ausgearbeitet. Insofern werden sie hier nur
benannt, ohne sie bereits differenzierter zu diskutieren oder mit konkreten Umsetzungsvor-
schlagen zu verbinden:

Wohnungs- und baulandpolitischer Zielkanon fiir die Stadtregion: Zwar wurden bereits
im stadtregionalen Kontrakt (2018) Zielvorstellungen genannt, doch kénnen und sollten
diese im Licht des vorliegenden Wohnungsmarktberichts und der daraus gewonnenen
Erkenntnisse (siehe Kap. 4.1) konkretisiert werden. Dieser Zielkanon beschreibt, welche
wohnungspolitischen Ziele die Stadtregion im Sinne eines Orientierungsrahmens errei-
chen will. Er beschreibt der Zielkanon die Themen, an denen die Stadtregion in gegen-
seitiger Unterstiitzung gemeinsam arbeiten will.

Entwicklung eines stadtregionalen Wohnbaulandprogamms: Ein Ziel der Stadtregion
ist, den regionalen Wohnungsmarkt nachfrage- und bedarfsgerecht mit Wohnbaufla-
chen zu versorgen. Die eingerichtete Baulandklausur widmet sich dieser Aufgabe bereits
und sollte die Grundlage fiir die schrittweise Entwicklung eines stadtregionalen Wohn-
baulandprogramms sein. Die zusammengetragenen Informationen Uber die geplanten
Wohnungsbauvorhaben in der gesamten Stadtregion sollen zukiinftig eine verlassliche
gemeinsame Planungsgrundlage fiir die Baulandentwicklung der einzelnen Kommunen
darstellen. Je verbindlicher die einzelnen Kommunen ihrerseits die in der Baulandklau-
sur bzw. im Wohnbaulandprogramm gefiihrten Planungen verfolgen, desto groRer ist
entsprechend der Gewinn fiir die gesamte Stadtregion. Gleichzeitig kann in der Gesamt-
schau aller Planungen lberprift werden, inwiefern die definierten Mengen- und Quali-
tatsziele der Stadtregion in der Summe erreicht werden und in diesem Sinne widerrum
Impulse fir die Baulandentwicklung in den Kommunen geben.

Starkung der Ansprechpartnerrunde: Die Ansprechpartnerrunde ist die zentrale Platt-
form der fachlichen Zusammenarbeit. Zu ihren Aufgaben gehort bereits die Begleitung
der Wohnungsmarktbeobachtung, die Durchfiihrung der Baulandklausur und der allge-
meine fachliche Austausch zwischen den Stadten und Gemeinden. Naheliegend ist, dass
die Ausweitung und Intensivierung der Zusammenarbeit auch zu einer Aufwertung der
Ansprechpartnerrunde und der Geschéftsstelle in ihrer Koordinationsaufgabe flihren
sollte.

Operative Unterstiitzung durch den Aufbau einer Regionalen Entwicklungsgesell-
schaft Wohnen: Die Wohnungsbauaufgaben werden aus unterschiedlichen Griinden
politisch kontroverser, fachlich anspruchsvoller und insgesamt arbeitsintensiver. Gleich-
zeitig sind die Bau- und Planungsamter in den Stadten und Gemeinden der Stadtregion
schon im Status quo (berlastet. Zudem haben einige Stadte Probleme, geeignetes Per-
sonal zu finden oder aber vorhandene Fachleute langfristig zu binden. Der Bedarf nach
operativer Unterstitzung fur Planungs- und Entwicklungsaufgaben im Bereich Wohnen
und Wohnbauland ist dementsprechend hoch. Von daher sollte gepriift werden, ob eine
Regionale Entwicklungsgesellschaft Wohnen in gemeinsamer Tragerschaft aufgebaut
werden kann. Diese kbnnten die Stadte und Gemeinden der Region bedarfsbezogen bei

Dokumentation der Ergebnisse der 2. Beiratssitzung der Stadtregion Miinster vom 02. November

2021 in Everswinkel.
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4.3

Stadtentwicklungs- und Wohnungsbauaufgaben als ,verlangerte Werkbank” und mit
spezialisierter Expertise unterstiitzen.

Griindung einer interkommunalen Wohnungsbaugesellschaft: Die meisten deutschen
Grol3stadte — so auch Minster — verfligen iber kommunale Wohnungsbaugesellschaf-
ten und bedienen sich dieser bei unterschiedlichsten Aufgaben. Zentral ist jedoch die
Realisierung bezahlbaren und geférderten Wohnungsbaus und dessen langfristige (ge-
meinwohlorientierte) Bewirtschaftung. Nachdem sich die Wohnungsmarktverhaltnisse
in der letzten Dekade verandert haben, sehen auch die Stadte und Gemeinden der
Stadtregion Minster einen (erhéhten) Bedarf nach bezahlbarem Wohnraum und wollen
mehr geférderten Wohnungsbau realisieren. Hierzu fehlt vielfach der Partner auf der
Seite der Wohnungswirtschaft. Da die Griindung einer eigenen Wohnungsbaugesell-
schaft insbesondere fiir die kleineren Stadte und Gemeinden nicht sinnvoll erscheint,
sollte gepriift werden, ob dies in der Kooperation der daran interessierten Kommunen
der Stadtregion erfolgen kann.

Regionales Handlungskonzept Wohnen: Bislang basiert die Zusammenarbeit noch nicht
auf einer vertieften Auseinandersetzung mit den zukiinftigen Aufgaben der regionalen
Wohnungsbauentwicklung. Zwar lassen sich bereits einige qualitative Richtungsziele ab-
leiten. Unklar bleibt im Status quo jedoch, wie viel Wohnungs(neu)bau die Region
braucht, welche Marktsegmente dabei in welchem Umfang bedient werden sollten und
nicht zuletzt wo und wie dies angesichts der regionalen Wohnungsbaureserven zu be-
waltigen ist. Schlieflich stellt sich auch die Fragen, welche boden- und liegenschaftspo-
litischen Herausforderungen damit verbunden sind. Ein solches Handlungskonzept
Wohnen hat angesichts der hohen Dringlichkeit der vorgenannten Aufgaben wahr-
scheinlich nicht die hochste Prioritat, sollte aber mittelfristig als inhaltliche Grundlage
der weiteren Kooperation erarbeitet bzw. beauftragt werden.

Empfehlungen fir eine Weiterentwicklung der ewWoMaB

Mit der Erarbeitung des ersten Berichts zur entwicklungsorientierten Wohnungsmarktbeobach-
tung (eWoMaB) hat die Stadtregion Miinster das Thema Wohnen in ihre Zusammenarbeit auf-
genommen. Aus diesem Prozess heraus konnten bereits mogliche nachste Schritte fiir eine Ver-
tiefung der Zusammenarbeit abgeleitet und ausgearbeitet werden (siehe Kap. 4.2). Aber auch
die eWoMaB als kommunikatives und informierendes Instrument der Zusammenarbeit sollte in
den néachsten Jahren fortgeschrieben werden. Ausgehend von den Erfahrungen der Ersterstel-
lung und den fachlichen Diskussionen zur eWoMaB empfehlen wir folgende Punkte zu deren
zuklnftiger Erarbeitung und inhaltlichen Weiterentwicklung.

Aktualisierung: Fiir die eWoMaB wurde erstmalig ein weitreichender Kranz an kleinrau-
migen Daten rund um den stadtregionalen Wohnungsmarkt zusammengetragen. Dieser
Fortschritt in der stadtregionalen Wohnungsmarktbeobachtung sollte unbedingt gesi-
chert werden, indem die Datenbank jahrlich aktualisiert wird. Diese Datenbank kann
dann den Kommunen fiir eigene Auswertungen zur Verfliigung gestellt werden. Zentrale
Auswertungen kénnen in der Ansprechpartnerrunde diskutiert werden. Fiir die Aktuali-
sierung des Berichts zur eWoMaB schlagen wir einen flnfjahrigen Rhythmus vor, der
sich an der Legislatur der Stadt- und Gemeinderate orientiert. Sie soll jeweils zu Beginn
einer neuen Legislatur erarbeitet werden und kann somit eine Grundlage fir die stadt-
regionale Zusammenarbeit der folgenden Jahre sein. Eine nachste Aktualisierung stiinde
demnach im Jahr 2026 nach der Kommunalwahl im Herbst 2025 an.
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Datenharmonisierung: Auch, wenn der vorhandene Datenkranz bereits eine sehr gute
Grundlage fur die Wohnungsmarktbeobachtung bildet, besteht an einzelnen Stellen
noch das Potenzial, die Datengrundlage fiir alle Gemeinden zu vereinheitlichen und da-
mit zu verbessern. Dies betrifft vor allem die Preisdaten flir Wohneigentum, die von den
Gutachterausschiissen der Kreise und der Stadt Minster bereitgestellt werden. Hier
ware es winschenswert, wenn einheitliche Daten fiir die verschiedenen Wohnungs-
marktsegmente (freistehende Einfamilienhduser, Reihenendhduser und Doppelhaus-
halften, Eigentumswohnungen, jeweils nach Neubau und Bestand) auf Gemeindeebene
vorliegen wiirden. Ggf. kdnnen auch mehrere Jahrgdange zusammengefasst werden, um
notwendige Fallzahlen zu erhalten.

Baulandklausur: In der Baulandklausur tragen die Gemeinden der Stadtregion zusam-
men, welche Baugebiete in den nachsten Jahren realisiert werden sollen. Dadurch ergibt
sich ein Gesamtbild der zu erwartenden Bautatigkeit und dem damit verbundenen Woh-
nungsangebot in der Stadtregion fiir die nachsten Jahre. Dieser Informationsaustausch
ist bereits ein Gewinn fiir die interkommunale Zusammenarbeit. In einem nachsten
Schritt kann die Baulandklausur weiter angereichert und die fachliche Diskussion dar-
Uber intensiviert werden. Hierzu gehort auch eine fortlaufende Evaluation der Bauland-
potenziale in der Wohnungsmarktbeobachtung. Welche Potenziale fallen weg und wa-
rum? Welche werden umgesetzt? Wie schnell laufen die Potenziale voll und wer zieht
dort ein? Diese Prozesse sollten in der Wohnungsmarktbeobachtung analysiert werden.
So koénnten etwa lber die Verknlpfung von Neubaugebieten und Einwohnermelde-
amtsdaten Erkenntnisse erzielt werden, zum Beispiel welche Altersstruktur der Bewoh-
ner mit dem Neubau verbunden ist. AuRerdem kann die Baulandklausur als Grundlage
fir den schrittweisen Aufbau eines stadtregionalen Wohnbaulandprogramm (siehe
Empfehlung in Kap. 4.2).

Einbindung von Wohnungsmarktakteuren: Bei der Ersterstellung des ersten Woh-
nungsmarktberichts waren die Planungsverwaltungen und die Kommunalpolitik der
Stadte und Gemeinden der Stadtregion beteiligt. Im Fokus stand zunachst die Positio-
nierung der Stadtregion zum Thema Wohnen. In einer Neuauflage der eWoMaB sollte
der Blickwinkel um weitere Akteure des stadtregionalen Wohnungsmarkts angereichert
werden. In einer Expertenbefragung (,, Wohnungsmarktbarometer”) kénnte regelmaRig
die Einschatzung zu Trends und Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt eingeholt wer-
den. In Workshops kdnnten bestimmte Inhalte der eWoMaB oder Schwerpunktthemen
aus verschiedenen Perspektiven beleuchtet werden (Wohnungsbauinvestoren, Be-
standhalter, Mietervertreter).

