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1. Einleitung

Die Kurzexpertise zur Entwicklung stadtregionaler Handlungsansatze zur Wohn-
siedlungsentwicklung in der Stadtregion Miinster erfolgt im Rahmen der Initiative
»StadtUmland. NRW*. Mit dieser Initiative beabsichtigt das Ministerium fiir Bauen,
Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes NRW Grofdstidte und ihre
Nachbarkommunen zu mehr Kooperation anzuregen, um die aktuellen und zukiinf-
tigen Herausforderungen der Stadtentwicklung gemeinsam zu bewaltigen.

Die Stadtregion Miinster beteiligt sich an der Initiative und setzt einen der Schwer-
punkte auf die Entwicklung stadtregionaler Losungsansitze zur Wohnraumversor-
gung. Als Grundlage moglicher Kooperationsansitze erfolgt zunédchst eine Bestands-
aufnahme der Herangehensweisen aller Stadte und Gemeinden zur aktuellen Woh-
nungsmarktpolitik. Mit dem Arbeitsgremium des Ansprechpartnerkreises der Stadt-
region wurde ein Leitfragebogen fiir die Einzelinterviews abgestimmt, mit dem die
jeweiligen kommunalen Erfahrungen und Arbeitsstinde erfasst wurden. Zudem
erfolgte eine empirische Aufbereitung zu stadtregionalen Wohnungsmarkttrends
der vergangenen Jahre sowie eine Auswertung der kurz- und mittelfristig geplanten
Wohnbaupotenziale in der Stadtregion. Auf der Grundlage der Bestandsaufnahme
wurden die Zwischenergebnisse mit dem Ansprechpartnerkreis sowie dem Steue-
rungsgremium der Biirgermeisterrunde abgestimmt.

2. Entwicklungs- und wohnungspolitische Ziele

Mit Ausnahme der Stadt Miinster sind die jeweiligen lokalen entwicklungs- und
wohnungspolitischen Ziele der Gemeinden in der Stadtregion meist nicht explizit
Jformalisiert z. B. in Form von politischen Beschliissen oder Handlungskonzepten
vorhanden. Auch sind bisher eher in Ausnahmefillen die Zielsetzungen und Orien-
tierungsgrofien fiir die kiinftige Wohnbautatigkeit quantifiziert (z. B. Zielgrofie der
pro Jahr anzustrebenden neu zu bauenden Wohneinheiten). Die jeweiligen Zielset-
zungen leiten sich bisher meist aus den lokalpolitischen Diskussionen und Einzel-
entscheidungen z. B. zu einzelnen Baugebieten oder Bauprojekten ab. Insofern pra-
gen bisher Ad hoc-Entscheidungen die strategische Ausrichtung in den Umland-
kommunen, oft mit dem pragmatischen Ansatz ,,man schaut, was geht".

Als Entwicklungsziele konnten von den kommunalen Ansprechpartnern bisher eher
qualitative Aussagen genannt werden, die z. B. aus Gemeindeentwicklungskonzep-
ten (,qualitatives vor quantitativem Wachstum” / ,behutsame Bevdlkerungsent-
wicklung) begriindet werden. Einzelne Kommunen stellen derzeit neue wohnungs-
politische Leitlinien auf, die dann in Zielformulierungen, wie z. B. ,,ausgewogene und
an den Bedarfen orientierte Entwicklung” miinden. Das derzeit iiberwiegende Ent-
wicklungsziel auf jeweiliger lokaler Ebene ist ein moderates Wachstum. Damit soll
nachhaltig eine Auslastung der vorhandenen Infrastruktur erreicht werden, ohne
die jeweilige Infrastruktur in kurzer Frist zu tiberfordern. Sofern dieses Ziel konkre-
tisiert wurde, wurden etwa 1 bis 2 % Einwohnerwachstum pro Jahr genannt. Be-
richtet wurde, dass auf lokaler Ebene diese allgemeinen Zielsetzungen in der Regel
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einen politischen Konsens bilden und Abweichungen oder Kontroversen eher Aus-
nahmen sind.

Abbildung 1:  Uberblick zu Entwicklungszielen in der Stadtregion Miinster
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Quelle: Interviewergebnisse, eigene Auswertung empirica

3. Herausforderungen, Engpdsse und Aufgaben

Die Schaffung von Bauland und die Schaffung preiswerten Wohnraums sind die ak-
tuell von allen Gemeinden genannten Schwerpunkte der lokalen Wohnungspolitik.
Mit jeweils lokalspezifischen Schwerpunkten umfassen die genannten Engpasse und
Herausforderungen folgende Zielgruppen:

empirica
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3.1 Familiennachfrage

Die Nachfrage von Familien im Eigentumssegment bildet nach wie vor den Schwer-
punkt der klassischen Einfamilienhausnachfrage. Die Nachfrage ist deutlich grofier
als die jeweils zur Verfiigung stehenden Angebote. Die Stadt Miinster kann Familien
mit mittleren Einkommen kaum mehr bedienen, so dass die Eigendynamik der Um-
landkommunen durch ,,Uberschwappeffekte" aus Miinster verstarkt wird.

Aktuelle Baugebiete werden sehr schnell vermarktet (im Extremfall wurde z. B. be-
richtet, dass “rd. 150 Bauplatze in nur 4 Wochen vermarktet wurden®). Jeweils lange
Wartelisten (oft mehrfach iiberzeichnet) charakterisieren die gegenwartige Nach-
fragesituation. Die (zligige) Baulandentwicklung bildet vor dem Hintergrund dieser
Erfahrungen aus Sicht der kommunalen Ansprechpartner einen zentralen Engpass
des wohnungspolitischen Handelns.

