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Stadtstrukturen mit hoher Qualitat
— Historische Altstadt als Zentrum
— Urbane, kompakte Innenstadt

— Kranz von Aul3enstadtteilen
(Eingemeindungen 1975)

— |dealtypisches Grinsystem
302 gkm Stadtgebiet

310.610 Einwohner (Ende 2018)
Uber 58.000 Studierende

Oberzentrum fur das Munsterland

,Deutscher Nachhaltigkeitspreis 2019
(Sieger Kategorie Grol3stadt) 4



Einwohnerentwicklung
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Vorausberechnung der Einwohnerentwicklung

Bevolkerung insgesamt in Munster - Bestande und Minsteraner Vorausberechnungen
2015-2030 im Vergleich zur Vorausberechnungen von IT.NRW und der BBSR
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Preisentwicklung baureifes Wohnbauland

—Stadt Mnster —NRW ——grof3e Stadte Nord
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Stark steigende Preise in den letzten Jahren

Preisentwicklung in den Jahren 2010 - 2018

» Grundstiick Mefa, unbebaut + 68,2 %
» Grundstuck Efa, unbebaut + 62,2 %
» Mehrfamilienhdauser +97,1%
» Eigentumswohnungen (Erstbezug) + 76,4 %

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2019, Stadt Minster

18.11.2019 8



Suburbanisierung

Wanderungssalden gegenuber Miinster
1995 — 2017 je 1.000 Einwohner
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Wachsende Bedeutung des Oberzentrums

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
2008 —2017: + 21 %

zum Vergleich Einwohnerentwicklung:
2008 — 2017: + 10 %

160.000

140.000

120.000 -

100.000 -

80.000 -

18.11.2019

©
<
s
=
O
—

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 11



Auspendler nach Mlnster

Anteil der Pendler nach Miinster an den
Beschaftigten am Wohnort in v.H.
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Konzeptionelle Einbindung: Handlungskonzept Wohnen

Kommunales
Handlungskonzept Wohnen

Sensibilisierung Wohnungsmarkt- Kooperation

Offentlichkeit monitoring Bundnis Wohnen Erganzende Bausteine

Mobilisierung von Barrierefreiheit Preiswerter Bestand
Standorten im in Neubau Sicherung von Preis- und
Siedlungsbestand und Bestand Belegungsbindungen

Kernbausteine

Baulandentwicklung Minsteraner Modell Sozialer Wohnungsbau
»S0zialgerechte Zielvereinbarung
Bodennutzung* Land NRW

Dialogkultur mit Ziele Wohnungs-
Marktakteuren Stadtentwicklung und marktanalyse Grundl agen
Wohnungspolitik

18.11.2019 15



Ziel: Neubau von mind. 2.000 Wohnungen / Jahr

r F

Fessscsesserd
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Baugebietsentwicklung an'der Werlandstrake
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Zielkorridor fur die Neuerrichtung von Wohnungen

Baulandprogramm Zielzahl: 2.000 WE / Jahr

Aul3enbereich

m Aul3erhalb des
Baulandprogramms

m I[m Baulandprogramm -
Innenbereich

= Im Baulandprogramm -
Aul3enbereich

aulRerhalb Baulandprogramm
,Spontane Bautatigkeit®
(Baulticken, Nachverdichtung etc.)

Baulandprogramm
Innenbereich

18.11.2019 17
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Jahrliche Wohnungsneubauleistung bis 2018

Fertig gestellte Wohnungen in

2500 “Wohnungen
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Baulandreserven: Bereitstellung und Verbrauch

Baulandbereitstellung Baufertigstellungen
Jahr

2002

2003

Baufertigstellungen:
Wefa
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LEG-Wohnungsmarktreport 2018

MUNSTER - STEIGENDE MIETEN
UND PREISE TROTZ HOHER

BAUTATIGKEIT

Die quirlige Universitiatsstadt Miinster r
liegt im Zentrum Westfalens. Mit der W
(WWU), ihren knapp 45.000 Studierend
Miinster eine junge Stadt, in der rund 3(
sind. Das Stadtbild der traditionsreichen
tet eine attraktive Kombination aus eine
Wohnvierteln der Griinderzeit und mod
Parks und dem innerstidtischen Aasee t
Lebensqualitit.