Wohnfolgeinfrastruktur: Die Aktivitdten auf dem (stadtregionalen) Wohnungsmarkt
sind eingebettet in eine Vielzahl gesellschaftlicher Entwicklungen und politischer Aufga-
ben. Zumindest fiir die am engsten mit den wohnbaulichen Entwicklungen verbundenen
Aufgabenfeldern sollte die eWoMaB auch Schnittstellen bereithalten. So konnte (iber
eine Einbindung der entsprechenden Fachdmter (z. B. Schulplanung) geklart werden,
welche Aussagen zur Wohnraumentwicklung fiir die jeweiligen Planungen relevant sind
und ob diese in die eWoMaB aufgenommen werden kénnen.

Evaluation der Handlungsempfehlungen: Nicht zuletzt sollte die eWoMaB zukiinftig
dazu genutzt werden, die Umsetzung der in Kapitel 4.2 formulierten Empfehlungen zu
evaluieren. Hierfir sind je nach Handlungsansatz geeignete Auswertungsroutinen zu er-
arbeiten, auf denen aufbauend Vorschlage fir die Nachsteuerung entwickelt werden
konnen. Durch die fortwahrende Auseinandersetzung mit den wohnungspolitischen Ak-
tivitaten der Stadtregion bleibt die Wohnungsmarktbeobachtung im Sinne ihres Auf-
trags und Titels ,entwicklungsorientiert”.
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5 Gemeinde- und Ortsteilsteckbriefe

Die Stadtregion gliedert sich in 12 Stadte und Gemeinden, 45 Orts- und Stadtteile und unzahlige
kleinrdumige Quartiere und Nachbarschaften. Jede Gemeinde, jeder Ortsteil, jeder Standort
pragt den Wohnungsmarkt, nimmt in diesem eine bestimmte Rolle ein und tragt zur Wohnraum-
versorgung in der Stadtregion bei. Eine stadtregionale Wohnungspolitik muss — um erfolgreich
zu sein — auf diese kleinrdumigen Besonderheiten eingehen, um die vielfaltigen Qualitaten der
Stadtregion als Wohnungsmarkt und Lebensraum fiir seine Bewohner zu erhalten und weiter-
zuentwickeln. Aus dieser Vielfalt entsteht die Moglichkeit, Zielgruppen mit unterschiedlichen
Praferenzen ansprechen zu kénnen.

In den folgenden Steckbriefen wurden zentrale Rahmenbedingungen des Wohnungsmarkts auf
der kleinrdumigen Ebene der Orts- bzw. Stadtteile zusammengetragen, welche diese Vielfaltig-
keit abbilden und bei der Einordnung in den stadtregionalen Wohnungsmarkt unterstiitzen sol-
len. Untenstehende Legende gibt einen Uberblick tiber die Inhalte der Steckbriefe und den darin
enthaltenen statistischen Auswertungen.

Breitbandausbau in den Kommunen der Stadtregion

Ein leistungsfahiges Breitbandnetz ist ein entscheidender Standortfaktor auch fiir die Kommu-
nen der Stadtregion Minster. Schnelles Internet — unter anderem fiir Homeoffice und Home-
schooling — wird fiir die Wahl eines Wohnstandortes immer wichtiger. In der Stadtregion Miins-
ter ist der Breitbandausbau bereits weit fortgeschritten. In allen Kommunen ist eine Internetge-
schwindigkeit von mindestens 50 Mbit/s flichendeckend verfuigbar (> 97% der Siedlungsflache).
Auch deutlich schnellere Geschwindigkeiten von mindestens 200 Mbit/s stehen in der Mehrheit
der stadtregionalen Kommunen bereits (nahezu) flachendeckend zur Verfiigung.
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Legende und Erlauterungen zu den Gemeindesteckbriefen

Gemeindename

50.000 Einwohner

Einwohnerstand zum 31.12.2020

Kartendarstellung mit den
Siedlungsbereichen der
Ortsteile und deren
Anbindung an den
Umweltverbund
(Schienenpersonen-

nahverkehr, 1

Struktur des Wohnungsneubaus (2010-20)

Neubauintensitat i

Quelle: Einwohnermelderegister (EMR)

Wohnungen in Einfamilienhdusern (EFH),
Zweifamilienhdusern (ZFH),
Mehrfamilienhausern (MFH)

Quelle: ITNRW

EFH zZFH  E ME

W o]

Durchschnitt der Stadtregion
Quelle: ILNRW

io. Vergl. (2010-20)
o9 —@
T T

Wert der dargestellten Kommune

Schnellbusnetz, fertiggest. Wohnuhgen pro 1.000 Einw. pro Jahr Quelle: IT.NRW

Velorouten)

Werte der anderen Kommunen der
Stadtregion

Zusammenfassung
Text

Baulandpotenziale  S000WE >

Legende und Erlauterungen zu den Ortsteilsteckbriefen

Geplante Wohneinheiten in den
Flachenpotenzialen der Baulandklausur

Name des Ortsteils

Ortsteiltyp

10.000 Einwohner
+5,0% (2010-2020)

Zentrumsnaher Stadtteil: Stadtteile Miinsters nahe des Zentrums

Suburbaner Stadtteil: Stadtteile Minsters auBerhalb des zentralen Siedlungsbereichs
Mittelzentraler / Hauptorte der Umlandkommune mitder landesplanerischen
Grundzentraler Hauptort:Funktion eines Mittel- bzw. Grundzentrums

Dorflicher Ortsteil: Ortsteile der Umlandkommunen

50
. - min VEL® —l Veloroute vorhanden |
35 ROB;E
g mn |—| Anbindung an das Schnellbusnetz |
15 =
I i :m m\;

|—| Anbindung an das Schienennetz |
20
min

andere Ortsteile

Einwohnerstand zum 31.12.2020
Quelle: Einwohnermelderegister

Fahrzeit mit dem Fahrrad bis zur
Promenade in Miinster, unten E-
Bike
Fahrzeit mit den dffentlichen
Verkehrsmitteln bis zum
Hauptbahnhof in Miinster

Fahrzeit mit dem PKW bis zur
Innenstadt in Miinster

Durchschnitt Stadtregion dargestellter Ortsteil

Quelle: EMR Quelle: EMR Quelle: EMR
I .
Angebot vorhanden? Goundechule |_$I t:rw. |
ja/nein Weiterfiihrende Schule 2% : 9%
Q Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und EFtEr
Worhandensein eines groBeren —@ 0 (.t.)(((..l(.” {

Versorgungs- und Dienstleistungs- ° weitere Infrastruktur 11% 18% 25%
angebots (z.B. Fachgeschifte,
breiteres gastronomisches Angebot,

vielfiltige Dienstleistungen)

m?* 400€/m* 550€/m* 870€/m*
t t i

8,20€/m* 860€/m* 10,20 €,rm

Preisspanne fiir Boden-
werte und Mietpreise
in der dargestellten
Kommune

y }
/m* 6,65€/m* 7,25€/m*

Preisspanne des Boden-
werts fiir Einfamilien-
hausgrundstiicke in der
Stadtregion

Preisspanne der
Angebotsmieten fir
Bestandswohnungen in
der Stadtregion

Gebiete mit laufenden oder in Vorbereitung befindliche Bebauungsplanverfahren
und die darin geplanten Wohnbaulandflachen und Wohneinheiten

Baugebiete in Planung 9,5 ha Nettowohnbauland 105 WEIinEFH + 45 WEinMFH = 150 WE
Name des Baugebiets | 8,0ha Nettowohnbauland 80WEinEFH + 20WEinMFH = 100WE
Name des Baugebiets |1 1,5 ha Nettowohnbauland 25WEinEFH + 25WEinMFH = 5S0WE
Restfldchen in aktuellen Baugebieten 35WE

Realisierbare Wohneinheiten auf den Restflichen der in den vergangenen Jahren
abgeschlossenen Bebauungsplanverfahren
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5.1 Altenberge

Gemeinde Altenberge

10.741 Einwohner
+4,9% (2010-2020)

Anbindung an den Umweltverbund
Bahnstrecke

O Bahnhofe

Schnellbuslinien

o Schnellbushaltestellen
Velorouten, Entwicklungsziel
Velorouten, Entwicklungskorridor

Baulandpotenziale 357 WE

Baugebiete in Planung
Bahnhofshugel Il
Roénnenthal 11

Restflachen in aktuellen Baugebieten

Grundschule
Weiterfiihrende Schule
Lebensmitteleinzelhandel

weitere Infrastruktur
PG 120¢/m*  150€/m? 230 €/m?
I t —@)

6,40 €/m*> 6,65 €/m?

7,25 €/m?
9,5 ha Nettowohnbauland
8,0 ha Nettowohnbauland

1,5 ha Nettowohnbauland

Struktur des Wohnungsbestands (2020)

S

M EFH 0 zFH H MFH

T |

Struktur des Wohnungsneubaus (2010-20)

Neubauintensitit im regio. Vergl. (2010-20)
——o—00-p—@0—0

1 2 3 4 5
fertiggest. Wohnungen pro 1.000 Einw. proJahr

Zusammenfassung

Im Nordwesten der Stadtregion gelegen
profitiert Altenberge von der
ausgezeichneten Anbindung an die
Minsteraner Innenstadt. Altenberge
gehorte in den vergangenen Jahren zu
den Gemeinden miteinerhdheren
Neubautatigkeit und konnte dadurch
neue Familien als Wohnstandort
Uberzeugen. Dies spiegeltsich auch in
dem leicht Gberdurchschnittlichen
Anteil der unter 6-Jahrigen wider. Auch
fir die nachsten Jahre sind weitere
Neubaugebiete geplant.

10.741 Einwohner
+4,9% (2010-2020)

Anteil unter 6 Jahre
I—OI..@)O)IOIC.I.) o—
3% 6% 9%

Anteil 65 Jahre und dlter

{ (] —(.t.)(((.))(.’)—i
18% 25%

—@
11%

350€/m> 400€/m> 550€/m> 870€/m?
o y y y |

8,60 €/m? 10,20 €/m? 12,00 €/m?

8,20 €/m*
OWEInEFH + OWEinMFH = 355WE
302 WE
53 WE
2 WE
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5.2

Ascheberg

Gemeinde Ascheberg

I, Q

%
X
A

)
L/
)
Davensberg
\

\
\

Ascheberg
|

Anbindung an den Umweltverbund
Bahnstrecke

O Bahnhofe

Schnellbuslinien

o Schnellbushaltestellen
Velorouten, Entwicklungsziel
Velorouten, Entwicklungskorridor

15.611 Einwohner
+2,8% (2010-2020)

Struktur des Wohnungsbestands (2020)

BT

M EFH 0 zFH H MFH

T

Struktur des Wohnungsneubaus (2010-20)

Neubauintensitat im'regio. Vergl. (2010-20)
——0—09-9—0:0—@

1 2 3 4 5
fertiggest. Wohnungen pro 1.000 Einw. proJahr

Zusammenfassung

Ascheberg gehort trotz seiner guten
Anbindung an Minsterinnerhalb der
Stadtregion noch zu den preiswerteren
Wohnstandorten. In den vergangenen
Jahren konnte vorallem der Hauptort
durch die Neuschaffung von Wohnraum
als Wohnstandort fir junge Familien
weiterentwickelt werden. Auch in den
ndchsten Jahren sind neue Wohn-
gebietsentwicklungen geplant, wobei
zunehmend auch Mehrfamilienhaus-
bau Beriicksichtigung findet.