Berichtet wird zudem von Mobilisierungshemnissen bei privaten Flachen. Oft liegt
es nicht (nur) an Preisvorstellungen der Eigentiimer, sondern an der Schwierigkeit
geeignete Austauschflichen fiir landwirtschaftliche Nutzungen bereit zu stellen.
Berichtet wird auch von z. T. mangelnder planerischer ,Manédvriermasse an Potenzi-
alflaichen” (bzw. Schwerfélligkeit Flaichen im FNP zu tauschen), um bei Nichtver-
kaufsbereitschaft privater Eigentlimer alternative Entwicklungsflachen zu beplanen.

3.2 Nachfrage im preiswerten Segment

Die Erfahrungen aus den vergangenen Jahren mit der Wohnraumversorgung von
Fliichtlingen haben gezeigt, dass sich durch Anmietungen privater Wohnungen fiir
Fliichtlinge im Verfahren aktuell die Verfiigbarkeit preiswerter Wohnungen redu-
ziert hat (vereinzelt wird die Erfahrung gemacht, dass der ,Wohnungsmarkt leerge-
fegt ist). Hinzu kommt die sukzessive Nachfrage anerkannter Flichtlinge, deren
Wohnungen, sofern sie ohne ausreichende Einkommensquelle sind, entsprechend
im SGB II-Bezug liber die Kosten der Unterkunft finanziert werden. Erwartet wird
zudem im Zeitverlauf auch ein Familiennachzug, der wiederum die Wohnraumnach-
frage verstarkt. Aufgrund der gegenwartigen Engpasse kommt es haufiger zu Fehl-
belegungen anerkannter Fliichtlinge in Unterbringungen die der Verfahrensdauer
dienen (andere Standards).

Neben dem Sondereffekt durch die Fluchtzuwanderung der vergangenen Jahre
kommt hinzu, dass die meist alten Sozialbindungen von Wohnungen kontinuierlich
auslaufen und der geférderte Geschosswohnungsbau in den vergangenen Jahren
bzw. Jahrzehnten kaum mehr eine Rolle gespielt hat. Somit verknappt sich das An-
gebot preiswerter Wohnungen durch das Auslaufen von Bindungen zusatzlich. Von
dem Engpass betroffen sind alle Haushaltsformen, die preiswerten Wohnraum nach-
fragen. Genannt werden von den kommunalen Ansprechpartnern z.B. auch eine
Nachfrage von Arbeitskriften regionaler Unternehmen in Berufen mit kleineren
Einkommen (lange Pendelentfernungen zu teuer, lokaler Wohnraum bei Umzug mit
Familie oft zu teuer). Auch einkommensschwache altere Haushalte, die barrierear-
me Mietwohnungen nachfragen (deren bisherige Wohnungen das nicht bieten) zah-
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len ebenso dazu wie jeweils ortsansassige Singlehaushalte mit geringen Einkommen,
die z. B. aus privaten Griinden neuen Wohnraum suchen.

Im Vergleich zu einkommensschwacheren alteren Haushalten gibt es durch die in
der Nachverdichtung oder im Umbau entstehenden frei finanzierten meist kleineren
Bauprojekte in den Kernorten fiir kaufkraftigere altere Haushalte im Eigen-
tumssegment bzw. hoherpreisigen Mietwohnungen ein sukzessiv neu entstehendes
Angebot.

3.3 Studierende

Trotz der zurtickliegenden regionalen Kooperationsinitiative in der Stadtregion sind
Studierende fiir die meisten Umlandgemeinden keine relevante Zielgruppe fiir die
lokale Wohnungsmarktentwicklung. Die Erfahrungen der Umlandkommunen zeigen,
dass die Zielgruppe vor Ort eher auffillt, wenn mehr Studierende noch bei den El-
tern wohnen bleiben, da eine eigene Wohnung/ Zimmer in Miinster zu teuer ist.
Vereinzelt werden auch Studierenden-WG’s wahrgenommen, die jedoch aus dem
Herkunftsort stammen und bereits den Lokalbezug haben. Ideen fiir Einzelprojekte
mit Wohnungen fiir Studierende, z. B. am Bahnhof Telgte, bilden eine Ausnahme.

3.4 Bestandsentwicklung ohne gréofdere Handlungsbedarfe

Bei der Entwicklung bestehender Wohngebiete und Siedlungsbereiche sind nach
Einschitzungen der Ansprechpartner gegenwartig keine mit den zuvor genannten
Engpassen vergleichbare Handlungsbedarfe erkennbar. Soweit kommunal be-
obachtbar funktioniert ein langsamer Generationenwechsel bei dlteren Einfamilien-
hausgebieten. Auch die ,spontane” Innentwicklung, d. h. Entwicklungen die oft nicht
kommunal gesteuert oder initiiert wurden, sondern aus privaten Erwagungen ent-
standen sind, gibt es in allen Kommunen. Hier rechnet sich die Nachverdichtung
oder der Neubau durch ein qualitativ besseres Angebot (z B. auch barrierearme
Neubauangebote) mit entsprechenden Vermarktungserlosen. Der gegenwartige
Nachfragedruck ist ein wesentlicher Treiber der Entwicklung. Eine Steuerung zu-
mindest durch ein Monitoring (Bauliickenkataster als Grundlage fiir weitere Aktivie-
rung) gibt es in 7 Kommunen.

Engpasse der Innenentwicklung entstehen durch die nachbarschaftliche Betroffen-
heit und die dann erforderlichen Aushandlungen und Kompromisse (oft geht es um
die zu realisierende Dichte und damit Menge an zu schaffendem Wohnraum) fiir die
bauliche Umsetzung. Aus kommunaler Perspektive werden die jeweiligen Bauher-
ren dabei unterstiitzt, die Grundstiicke moglichst gut auszunutzen und entspre-
chend Wohnflichen anbieten zu konnen. Die konkrete bauordnerische Genehmi-
gungspraxis obliegt in den Umlandkommunen den Kreisbehorden, was nach kom-
munalen Einschatzungen vereinzelt die Nutzung moéglicher Spielrdume in der Ausle-
gungspraxis erschwert. Hier sehen sich einzelne Kommunen gefordert, private An-
tragsteller in diesen Verfahren beim Kreis zu unterstiitzen.
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In der Summe hat die Innenentwicklung iiber Bauliicken bzw. Nachverdichtungen
ein erhebliches Gewicht an der Neubauentwicklung in der Stadtregion Miinster.
Nachfolgende Abbildung zeigt die von den Ansprechpartnern genannten Erfah-
rungswerte/ Einschatzungen der jeweiligen lokalen jahrlichen Entwicklung.