Der bedeutenden Rolle der Stadt im West-
félischen Frieden gedenkt Miinster im Rahmen
des Européischen Kulturerbejahrs 2018
gemeinsam mit Osnabriick mit zahlreichen
Veranstaltungen. Neben dem demografischen
Wandel stellen vor allem Verkehrswachstum,

Klimawandel, Digitalisierung und Flachen-

konkurrenzen zentrale Herausforderunsen

WOHNUNGSFERTIGSTELLUNGEN 2016 je 1.000 Einwohner

Aachen . 2,2

Bielefeld 26

Bochum . 0,8

Bonn

I
©
=}

Dortmund . 1,7

Duisburg 0,7

Diisseldorf 43

Essen 11

Gelsenkirchen 0,6

33

g

Miinster

Wuppertal @]

Q ‘

1 2 3 A

5]

Neubau und BaumaBnahmen an bestehenden Gebiuden, Wohn- und Nichtwohngebiude

)1 ‘ Ml mONSTER

55

Quelle: Statistisches Landesamt NRW

Quelle:
LEG-Wohnungsmarktreport
2018, S. 15, 90
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Postbank-Studie _ Wohnatlas 2016 — Leben in der Stadt®

In Sachen Neubau liegen Munster, Potsdam und Munchen vor allen anderen
deutschen Grol3staddten. Das sind Ergebnisse der Postbank Studie
"Wohnatlas 2016 - Leben in der Stadt", die die Wohnungsmarkte in den 36
bundes- und landesweit grofdten Stadten unter die Lupe nimmt.

Die "Top Ten" bundesweit im Jahr 2015
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10,00% -
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6,00% - m Steigerung des Bestandes
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2,00% -
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18.11.2019 < Quelle: Eigene Darstellung nach Postbank 21
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Ziel: Vorrang der Innenentwicklung

A

BRI T

Nachverdichtung im Bereich der Promenade

R,

Baugebietsentwicklung aJ‘ Teilbereich der ehemaligen Prins@]éﬁé-Kaserne
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Bilder © 2016 Googl

e

e, Kartenda?én © 2016 Geoasis-DE/BKG (© 2009), Google

Mischung aus geférdertem und
freifinanziertem Wohnungsbau

18.11.2019 23
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Beispiel: Umnutzung Winkhaus-Areal (Erpho  -Bogen)

. Apartments

[ Stadtwohnungen
. Stadtvillan
I Seniorenwohnen und Kita

I Turm mit Wohnungen '
und Gewerkeflachen

Geplante Nutzungsbereiche
Im Quartier Erpho-Bogen

18.11.2019 Quelle: CM Immobilien 25
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Schwerpunkte der Innenentwicklung
L P
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Wohnsiedlungsflachenkonzept 2030

18.11.2019 43
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Prozess der Planungswerkstatt 2030

Planungs- 2. Planungs- 3. Planungs-

werkstatt werkstatt Freigabe werkstatt
Politik 1. Burgerforum

ZIELZAHLEN KRITERIEN- FLAC"HEN-
KATALOG GERUST

l
[1/2016 [11/2016 /2017 111/2017

Planungs-

Beratungen ' werkstatt Beschluss Information Ubergabe an
Fraktionen Politik Offentlichkeit nachfolgende
WSFK 2030 Planverfahren
nicht 6ffentlich Biirgerinformation nicht offentlich mit weiteren
offentlichen
IV/2017 — 1/2018 /2018 11/2018 [11/2018 Beteiligungs-

maoglichkeiten

18.11.2019 44
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| Gesamtstadtischer Uberblick

@ GFZ in Stadtzelle
0-0,29
0,30 - 0,44
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Bilder © 2016 Google, Kartendaten © 2016 GeoBasis-DE/BKG (© 2009), Google

[135 WE /ha

Flache der bebauten Grundstiicke

111 % Mefa

18.11.2019 Flachenanteil an Gesamtflache 46
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[165 — 70 WE /ha

Flache der bebauten Grundstiicke

[133 % Mefa

18.11.2019 Flachenanteil an Gesamtflache 47



Bilder © 2016 Google, Kartendaten © 2016 GeoBasis-DE/BKG (© 2009), Google
1125 WE /ha

Flache der bebauten Grundstiicke

100 % Mefa

18.11.2019 Flachenanteil an Gesamtflache 48
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Siedlungsdichten in Baugebieten

WE / ha Flidche der bebauten Grundstiicke

0 10 20 30 40 50 60 70
Angelmodde - Ostlich Twenhévenweg ////A
Handorf - Dorbaum 5
Amelsbiren Std E m pfe h I un g
Roxel Nord, Teil 1 Mindestens

Hiltrup - Westl. Meesenstiege

55-65WE/ha

Albachten - Sudlich Diilmener Str.

Mitte - Stolbergstr.