Baulandpotenziale 149 WE

Grundschule

weitere Infrastruktur

L 120€/m? 150 €/m?
—————+—@)
6,40 €/m* 6,65 €/m?

3,6 ha Nettowohnbauland

Baugebiete in Planung

Ascheberger Feld (21.Anderung) 0,2 ha Nettowohnbauland

Melkpatt 0,3 ha Nettowohnbauland
Bahnhofsgéarten 1,1 ha Nettowohnbauland
Breilbusch 2,0 ha Nettowohnbauland

Restflachen in aktuellen Baugebieten

Weiterfiihrende Schule

Lebensmitteleinzelhandel

8.518 Einwohner
+4,4% (2010-2020)

Anteil unter 6 Jahre
I—.X..(*)I.IQ’..I.) o—

3% 6% 9%
Anteil 65 Jahre und dlter
—@ 0 -CEP)) (@93 ®P)-
11% 18% 25%

230€/m> 350€/m> 400€/m*> 550€/m*> 870€/m?
() y y y y |

8,20€/m> 8,60€/m> 10,20 €/m* 12,00 €/m?

7,25 €/m?
72 WEinEFH + 45 WEinMFH = 117 WE
OWEin EFH + 1ISWEin MFH = 15WE
9WEin EFH + OWEin MFH = 9 WE
20WEinEFH + OWEin MFH = 20WE
43WEin EFH + 30 WEin MFH = 73 WE
2 WE
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1.858 Einwohner
-0,4% (2010-2020)

Q Grundschule Anteil unter 6 Jahre
—— 0160 @) 0080]0) 0
@ Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
Q Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und ﬁ!ter
—0——80-(O)ECeI @D
8 weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

120€/m*> 150€/m?> 230€/m? 350€/m> 400€/m?> 550€/m> 870€/m?
— NG — : : : - |
6,40 €/m> 6,65€/m*> 7,25€/m> 8,20€/m> 8,60€/m? 10,20 €/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 0,0 ha Nettowohnbauland OWEInEFH + OWEin MFH = 0 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 4 WE

Herbern Dorflicher Ortsteil 5.235 Einwohner
+1,4% (2010-2020)
8 Grundschule Anteil unter 6 Jahre

——0le0 @) (@980]0) 0
Q Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
Q Anteil 65 Jahre und dlter

—@® co-Cem) @O -
weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

Lebensmitteleinzelhandel

120€/m? 150€/m* 230€/m? 350€/m> 400€/m? 550€/m?> 870€/m?
—— ONNe f f f f |
6,40€/m*> 6,65€/m? 7,25€/m’> 8,20€/m> 8,60€/m? 10,20 €/m* 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 1,3 ha Nettowohnbauland 26 WEIinEFH + OWEinMFH = 26WE
Bernhard-Spetsmann-StraRe 0,5 ha Nettowohnbauland 12 WEin EFH + OWEin MFH = 12 WE

von Kettler StraRe (10.Anderung) 0,8 ha Nettowohnbauland 14 WE in EFH + OWEin MFH = 14 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 0 WE
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Drensteinfurt

53

Stadt Drensteinfurt

Anbindung an den Umweltverbund
— Bahnstrecke

O Bahnhofe

— Schnellbuslinien

o Schnellbushaltestellen

— Velorouten, Entwicklungsziel

Walstedde

——- Velorouten, Entwicklungskorridor

15.932 Einwohner
+2,5% (2010-2020)

Struktur des Wohnungsbestands (2020)

M EFH [ zFH [ MFH

Struktur des Wohnungsneubaus (2010-20)

Neubauintensitédt im regio. Vergl. (2010-20)
——o—e0-p—0:0—@

1 2 3 4 5
fertiggest. Wohnungen pro 1.000 Einw. pro Jahr

Zusammenfassung

Die Stadt Drensteinfurt bildet mit dem
Minster zugewandten und Uberden
Schienenpersonennahverkehr
angebundenen Ortsteil Rinkerode, dem
peripherer gelegenen Ortsteil Walstedte
und dem dazwischen liegenden Hauptort
ein breites Spektrum des Wohnungsmarkts
in der Stadtregion ab. In den vergangenen
Jahren gehorte Drensteinfurt zu den
Kommunen mit der héchsten Neubau-
aktivitdt und auch fur die kommenden
Jahre sind groBere Baugebiets-
entwicklungen geplant.

Baulandpotenziale 542 WE

Grundschule

Weiterfiihrende Schule

Lebensmitteleinzelhandel

9.211 Einwohner
+2,7% (2010-2020)

Anteil unter 6 Jahre
——Ole® (<.I.)I ( L {)0) X B
3% 6% 9%

Anteil 65 Jahre und dlter
—0——@® —(.Ik.) [(C(( 2 () F]

weitere Infrastruktur 11% 18% 25%
20 120€/m?> 150€/m?> 230€/m? 350€/m?> 400€/m?> 550€/m? 870 €/m?
} t @) (] t t t {
6,40€/m*> 6,65€/m?> 7,25€/m?> 8,20€/m> 8,60€/m?> 10,20€/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 18,2 ha Nettowohnbauland 257 WEinEFH  + 183 WEiIinMFH = 440 WE
BlumenstraRe 7,7 ha Nettowohnbauland 90 WEin MFH = 100 WEin MFH = 190 WE
Mondscheinweg 10,6 ha Nettowohnbauland 167 WEin MFH = 83 WEin MFH = 250 WE
Restfldachen in aktuellen Baugebieten 54 WE

Rinkerode Dorflicher Ortsteil

Grundschule

Weiterfiihrende Schule

Lebensmitteleinzelhandel

0000

3.768 Einwohner
+2,8% (2010-2020)

Anteil unter 6 Jahre
—Ole® (‘)I.I.ﬁ..).)-.—i
3% 6% 9%

Anteil 65 Jahre und dlter
—0—00-Cob) SO esd-

weitere Infrastruktur 11% 18% 25%
120 €/m? ) 150 €/m? ) 230€/m? 350€/m? ) 400 €/m? ) 550 €/m2I 870 €/m’I
I 6,40 €/m? I 6,65 €/m? I 7,25:2/m’ 8,20.€/m2 I 8,60 €/m2I 10,20 €/mzl 12,00 €/mIz
Baugebiete in Planung 1,4 ha Nettowohnbauland 34 WEIinEFH + SWEinMFH = 37 WE
Meerkamp (4. BA) 1,4 ha Nettowohnbauland 34 WEin EFH + 3WEin MFH = 37 WE
Restflachen in aktuellen Baugebieten 7 WE




Gemeinde- und Ortsteilsteckbriefe 49

Walstedde Dorflicher Ortsteil 2.953 Einwohner

+1,8% (2010-2020)

° Gndsdinla Anteil unter 6 Jahre
———ol1e0 )0000)0) 0
e Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
0 Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und élter
—0—00-Col) «©3009)-
° weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

120€/m? 150 €/m?
—@) (J
6,40€/m?> 6,65€/m? 7,25€/m? 8,20€/m? 8,60€/m? 10,20€/m?> 12,00 €/m?

230€/m*> 350€/m> 400€/m> 550€/m? 870 €/m?

Baugebiete in Planung 0,0 ha Nettowohnbauland OWEinEFH + OWEin MFH = 0 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 4 WE
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5.4 Everswinkel

Gemeinde Everswinkel

—

Alverskirchen

Anbindung an den

Umweltverbund

— Bahnstrecke

O Bahnhofe

— Schnellbuslinien

o Schnellbushaltestellen

— Velorouten, Entwicklungsziel

——- Velorouten, Entwicklungskorridor

Everswinkel

° Grundschule

° Weiterfiihrende Schule
Q Lebensmitteleinzelhandel

0 weitere Infrastruktur

120€/m? 150€/m* 230€/m? 350€/m?> 400€/m*> 550€/m? 870€/m?
OO |

6,40 €/m*> 6,65€/m*> 7,25€/m?

9.708 Einwohner
+2,4% (2010-2020)

Struktur des Wohnungsbestands (2020)

BN

B EFH = zFH B MFH

T

Struktur des Wohnungsneubaus (2010-20)

Neubauintensitdt im regio. Vergl. (2010-20)

——0—09-p—0:0—0

1 2 3 4 5
fertiggest. Wohnungen pro 1.000 Einw. pro Jahr

Zusammenfassung

Zwar fehlt Everswinkel im Vergleich zu
vielen anderen Orten der Stadtregion
eine Schienenanbindung an Minster,
dennoch ist der Hauptort (iber einen
Schnellbus) und der Miinster
zugewandte Ortsteil Alverskirchen gut
an den Kern der Stadtregion
angebunden. In den vergangenen
Jahren gehorte Everswinkel innerhalb
der Stadtregion zu den Gemeinden mit
der héchsten Neubauintensitat. Fir die
nédchsten Jahre ist zundchst noch ein
weiteres Nebaugebiet geplant.

Baulandpotenziale 141 WE

7.798 Einwohner
+4,1% (2010-2020)

Anteil unter 6 Jahre
I—.Z..(‘)I(.’..I.) o—
3% 6% 9%

Anteil 65 Jahre und dlter

—0—@0-(eD)) (G100 -
11% 18% 25%

8,20 €/m> 8,60 €/m> 10,20 €/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 3,9 ha Nettowohnbauland 96 WEinEFH + 27 WEinMFH = 123 WE

Bergkamp Il1 3,9 ha Nettowohnbauland 96 WEin EFH + 27 WEin MFH = 123 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten

Alverskirchen Dorflicher Ortsteil

9 Grundschule

Q Weiterfiihrende Schule
@ Lebensmitteleinzelhandel

0 weitere Infrastruktur

—t—@]

120€/m? 150€/m? 230 €/m?
) (]

0 WE

1.910 Einwohner
-3,8% (2010-2020)

Anteil unter 6 Jahre
—OI@D (‘)Z.}...X.)-.—i
3% 6% 9%

Anteil 65 Jahre und dlter

—0—@0-(ehe@ed)d-
11% 18% 25%

350 €/m?> 400€/m> 550€/m*> 870€/m?

6,40 €/m*> 6,65€/m> 7,25€/m?

8,20 €/m*> 8,60€/m> 10,20 €/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 0,0 ha Nettowohnbauland OWEinEFH + OWEinMFH = 0 WE

Restfldachen in aktuellen Baugebieten

18 WE



Gemeinde- und Ortsteilsteckbriefe

51

5.5 Greven

Stadt Greven

Anbindung an den Umweltverbund
— Bahnstrecke

O Bahnhofe

— Schnellbuslinien

Schnellbushaltestellen
Velorouten, Entwicklungsziel
Velorouten, Entwicklungskorridor

Q
Reckenfeld

38.671 Einwohner
+8,8% (2010-2020)

Struktur des Wohnungsbestands (2020)

T

M EFH 0 zFH H MFH

Struktur des Wohnungsneubaus (2010-20)

Neubauintensitit im regio. Vergl. (2010-20)
——o—00-p—0:0—0

1 2 3 4 5
fertiggest. Wohnungen pro 1.000 Einw. proJahr

Zusammenfassung

Die Stadt Greven gehortinnerhalb der
Stadtregion zu den gréRten Kommunen
und ist Gber Schiene und Autobahn
bestens an Miinsterund die anderen
Orte der Stadtregion angebunden. In
den vergangenen Jahren war Greven die
Stadtin der Stadtregion mit der
héchsten Wohnungsbautatigkeit, was
auch zu einem starken Bevolkerungs-
wachstum beigetragen hat. Auch furdie
kommenden Jahre sind neue
Wohngebiete geplant.