Abbildung 2:  Uberblick zur Bauliickenentwicklung
Erfahrungen zur Mobilisierung von Baullicken p.a.
Altenberge 5 Bauliicken pro Jahr
Ascheberg 5 bis 10 Bauliicken pro Jahr
Drensteinfurt, Stadt 3-4 Baullcken pro Jahr
Everswinkel 3-4 Baullcken pro Jahr
Greven 0,5 ha pro Jahr
Havixbeck 10 WE pro Jahr
Minster 750 WE (Spontanentwicklung)
Nottuln 5 Baullicken pro Jahr
Osthevern 1 Bauliicke pro Jahr
Senden 1 Baulticke pro Jahr
Sendenhorst 4-5 Baullicken pro Jahr
Telegte 10 Grundstiicke pro Jahr

Quelle: Interviews mit kommunalen Ansprechpartnern empirica

3.5 Neubauakzeptanz mit unterschiedlichen Herausforderungen

Insbesondere bei der Innenentwicklung entstehen durch die nachbarschaftlichen
Betroffenheiten zusatzlicher Wohnungen und damit zuséatzlicher Bewohner, zusitz-
licher Verkehre aber auch temporarer Baustellenbelastungen eine Reihe moglicher
Konfliktsituationen. Auch bei Neubaugebieten gibt es nachbarschaftliche Wider-
stande. In der Stadt Miinster bilden Akzeptanzprobleme bei zu beplanenden Neu-
baugebieten (Begleitung durch Biirgerinitiativen) eher die Regel als die Ausnahme.
Im Umland sind vergleichbare Widerstinde eher die Ausnahme. Aus den Umland-
gemeinden wird eher iiber punktuelle Themen, wie z. B. die Fiihrung von Erschlie-
Bungsstrafden diskutiert (,normaler Diskussionsbedarf“). Als schwieriger wird im
Umland dagegen die Nachverdichtung mit unmittelbar betroffener Nachbarschaft
bewertet, die hdufig hohen Diskussionsbedarf erzeugt und Kompromissanforderun-
gen stellt.

3.6 Analytische und konzeptionelle kommunale Grundlagen

Die wohnungspolitisch relevanten konzeptionellen Grundlagen der Umlandkommu-
nen entstammen meist aus thematisch tibergeordneten Konzepten, bei denen u. a.
auch wohnungspolitische Aussagen gemacht werden (z B. Gemeindeentwicklungs-
konzept, Quartierskonzept, Demografieprozess). Daneben gibt es jeweilige Konzepte
oder Gutachten fiir einzelne Flachen. Die perspektivischen Aussagen zur Woh-
nungsnachfrage stammen z. B. aus zuriickliegenden Einwohnerprognosen, z. T. auch
nur mit Aussagen auf Kreisebene. Die jiingere Entwicklung mit einem stiarkeren
Einwohnerwachstum in der Stadtregion insgesamt ist nach Angaben der Umland-
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kommunen riickblickend eher iiberraschend erfolgt, nachdem viele Kommunen
noch vor weniger als zehn Jahren von einer stagnierenden und leicht riicklaufigen
Einwohnerentwicklung ausgegangen sind.

Eine konzeptionelle Ausnahme bildet die Stadt Miinster mit dem Handlungskonzept
Wohnen sowie den fachiibergreifenden planungsvorbereitenden Werkstatten und
einer Reihe weiterer wohnungspolitisch relevanter Aktivitaten (u. a. lokales Biindnis
fiir Wohnen). In der Stadt Greven befindet sich ein Handlungskonzept Wohnen der-
zeit in der Erarbeitung. Wohnungspolitische Leitlinien befinden sich in der Stadt
Telgte derzeit in der Beschlussfassung.

Eine klassische Wohnungsmarktbeobachtung, die sich z.B. an den im ,Komwob"
(dem Arbeitskreis kommunaler Wohnungsmarktbeobachtung des Landes NRW)
diskutierten Vorgehensweisen und Empfehlungen orientiert, gibt es in den Stadten
und Gemeinden der Stadtregion bislang nicht. Ein Uberblick zum Marktgeschehen
erfolgt bisher i. d. R. informell iiber punktuelle lokale Erfahrungen und insbesondere
tiber den Uberblick zu Anfragen und zur Vermarktung von Bauplitzen, die von den
Kommunen selber vermarktet werden. Zur Nachfrage von Geschosswohnungen gibt
es z.T. kommunale Einschitzungen, die auf vereinzelte Anfragen basieren. Ein
Uberblick iiber die Entwicklung von Siedlungsflachen liegt mit den Erhebungen des
Siedlungsflaichenmonitorings der Bezirksregierung vor. Ein Argument, das derzeit
z.B. gegen die Erarbeitung von Wohnungsbedarfsprognosen aus dem lokalpoliti-
schen Raum genannt wird ist, dass dadurch Aufwand und Kosten entstehen, obwohl
gegenwartig sehr offensichtlich ist, dass ein grofler Nachfragedruck besteht und
Einfamilienhausgrundstiicke leicht vermarktet werden kénnen.