Kinderhaus - Stidlich der Westhoffstr.
Mauritz-Ost - Wolbecker Str. / Niederbeckmann
Mitte - westl. Prins-Claus-Kaserne

Gievenbeck Studwest, nérdlicher Teil

Durchschnitt der Baugebiete

geplante Baugebiete:

Mecklenbeck - Meckmannweg Schwarzer Kamp \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ N

Im Vergleich dazu: Mitte — SchulstralRe 145 WE / ha
Mitte — ehem. Winkhaus 205 WE / ha

18.11.2019 50
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Kriteriendefinition fur die Flachenauswahl

Einschlagige Tabukriterien

Dies schliel3t eine neue
Wohnbauflachenentwicklung aus

Zu beachtende Hemmnisse

Dies spricht i.d.R. eher gegen eine
neue Wohnbauflachenentwicklung

Zu beriucksichtigende
Forderfaktoren

Dies spricht fur eine neue
Wohnbauflachenentwicklung

Beispiele:

« Siedlungsstrukturelle Insellage
* Lage im Naturschutzgebiet, FFH- oder Vogelschutzgebiet

* Lage im Wasserschutzgebiet | oder Il

Beispiele:

* Vorrangflache zur Freiraumsicherung wird tangiert
* Umfangreicher Stral3enausbau zur auf3eren ErschlieBung erforderlich

Beispiele:

* Ein zentraler Versorgungsbereich ist fu3laufig zu erreichen
* Fahrrad-Kurzstrecken-Distanz zu einem Schienenhaltepunkt
* Hoher Anteil stadtischen Eigentums
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Kriterienkatalog fur die Flachenauswahl

Kiiteriurr

Siedlungsstrukturelle Lage Zentrale Versorgungsbereiche / Nahversorgung

Vorrangflachen zur Freiraumsicherung _
INatur und Landsehaft
Kimaanpassung und Umweltschutz ~ Umsetzung

Vorrangflachen zur Klimaanpassung

Hochwasser / Urbane Sturzfluten / Wasserschutz

18.11.2019 52
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Zielzahlen Wohnsiedlungsflachenkonzept 2030

Erforderliche neue Aul3enbereichs-Wohnbaulandflachen (2026 — 2030)

50 — 70 ha

18.11.2019 53
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Baulandentwicklung in der Stadt Munster

Flachenentwicklung

Baulandprogramm Stufe 1 Iyses Baulandentwicklung

Flachensicherung
Prifung von K.O.-Kriterien
liegenschaftliche Sicherung

Flachenauswabhl
Entwicklungsszenarien
guantitative und qualitative Leitlinien

Il Planungswerkstatt 2030

18.11.2019 54
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Baulandpotenzial bis 2030 (BLP 1/2 und WSFK 2030)

Insgesamt weisen das vom Rat beschlossene Baulandpr  ogramm
2019-2025 / 2030 sowie das Wohnsiedlungsflachenkonz  ept 2030

folgendes Wohnbau-Potenzial auf:
~ 11.000 WE

* Wie viele dieser Flachen faktisch
entwickelt werden kdnnen, ist derzeit
noch nicht bekannt. Es wird
erwartet, dass dies lediglich ca. 1/3
dieser Flachen betrifft.

~ 100 ha*
~ 4.000 WE*

Wohnsiedlungsflachen-
konzept 2030

(nur AuBenbereich)

Baulandprogramm
Stufe 1

(AuRen- und Innenbereich)

18.11.2019 55
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Neue grof3e Baugebiete im Aul3enbereich ab 2019
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1 Albachten-Ost 500 WE
sudlich Weseler Str.

2 Angelmodde-Sid 250 WE
sudlich Hiltruper Str.

3 Wolbeck 300 WE
sudlich Berdel

4 Nienberge-West 600 WE
Feldstiege / Beerwiede

5 Handorf-Ost 300 WE
Nordlich KotterstralRe

6 Hiltrup-Ost 1.000 WE
Nordlich Osttor

7 Mauritz-Ost 250 WE
Maikotten

" 8 Kinderhaus 250 WE

Moldrickx

In Rot dargestellt: alle neuen Baugebiete 2019 — 2025
In Blau dargestellt: alle neuen Baugebiete 2014 — 2018
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Vom Wohnbaulandpotenzial zum Baugebiet  (bis 2014)

Liegenschatftliche Verhandlungen und Erwerb
(auf Basis der Bodenrichtwerte fur Ackerland / Bauerwartungsland)
z.T. unter Vorlage von stadtebaulichen Skizzen / Entwiirfen

Freigabe fur Vorhaben-
und ErschlieRungsplan

Bauleitplanverfahren
(Stadtebauliches Qualifizierungsverfahren | - ggf. vorhabenbezogene - Bebauungsplanung)

18.11.2019 57



Abklarung maglicher K.O.-Kriterien
sowie wertbeeinflussender Faktoren

STADT i MONSTER

Vom Wohnbaulandpotenzial zum Baugebiet

Wohnbaulandpotenzial
Planungswerkstatt 2030

Klarung grundséatzlicher liegenschatftlicher Verfuigbarkeit

Falls erforderlich
Gutachtenerstellung

Liegenschaftliche Verhandlungen und Erwerb

(ab 2014)