Baulandpotenziale 447 WE

Greven
inklusive Bauernschaften

Grundschule
Weiterfiihrende Schule
Lebensmitteleinzelhandel

weitere Infrastruktur

6,40 €/m> 6,65 €/m?

Baugebiete in Planung
Nordwalder StralRe
Mihlenstralle

Restflachen in aktuellen Baugebieten

7,25 €/m?

29.305 Einwohner
+9,6% (2010-2020)

Anteil unter 6 Jahre
I—.X..(‘)I.’)I..I.) o—i
3% 6% 9%
Anteil 65 Jahre und dlter
—0——€0-(01)e®se)-
11% 18% 25%

P/ Gk 120€/m?* 150€/m? 230€/m? 350€/m® 400€/m’ 550€/m? 870€/m?
ommm—o - : |

8,60 €/m> 10,20 €/m* 12,00 €/m?

8,20 €/m?
OWEIinEFH + 166 WEinMFH = 166 WE
OWEinEFH + 114WEin MFH = 114 WE
OWEin EFH + 52 WEin MFH = 52 WE
126 WE
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Reckenfeld i i 8.423 Einwohner
+6,2% (2010-2020)

Anteil unter 6 Jahre

———0Ie0 @) @08010) 0
Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%

Grundschule

Anteil 65 Jahre und dlter

—@ { { ) —(.b)(((..)(.’)4
weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

Lebensmitteleinzelhandel

120€/m? 150€/m> 230€/m*> 350€/m> 400€/m> 550€/m> 870€/m?
———+— Ol f f ; |
6,40€/m*> 6,65€/m> 7,25€/m> 8,20€/m> 8,60€/m? 10,20 €/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 3,0 ha Nettowohnbauland 70WE inEFH + 85WEin MFH = 155 WE
Wohnen in der Ortsmitte Reckenfeld 3,0 ha Nettowohnbauland 70 WEin EFH + 85WEin MFH = 155WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 0 WE

943 Einwohner
+7,3% (2010-2020)

Dorflicher Ortsteil

Anteil unter 6 Jahre

———0le0(@0.08010) 06—

Grundschule

Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und é!ter

—@ €0 - (OB (OBCOD-
weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

120€/m*> 150€/m?> 230€/m? 350€/m> 400€/m?> 550€/m> 870€/m?
O —— : : - |
6,40 €/m> 6,65€/m> 7,25€/m> 8,20€/m> 8,60€/m? 10,20 €/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 0,0 ha Nettowohnbauland OWEInEFH + OWEin MFH = 0 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 0 WE
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5.6 Havixbeck

12.209 Einwohner
+3,7% (2010-2020)

Gemeinde Havixbeck

Struktur des Wohnungsbestands (2020)

e

M EFH M zFH B MFH

Struktur des Wohnungsneubaus (2010-20)

Neubauintensitdt im regio. Vergl. (2010-20)
——o—00-p—0:0—0

1 2 3 4 5
fertiggest. Wohnungen pro 1.000 Einw. proJahr

Zusammenfassung

Die Gemeinde Havixbeck im Westen
der Stadtregion hatin den vergangenen
Jahren schrittweise sein Wohnraum-
angebotausgeweitet. Mit dem Neubau-
gebiet Masbeck plant die Gemeinde
zudem ein Neubaugebiet, dass den
Standortvorteil der Schienenanbindung
der Gemeinde nutzen soll. Durch diese
Neubauaktivitdten und einen Genera-
tionenwechsel in bestehenden
Siedlungen istauch eine Durchmisch-
ung der Bevolkerung zu erwarten, die zu
den dltesten der Stadtregion zahlt.

Anbindung an den Umweltverbund
— Bahnstrecke

O Bahnhofe

— Schnellbuslinien
Schnellbushaltestellen
— Velorouten, Entwicklungsziel
—=- Velorouten, Entwicklungskorridor ' Baulandpotenziale 375 WE

o

Havixbeck 11.449 Einwohner

+3,3% (2010-2020)
Q Grundschule

Anteil unter 6 Jahre
—eecodosoco0dOe

Q Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
Q lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und dlter

—o €0 - (o) U@ (OD-
Q weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

120€/m*> 150€/m> 230€/m*> 350€/m> 400€/m*> 550€/m> 870€/m?
. - OIENO - - i

6,40 €/m> 6,65€/m> 7,25€/m> 8,20€/m> 8,60€/m> 10,20 €/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 9,4 ha Nettowohnbauland 53 WEIinEFH + 30 WEinMFH = 283 WE
Wohnpark Habichtsbach (2.Erweiterung) 2,5 ha Nettowohnbauland 53 WEin EFH + 30 WEin MFH = 83 WE
Masbeck (ehem. sidw. MlnsterstraRe) 6,9 ha Nettowohnbauland 200 WE
Restfldchen in aktuellen Baugebieten 92 WE

760 Einwohner
+9,8% (2010-2020)

Hohenholte Dorflicher Ortsteil

8 Grandsehule Anteil unter 6 Jahre
———0Ie0 )0 (®)010) 0 —i
° Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
e it i hanaa Anteil 65 Jahre und &lter
—o Co-0D) (@@
@ weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

120€/m? 150€/m> 230€/m? 350€/m? 400€/m*> 550€/m? 870 €/m?
———— OO } } t |
6,40 €/m*> 6,65€/m*> 7,25€/m> 8,20€/m*> 8,60€/m? 10,20€/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 0,0 ha Nettowohnbauland OWEinEFH + OWEinMFH = 0 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 0 WE
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5.7 Midnster

Stadt Miinster

Anbindung an den
Umweltverbund
— Bahnstrecke
O Bahnhofe

— Schnellbuslinien
o Schnellbushaltestellen
— Velorouten, Entwicklungsziel
—=- Velorouten, Entwicklungskorridor

309.847 Einwohner
+11,9% (2010-2020)

Struktur des Wohnungsbestands (2020)

1

W EFH [ zFH M MFH

Struktur des Wohnungsneubaus (2010-20)

Neubauintensitdt im regio. Vergl. (2010-20)
——0—09-p—0:0—@

1 2 3 4 5
fertiggest. Wohnungen pro 1.000 Einw. proJahr

Zusammenfassung

Minsteristals Kernstadt der Stadtregion
dessen wirtschaftliches und kulturelles
Zentrum. Auch Gber die Region hinaus ist
Miinster als attraktive Universitatsstadt
bekannt und profitiert von Zuwanderung.
Die Kehrseite sind steigende Wohn-
kosten, welchen die Stadtseit einigen
Jahren Gber eine aktive und soziale
Baulandentwicklung entgegnet. Dabei
verteilen sich die Aktivitdten sowohl auf
Innenstadtstandorte wie auch die
dorflichen Stadtteile am Stadtrand.

Baulandpotenziale

17265 WE

Zentrumsnaher Stadtteil

126.764 Einwohner
+13,7% (2010-2020)

ﬁ Qmin VEL® (]
0 min S ROUTE (]
- RREP o

Baugebiete in Planung

Mitte - Stdlicher Dahlweg

Mitte - Neuhafen / Hafenkante

Mitte - Friedrichsburg

Restfldchen in aktuellen Baugebieten

Anteil unter 6 Jahre

—000 (‘)I.I.I..X.) o—i
Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%

Grundschule

Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und élter

—@® 09-(OD) (@I @DD-
weitere Infrastruktur 11% 18% 25%
PG 120¢/m* 150€/m?  230€/m? 350€/m? 400€/m® 550€/m? 870 €/m?
- t t t t —— QIO —

6,40 €/m> 6,65€/m*> 7,25€/m*> 8,20€/m*> 8,60€/m* 10,20€/m? 12,00 €/m?

7,4 ha Nettowohnbauland OWEIinEFH + 1320WEinMFH = 1320 WE
1,1 ha Nettowohnbauland OWEinEFH + 300WEin MFH = 300 WE
3,9 ha Nettowohnbauland OWEinEFH + 690WEin MFH = 690 WE
2,4 ha Nettowohnbauland OWEinEFH + 330WEin MFH = 330 WE

1109 WE

Berg Fidel

o w2
min O - O
o
o

Baugebiete in Planung

Restfldchen in aktuellen Baugebieten

Zentrumsnaher Stadtteil

5.772 Einwohner
+4,4% (2010-2020)

Anteil unter 6 Jahre

——— 0160 @)008(®) 60—
Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%

Grundschule

Anteil 65 Jahre und dlter
—@® SO -(OBOU@DIOD)-
weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

Lebensmitteleinzelhandel

PAGLY 120€/m? 150€/m?  230€/m> 350€/m? 400€/m® 550€/m* 870 €/m?
s N N N N ®) ®

0,0 ha Nettowohnbauland

6,40 €/m*> 6,65€/m* 7,25€/m*> 8,20€/m*> 8,60€/m* 10,20€/m? 12,00 €/m?
OWEinEFH + OWEin MFH = 0 WE

0 WE
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Gievenbeck/Sentrup Zentrumsnaher Stadtteil 28.279 Einwohner

+18,6% (2010-2020)

Ve Q Grundoehile Anteil u:\te‘r 6 Jahre
—— 010 @)008010) 0
Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%

Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und élter

—@ SO -(OD)) (@93 ®D)-

weitere Infrastruktur 11% 18% 25%
EI (] 120€/m?  150€/m*  230€/m?  350€/m? 400€/m* 550€/m> 870 €/m?
: t t } t —— QIO —
6,40€/m?> 6,65€/m? 7,25€/m> 8,20€/m> 8,60€/m?> 10,20€/m?> 12,00 €/m?
Baugebiete in Planung 37,9 ha Nettowohnbauland 130 WEIinEFH + 4110 WEinMFH = 4240 WE
Gievenbeck - Oxford-Kaserne Teil 1 11,0 ha Nettowohnbauland 100 WEin EFH + 1280 WEin MFH = 1380 WE
Gievenbeck - Busso-Peus-Str. 5,0 ha Nettowohnbauland OWEinEFH + 600WEin MFH = 600 WE
Gievenbeck - Steinfurter StraRe 15-22,5 ha Nettowohnbauland OWEin EFH + 2000 WEin MFH = 2000 WE
Gievenbeck - Appelbreistiege 0,9 ha Nettowohnbauland OWEinEFH + 100WEin MFH = 100 WE
Gievenbeck - Gescherweg 0,5 ha Nettowohnbauland OWEinEFH +  60WEin MFH = 60 WE
Sentrup - Schmeddingstr. / Josef-Pieper 1,3 ha Nettowohnbauland 30 WEinEFH +  40WEin MFH = 70 WE
Sentrup - ehem. Wartburgschule 0,4 ha Nettowohnbauland OWEin EFH + 30 WEin MFH = 30 WE
Restflachen in aktuellen Baugebieten 450 WE

16.097 Einwohner
+6,6% (2010-2020)

Kinderhaus Zentrumsnaher Stadtteil

Q Grundschule Anteil unter 6 Jahre
EL y 7
ROUTE o — e00 $00ee0) 0—i
- Q Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
Q Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und #Iter
—@® co-co) o e
0 weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