Nachfolgende Abbildung zeigt einen Uberblick zu den von den Ansprechpartnern
genannten vorhandenen lokalen Konzepten und Instrumenten mit Bezug zum Woh-
nungsmarkt. Der kommunale Zwischenerwerb wird dort, wo er praktiziert wird, in
unterschiedlicher Form umgesetzt (z. T. kompletter, z. T. anteiliger kommunaler
Zwischenerwerb vor Planungsrechtschaffung). Auch sind einzelne Stidte und Ge-
meinden (in unterschiedlicher Form) an Entwicklungsgesellschaften beteiligt, die
vor Ort Grundstiicke erschliefden. Die vorhandenen Vereinbarungen/ Quotierungen
zur Schaffung preiswerter Wohnungen unterscheiden sich kommunal voneinander
(z. B. von Vereinbarung zu Preisobergrenzen bis zur Férderquotierung). Vergabekri-
terien von kommunalen Grundstiicken werden mit jeweiligen lokalen Auspragungen
festgelegt, wobei in der Regel Familien (oft einkommensabhédngig und mit lokalem
Bezug) bevorzugt werden. Die Erfassung von Bauliicken (mit dem Ziel der Aktivie-
rung) und das Management von Klimaschutzanforderungen spielen bei jeweils rd.
der Halfte der Kommunen eine Rolle als eigene Instrumente.
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Abbildung 3:  Uberblick zu vorhandenen Konzepten und Instrumenten

Altenberge Gemeindeentwicklungskonzept X

Ascheberg Integriertes kommunales Entwicklungskonzept, X X X X X

Drensteinfurt, Stadt itk Innenstadt X X X

Everswinkel Strategiekonzept X X X

Greven, Stadt HKW (i.Bearb.) X X | X

Havixbeck Gemeindeentwicklungskonzept X X X X

Miinster, krfr. Stadt  HKw, Bindnis fir Wohnen X X X X X

Nottuln Handlungskonzept Siedlungsentwicklung X X X X

Ostbevern Strukturkonzept Wohnen u. Gewerbe X X X X X

Senden Demografieprozess/ Innenentwicklungsstudie = X X X X

Sendenhorst, Stadt Handlungskonzept 2020 u. IHK Innenstadt X X X X X

Telgte, Stadt Wohnungspolitische Leitlinien (i. Beschlussf.) = X X X X X X
Quelle: Interviews mit kommunalen Ansprechpartnern empirica
4, Empirische Trends der Wohnungsmarktentwicklung in der Stadt-

region

4.1 Einwohnerentwicklung und lebensphasenbezogene Wanderungen

Die vergangenen Jahre waren in der Stadtregion Miinster durch eine hohe Dynamik
der Einwohnerentwicklung und damit einhergehend durch eine stark wachsende
Wohnungsnachfrage charakterisiert. Insgesamt ist die Einwohnerzahl in der Stadt-
region zwischen 2011 und 2015 um knapp 5 % auf rd. 492.600 Einwohner (nach
Angaben IT NRW) gewachsen. Die Entwicklung in der Stadt Miinster war mit rd.
5,7 % tberdurchschnittlich hoch. Die Bandbreite der Entwicklungen in den Umland-
kommunen reicht dabei von unter 1 % in Havixbeck bis liber 5 % in Greven.

Ausschlaggebend fiir die unterschiedliche Dynamik sind die Wanderungsbewegun-
gen und somit die Umzugsentscheidungen von Haushalten sowohl iiberregional als
auch innerhalb der Stadtregion. Um die komplexe Entwicklung von Wanderungsbe-
wegungen besser nachvollziehbar zu machen, hilft die Betrachtung von Kohorten-
wachstumsraten nach unterschiedlichen Lebensphasen. D. h. eine jeweilige Alters-
gruppe wird in einem bestimmten Zeitraum als Kohorte betrachtet, die durch Um-
zugsbewegungen entweder kleiner wird (hdufiger Wegzug als Zuzug in der Al-
terskohorte), gleich bleibt (Zuzug und Wegzug in der Alterskohorte halten sich in
etwa die Waage) oder zunimmt (haufiger Zuzug als Wegzug in der Alterskohorte).
Dabei wird die altersspezifische Mortalitdt der jeweiligen Alterskohorten entspre-
chend berticksichtigt.

Ausschlaggebend fiir einen Grofsteil der Einwohnerveranderungen sind die jiingeren
Altersgruppen in den Lebensphasen, die Umziige eher wahrscheinlich machen. Ei-
nen grofien Anteil hat die Ausbildungswanderung der Altersgruppe der jungen Er-

empirica
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wachsenen, von der die Stadt Miinster erwartungsgemafi insbesondere durch die
Universitit profitiert (auch nach Bereinigung des Zweitwohnsitzsteuereffekts in
diesem Zeitraum). In den Umlandgemeinden entwickelt sich die Alterskohorte der
jungen Erwachsenen im Ausbildungsalter unterschiedlich, von deutlicher Verringe-
rung (z. B. Drensteinfurt) bis zu wachsender Entwicklung (z. B. in Greven).

Bei der Altersgruppe der Berufsanfianger (bis Mitte 30) ist die Polarisierung zwi-
schen der Stadt Miinster und den Umlandgemeinden aufgehoben (nach Bereinigung
des Zweitwohnsitzsteuereffekts). Anteilig zur jeweiligen Ausgangsbevolkerung die-
ser Altersgruppe gewinnen sechs Umlandkommunen wahrend bei den anderen
Kommunen eine weitgehend konstante Entwicklung besteht.

Bei der Settlementwanderung, der Mitte 30 bis Mitte 40-]Jahrigen, besteht gegentiber
der Ausbildungswanderung eine umgekehrte Polarisierung. Hier ist die Entwicklung
in der Stadt Miinster weitgehend konstant, wahrend die Umlandgemeinden durch-
weg von einer Zuwanderung in dieser Alterskohorte profitieren (in etwas unter-
schiedlichen Ausmafien).

Bei der Altersgruppe der Mitte 40 bis Ende 50-Jahrigen verringern sich die lebens-
phasenbezogenen Umzugsbewegungen deutlich. Hier bestehen demnach nur gerin-
ge Verdnderungen in den Kommunen der Stadtregion. Auch bei den dlteren Einwoh-
nern, den 60 bis Mitte 70-Jahrigen, gibt es vergleichsweise weniger Umziige als in
den jungen Altersgruppen. Dennoch ist hier bei einem Grofsteil der Kommunen ein
leichter Wanderungsverlust in der Altersgruppe erkennbar, wahrend einzelne
Kommunen eher durch die Umziige gewinnen.