(Residualwertberechnung auf Basis pauschaler Kalkulation ohne stadtebaulichen Entwurf)

18.11.2019

Aufnahme in das Baulandprogramm Stufe 1
(Stadtebauliches Qualifizierungsverfahren | Bebauungsplanung)

58
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Sozialgerechte Bodennutzung Munster

18.11.2019 59
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Konzeptionelle Einbindung: Handlungskonzept Wohnen

Kommunales
Handlungskonzept Wohnen

Sensibilisierung Wohnungsmarkt- Kooperation

Offentlichkeit monitoring Bundnis Wohnen Erganzende Bausteine

Mobilisierung von Barrierefreiheit Preiswerter Bestand
Standorten im in Neubau Sicherung von Preis- und
Siedlungsbestand und Bestand Belegungsbindungen

Kernbausteine

Baulandentwicklung Minsteraner Modell Sozialer Wohnungsbau
»S0zialgerechte Zielvereinbarung
Bodennutzung* Land NRW

Dialogkultur mit Ziele Wohnungs-
Marktakteuren Stadtentwicklung und marktanalyse Grundl agen
Wohnungspolitik

18.11.2019 60
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Interessen Privater VS. Bedarfe Stad t

Hohe Hohes
Investitions- Nachfrage-

bereitschaft potenzial
Eigentimer /
Investoren

Schnittmenge
gemeinsamen Interesses

zwar grundsatzlich
gute Ausgangslage ...

18.11.2019 ) 61
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Interessen Privater VS. Bedarfe Stad t

Hohe Hohes

- ... jedoch tberwiegend segmentiertes
Investitions- Nachfrage-

Investitionsinteresse

bereitschaft potenzial
Eigentimer /
Investoren

Schnittmenge
gemeinsamen Interesses

Sozialgerechte

Bodennutzung
Wohnraum \Wohnungsbau Miinster

hochpreisiger geforderter

GESAMTSTADT

Zielvereinbarung
mit Fordergeber

,high-end*- preisgunstiger
: Wohnraum Land NRW

INNEN-/ALTSTADT YN

Allgemeine Wohnnachfrage dringlicher Versorgungsbedarf

sehr hohes Investitionsinteresse Gebremste Investitionsbereitschaft
62

18.11.2019
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Warum ist die Stadt bei der Entwicklung von Bauland gefragt?

Grund + Boden

» als besonderes Gut — nicht vermehrbar

» kein funktionierender sozialer Marktmechanismus / Wechselspiel Angebot —
Nachfrage

» angewiesen auf dessen Nutzung, kein ,Transport® mdéglich
» Medium, Werte Uber Generationen zu retten

» Sozialpflichtigkeit des Eigentums (Art. 14, Abs. 2 GG)

» ,Staatliche Lenkung" wird somit gerechtfertigt

18.11.2019 63
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Konzept-Genese

>

politische Antrage seit Anfang der 2010er Jahre
erste projektbezogene Beschliisse im Zusammenhang mit BLP

umfangreiche Recherche und Prifung der Baulandmodel le anderer Stadte
kein Kopieren sinnvoll, alle haben eigene kommunalspezifische Genese und Wirkung

Erarbeitung, munsterspezifisch und miunstergerecht
verwaltungsinterne Konzepterstellung (nach externer Grundlagenerstellung)
Amter fur Liegenschaften (23), Wohnungswesen (64) und Stadtplanung (61)

einstimmige Verabschiedung im Rat in 04.2014

geringfigige Klarstellungen/Modifikation zu Stichtagsregelung und Escape-Klausel
Tenor:

> dringend erforderlich, nach ersten Jahren zu evaluieren

> eigentimerorientiert wirkend - nicht investoren-/entwicklerhemmend
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Konsequenzen aus dem Ratsbeschluss

Abkehr von der Angebotsplanung  hin zur kooperativen Bedarfsplanung

» Verhandlungen mit Eigentimern/Investoren vor der PI anung

(AulRenbereich Partizipationsmodell / Innenbereich Stadtebauliche Vertrage)
» gerechte Verteilung der Kosten zwischen Eigentumer und Stadt

» Steuerungsmoglichkeiten tber Eigenttimerfunktion

(Sonderbedarfe, Sprunginvestitionen, Vergabefrage, Stadtebau, ...)