120€/m? 150€/m> 230€/m*> 350€/m> 400€/m? 550€/m?> 870 €/m?
t t t t — QIO —
6,40€/m* 6,65€/m? 7,25€/m? 8,20€/m? 8,60 €/m? 10,20€/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 3,3 ha Nettowohnbauland 19WEIinEFH + 220WEinMFH = 239 WE

Kinderhaus - Im Moorhook 0,6 ha Nettowohnbauland 4WEin EFH + 40 WE in MFH = 44 WE

Kinderhaus - Stdl. Langebusch 2,7 ha Nettowohnbauland 15WEin EFH + 180WEin MFH = 195 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 70 WE

St.Mauritz Zentrumsnaher Stadtteil 11.109 Einwohner

+15,5% (2010-2020)

I 3 Gifin Q Grundschule Anteil unter 6 Jahre

——— 000 @) 0.0e0)0) 0|
5 min _-@F Weiterfilhrende Schule 3% 6% 9%

Q Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und alter
—e o -Cob) @O
Q weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

120€/m? 150€/m> 230€/m*> 350€/m> 400€/m? 550€/m®> 870 €/m?
t t t t — QIO —
6,40€/m* 6,65€/m? 7,25€/m? 8,20€/m* 8,60 €/m? 10,20€/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 5,9 ha Nettowohnbauland 110 WEIinEFH + 290WEinMFH = 400 WE

Mauritz Ost - Maikottenweg 4,9 ha Nettowohnbauland 110 WEin EFH + 170 WEin MFH = 280 WE

Mauritz-Ost - Westlich MondstraRe/Siidli 1,0 ha Nettowohnbauland OWEin EFH + 120 WEin MFH

120 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 16 WE



Gemeinde- und Ortsteilsteckbriefe

Mecklenbeck Zentrumsnaher Stadtteil 10.195 Einwohner

+11,5% (2010-2020)

VELO Q Grundschule Anteil u?ttfr 6 Jahre
ROUTE —— 000 (00.08010) 0—
Q Weiterfiihrende Schule 39% 6% 9%

—@ ..—(.k‘)(((..)(.’)4
weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

g\(P Q Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und élter

PG 1206/m*  150€/m?  230€/m> 350€/m? 400€/m? 550€/m? 870 €/m?
- - : - ONE |

6,40€/m? 6,65€/m> 7,25€/m?> 8,20€/m?> 8,60€/m? 10,20€/m?> 12,00 €/m?
Baugebiete in Planung 2,2 ha Nettowohnbauland S0 WEIinEFH + 110WEinMFH = 160 WE
Mecklenbeck - Hafkhorst 2,2 ha Nettowohnbauland S50 WEinEFH + 110WEin MFH = 160 WE

Restfldchen in aktuellen Baugebieten 146 WE

Albachten Suburbaner Stadtteil 6.447 Einwohner

+13,3% (2010-2020)

VELO 9 Grundschule Anteil unter 6 Jahre
ROUTE I (R Y 1)) T O0) Y-
-~ e Weiterfithrende Schule o o 0%

Anteil 65 Jahre und dlter

—@ ..—((.')))(((.Z.)(.D)A
weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

Lebensmitteleinzelhandel

2 o

120€/m> 150€/m> 230€/m*> 350€/m> 400€/m? 550€/m? 870€/m?
t t t —— ONINe |
6,40€/m? 6,65€/m?> 7,25€/m> 8,20€/m? 8,60€/m* 10,20€/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 14,0 ha Nettowohnbauland 235 WEIinEFH + 416 WEinMFH = 651 WE

Albachten - Lindenallee 0,8 ha Nettowohnbauland 14 WEin EFH + 20 WE in MFH = 34 WE
Albachten - 6stl.Erw. sudl. Teil 10,8 ha Nettowohnbauland 166 WEin EFH + 309WEin MFH = 475 WE
Albachten - Steinbrede 2,4 ha Nettowohnbauland S55WEin EFH + 87 WEin MFH = 142 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 0 WE

6.561 Einwohner
+8,7% (2010-2020)

9 Grundschule Anteil unter 6 Jahre

Amelsbiiren Suburbaner Stadtteil

VELG

o —— 000 $) 0060000
Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und dlter

—@ SO -(IM)) @B @D
weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

120€/m> 150€/m> 230€/m*> 350€/m> 400€/m? 550€/m?> 870 €/m?
t t t —ONINe
6,40€/m* 6,65€/m?> 7,25€/m?> 8,20€/m* 8,60€/m*> 10,20€/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 11,6 ha Nettowohnbauland 165 WEIinEFH + 235WEinMFH = 400 WE
Amelsbiiren - Nordwestl. Am Dornbusch 6,7 ha Nettowohnbauland 65WEin EFH + 105WEin MFH = 170 WE

Amelsbiren - Bockenhorst 4,9 ha Nettowohnbauland 100 WEin EFH + 130 WEin MFH = 230 WE

Restfldchen in aktuellen Baugebieten 89 WE
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Angelmodde Suburbaner Stadtteil 8.587 Einwohner

+17,4% (2010-2020)

VELO Q GIungzehule 'Ahteil unttfr 6 Jahre
ROUTE - —— 000 $)0.080)(0 0—
-~/ Q Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
Q Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und alter
—® €0- (OO O ®DD-
e weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

PG 120€/m*  150€/m?  230€/m* 350€/m? 400€/m? 550€/m? 870 €/m?
: : : e e E—

6,40€/m? 6,65€/m> 7,25€/m?> 8,20€/m?> 8,60€/m? 10,20€/m?> 12,00 €/m?
Baugebiete in Planung 12,2 ha Nettowohnbauland 180 WEIinEFH + 270WEinMFH = 450 WE
Angelmodde - Stdl.Hiltruper Str. 5,2 ha Nettowohnbauland 80WEinEFH + 170 WEin MFH = 250 WE

Angelmodde - Westfalen-Standort 7,0 ha Nettowohnbauland 100 WEin EFH + 100 WEin MFH = 200 WE

Restfldchen in aktuellen Baugebieten 0 WE

11.162 Einwohner
+12,0% (2010-2020)

Coerde Suburbaner Stadtteil

Q Grundschule Anteil unter 6 Jahre

o ——— 060 ) 00801000
° Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
0 Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und alter
—@ e0-C(ob) W@ @M -
Q weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

PG 120¢/m*  150€/m?  230€/m* 350€/m? 400€/m? 550€/m? 870 €/m?
f f f f —— O HINO® —
6,40€/m> 6,65€/m? 7,25€/m* 820€/m*> 8,60€/m*> 10,20€/m*> 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 1,5 ha Nettowohnbauland OWEInEFH + 170WEinMFH = 170 WE
Coerde - Kiesekampweg 1,5 ha Nettowohnbauland OWEin EFH + 170WEin MFH = 170 WE

Restfldchen in aktuellen Baugebieten 0 WE

Suburbaner Stadtteil 3.928 Einwohner
+14,2% (2010-2020)

Q Grundschule Anteil unter 6 Jahre

. —— 060 $)00e0)0) 0 —i
° Weiterfiihrende Schule 39% 6% 9%
0 Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und alter
—0——@0-(O)) (@D OB

)

weitere Infrastruktur 11% 18% 25%
120€/m?> 150€/m> 230€/m? 350€/m?> 400€/m?> 550€/m? 870 €/m?
} } } — ONIINe

6,40€/m? 6,65€/m> 7,25€/m?> 8,20€/m?> 8,60€/m? 10,20€/m?> 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 0,0 ha Nettowohnbauland OWEInEFH + OWEinMFH = 0 WE

Restfldchen in aktuellen Baugebieten 0 WE
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Gremmendorf

IS
o w2
10

& —

min

Baugebiete in Planung
Gremmendorf - Westlich Frankenweg
Gremmendorf - York-Kaserne

Gremmendorf - Kanalkante Stidost

Gremmendorf - Stidl. Angelmodder Weg

Restfldchen in aktuellen Baugebieten

Handorf

S

- O
o
(X)

Baugebiete in Planung

Handorf - Kirschgarten / Bader
Handorf - Nérdlich KotterstaRe

Restfldchen in aktuellen Baugebieten

Hiltrup

w2
T o

& o

Baugebiete in Planung

Hiltrup - Nordl. Osttor
Hiltrup - zur Vogelstange

Hiltrup - Westfalenstr

Restfldchen in aktuellen Baugebieten

Suburbaner Stadtteil

11.755 Einwohner
+6,9% (2010-2020)

Anteil unter 6 Jahre
—— 060 (90060100
3% 6% 9%

Anteil 65 Jahre und dlter

—0—eo-@IN @O
weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

Grundschule
Weiterfiihrende Schule

Lebensmitteleinzelhandel

870 €/m?

PG 120¢/m*  150€/m?  230€/m> 350€/m? 400€/m? 550 €/m?
t t t } —— @ I
6,40€/m> 6,65€/m* 7,25€/m? 8,20€/m*> 8,60€/m* 10,20 €/m?

Suburbaner Stadtteil

@ —

12,00 €/m?

38,0 ha Nettowohnbauland 185 WEInEFH + 3835WEinMFH = 4020 WE
0,7 ha Nettowohnbauland SWEin EFH + 15 WEin MFH = 20 WE
25,3 ha Nettowohnbauland 100 WE in EFH  + 1700 WEin MFH = 1800 WE
8,0 ha Nettowohnbauland OWEin EFH + 2000 WEin MFH = 2000 WE
4,0 ha Nettowohnbauland 80WEinEFH + 120WEin MFH = 200 WE
8 WE

7.941 Einwohner
+4,7% (2010-2020)

Anteil unter 6 Jahre
——— 000 $)9.08010) 0—
3% 6% 9%
Anteil 65 Jahre und dlter

Grundschule
Weiterfiihrende Schule

Lebensmitteleinzelhandel

Suburbaner Stadtteil

—@® FTR OO (OO N

weitere Infrastruktur 11% 18% 25%
PG 120€/m*  150€/m?  230€/m* 350€/m? 400€/m? 550€/m? 870 €/m?
6,40 €/mzl 6,65 €/mzl 7,25 €/mzl 8,20 €/mzl 8,6:€Imz 10,2.0€/mz 12,00 €/m?
9,1 ha Nettowohnbauland 220 WEIinEFH + 280 WEinMFH = 500 WE
3,6 ha Nettowohnbauland 100 WE in EFH + 100 WEin MFH = 200 WE
5,5 ha Nettowohnbauland 120 WEin EFH + 180WEin MFH = 300 WE
0 WE

25.763 Einwohner
+3,0% (2010-2020)

Anteil unter 6 Jahre
I—.I..d)I.I.I..I.) o—i
3% 6% 9%

Anteil 65 Jahre und dlter

—o co-(ob) (@M @10
weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

Grundschule
Weiterfiihrende Schule

Lebensmitteleinzelhandel

870 €/m?

PG 120¢/m*  150€/m?  230€/m* 350€/m? 400€/m? 550 €/m?
t t t t — OO —
6,40€/m*> 6,65€/m? 7,25€/m? 8,20€/m? 8,60€/m* 10,20 €/m*> 12,00 €/m?