4.2 Bautitigkeit und Preisentwicklung

In den vergangenen Jahren (zwischen 2011 und 2015) wurden in der Stadtregion
rd. 12.000 Wohneinheiten (nach IT NRW) gebaut, davon rd. 69 % in der Stadt Miins-
ter (bei einem Einwohneranteil von rd. 63 %). In Relation zur jeweiligen Einwoh-
nerzahl war die Wohnbautatigkeit der Umlandkommunen unterschiedlich stark und
reicht pro Jahr im Durchschnitt von rd. 9 Wohneinheiten (Ascheberg) bis rd. 33
Wohneinheiten (Greven) je 1.000 Einwohnern.

Die gestiegene Wohnungsnachfrage hat im Zusammenwirken mit den regionalen
Angebotsengpassen der vergangenen Jahre zu deutlichen Preissteigerungen von
Wohnimmobilien gefiihrt. In der Stadtregion insgesamt sind die Verkaufspreise fiir
Ein- und Zweifamilienhduser um rd. 30 % gestiegen. Uberdurchschnittlich stark sind
die Verkaufspreise in Miinster (+36%), Altenberge und Havixbeck (+37%) sowie
Telgte (+43%) gestiegen. Den stdrksten Preisanstieg verzeichnet die Stadt Telgte.
Hier ist der Median-Verkaufspreis fiir Einfamilienhduser auf etwa 2.200 €/qm ange-
stiegen, liegt damit allerdings noch rd. 500 Euro unter der teuersten Kommune der
Stadt Miinster, wo man im Durchschnitt etwa 2.700 €/gqm fiir ein Einfamilienhaus
zahlen muss. Besonders giinstig ist der Erwerb von Einfamilienhdusern in Asche-
berg und Greven. Hier liegt der Median-Verkaufspreis bei rd. 1.600 bzw. 1.700
€/qm.
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Auch auf den Mietmarkt macht sich der Angebotsengpass bemerkbar. Die Mieten fiir
Wohnungen sind in der gesamten Region seit 2012 um rd. 10% auf 8,3 €/qm gestie-
gen. Besonders stark stiegen die Mieten in Altenberge (+12,8%) und Telgte
(+12,9%). In der Stadt Miinster sind die Mieten seit 2012 von 8,3 €/qm auf rd.
9 €/qm gestiegen. Damit bleibt Miinster weiterhin die teuerste Kommune im regio-
nalen Vergleich, verzeichnet aber aufgrund des hohen Anfangsniveaus lediglich ei-
nen unterdurchschnittlichen Preisanstieg von 8,6%. Besonders giinstige Mietwoh-
nungen konnen in Ascheberg (5,36 €/qm) und in Sendenhorst (5,50 €/qm) ange-
mietet werden.

5. Potenzialflachen in der Stadtregion

In kurzfristiger Perspektive (bis 2020) sind in der Stadtregion Miinster nach Aus-
wertungen und Einschatzungen der kommunalen Ansprechpartner zum Stand Feb-
ruar 2017 insgesamt rd. 330 ha Wohnbaupotenziale verfiighbar. Knapp 61 % der
Potenziale entfallen davon auf die Stadt Miinster (bei einem Einwohneranteil von rd.
63 %). Je nach zu realisierender Baudichte dieser Potenzialflichen kénnen darauf
etwa 10.600 bis etwa 12.300 Wohneinheiten entstehen. Die dabei unterstellte Bau-
dichte (brutto) liegt in der Stadt Miinster bei rd. 250 m? je Wohneinheit (im Durch-
schnitt der Flachen nach eigenem Planungsstand der Stadt Miinster) und in den Um-
landkommunen zwischen rd. 300 m? (héhere Dichte, rd. 33 Wohneinheiten je ha)
und rd. 500 m? (geringere Dichte, rd. 20 Wohneinheiten je ha). Nach Einschitzungen
der Ansprechpartner der Umlandkommunen liegen die in den vergangenen Jahren
jeweils realisierten Baudichten in den Neubaugebieten noch unter dem Wert der
zukinftig als geringere Dichte angenommen wird (bei hohem Anteil freistehender
Einfamilienhduser mit gréofReren Grundstiicken).

In einer mittelfristigen Perspektive bis 2025 sind nach den Einschatzungen der
kommunalen Ansprechpartner nach aktuellem Erkenntnisstand etwa 390 ha Wohn-
baupotenziale verfiigbar, davon rd. 64 % in der Stadt Miinster. Entsprechend den
zuvor beschriebenen Dichteszenarien konnten auf den Potenzialflichen zwischen
etwa 12.800 bis 14.600 Wohneinheiten realisiert werden.

Im jahrlichen Durchschnitt kénnte entsprechend den verfiigbaren Potenzialflichen
in den kommenden Jahren pro Jahr eine Gréfienordnung von etwa 2.800 Wohnein-
heiten (Mittelwert der Dichteszenarien und zeitlichen Entwicklungsphasen) auf
diesen Potenzialflachen entstehen. Zum Vergleich sind in den vergangenen Jahren in
der Stadtregion pro Jahr rd. 2.400 Wohneinheiten neu gebaut worden (einschlief3-
lich der Innenentwicklung/ Nachverdichtung sowie der Neubaugebiete).
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Abbildung 4:  Flichenverfiigbarkeiten (Arbeitsstand Feb. 2017)
Angaben in m?
kurzfristige mittelfristige
Potenziale Potenziale
Altenberge 132.500 132.500
Ascheberg 56.000 60.000
Drensteinfurt, Stadt 270.000 250.000
Everswinkel 14.000 85.000
Greven, Stadt 75.000
Havixbeck 36.000 60.000
Minster, krfr. Stadt 2.000.000 2.500.000
Nottuln 129.000 230.000
Ostbevern 200.000 75.000
Senden 220.000 204.500
Sendenhorst, Stadt ©0.000 196.500
Telgte, Stadt 100.000 96.000
Stadt/Umland gesamt 3.292.500 3.889.500
davon Minster 2.000.000 2.500.000
davon Umland 1.292.500 1.389.500
Anteil Minster 60,7% 64,3%

