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Ausgewahlte Ergebnisse aus der eWoMaB
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Die Region ist attraktiv und wachst! (Yuaestio — e

Entwicklung der Einwohnerzahlen und der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort (2010-2020)
und Bevolkerungsvorausberechnung (2020-2040)

Beschdftigte Einwohner Beschdftigte Einwohner
2010 - 2020 | 2010- 2020 | 2020 - 2040 2010- 2020 | 2010-2020 | 2020 - 2040
Minster + 24,4% +11,9% +11,9% Altenberge +49,5% +4,9% +18,6%
Region (0. MS) +27,2% +4,4% +9,4% Ascheberg +31,5% +2,8% +1,8%
Stadtregion +25,1% + 8,9% +10,9% Drensteinfurt +21,5% +2,5% +6,0%
Everswinkel +13,0% +2,4% +12,0%
Greven + 24,0% + 8,8% +18,4%
Havixbeck +17,9% +3,7% -+ 0,3%
Nottuln +31,5% +2,3% +4,8%
Ostbevern +31,1% +8,2% +3,5%
Senden +33,7% +1,4% +10,5%
Sendenhorst +23,5% +2,6% +4,6%
Telgte + 25,6% +5,3% +9,6%

Datengrundlage: Einwohnermelderegister der Kommunen der Stadtregion ; IT.NRW



Keine eindeutige bzw. zu schwache Reaktion auf die steigende

Wohnungsnachfrage

(Quaestio

FORSCHUNG & BERATUNG

Entwicklung der
Baufertigstellungen

in der Stadtregion
(2010-2020)

Darstellung: Quaestio | Datengrundlage: IT.NRW

Fertiggestellte Wohneinheiten
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Konsequenz: Steigende Wohnkosten (Miete und Eigentum) (Yuaestio S8

Mietwohnungen ErschlieBungsbeitragsfreies
Wohnbauland fur Einfamilienhauser
(Angebotsmietpreise fiir Bestandswohnungen) (Bodenwerte fiir Doppelhaushdlften und Reihenendhduser)
11 € 600 €
- :
L10€ +3,2% p_-_a./ T 500€ - +9,5% p-a. /
5 i / L; : /
o i E: i
S 9€ 4 — c 400 €
5 ] 5 I/
Everswinkel = ’ = -
£ g€ ] - E300¢€ A
S ] S i +15,0% p.a./
v i 0 t i
T ¢ +4,3% p7a. / 0 200€ = $91% B s ——
S ——— s ' = PR
+ . c _
] i +4,2%p.a. ) - +2,8%-p:a —
E ] // . '8 i ’ q-h
6€ 1— +3;9% p:a: @ 100 €
i i
5 € i I I I I 1 1 0 € I I I 1 1 1
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Darstellung: Quaestio | Datengrundlage: empirica-systeme;
Gutachterausschisse der Kreise Steinfurt, Coesfeld, Warendorf und der kreisfreien Stadt Minster 5



Zunehmende Probleme in der Bezahlbarkeit von Quaestio
Mietwohnungen FORSCHUNG & BERATUNG

Finanzierbare 200 m? e
Wohnfliche in C im0 Ostbevern: Preisniveau 2 = 2014 = 2020
Bestands- n% @ 160 m?
Mietwohnungen S @ m
bei einer ¢ € 140m?
. o O
Einkommens- 2 2 120 m?
belastung von 30% o 2
. 5 £ 8 100m
flr verschiedene £ T
Modellhaushaltein £ & 80m’
den verschiedenen & £ 60 m?
Preisniveaustufen S e 40 m?
‘6 D m
(2014/2020) o ®
o0 20 m?
0 m?
Preisniveau: 1 @ 3 4 1 @ 3 4 1 @ 3 4
Haushaltstyp: ° Single ° o Paar Alleinerz., 1 Kind Familie, 2 Kinder
@
Einkommen: w 1.300€ m 2.850 € m 1.855€ m 3.990 €
L
% vom Median: /5% 100% 75% 100%

Darstellung und Berechnung: Quaestio | Eine Auflistung der Berechnungsannahmen befindet sich im Anhang des Berichts.