» nachhaltige Finanzierung und Transparenz
durch revolvierenden Bodenfonds (analog)
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SoBo Munster

> Differenzierte Einflussnahme
Im Innenbereich

und

im Auf3enbereich

18.11.2019




Wohnungspolitische Ziele im Innenbereich:

» 30 % der Nettowohnflache als geforderter
Mietwohnraum

» 30 % der Nettowohnflache als forderfahiger, aber
freifinanzierter Wohnraum

> Verbleibende 40 % der Nettowohnflache ohne
wohnungspolitische Vorgaben

Ratsbeschluss 02.04.2014:

» Aul3enbereich: neues Baurecht nur, wenn mind. 50
% im Eigentum der Stadt

» Innenbereich: Veranderung / Anpassung Baurecht,
wenn wohnungspolitische Zielsetzungen anerkannt
und vertraglich gesichert werden

18.11.2019
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Miinster

Das Modell zur Sozialgerechten
Bodennutzung in Mlinster
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Das Modell im Uberblick

Mit dem INNENBEREICH werden Flachen erfasst,
fiir die bereits Baurecht existiert, das aber
zu Wohnzwecken geandert werden muss.

Der AUSSENBEREICH bezeichnet Flachen,
fir die Baurecht zu Wohnzwecken tiberhaupt
erst geschaffen werden muss.

INNENBEREICH AUSSENBEREICH

PRIVATE:

Entwickler und Trager
des Bauvorhabens
(Regelfall)

Einhaltung wohnungs-
politischer Vorgaben
der Stadt
(vertraglich gesichert)

Mehrfamilienhdiuser:
30 % offentlich
gefordert +
30 % offentlich
forderfahig

Einfamilienhduser:
30 % Vergabe nach
stadt. Richtlinien

Beteiligung an den
Kosten der
Baulandentwicklung

Private Entwicklung
und Vermarktung

18.11.2019

STADT:

Beteiligung moglich,
dann: Anteil am
Bauland min. 50%

Umsetzung
wohnungspolitischer
Ziele der Stadt
(wie AuBenbereich)

Mehrfamilienhéuser:
60 % offentlich
gefordert

Einfamilienhduser:
100 % Vergabe nach
stadt. Richtlinien

' Konzept/Texi:/Graf_ik: LFS_Munéfe'r'AGD

STADT:

Anteil am Bauland
min. 50 %

Umsetzung
wohnungspolitischer
Ziele der Stadt

Mehrfamilienhduser:
60 % éffentlich
gefdrdert

Einfamilienhduser:
100 % Vergabe nach

stadt. Richtlinien

PRIVATE:

Anteil am Bauland
max. 50%

Beteiligung an den
Kosten der
Baulandentwicklung

Private Entwicklung
und freie Vermarktung
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Vorgehen / Umsetzung Innenbereich

Innenbereich
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Sicherung der Ziele durch stadtebaulichen Vertrag

Regelungsinhalte Stadtebaulicher Vertrag / Durchfiih rungsvertrag
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Mal3gebliche Bausteine im Aulienbereich

Was kann Liegenschaft / Ankauf dazu beitragen, die Stadtentw icklung
positiv zu beeinflussen und die wohnungspolitischen Zielvo rstellungen
zu erreichen?
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Vorgehen / Umsetzung Aulienbereich

Aul3enbereich
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Drei Modelle fur den Flachenankauf im  Aullenbereich

Verkauf der Fliche
zu 100%
an die Stadt

Verkauf zu 100%
mit bis zu 10%
Riickkaufrecht

fertiger Baugrund-

stucke

JRundum-
Sorglos-Paket”

,Option
fiir spdter”

» Keine Kosten, Wie Modell 1,

hinzu kommen

« Kosten fiir
Riickkauf

« keine Risiken

(weder finanziell
noch zeitlich)

« Zeitvorgaben
durch Planungs-
prozess

18.11.2019

MODELL 3

Verkauf
von mind. 50%,
Selbstbehalt von
max. 50%
der Flache

LUnternehmer-
modell”

« Kostenbetei-
ligung durch
stadtebaulichen
Vertrag

« Aufwand|
Kosten fir
Entwicklung des
Eigenanteils

Bodenrichtwert (Ausgangsbasis)

@ Stadtische Forderung (It. Richtlinien)

technische Infrastruktur: ErschlieBung,
Entwasserung, Ordnungs-, Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen

soziale Infrastruktur: Kinderspielpldtze, Grund-
schulen, offentliche Flachen (Stralien, Griin etc.)