Quelle: Interviews mit kommunalen Ansprechpartnern empirica

6. Fazit und Kooperationsbedarfe

Der Uberblick zu den kommunalen Wohnungspolitiken zeigt, dass keine grundle-
genden lokalen Zieldifferenzen bestehen und der gegenwartige Nachfrageiiberhang
die kommunalen wohnungspolitischen Diskussionen bestimmt. Von den Ansprech-
partnern wird berichtet, dass eine hohe lokale Sensibilitat fiir die Schaffung von
Wohnbauangeboten in verschiedenen Angebotssegmenten (mit jeweils lokal unter-
schiedlichen Schwerpunkten) besteht.

Hinsichtlich der lokalen Entwicklungsziele besteht eine Bandbreite, die von einer
Stabilitat bzw. moderatem Wachstum bis zu starkem Wachstum reicht. Diese Ziele
sind jedoch meist nicht formell beschlossen oder quantitativ gefasst, sondern bilden
den Diskussionsstand z. B. im Zusammenhang mit einzelnen Planungsentscheidun-
gen ab (eher reaktiver Charakter). Zum Teil wird der gegenwartige Nachfragedruck
aus planerischer Perspektive als Paradigmenwechsel wahrgenommen, nachdem
noch vor etwa 10 Jahren von einer eher stagnierenden bis leicht riicklaufigen Ein-
wohnerentwicklung ausgegangen wurde. Gemeinsam ist allen Kommunen der Stadt-
region einschliefdlich der Stadt Minster, dass es bislang keine kommunale Woh-
nungsmarktbeobachtung gibt. Zudem haben die jeweiligen kommunalen Planungs-
und Entwicklungsgrundlagen unterschiedliche Bezugszeitraume und jeweilige the-
matische, aber auch rdumliche Schwerpunkte.




Stadtregion Miinster - Wohnen 11

Fragestellungen und Handlungsansitze, die idealerweise in einer stadtregionalen
Zusammenarbeit behandelt werden konnten, sind:

7.

7.1

Gemeinsames Monitoring des stadtregionalen Wohnungsmarktes und der
teilrdumlichen Differenzierung

Abstimmung des absehbaren Entwicklungskorridors der kiinftigen Woh-
nungsnachfrage in der Stadtregion (Entwicklungsunsicherheiten aber auch
Einflussmoglichkeiten)

Einfluss der Wechselwirkung der Stadt Miinster auf die Umlandkommunen
(gegenwirtige ,Uberschwappeffekte” als auch auf kiinftig mogliche verrin-
gerte ,Uberschwappeffekte“ bei expansiverer Wohnbauentwicklung)
Entwicklung der Flachenpotenziale nach anzustrebenden Wohndichten (Fla-
chensparsamkeit), Wohnqualitdten (Zielgruppenabhingigkeit), Standortqua-
litditen (Erreichbarkeit und Versorgung), Umweltqualititen (Klima, Frei-
raum)

Handlungsbedarfe fiir die Flachenentwicklung, den Bau und die Bewirtschaf-
tung von Wohnraum, insbesondere im preiswerten Angebotssegment

Kooperationsansatz regionale Wohnungsmarktbeobachtung

Ziel

Zielsetzungen einer stadtregionalen Kooperation der Wohnungsmarktbeobachtung

sind:

Ein gemeinsamer Marktiiberblick tiber die Stadtregion in Verantwortung der
jeweiligen Gebietskorperschaften

Eine gemeinsame Interpretation analytischer Ergebnisse

Ein vertieftes Verstindnis und eine fundierte Entscheidungsgrundlage fiir
individuelle wohnungspolitische Entscheidungen der Stadte und Gemeinden
der Stadtregion

Ein Marktiiberblick fiir alle Wohnungsmarktakteure in der Region

Im Detail erhalten alle Partner der Stadtregion einen Uberblick zur Wohnungsnach-
frage, insbesondere:

Zur Entwicklung der wohnungsnachfragenden Haushalte

Zu altersspezifischen Wanderungen/ Wanderungsverflechtungen

Zu Verdanderungen von Alter und Struktur der Einwohner

Zur Entwicklung der transferabhiangigen Haushalte in unterschiedlichen
Rechtskreisen

Zur Einkommensentwicklung der Haushalte

Der Uberblick zur Angebotsentwicklung umfasst insbesondere:

Die Bautatigkeit in der Stadtregion, Baufertigstellungen (Typologien)/ Bin-
dungen/ Baugebiete - Innenentwicklung
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e Die Bautdtigkeiten differenziert nach Lagen und Standorten (auch Neubau-
gebiete und realisierte Baudichten)

e Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes (Preise und Transaktionen)

e Die Entwicklung von Immobilienverkadufen (Preise und Transaktionen nach
Typologien) und angebotenen Immobilien (Standorte und Ausstattungen)

e Die Entwicklung von Mietpreisen (nach Standorten, Baualtersklassen/ Gro-
Renklassen)

e Die Entwicklung spezifischer Marktsegmente (z. B. Angebote fiir Senioren,
Studenten)

e Die Vermarktungsdynamik kommunaler Grundstiicke (nach kommunalen
Listen)

e Die Entwicklung von Leerstand (insbesondere mit Blick auf eine langfristige
Beobachtung)

Neben der Analyse und Auswertung von Nachfrage und Angebot kann eine stadtre-
gionale Wohnungsmarktbeobachtung auch ein systematisches Stimmungsbild
(Stimmungsbarometer) der in der Region titigen Wohnungsmarktakteure erfassen.
Dazu werden die Einschatzungen der Wohnungsmarktakteure zur Entwicklung un-
terschiedlicher Segmente des Wohnungsmarktes erfasst, darunter z. B. Wohnungs-
unternehmen, Bautrager, Investoren, Bauunternehmen, Makler, Banken, Verbande,
Architekten, kommunale Vermarkter.