20,0 ha Nettowohnbauland 325 WEIinEFH + 937WEinMFH = 1262 WE
17,3 ha Nettowohnbauland 300 WEin EFH + 700 WEin MFH = 1000 WE
0,9 ha Nettowohnbauland OWEin EFH + 57 WEin MFH = 57 WE
1,8 ha Nettowohnbauland 25WEinEFH + 180WEin MFH = 205 WE
45 WE
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Nienberge Suburbaner Stadtteil 6.822 Einwohner

+6,7% (2010-2020)

0 Grundschule Anteil unter 6 Jahre

VELO . P
ROUTE o ——000 0.0€010) 0
- e Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
0 Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und alter
—o CO-(OD) (O €O
0 weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

PG 120€/m*  150€/m?  230€/m* 350€/m? 400€/m? 550€/m? 870 €/m?
} } } — OO

6,40€/m> 6,65€/m? 7,25€/m? 8,20€/m* 8,60€/m*> 10,20 €/m?> 12,00 €/m?
Baugebiete in Planung 12,3 ha Nettowohnbauland 200 WEIinEFH + 327WEinMFH = 527 WE

Nienberge - Feldstiege / Beerwiede 11,9 ha Nettowohnbauland 200 WEin EFH + 300WEin MFH = 500 WE

Nienberge - Westlich Plettendorfstr. 0,4 ha Nettowohnbauland OWEin EFH + 27 WEin MFH = 27 WE

Restfldchen in aktuellen Baugebieten 0 WE

9.273 Einwohner
+12,5% (2010-2020)

Suburbaner Stadtteil

Anteil unter 6 Jahre
VELO® Q Grundschule ) A
ROUTE Q o ——0/00 @) 0.080)0) 0—
g Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%

—@ co-col®) @@
weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

Q\(\? ° Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und alter

PG 120€/m*  150€/m?  230€/m* 350€/m? 400€/m? 550€/m? 870 €/m?
} } } — OO

6,40€/m? 6,65€/m* 7,25€/m> 8,20€/m*> 8,60€/m* 10,20€/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 2,4 ha Nettowohnbauland 50 WEinEFH + 95 WEinMFH = 145 WE
Roxel - 8stl. Tilsiter Str. / westl. BAB 1,3 ha Nettowohnbauland 35WEin EFH + 35WEin MFH = 70 WE
Roxel - studl. Tilbecker Str. Teil 1 1,1 ha Nettowohnbauland 15 WEin EFH + 60 WE in MFH = 75 WE

Restfldchen in aktuellen Baugebieten 30 WE

3.523 Einwohner
+19,3% (2010-2020)

Sprakel Suburbaner Stadtteil

Anteil unter 6 Jahre
min VEL® Q Grundschule ) O
ROUTE —— 000 $)0.0800)0—
~ 6 Weiterfiihrende Schule 39% 6% 9%

—@ co-cole)«@mn e -
weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

Q\? ° Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und alter

PG 120€/m*  150€/m?  230€/m* 350€/m? 400€/m? 550€/m? 870 €/m?
} } } — OO ———————
6,40€/m?> 6,65€/m? 7,25€/m?* 820€/m* 860€/m?> 10,20€/m* 12,00€/m?

Baugebiete in Planung 7,5 ha Nettowohnbauland 118 WEIinEFH + 227WEinMFH = 345 WE

Sprakel - Erweiterung nordl. Landwehr 2 2,0 ha Nettowohnbauland 11 WEin EFH + OWEin MFH = 11 WE
Sprakel - 6stl. Sprakeler Str. / westl. DB 2,3 ha Nettowohnbauland 47 WE in EFH + 87 WEin MFH = 134 WE
Sprakel - 6stl. Bahn 3,2 ha Nettowohnbauland 60 WEinEFH + 140 WEin MFH = 200 WE

Restfldchen in aktuellen Baugebieten 2 WE
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Suburbaner Stadtteil 9.869 Einwohner

+14,1% (2010-2020)

VELO Q Grundschule Arjtell unttfr 6 Jahre
ROUTE L ——— 000 $)e(0e)0)0—i
jg Q Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
0 Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und alter
—® CO-(O OO
0 weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

PG 120€/m*  150€/m?  230€/m* 350€/m? 400€/m? 550€/m? 870 €/m?

} } } } —— OO —

6,40€/m> 6,65€/m? 7,25€/m? 8,20€/m* 8,60€/m*> 10,20 €/m?> 12,00 €/m?

augebiete in Planung ,3 ha Nettowohnbaulan in + in = 320 WE
Baugebiete in Pl 7,3 haN hnbauland 145 WE in EFH 175 WE in MFH

Wolbeck - Stidlich Berdel 6,8 ha Nettowohnbauland 130 WEin EFH + 150WEin MFH = 280 WE

Wolbeck - Hiltruper Str./Am Sandbach 0,5 ha Nettowohnbauland 15 WEin EFH + 25 WEin MFH = 40 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 151 WE




Gemeinde- und Ortsteilsteckbriefe

5.8 Nottuln

Gemeinde Nottuln

Darup

— Bahnstrecke

O Bahnhofe

— Schnellbuslinien

o Schnellbushaltestellen

Nottuln_ o

Anbindung an den Umweltverbund

— Velorouten, Entwicklungsziel
——- Velorouten, Entwicklungskorridor

Scha pg\etten

20.172 Einwohner
+2,3% (2010-2020)

Struktur des Wohnungsbestands (2020)

M EFH 0 zFH H MFH

T

Struktur des Wohnungsneubaus (2010-20)

Neubauintensitit im regio. Vergl. (2010-20)
——0—o0-p—0.0—0

1 2 3 4 5
fertiggest. Wohnungen pro 1.000 Einw. proJahr

Zusammenfassung

Anders als die anderen Kommunen der
Stadtregion (mit Ausnahme von
Ostbevern) grenzt Nottuln nichtan
Miinsteraner Stadtgebiet. Im Vergleich
der Kommunen wurde in Nottuln in den
vergangenen Jahren wenig Wohnraum
neu geschaffen. Derim Ortsteil
Appelhtlsen bestehende Bahn-
anschluss soll zukinftig Uber ein
neues Wohngebiet als Standortvorteil
genutzt werden.

Baulandpotenziale 332 WE

Nottuln

Baugebiete in Planung
Sudlich Lerchenhain

Niederstockumer Weg

Restflachen in aktuellen Baugebieten

Q Grundschule

Q Weiterfiihrende Schule
0 Lebensmitteleinzelhandel
Q weitere Infrastruktur

PG 120¢/m*  150€/m? 230 €/m?
————+— OO

11.964 Einwohner
+1,4% (2010-2020)

Anteil ll.lnter 6 Jahre
—000 @ 0.080)0) 0
3% 6% 9%

Anteil 65 Jahre und dlter

—® €0 - (o) (€O 0P
11% 18% 25%

350€/m*> 400€/m*> 550€/m> 870€/m?

6,40€/m?> 6,65€/m?
8,2 ha Nettowohnbauland
5,0 ha Nettowohnbauland

3,2 ha Nettowohnbauland

7,25 €/m?

89 WEInEFH +

8,20€/m> 8,60€/m> 10,20 €/m* 12,00 €/m?

48 WEinMFH = 137 WE
89 WEin EFH + 48 WEin MFH = 137 WE
60 WE
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Appelhiilsen i 4.728 Einwohner

+5,0% (2010-2020)
Anteil unter 6 Jahre

——— 0160 @) 0.¢000) 0—|

Grundschule

Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%

Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und é!ter
—0——€0-(OD) W@ @D

weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

120€/m?> 150€/m? 230€/m? 350€/m? 400€/m*> 550€/m?> 870 €/m?
———— OO — } : : |
6,40€/m? 6,65€/m? 7,25€/m*> 8,20€/m?> 8,60€/m? 10,20 €/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 1,1 ha Nettowohnbauland 17 WEIinEFH + 76 WEinMFH = 93 WE

Appelhilsen Sudliche BahnhofsstraRe 1,1 ha Nettowohnbauland 17 WEin EFH + 76 WEin MFH = 93 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 38 WE

Dorflicher Ortsteil 2.194 Einwohner
+4,6% (2010-2020)

Grundschule Anteil unter 6 Jahre
———Ole0 @) 00800 0—
Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%

° Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und ilter

—@ €0 -00P)) (@91 @D)-
weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

120€/m*> 150€/m?> 230€/m? 350€/m> 400€/m?> 550€/m> 870€/m?
— NG — : : : - |
6,40 €/m> 6,65€/m*> 7,25€/m> 8,20€/m> 8,60€/m? 10,20 €/m? 12,00 €/m?

min
Baugebiete in Planung 0,0 ha Nettowohnbauland OWEInEFH + OWEin MFH = 0 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 0 WE

Schapdetten Dorflicher Ortsteil 1.286 Einwohner
-3,1% (2010-2020)

ns\?n VELO Q Grundschule Anteil unter 6 Jahre
ROUTE ——— 060 ¢9D.0800) 0
Q Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
o Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und alter
—0——60-(O W@ O
° weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

120€/m*> 150€/m?> 230€/m*> 350€/m> 400€/m*> 550€/m*> 870€/m?
- OO : : : : i
6,40 €/m?

6,65€/m> 7,25€/m*> 8,20€/m?> 8,60€/m*> 10,20 €/m? 12,00 €/m?
Baugebiete in Planung 0,2 ha Nettowohnbauland 4WEinEFH + OWEin MFH = 4 WE
Schapdetten Ost 0,2 ha Nettowohnbauland AWEin EFH + OWEin MFH = 4 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 0 WE
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5.9 Ostbevern

Gemeinde Ostbevern 11.172 Einwohner

+8,2% (2010-2020)

Anbindung an den Umweltverbund Struktur des Wohnungsbestands (2020)
O Bahnhofe
\ — Schnellbuslinien W EFH M zfrH M MFH

' Sy —— N
— Velorouten, Entwicklungsziel

——- Velorouten, Entwicklungskorridor Struktur des Wohnungsneubaus (2010-20)

Neubauintensitdt im regio. Vergl. (2010-20)

——0—e0-p—0:0—0

1 2 3 4 5
fertiggest. Wohnungen pro 1.000 Einw. pro Jahr

Zusammenfassung

Ostbevern ist neben Nottuln die einzige
Kommune, die nicht unmittelbaran
Munster grenzt. Dennoch ist Ostbevern
als Wohnstand-ort beliebt, was sich in
den Boden- und Mietpreisen
widerspiegelt, die nicht hinter denen
deranderen Umlandkommunen
abfallen. Fir die kommenden Jahre
plantdie Gemeinde mit den zweiten
Bauabschnitten der Neubaugebieten
Wischhausstrale und Kohkamp auch
die Ausweitung des Angebots im
Mehrfamilienhausbau.