Zynehr.n.ende" Probleme in der Bezahlbarkeit von Quaestio -
Elnfamlllenhausern FORSCHUNG & BERATUNG S

Belastung des 70% e
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Haushaltstyp: Familie, 2 Kinder Familie, 4 Kinder Familie, 2 Kinder Paar

Einkommen: 'ﬁm 3.990 € m 5.130 € ’im 4.990 € M 3.565 €
[ A X N ]
100% MR 100% 125% 125%

% vom Median:

Darstellung und Berechnung: Quaestio | Eine Auflistung der Berechnungsannahmen befindet sich im Anhang des Berichts.
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= Die Region wachst erfreulicherweise wirtschaftlich und an Arbeitsplatzen...

= _.die Verflechtungen gemessen an Pendlerbewegungen und Umzugsmobilitat
nehmen dabei zu

...aber der Wohnungsbau hinkt dem Nachfragedruck hinterher und gefahrdet
den Erfolg!

GrolSere Erfolgsaussichten zur Bewaltigung der Aufgaben ergeben sich aus der
regionalen wohnungs- und baulandpolitischen Zusammenarbeit.
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Handlungsempfehlungen fir die weitere wohnungs- und
baulandpolitische Zusammenarbeit in der Stadtregion
Munster




Zur Grundausrichtung der Handlungsempfehlungen (uaestio S8

FORSCHUNG & BERATUNG

Grundpramisse der wohnungspolitischen Zusammenarbeit

Stadtregion unterstitzt die beteiligten Kommunen bei der Wahrnehmung wohnungs- und damit verbundener
baulandpolitischer Aufgaben (Beispiel: eWoMab)




1. Erarbeitung eines wohnungs- und baulandpolitischen Ouaestio ol
Zielkanons fur dle Stadtregion FORSCHUNG & BERATUNG = g

Die bisherigen Losungen des Stadte- und Wohnungsbaus sind im Licht unterschiedlicher neuer
Herausforderungen zu Gberdenken (6kologische Anforderungen, Bezahlbarkeit, Katastrophenvorsorge,
stadtebauliches Erscheinungsbild etc.).

Dies korreliert vor Ort mit intensiveren und zum Teil kontroverseren politischen Debatten, die eine
Entscheidungsfindung erschweren.

Derzeit gibt es keine Patentrezepte: Losungen mussen in einem langerfristigen Prozess erarbeitet und
erprobt werden.

@)

= als Bezugspunkt und Argumentationshilfe flir kontroverser werdende bauland- und wohnungspolitische
politische Entscheidungen vor Ort

= als Orientierungsrahmen fir Absprachen zur ,regionalen” Wohnbaulandpolitik

= zur Identifizierung von gemeinsam Zukunftsaufgaben, die in einer Art Innovationspartnerschaft bewaltigt
werden konnen

= Vorlaufige Stichworte: raumlich differenziert, sozial durchmischt und bezahlbar, resilienter,
dichter/vielfaltiger/urbaner, 6kologischer...

Losungsvorschlag

11



2. Stadtregionales Wohnbaulandprogramm und Quaestio -
Praferenzflachen flir den Wohnungsbau FORSCHUNG & BERATUNG

Die Stadte und Gemeinden der Region steuern ihre Wohnbaulandaktivitaten primar ausgehend von
lokalen Uberlegungen.

Es findet kein systematischer Abgleich mit den Aktivitaten der Nachbarkommunen statt, um z. B.
Konkurrenzen und ein lokal wirksames Uberangebot zu vermeiden.