Mit einem Stimmungsbarometer konnen dariiber hinaus auch Erwartungen zur
Marktentwicklung (z. B. Preisentwicklung) oder Verdnderungen unterschiedlicher
regionaler Teilrdume erfasst werden. Zudem kann ein solches Stimmungsbarometer
auch die Erfahrungen der Marktakteure zu spezifischen Problemlagen erfassen, z. B.
teilrdumliche oder segmentspezifische Vermarktungshemmnisse oder Engpasse.

Inhaltlich erganzt werden kann eine stadtregionale Wohnungsmarktbeobachtung
auch iiber mobilitdtsbezogene Themen. So kénnen u.a. Pendlerentwicklungen aufge-
zeigt werden und die Entwicklung des Modal Split (sofern kommunale Beobachtun-
gen hierzu herangezogen werden konnen) aufgezeigt werden. Damit wiirde die
Wohnungsmarktbeobachtung im Sinne einer Raumbeobachtung um einen weiteren
Themenschwerpunkt erganzt.

Es gibt bislang einzelne Erfahrungen zu regionalen Aktivititen der Wohnungs-
marktbeobachtung, die beim Forum Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung un-
ter dem Zweig ,RegioWoB“ durch das Land NRW gebiindelt werden. Beispiele regi-
onaler Wohnungsmarktbeobachtung sind:

e Wohnungsmarkt Ruhr (elf kreisfreie Stadte der Stadteregion Ruhr sowie der
vier Kreise)

e Ostwestfalen-Lippe (Kreise Giitersloh, Herford, Hoxter, Lippe, Minden- Liib-
becke und Paderborn sowie die kreisfreie Stadt Bielefeld)

e Region Aachen/Dreildndereck (Gemeinde Raeren/ Belgien, Provinz Limburg,
Parkstad Limburg, Gemeinde Vaals/ Niederlanden, Stadt Aachen und iibrige
Kommunen der StadteRegion Aachen)
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7.2

Oberbergischer Kreis

Kldarungsschritte

Um eine regionale Wohnungsmarktbeobachtung fiir die Stadtregion Miinster umzu-
setzen, sind u.a. folgende Klarungsschritte erforderlich:

Klarung der detaillierten Zielsetzung (ggf. auch unterschiedliche kommunale
Schwerpunkte)
Klarung, ob eine Befragung von Marktakteuren erfolgen soll (Abstimmung
des Akteurskreises)
Klarung der Erhebungsmethodik
Kldarung der entsprechenden Fragestellungen und thematischen Indikato-
renauswahl
Klarung des erforderlichen Aufwands und der resultierenden Kosten
o U.a. Abstimmungsaufwand mit Datenlieferanten
Dateneinkauf
Aufbereitung/ Auswertung der Datengrundlagen
Bewertung und Redaktion/ Berichtsfassung
Erarbeitung Befragungskonzept
o Umsetzung und Auswertung der Befragung

o O O

Beteiligung/ Beitrag der Stadte/ Gemeinden
Klarung zur Ausgestaltung der Ergebnisse (z. B. Berichtsform)
Klarung der Arbeits- und Abstimmungsprozesse (insbesondere Arbeitsgre-
mium zur Begleitung der Analysen und zur Interpretation der Ergebnisse)

o Z.B.Federfiihrung, Zusammensetzung, Intervalle

o Abstimmung zur Ansprache der unterschiedlichen Datenlieferanten
Einbindung weiterer Akteure
Offentlichkeitsarbeit (z. B. Veranstaltungsformate, Pressebeitrige, Internet-
prasenz)

Absehbar erforderliche Datengrundlagen sind insbesondere:

Statistik und Dokumentation der Stadte und Gemeinden
Statistik der Kreise

Statistik von IT NRW und der BA

Auswertungen der Gutachterausschiisse

Ggf. Marktdaten von privaten Anbietern

Ggf. Kooperation mit regionalen Wohnungsunternehmen
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8. Kooperationsansatz stadtregionale Wohnungsbau- und Entwick-
lungsgesellschaft
8.1 Ziel

Mit der Aufgabe der Entwicklung von Bauland sowie dem Bau und der Bewirtschaf-
tung von Wohnungen wird eine stadtregionale Gesellschaft gegriindet. Gesellschaf-
ter der stadtregionalen Gesellschaft sind die Gebietskorperschaften der Stadtregion
Minster.

Die stadtregionale Gesellschaft ergianzt das Spektrum der bestehenden privaten und
offentlich getragenen Entwicklungstrager und Wohnbauakteure in der Stadtregion.
Die wirtschaftlichen Aktivititen der stadtregionalen Gesellschaft werden entspre-
chend den wohnungsmarktbezogenen Zielsetzungen der Stadtregion Miinster aus-
gerichtet.