Ostbevern

Baulandpotenziale 307 WE

9.878 Einwohner
+8,8% (2010-2020)

0 Grundschule Anteil unter 6 Jahre
I—.I..(‘)I.I...X.) o—
9 Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
Q Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und alter
—@ { () —(Qb))(((.))(.))—i
9 weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

B 120e/m?  150€/m? 230€/m? 350€/m? 400€/m? 550€/m’ 870 €/m?
ommm—e - : -

6,40€/m> 6,65€/m?> 7,25€/m? 8,20€/m> 8,60 €/mzl 10,20 €/mzl 12,00 €/m?
Baugebiete in Planung 11,7 ha Nettowohnbauland 139 WEIinEFH + 168 WEinMFH = 307 WE
Kohkamp I11, II. Bauabschnitt 8,7 ha Nettowohnbauland 126 WE in EFH  + 48 WEin MFH = 174 WE
WischhausstraRe Il. Bauabschnitt 3,0 ha Nettowohnbauland 1I3WEinEFH + 120WEin MFH = 133 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 0 WE

Dorflicher Ortsteil 1.294 Einwohner
+3,5% (2010-2020)

Q GIinaSChe Anteil unter 6 Jahre
———0160@)00800) 0—
e Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
9 Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jah,re und ﬁ!ter
—® C0-(0®) (@9 ®P)-
° weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

120€/m* 150€/m* 230€/m> 350€/m?> 400€/m*> 550€/m*> 870€/m?
e : : - |
6,40 €/m*> 6,65€/m> 7,25€/m> 8,20€/m> 8,60€/m*> 10,20 €/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 0,0 ha Nettowohnbauland OWEinEFH + OWEin MFH = 0 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 0 WE
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5.10 Senden

Gemeinde Senden 20.695 Einwohner

+1,4% (2010-2020)

Struktur des Wohnungsbestands (2020)

M EFH 0 zFH H MFH

TN

Struktur des Wohnungsneubaus (2010-20)

Neubauintensitdt im regio. Vergl. (2010-20)
*—0p—00—0

2 3 4 5 6
fertiggest. Wohnungen pro 1.000 Einw. proJahr

Zusammenfassung

Senden zdhlt mit gut 20.000 Einwohnern
zu den mittelgroRen Kommunen in der
Stadtregion. Im Zeitraum zwischen 2014
und 2018 wurden in Senden rund 340
neue Wohnungen errichtet, die sich in
ihrer Strukturim Wesentlichen an der
vorhandenen Baustruktur orientieren.

Anbindung an den Umweltverbund Bezogen auf seine GréRe gehort Senden
— Bahnstrecke \ o zu den Kommunen mit der geringsten

O Bahnhofe \ Bautétigkeit. Mit dem Neubaugebiet

— Schnellbuslinien | "Huxburg" plant die Gemeinde derzeit

o Schnellbushaltestellen | ein groRes Wohnungsbauvorhaben.
— Velorouten, Entwicklungsziel O
——- Velorouten, Entwicklungskorridor \

Senden 14.290 Einwohner
+1,2% (2010-2020)

0 Grundschule Anteil unter 6 Jahre
|—.X..(<QI.IOIC.X.) o—
0 Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
a Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und élter
—® eo-ce @@
9 weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

PG 120e/m?  150€/m? 230€/m? 350€/m? 400€/m? 550€/m® 870 €/m?

I f — O HIINe

6,40€/m> 6,65€/m> 7,25€/m> 8,20€/m> 8,60€/m> 10,20 €/m? 12,00 €/m?
Baugebiete in Planung 12,4 ha Nettowohnbauland 270 WEIinEFH + 320WEinMFH = 590 WE

Huxburg 12,4 ha Nettowohnbauland 270 WEin EFH + 320WEin MFH = 590 WE

Restfldchen in aktuellen Baugebieten 111 WE

Ottmarsbocholt Dorflicher Ortsteil 3.621 Einwohner
+2,1% (2010-2020)

Q Grundschule Anteil unter 6 Jahre

——0le0 @) 0 080)0) 00—
e Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
€  Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und alter

—@ SO -dOP))@PI®PD-
@ weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

120€/m> 150€/m> 230€/m> 350€/m> 400€/m> 550€/m> 870€/m?
OO : : - |
6,40 €/m> 6,65€/m> 7,25€/m> 8,20€/m> 8,60€/m> 10,20 €/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 5,3 ha Nettowohnbauland 100 WE inEFH  + 50 WEin MFH = 150 WE
Holzfeld/Davertweg 5,3 ha Nettowohnbauland 100 WE in EFH  + S50 WEin MFH = 150 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 44 WE
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Dorflicher Ortsteil 2.784 Einwohner
+1,3% (2010-2020)

Bosensell

Anteil unter 6 Jahre

0 Grundschule

I—.X..(‘I‘)I...X.)-.—i
e Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
° Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und élter

i et L L LU L DI 7 g

weitere Infrastruktur 11% 18% 25%
120€/m?> 150€/m? 230€/m?> 350€/m?> 400€/m?> 550€/m> 870€/m?
oo : : i

6,40 €/m*> 6,65€/m*> 7,25€/m> 8,20€/m> 8,60€/m> 10,20 €/m? 12,00 €/m*

0,0 ha Nettowohnbauland OWEinEFH + OWEinMFH = 0 WE

Baugebiete in Planung

Restflachen in aktuellen Baugebieten 15 WE
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Sendenhorst

511

Stadt Sendenhorst

\

endenhorst

Anbindung an den Umweltverbund
— Bahnstrecke

O Bahnhofe

— Schnellbuslinien

o Schnellbushaltestellen

— Velorouten, Entwicklungsziel

——- Velorouten, Entwicklungskorridor Baulandpotenziale 196 WE

Sendenhorst

Grundschule
Weiterfiihrende Schule
Lebensmitteleinzelhandel
weitere Infrastruktur

2 120e/m? 150€/m? 230 €/m?

13.614 Einwohner
+2,6% (2010-2020)

Struktur des Wohnungsbestands (2020)

B EFH M zFH H MFH

Struktur des Wohnungsneubaus (2010-20)

Neubauintensitat im_regio. Vergl. (2010-20)
I—.—..-’—.X—.—.

1 2 3 4 5
fertiggest. Wohnungen pro 1.000 Einw. proJahr

Zusammenfassung

Die Stadt Sendenhorst hatseine
Wohnungsbauaktivitdten in den
vergangenen Jahren stark auf den
Minster zugewandten Ortsteil
Albersloh konzentriert, was dort zu
einem starken Bevolkerungszuwachs
fuhrte. Zukiinftig kdnnte die Stadt Uiber
die Reaktivierung der Bahntrasse einen
weiteren Attraktivitdtsschub als
Wohnstandort erhalten.

9.426 Einwohner
+0,7% (2010-2020)

Anteil unter 6 Jahre
———060@)I0.0800) 0
3% 6% 9%

Anteil 65 Jahre und dlter

€0 - (O U®BI @) -
18% 25%

—@
11%

350 €/m?> 400€/m?> 550€/m*> 870€/m?

——— OO
6,40 €/m* 6,65€/m> 7,25€/m?

Baugebiete in Planung 0,0 ha Nettowohnbauland

Restfldchen in aktuellen Baugebieten

Albersloh Dorflicher Ortsteil

Grundschule
Weiterfiihrende Schule
Lebensmitteleinzelhandel

weitere Infrastruktur

OWEInEFH +

8,20€/m> 8,60€/m> 10,20 €/m? 12,00 €/m?
OWEin MFH = 0 WE

14 WE

4.188 Einwohner
+6,9% (2010-2020)

Anteil unter 6 Jahre
L}
———0lC0 @) 0080)0) 06—
3% 6% 9%
Anteil 65 Jahre und alter

€0-COP) (@01 OP)-
18% 25%

—@
11%

350€/m?> 400€/m?> 550€/m*> 870€/m?

PG 120¢/m?  150€/m* 230 €/m?
— OO }
6,40 €/m* 6,65€/m? 7,25€/m? 12,00 €/m?

8,20€/m> 8,60€/m*> 10,20 €/m?

Baugebiete in Planung 10,2 ha Nettowohnbauland 153 WEInEFH + 28 WEin MFH = 181 WE
Kohkamp 10,2 ha Nettowohnbauland 153 WEin EFH + 28 WEin MFH = 181 WE
Restfldchen in aktuellen Baugebieten 1 WE
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5.12 Telgte
Stadt Telgte 20.191 Einwohner
+5,3% (2010-2020)
Anbindung an den Umweltverbund Struktur des Wohnungsbestands (2020)
O Bahnhofe
— Schnellbuslinien W EFH [ zFH M MFH

SR ———
— Velorouten, Entwicklungsziel

—=- Velorouten, Entwicklungskorridor Struktur des Wohnungsneubaus (2010-20)

Neubauintensitat im regio. Vergl. (2010-20)
——o—00-p—0:0—@

1 2 3 4 5
fertiggest. Wohnungen pro 1.000 Einw. proJahr

Zusammenfassung

Telgte gehortinnerhalb der Stadtregion
zu den attraktivsten Wohnstandorten.
Die direkte Anbindung an Munster und
die attraktive eigene Innenstadt
machen v.a.den Hauptort auch fir
Zielgruppen zu einem alternativen
Standort, die ein urbanes Wohnumfeld
suchen. Entsprechend stark sind in den
verhangenen Jahren die Immobilien-
preise gestiegen, dem die Stadt mit
einer starken Ausweitung des
Wohnraumangebots begegnet.

Baulandpotenziale 560 WE

16.354 Einwohner
+6,3% (2010-2020)

| A Wl

———EEEN X
S p I‘
| 2

|
/
(7

/)
Wiy
ol i §

VELO a Grundsehale Anteil unter G/Jahre
L —— 000008000
- Q Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
9 Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und élter
Q\(\P —® { { ) —(.b))(((.ﬁ.)(.’)—!
Q weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

120€/m*> 150€/m*> 230€/m> 350€/m> 400€/m> 550€/m> 870€/m?
| : : - OIS : i

t t t 1
6,40 €/m*> 6,65€/m*> 7,25€/m> 8,20€/m> 8,60€/m> 10,20 €/m? 12,00 €/m?

Baugebiete in Planung 5,6 ha Nettowohnbauland 76 WEIinEFH + 282WEinMFH = 358 WE
Telgte Sud 5,6 ha Nettowohnbauland 76 WEin EFH + 282WEin MFH = 358 WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 0 WE

Westbevern Dorflicher Ortsteil 3.837 Einwohner
+1,2% (2010-2020)

VELG 0 Grundschule Anteil unter 6 Jahre

ROUTE —— 0160 @)0080)0) 0
- e Weiterfiihrende Schule 3% 6% 9%
0 Lebensmitteleinzelhandel Anteil 65 Jahre und é!ter
Q\? —® co-(ob) W@ @e»-
e weitere Infrastruktur 11% 18% 25%

120€/m*> 150€/m> 230€/m> 350€/m? 400€/m> 550€/m> 870€/m?
ommmme - - i

6,40€/m> 6,65€/m? 7,25€/m?> 8,20€/m> 8,60€/m? 10,20 €/m? 12,00 €/m?
Baugebiete in Planung 3,0 ha Nettowohnbauland 30 WEInEFH + 20WEinMFH = 50 WE

Vadrup Nord-Ost, Litke-Esch 3,0 ha Nettowohnbauland 30 WEin EFH + 20 WEin MFH = 50WE

Restflachen in aktuellen Baugebieten 0 WE
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Methodischer Anhang

Annahmen der Bezahlbarkeitsanalysen

Schritt 1: Median der Aquivalenzeinkommen

Median der
Raumeinheiten Aquivalenzeinkommen
2014 2019
Deutschland 1.528 € 1.790 €
Nordrhein-Westfalen 1491 € 1.736 €
Regierungsbezirk Minster 1473 € 1.722 €
Raumordnungsregion Minster 1.526 € 1.804 €
Landeshauptstadt Disseldorf 1.606 € 1.873 €
Stadt K6ln 1.530€ 1.816 €

1.701 €
1.650 €
1.636 €
1.714 €

1.779 €
1725 €

Quelle: aus dem Mikrozensus abgeleitete Werte der Armutsstatistik (Armutsgefdhrdungsschwelle)

Schritt 2: Aquivalenzeinkommen fiir Miinster

@ Entw. p.a.