Nebenkosten (Notar, Gericht, Steuern)
Planungsleistung
Wartezeit|/Verzinsung/Risiko

@ Ankaufpreis Stadt Miinster
i (Bauerwartungsland)

Konzept/Text/Grafik: LFS Munster AGD
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Flachenankauf seit Anfang 2014

» Die Wohnbaupotentialflachen werden tberwiegend zu 10 0 % erworben!
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Grundstucks-An - und Verkaufe der Stadt Munster

Gegeniiberstellung der An- und Verkaufe in den Jahren 2002 bis 2018
zzgl. geplanter Ankauf in 2019 (ca. 50 Mio. bereits gebunden)

O Ankauf [Mio €]
| | mVerkauf [Mio €]

Jahre
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Monitoring des Munsteraner Baulandmodells

Personalaufwand

Investorenakzeptanz Innenbereich

Zeitliche Erfolgserwartung

Eigentimerakzeptanz Aul3enbereich

SAltfall“/ ,Neufall®

«\

.Jkommunale Geruchtekiuche*

Sozialgerechte

Bodennutzung
zeitgerechte Flachenaktivierung

Munster

Vergleichbarkeit der Falle/ 8§34 - §35

,Placebo-Offerten”

Ausnahme-Voraussetzungen < verwaltungsinterne Kooperation
strikte Gleichbehandlung politisches Durchhaltevermdgen
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Zwischenfazit

Sozialgerechte
Bodennutzung
MUnster

Baureife Baugebiete (gem. soBomii) : 10
Kapazitat: ca. 1.900 WE

Kapazitat gefordert: ca. 650 WE
Kapazitat forderfahig: ca. 550 WE

Instrumente der
SoBoMiuinster zeigen einen
positiven Trend

18.11.2019
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Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
ist fur viele Menschen eine der
wesentlichen Fragen der heutigen Zeit!

Eigentimerfunktion ermaoglicht ein
Hochstmald an Steuerung und
Zielerreichung

Klare Rahmenbedingungen, Transparenz,
Gleichbehandlung und geschlossene poli-
tische Ruckendeckung sind unverzichtbar

Gemeinschaftliche Wohnformen  nehmen
stark an Bedeutung zu und leisten einen
Beitrag zum Thema bezahlbares Wohnen
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Mischung aus gefordertem und
freifinanziertem Wohnungsbau
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Bestand an gefordertem Wohnungsbau

12.000

10.000

8.000

6.000 EK-Gruppe A/1. FW
EK-Gruppe B/2.und 3. FW
4.000 “e=Summe

2.000

O T 1 r—— 11 1 71 "1
‘b%Q'\"lz’bb&%"O’\‘bQ)
P QXA R0 I R NN

TS S S S S S S
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Zielvereinbarung mit dem Land NRW

Zielvereinbarung
zur Umsetzung eines Globalbudgets fiir die Wohnraumférderung
im Rahmen des mehrjdhrigen Wohnraumforderungsprogramms
2018 bis 2022

zwischen

dem Miristernum fur Heimat, Kemmunales, Bau und Gieichstellung
des Landes Mordrhein-Westfalen

isterium for Heimat, Kommunal
1 und Gleichsteliung

Landes Nordrhein-Westfalen
und

der Stadt Minster

Minster, 21, November 2018

S

Miinster, 21. November 2018

Ina Scharrenbach Markus Lewe
Ministerin fur Heimat, Kammunales, Oberpirgermeister
Bau und Gleichstellung des Landes der Stadt Miinster

Nordrhein-VWestfalen

18.11.2019

140 Millionen Euro vom Land

Geld fiir sozialen
Wohnungsbau

k- MONSTER. Die  Stadt
Miinster erhdlt vom Land fiir
die pachsten vier Jahre bis
2022 insgesami 140 Millio-
nen Euro an Zuschiissen fir
den sozialen Wohnungshau.
Dafiir verpflichtet sich die
Stadt in einer Zielvereinba-
rung mit dem Land, von
2019 an jihrlich mindestens
300 Antrdge fiir dffentlich
geforderte Wohnungen zu
bewilligen und damit deren
Bau auf den Weg zu bringen.

NRW-Bauminisicrin = Ina
Scharrenbach und Oberbiir
germeister  Markus  Lewe
unterzeichneten die Zielver-
einbarung am Mitiwoch im
Rathaus — dabei waren zahl-
reiche Vertreter der regiona-
len Wohnungs- und Bau-
wirtschalt sowic Repriscn-
tanten von Verbanden, ctwa
des Vereins  Haus- und
Grund”. Sie alle betonten,
sich fiir die schoelle Entste-
hung maglichst vieler 6f-
fentlicher Mietwohnungen
ZU engagieren.