Als Entwicklungstréger fiir Baugebiete hitte die stadtregionale Gesellschaft z. B. die
Aufgaben:

e Baulandentwicklung als treuhdnderische Gesellschaft im Auftrag der Stadte
und Gemeinden

e Einsetzung des planungsbedingten Mehrwerts von Entwicklungsflichen im
Sinne jeweiliger kommunaler Zielsetzung, z. B. durch Finanzierung von In-
frastrukturangeboten oder einer preisbegilinstigten Abgabe von Grundstii-
cken fiir bestimmte Zielgruppen (u. a. Familien entsprechend maglicher Ein-
kommensgrenzen)

e Bautragerentwicklung z. B. fiir verdichteten preiswerten Einfamilienhaus-
bau (ggf. Bestandshaltung und Vermietung von Einfamilienhdusern oder
Entwicklung von Miet-/Kaufmodellen fiir Schwellenhaushalte oder Haushal-
te)

e Bautragerentwicklung im Geschosswohnungsbau entsprechend den jeweili-
gen kommunalen Zielen (z.B. barrierearme Wohnungen, Verkauf an be-
stimmte Zielgruppen)

e Bau und Bewirtschaftung von Geschosswohnungen in preisgiinstigen Miet-
segmenten und im sozial geférderten Projekten (z. B. Ausrichtung auf kom-
munal bestimmte Zielgruppen)

e Ggf. auch Kauf und Bewirtschaftung von Bestandswohnungen in preisgiins-
tigen Segmenten

Die Vorteile einer stadtregionalen Gesellschaft sind:

e Verpflichtung der Gesellschaftsziele auf die wohnungspolitischen Zielset-
zungen der Stadtregion

e Guter stadtregionaler Marktiiberblick durch die regionale Ausrichtung der
Gesellschaft und Uberblick zu unterschiedlichen wohnungspolitischen
kommunalen Strategien (Funktion einer wohnungspolitischen Beratung fiir
die Kommunen vor dem Hintergrund gemeinsam abgestimmter stadtregio-
naler Zielsetzungen)
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e Orientierung der Projektentwicklungen an den jeweiligen kommunalen Zie-
len, ohne dass gesonderte vertragliche Vereinbarungen (z. B. stidtebauliche
Vertrage) erforderlich werden

e Ggf. auch Ubernahme planerischer Leistungen (im Sinne der kommunalen
Ziele) bei kommunalen Kapazitdatsengpassen

e Bau und Bewirtschaftung von geférdertem Wohnraum und Sicherstellung
preiswerter Wohnangebote auch tber den Zeitraum des Auslaufens von
Bindungen hinausgehend

e Ausrichtung der Projektentwicklung an stadtregionalen Zielsetzungen der
Flachensparsamkeit und der Wohnraumversorgung einkommensschwacher
und transferabhangiger Haushalte

e Ausrichtung der Projektentwicklung an Zielsetzungen altersbezogener und
sozialer Mischung von Haushalten

e Umsetzung von Pilotprojekten entsprechend der stadtregionalen Zielsetzun-
gen

8.2 Klarungsschritte

Auf dem Weg zur Klarung einer moglichen stadtregionalen Wohnungsbau- und
Entwicklungsgesellschaft als weiterer Kooperationsansatz der Stadtregion Miinster
sollten u. a. folgende Fragestellungen/Themen erdrtert werden:

e Kosten-Nutzen-Analyse aus stadtregionaler Perspektive
o Grundlage bilden beispielhafte Modellrechnungen unterschiedlicher
bisher praktizierter Entwicklungsmodelle der Erschlief3ung (z.B.
Entwicklung durch Kommunen, Entwicklung durch Private)
o Analyse der jeweiligen Kosten- und Einnahmestrukturen der Ent-
wicklungsmodelle (kommunale und private Sicht)
o Analyse der jeweils realisierten Kauf-/ Mietpreise und erreichten
Zielgruppen (Erreichung kommunaler wohnungspolitischer Ziele)
e Betriebswirtschaftliche Klarungsschritte
o Klarung der Beteiligung moglicher Gesellschafter und jeweilige An-
teile (Gebietskorperschaften aber ggf. auch Sparkassen, bestehende
Unternehmen)
o Erforderliche Kompetenzen, Kapazititen und Ausstattungen einer
neu zu griindenden Gesellschaft (absehbar Kostenstruktur)
o Gesellschaftsform und vertragliche Ausgestaltung (u. a. Aufsicht, Haf-
tung und Geschéftsfiihrung)
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9. Anhang

Abblldung 5: Bevolkerungsentw1cklung, Stadtregion Munster 2011-2015
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Abbildung 6: Kohortenwachstumsrate - Ausbildungsschwarm, Stadtregion
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Abbildung 7:  Kohortenwachstumsrate - Berufsanfingerschwarm,
Stadtregion Miinster 2011-2015
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Abbildung 8: Kohortenwachstumsrate - Settlementwanderung, Stadtregion
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Abbildung 9: Kohortenwachstumsrate - Mittelalterwanderung, Stadtregion
Miinster 2011-2015
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Abbildung 10: Kohortenwachstumsrate - Altenschwarm, Stadtregion
Miinster 2011-2015
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Abbildung 11: Fertiggestellte = Wohneinheiten*, Stadtregion  Miinster,

Summe 2011-2015
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Abbildung 12: Fertiggestellte Wohneinheiten je 1.000 Einwohner*,
Stadtreglon Miinster, Summe 2011-2015
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Abbildung 13: Kaufpreisniveau von Ein- und Zweifamilienhdusern,
Stadtregion Miinster 2016
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Abbildung 14: Kaufpreisentwicklung von Ein- und Zweifamilienhdausern,
Stadtreglon Miinster 2012 2016
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Abbildung 15: Mietniveau von Geschosswohnungen, Stadtregion Miinster
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Abbildung 16: Mietentwicklung von Geschosswohnungen, Stadtregion

Munster 2012- 2016
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Abbildung 17: Uberbllck zZu Engpassen m der Stadtreglon Munster
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Abblldung 18: Munsterbezug in der Stadtreglon Munster
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Abbildung 19: Flichenpotenziale in der Stadtregion Miinster, Stand Feb.
2017
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Abbildung 20: Kurzfristige Baulandpotenziale je 100 Einwohner in der
Stadtregion Miinster, Stand Feb. 2017
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Abbildung 21: Kurzfristige Baulandpotenziale (absolut) in der Stadtregion
Miinster, Stand Feb. 2017
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Abbildung 22: Mittelfristige Baulandpotenziale je 100 Einwohner in der
Stadtregion Miinster, Stand Feb. 2017
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Abbildung 23: Mittelfristige Baulandpotenziale (absolut) in der Stadtregion
Miinster, Stand Feb. 2017
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