Es bleibt unklar, ob das regionale Gesamtangebot an Wohnungsbaugrundstlicken nachfrage- oder
bedarfsgerecht ist und somit zu einem regional ausgeglichenen Wohnungsmarkt beitragt.

@

= Weiterfuhrung der regelmalSigen Baulandklausur: Gegenseitige Kenntnisgabe der Wohnbaulandpotenziale
Beitrag zur Zielerreichung gemald des stadtregionalen Zielkanons beurteilen

= Zeithorizonte fir die Entwicklung einschatzen und abstimmen

= Ableitung von Empfehlungen als Impuls fir die lokale Entscheidungsfindung

= RegelméaRiges Monitoring bzw. Fortschreibung / gemeinsame Datenhaltung

Losungsvorschlag

12



3. Erweiterte Zusammenarbeit und Starkung der Quaestio o5
Ansprechpartnerrunde (,Ap-Runde®) B -

= Ansprechpartnerrunde ist bislang die zentrale Achse der fachlichen Zusammenarbeit (Steuerungsfunktion)

= Die Ap-Runde ist von hohem Interesse an der Zusammenarbeit und einem damit verbundenen kollegialen
Austausch gepragt (Vertrauensaufbau)

= Die Zusammenarbeit in der Ap-Runde starkt die Transparenz zu wichtigen Themen und ermoglicht das
Voneinander lernen (Wissens- und Erfahrungstransfer)

Intensivierung und entsprechende Budgetierung der Zusammenarbeit in der AP-Runde

@)

Aufgabenfokus:

= Fachliche Gesamtkoordination der Zusammenarbeit (inkl. periodische Fortfiihrung der eWoMaB)

= Erfahrungsaustausch und Fortbildung zu Fachthemen (wie zuletzt zum Thema ,,Bezahlbarer
Wohnungsbau®)

= Durchfihrung der Baulandklausur bzw. Weiterentwicklung zum fortschreibungsfahigen regionalen
Wohnbaulandprogramm

= Systematischer Erfahrungsaustausch und Wissenstransfer ausgehend von der fachlichen Begleitung
ausgewadhlter Wohnungsbauvorhaben (,,Schulterblicke” / , regionale Modellvorhaben®)

Losungsvorschlag

13



4. Operative Unterstitzung durch ein regionales Planungsteam Quaestio -
(" Kompetenzzentrum / EntWiCk|UngSgese||SChaft WOh nen”) FORSCHUNG & BERATUNG Lo

Losungsvorschlag

@)

Planungsaufgaben werden arbeitsaufwandiger und fachlich komplexer

Stadte und Gemeinden der Region tun sich zunehmend schwer, die erforderliche Kapazitaten (Menge,
Expertise) vorzuhalten und zu binden (sowie Belastungsspitzen abzufedern)

Ergebnis: Verzogerungen, Zurlickstellen anderer Aufgaben

Beispielhafte Aufgaben:

= Beratung der Kommunen bei Verfahren der Grundstiicksvergabe und bei der Aushandlung von
stadtebaulichen Vertragen zur Durchsetzung wohnungspolitischer und stadtebaulicher Ziele

=  Abwicklung von Grundstiicksgeschiften im Auftrag der Kommunen oder Ubernahme von Entwicklungs-
und ErschlieBungsaufgaben (,,treuhdanderische Entwicklung®)

= Steuerung und/oder Unterstitzung von Planungsprozessen (Planungsleistungen, Vergabe von externen
Auftragen, Durchfiihrung stadtebaulicher Wettbewerbe, Unterstiitzung/Konzeption von
Beteiligungsverfahren)

= Beratung von Bauwilligen / Immobilieneigentiimern Investoren (Baugemeinschaften, energetische
Sanierung, Wohnungsbauférderung etc.)