Auszug aus den Westfalischen
Nachrichten vom 22.11.2018

NRW-Bauministerin Ina Scharren-
bach und Oberbirgermeister Mar-
kus Lewe unterzeichneten die Ziel-

vereinbarung. Foto: Karin Vlker
Mit dem Zuschuss erhdht
das Land seine bisherige For-
derung fiir den sozialen
Wohnungsbau um jahrlich
zehn Millionen Euro. Fiir die
Entwicklung der Wohnquar-
ticre aufl den Kasernen-Ge-
linden in Gremmendorf und
Gievenbeck zahlt das Land
noch einmal Extra-Zuschiis-
se. Allein dort sollen zusam-
men rund 650 Sozialwoh-

nungen entstehen.
| 7. Lokalseite
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Investitionen in den geforderten Wohnungsbau

€90.000.000

€80.000.000

€70.000.000

€60.000.000

£50.000.000 — .
® Fordersumme

€40.000.000 Baukosten

€30.000.000
€20.000.000
€10.000.000 1 1 1{ 1
€0 - . : I , I I l | | | |

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

18.11.2019 86



S ADT! [l MONSTER

Geforderter Wohnungsbau im Aufwind

Mietwohnraumférderung nach Art der Wohnberechtigung
(incl. stud. Wohnen, Fluchtlingswohnen, Gemeinschaf tsraume)

500

450 []

400

Ziel: 300 WE / Jahr

Anzahl WE

<005"00,~005"005~00, 005~ 005~005~005~00g~07,~07 ;07507507 ;07507507 ~07g

Forderjahr
18.11.2019 | BEink.-gruppe A DEink.-gruppeB| 87
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Verteilungsfrage

» Bedarfsprifung — besondere Bedarfe

» Grundsatze fur die Vergabe stadtischer Einfamilienha  usgrundstiicke
(EFA-Vergaberichtlinien)

» Grundsatze fur die Vergabe stadtischer Grundstiicke
- Mehrfamilienhauser, Gemeinschaftswohnformen —
(MEFA-Vergaberichtlinien)
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Richtlinien fur die Vergabe von EFH - Grundsticken

Vergabe nach Bewerbergruppen:

» Gruppe 1: ca. 70 % der Grundstiicke werden an Bewerber vergeben, deren
Einkommen die Einkommensgrenze des geférderten Wohnungsbau um bis zu 30 %
Uberschreiten durfen

» Gruppe 2: ca. 30 % der Grundstiicke werden an die Ubrigen Bewerber vergeben

Bewerberauswahl nach sozialen Kriterien (Punktesyste m):

» Lebensschwerpunkt und derzeitige Arbeits- und Wohnverhaltnisse
» Anzahl der Kinder

» Ehrenamt, u.a.

Kaufpreis
» Festsetzung des Basispreises durch den Rat (i.d.R. unter Bodenrichtwert BRW)
» Kinderermaldigungen (Gruppe 1) sowie Erhéhungen (Gruppe 2) bis max. BRW
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Erfahrungen bei der Vergabe von EFH - Grundstlcken

Die stadtischen Einfamilienhausgrundstticke werden durchschnittlich um 20 %
unterhalb des Bodenrichtwertes (BRW)  und damit preisreduziert und ohne
Gebotsverfahren veraulert:

» Baugebiet Amelsburen / Im Mihlenfeld —i. H. v. 86 % des gultigen BRW
» Baugebiet Schmittingheide —i. H. v. 79 % des gultigen BRW
» Baugebiet Sprakel —i. H.v. 73 % des giltigen BRW

Die Kaufpreisnachlasse bestehen zum einen aus Freibetragen fur Kinder und
zum anderen in einer Kaufpreisreduzierung oder einem Kaufpreiszuschlag, der
sich nach der Hohe des Familieneinkommens richtet.
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Beispiel fur ein Baugebiet in Hiltrup

.Hallo Herr H.,

danke nochmal an die Stadt Minster, dass sie uns vor diesem Wucher
https://www.immobilienscout24.de/expose/106978332#/ geschutzt hat. Zu dem
Preis ware unser Traum vom Eigenheim nicht realisierbar gewesen.

Beste Grulde
Johannes L.“

Stadtischer Basiskaufpreis: 300 EUR/gm
mit Zuschlagen max. 360 EUR/gm crpreemsys
Erschlossenes Baugrundstiick fur ein Einfamilienhaus
P Djmmm
Privates Angebot: 720 EUR/gm

Bild: immobilienscout24
18.11.2019 92



STADT! Il MONSTER

Allgemeine Ziele bei Mehrfamilienhausgrundsticken

Verbesserte Wohnraumversorgung flr bestimmte Zielgruppen
Preisdampfende Effekte am Grundstticks- und Wohnungsmarkt
Steuerung einer nachhaltigen Angebots- und Quartiersentwicklung

Gleichbehandlung aller Marktakteure

vV V Y V VY

Transparenz im Vermarktungsprozess

Zur Zielerreichung erforderlich:

» Erarbeitung von Richtlinien fur die Vergabe von
Mehrfamilienhausgrundstiicken (Mefa-Vergaberichtlinien)
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Richtlinien fur die Vergabe von Mefa - Grundstlcken

Die Mefa-Vergaberichtlinien  sind als Komplementarinstrument zu SoBoMunster vom
Rat der Stadt Minster am 17.06.2015 beschlossen worden.