2014-2019

3,4%
3,3%
3,4%
3,6%

3,3%
3,7%

2014 | 2019 | 2020 Anteil an RR
Schatzung fur die Stadtregion | | 1.750 € 102,1%
im Verhiltnis zur RR berechnet 1559€ | 1842€ | 1750¢€ 102,1%
Quelle: Setzung und Berechnung durch Quaestio 2,0%
Schritt 3: Einkommen der Haushalttypen nach OECD-Skala
204 | 2019 | 2020
Single 1.559 € 1.842 € 1.750 € 1,0
Paar 2338 € 2.763 € 2.625€ 1,5
Alleinerziehend, 1 Kind 2.026 € 2395 € 2275 € 1,3
Paar mit 2 Kindern 3.273 € 3.868 € 3.675€ 2,1
Paar mit 4 Kindern 4.208 € 4974 € 4.725 € 2,7

Quelle: Berechnung entsprechend der OECD-Skala (erster Erwachsener = 1 | weitere Erwachsene = 0,5 | Kind =0,3)
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Schritt 4: Miet- und Kaufpreise fiir die Wohnkostenniveaus 2020

Einfamilienhduser

Wohnkosten- | Kaufpreis fiir Reihen- und Doppelh.

niveau

Eigentumswohnungen

Mietwohnungen

Kaufpreis pro m? Wohnfléche

Mietpreis pro m? Wohnfléche

Bestands- Neubau- Bestands- Neubau- Bestands- Neubau-
objekte objekte wohnungen wohnungen wohnungen wohnungen
1 504.000 € 554.400 € 3.050 € 5.170 € 10,20 € 12,60 €
2 388.000 € 426.800 € 2310€ 4.080 € 8,20 € 10,55 €
3 319.000 € 350.900 € 1.860 € 3.420€ 7,25 € 9,55 €
4 273.000 € 300.300 € 1.560 € 3.200 € 6,65 € 8,90 €
Quelle: Gutachterausschiisse der Kreise Steinfurt, Coesfeld, Warendorf Angbotsmietpreise von

und der kreisfreien Stadt Miinster, gemittelte Werte fiir die
Preisniveaus

Schritt 5: Annahmen fiir die Wohnkostenberechnung

Allgemeine Annahmen

2014 2019 2020

Verbraucherpreisindex 100,4 104,9 105,6
Baupreisindex 98,9 110,6 113,0
Mietwohnungen

Nebenkosten 2,17 € 2,27 € 2,29 €
Wohnungseigentum

Erwerbsnebenkosten 8% 8% 8%
Sanierungskosten 10% 10% 10%
Eigenkapital 20% 20% 20%
Zinssatz 2,5% 1,6% 1,3%
Tilgung 3% 3% 3%
Betriebs- und Heizkosten 2,17 € 2,27 € 2,29 €
Hausgeld 22% 22% 22%
Instandhaltungskosten 10,15 € 11,36 € 12,14 €

empirica-systeme, gemittelte
Werte fiir die Preisniveaus

Quelle:

Statistisches Bundesamt
Statistisches Bundesamt

Mieterbund NRW

6,5% Grunderwerbsst.,, 1,5% Notar & GB

ca. Modernisierung Bad und Boden

Bundesbank

Verband deutscher Pfandbriefbanken
Deutscher Mieterbund
Hausgeldspiegel 2006

Il. BV (Zweite Berechnungsverordnung)
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Rechenweg und Annahmen der Wirtschaftlichkeitsberechnungen

Rechenweg

Fiir die Wirtschaftlichkeitsberechnungen der entwicklungsorientierten Wohnungsmarktbe-
obachtung wurde auf den Rechenweg des vollstandigen Finanzplans (VoFi) zurilickgegriffen. Bei
dieser Berechnungsmethode werden alle in einem bestimmten Betrachtungszeitraum anfallen-
den Einnahmen (v. a. Mieteinnahmen) und Ausgaben (v. a. Eigenkapitalkosten, Finanzierungs-
kosten, Bewirtschaftungskosten), sowie die Wertentwicklung der Immobilie betrachtet. In den
vorliegenden Berechnungen betragt dieser Betrachtungszeitraum 30 Jahre und damit der maxi-
malen Bindungsdauer entsprechend der Wohnraumférderbestimmungen des Landes Nord-
rhein-Westfalen. Diese langfristige Betrachtung ermdoglicht es, neben der Wirtschaftlichkeit ei-
nes ,,normalen” freifinanzierten Mietwohnungsbaus, auch die Beschrankungen und Férderkon-
ditionen des offentlich geférderten Mietwohnungsbaus abzubilden und beide Segmente mitei-
nander zu vergleichen. In Abbildung 22 ist der Rechenweg des vollstandigen Finanzplans fiir ein
Wohnungsbauvorhaben schematisch dargestellt.

Abbildung 22: Rechenweg im vollstandigen Finanzplan (VoFi) fiir ein Wohnungsbauvorhaben

Investition Umsatz Vermégen

Investitionssumme Einnahmen ( + + ) Immobilienwert zu t5
Grundstiickskosten Mieteinnahmen mittels Rohertragsfaktor
Herstellungskosten ggof. erwartbarer Minderertrag
Finanzierungssumme Ausgaben ( —
Bl Eigenkapitalanteil Eigenkapitalkosten
Fremdkapitalanteil Finanzierungskosten — ) Restschulden zu ta, |
Bewirtschaftungskosten
Verzinsung ( £
| Guthaben bis ts, (: ) ( =) Vermogenswert zu ts,
Eigenkapitalrendite I
»  VoFi-Endwert |

Darstellung: Quaestio

Als zentrales Ergebnis der Berechnungen im VoFi stehen zwei Kennzahlen, welche die Wirt-
schaftlichkeit der Wohnungsbausegmente unter den gegebenen Rahmenbedingungen ausdri-
cken.

— VoFi-Endwert: Dies ist das Ergebnis aller mit dem Bau und der Bewirtschaftung der Im-
mobilie verbundenen Einnahmen und Ausgaben in einem bestimmten Betrachtungs-
zeitraum (hier: 30 Jahre), sowie der Wertentwicklung.

— Eigenkapitalrendite: Diese setzt den VoFi-Endwert in das Verhaltnis zum eingesetzten
Eigenkapital (hier: 20% der Investitionssumme). Sie gibt die durchschnittliche jahrliche
Verzinsung des Eigenkapitals im Betrachtungszeitraum durch die Investition an. Sie
dient als MaRstab fiir den Vergleich mit anderen Investitionen (unter zusatzlicher Be-
ricksichtigung des Investitionsrisikos).

Berechnungsannahmen
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Die im folgenden aufgelisteten Annahmen entsprechen den in der schematischen Darstellung
des Rechenwegs in dunkelgrau dargestellten Berechnungsbestandteilen.

Investition

Grundstiickskosten

Erwerbsnebenkosten beim Grundstiicksankauf 10,0%

Erlauterung: setzt sich zusammen aus der Grunderw erbssteuer (6,5%), den Notar- und Grundbuchkosten (1,5%) und
einem Kostenpuffer (2,0%)

Herstellungskosten

Herstellungskosten pro m2 Wohnflache (KG 300-700) 2.910 €/m?

davon Kostengruppen 300+400 2.300 €/m?

Erlauterung: BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten Neubau. Statistische Kostenkennw erte fir
Gebaude. (BKI) Stuttgart. Verw endet w erden die Werte fir Mehrfamilienh&user, mit bis zu 6 WE, mittlerer Standard,
siehe Ableitung unten:

Stand /2021

Kostenkennw ert fiir die Kostengruppen 300+400 pro n? Wohnflache 2.300 €/n?
Kostengruppe 500 (AuRenanlagen) Anteil an 300+400: 3,9% 90 €/m?
Kostengruppe 600 (Ausstattung und Kunstw erke) Anteil an 300+400: 1,2% 28 €/m?
Kostengruppe 700 (Baunebenkosten) Anteil an 300+400:  21,4% 492 €/m?
Summe der Kostengruppen 300-700 2.910 €/m?
Anteil der Wohnfldche an der Geschossflache im Mehrfamilienhausbau 78%
Durchschnittliche Wohnflache pro Wohnung im Mehrfamilienhausbau 80 m?

Erlauterung: Setzung

Fremd- und Eigenkapitalanteil

Eigenkapitalanteil 20,0%

Erlauterung: gelaufiger Wert in der Finanzierung von Immobilien (z.B. geforderter Mindestanteil fur die
Wohnungsbaufdérderung in Nordrhein-Westfalen), w urde fiir einzelne Berechnungen variiert

Umsatz

Mieteinnahmen

Mietsteigerung freifinanzierter Neubau-Mietwohnungen (jéhrlich) 1,0%

Erlauterung: Setzung

Bindungsdauer geforderter Mietwohnungen = Betrachtungszeitraum 30 Jahre
Mietsteigerung geforderter Mietwohnungen jahrlich 1,5%
Mietenstufe entsprechend der Wohnraumforderbestimmungen abhéangig von

entspricht einer Erstvermietungsmiete im Forderweg A Mietniveau

im Forderweg B

Erlauterung: Wohnraumférderbestimmungen (WFB) des Landes Nordrhein-Westfalen vom 02.02.2021
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Finanzierungskosten

Konditionen fiir den freifinanzierten Wohnungsbau 1,4% Zinsen 1,0% Tilgung

Erlauterung: Durchschnittliche Zinsen im Jahr 2018 laut Bundesbank (BBK01.SUD131): Wohnungsbaukredite an private
Haushalte mit anfangliche Zinsbindung, insgesamt (einschl. Kosten),effektiver Jahreszinssatz % p.a.
Tilgung entsprechend den Bedingungen der Wohnungsbaufdrderung

Konditionen fiir den geférderten Wohnungsbau

forderfahige Kosten / Kostenobergrenze im Forderweg A abhangig von

im Forderweg B Mietniveau

Tilgungsnachlass

bis zum 15. Jahr 0,0% Zinsen 1,0% Tilgung
ab dem 16. Jahr (auf die urspr. Darlehenssumme) 0,5% Zinsen 1,0% Tilgung
Verwaltungskosten (ab 50% Tilgung auf halben Betrag) 0,0% einm. 0,5%p.a.

Erlduterung: Wohnraumférderbestimmungen (WFB) des Landes Nordrhein-Westfalen vom 02.02.2021

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 298,00 €/WE
Instandhaltungskosten 12,00 €/m?
Mietausfallwagnis (Anteil an Mieteinnahmen) 2,0%
Kostensteigerung innerhalb Betrachtungszeitraums 2,0%

Erlauterung: nach Verordnung tber w ohnungsw irtschaftliche Berechnungen nach dem Zw eiten Wohnungsbaugesetz
(Zw eite Berechnungsverordnung - Il. BV)

Anlage- und Abzinsungszinssatz

Abzinsungszinssatz 2,5%

Anlagezinssatz 2,5%

Erlduterung: Setzung orientiert am Liegenschaftszinssatz

Vermogen

Ermittlung des Immobilienwerts mittels Rohertragsfaktor

Rohertragsfaktor 25,0

Erlauterung: Grundstucksmarktbericht 2021 fur die Stadt Minster, mittlerer Rohertragsfaktor fir Mehrfamilienhauser in
den Jahren 2010 bis 2020, mittlere Lage

Ermittlung des Immobilienwerts nach Abzug eines erwartbaren Minderertrags

Mietsteigerung nach Ablauf der Belegungsbindung 3,0%

Erlauterung: Setzung im Rahmen des § 558 BGB