Was hat sich geandert:

>

Beriicksichtigung der besonderen kommunalen Selbstve rpflichtung aus
SoBoMuU (60 % der Nettowohnflache als geférderter Wohnraum bei stadtischen
Grundstticken)

Vermarktungs- und Preisfestsetzungsbeschluss durch politische Gremien
Vergabegrundséatze = Neuland (begleitende Beobachtung)

Abkehr vom Hochstgebotsverfahren  — statt dessen: Ausschreibung in der Regel
zum Verkehrswert unter Berucksichtigung stadt. Zielvorgaben

Gebote i.d.R. auf die Startmiete: Hier ist bereits  nach der 1. Ausschreibung
deutlich erkennbar, dass die Mietpreise sinken!
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Erfahrungen bei der Vergabe von Mefa - Grundstlicken

Am Beispiel: ,Konzeptorientierte Vergabe von 5 stadtischen Grundst tcken*

» Sehr gute Beteiligung von Investoren - 40 Gebote
» Konzept ,Gebot auf Startmiete® sehr erfolgreich:

10,00 €
9,00 €
8,00 €
7,00 €
6,00 €
5,00 €
4,00 €
3,00 €
2,00 €
1,00 €
0,00 €

18.11.2019

freifinanziert
geforderter EK- geférderter EK-

— Startmiete freifinanzierter Wohnungsbau (WB)
statt 9,50 € - unter 6,80 €

— Startmiete offentl. geforderter WB / EK-Gr. B
statt 7,15 € - unter 6,30 €

— Startmiete 6ffentl. geférderter WB / EK-Gr. A
statt 6,25 € - unter 5,60 €

' mgewinschte Maximalmiete/

Grenzen durch Forderung

H erzieltes Gebot auf Startmiete
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Standortbezogene Zielsetzungen (Mefa)

Verwaltung entwickelt konkrete Zielvorgaben, die di e Qualitats- und
Mengenziele fur das jeweilige Grundsttick definieren, insbesondere

barrierefreie Wohnqualitaten

bezahlbares Wohnen (u.a. 6ffentlich geférdertes Wohnen)

familienfreundliches Wohnen

studentisches Wohnen

senioren- und behindertengerechtes Wohnen
Wohnen im Eigentum

besondere stadtebauliche/architektonische Qualitaten

vV V. VY V VY V VY V

gemeinschaftliches Wohnen

18.11.2019
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Vermarktung/Kaufpreis (Mefa)

Die Ausschreibung erfolgt auf der
Grundlage eines Vermarktungs- und
Preisfestsetzungsbeschlusses durch
die politischen Gremien

Der Gutachterausschuss fir Grun
in der Stadt Miinster

Wertgutachten

Uber
: S unbebauten Gryndeti
reich des Aufstellungsbeschlusrs'gztgﬁ’r(r?

den Verkehrswert eine:

Grundsatzlich: im Geltungspe

Kaufpreis ist der Verkehrswert

unter Beriicksichtigung der allgemeinen

und standortbezogenen Zielsetzungen
Verkehrswert durch unabhangiges Gutachten
ermittelt

in Miinster
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Ausnahmen

Maogliche Ausnahmen:

» In begrindeten Einzelfallen kann auch ein Verkauf gegen Kaufpreisgebot erfolgen
(Vergabe an Hochstbietenden)

» In besonderen stadtebaulichen Situationen erfolgt die Bewerberauswahl durch
Qualifizierungsverfahren (Wettbewerb)

Vermarktung von Grundstlicken flir gemeinschaftsorien tierte Bau- und
Wohnformen:

» Gemeinschaftsorientiertes Wohnen zur Miete (Investorenmodell)
» Genossenschaftliches Wohneigentum zur Selbstnutzung
» Selbstgenutztes Wohneigentum flir Baugruppen/-gemeinschaften

— 1. Interessenbekundungsverfahren (falls erforderlich)
— 2. Ausschreibung / Bewerberauswahl (nach Punktesystem)
— 3. Anhandgabe flr bis zu 12 Monate
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Berucksichtigung offentlich gefordertes Wohnen

Vorteile Nachteile

> Niedrige Zinsen » niedrigere Mieten

» Tilgungsnachlass! > Belegungsrecht wahrend

Zweckbindungsdauer

|:> Je nach Bodenwertniveau findet das 6ffentlich geforderte Wohnen
wertmindernd im ausgeschriebenen Kaufpreis Berlcksichtigung.
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