= Fordermittelaquisition fur regionale und kommunale Aktivitaten

14



5. Starkung des bezahlbaren (geférderten) Mietwohnungsbaus Quaestio —
mit Hilfe eines interkommunalen Wohnungsunternehmens FORSCHUNG & BERATUNG

Die meisten Stadte und Gemeinden der Region (aulBer Muinster) verfiigen kaum Uliber mietpreis- und
belegungsgebundene Wohnungsbestande, messen diesem Segment jedoch eine steigende Bedeutung bei
Privatwirtschaftlich-renditeorientierte Wohnungsunternehmen haben kaum Interesse an der Realisierung
(insbesondere in dezentralen Lagen und bei kleineren Vorhaben)

Bestehende gemeinwohlorientierte Wohnungsunternehmen verfligen nicht tGber ausreichende
Kapazitaten (,,Rosinenpicken®)

@)

= Kein Zwang: , Allianz der Willigen®

Gemeinsam getragene Dachgesellschaft (ggf. auch als Genossenschaft)

= Tochtergesellschaften zur Realisierung von Wohnungsneubau und Aufbau von kommunalen
Wohnungsbestanden in den Kommunen (Kapitalbeteiligung der Kommunen i. W. durch
Grundstlickseinlagen)

=  Grindungsgeschaftsfihrungsteam anfanglich durch Externe unterstiitzt

= Ggf. Integration in die , Regionale Entwicklungsgesellschaft” (siehe Empfehlung 4)

Losungsvorschlag
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6. Regionales Siedlungs- und Handlungskonzept Wohnen (Yuaestio S8

FORSCHUNG & BERATUNG

= Mangel an wohnungspolitisch relevanten Daten und Entscheidungsgrundlagen

= Uberértliche Belange gewinnen in der Siedlungsentwicklung an Bedeutung (Verkehr/Mobilitit,
Landschaftsschutz, Hochwasserschutz/Klimawandelvorsorge, Energieerzeugung/-verteilung)

= Vielfaltige offene Fragen zur konzeptionellen Ausrichtung und erfolgreicher Umsetzung
wohnungspolitischer Ziele

Erarbeitung eine regionalen Siedlungs- und Freiraumkonzeptes verbunden mit einem regionalen
Handlungskonzept Wohnen

@)

eWoMaB: Verstetigung und Ausbau

=  Abschatzung kiinftiger Wohnungsbau- und Baulandbedarfe

= Ableitung raumlicher differenzierter Ziele und Aufgaben

= Handlungsvorschlage fur die einzelnen Kommunen

= Langfristig: Gemeinsame bzw. koordinierte Interessenvertretung gegentiber Land und Bezirksregierung
(Regionalplanung) und anderen Planungsbehdrden (z. B. Verkehrsplanung)

Losungsvorschlag

16
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Quaestio — Forschung und Beratung
Friesenstral3e 17

53175 Bonn

office@quaestio-fb.de | www.quaestio-fb.de
Tel.: 0228 266 888 0 | Fax: 0228 555 47 271
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Boden- und liegenschaftspolitisches Engagement zur Starkung Quaestio o
deS bezahlbaren WOhnenS erforder“Ch FORSCHUNG & BERATUNG o &

7% 7 Eigenkapitalrendite des
Wohnungsneubaus im freifinanzierten
und im geférderten Wohnungsbau,
beispielhaft fiir verschiedene
Preisniveaustufen (2020/21)

6% -
5%

> 4%
= Der geforderte Wohnungsbau
isti.d.R. rentabel

=  Forderung reichti.d.R. nicht

aus, um den geforderten mit
dem freifinanzierten

Wohnungsbau gleichzusetzen

< 39

2%

Eigenkapitalrendite Neubau
(20% EK-Anteil, 30 J.)

1%
= Besonderes politisches
Engagement erforderlich!

Mietwohnungsbau als auch zur
Starkung der
Eigentumsbildung!

0%

W freifinanzierter Wohnungsbau W geférderter Wohnungsbau

Darstellung und Berechnung: Quaestio | Eine Auflistung der Berechnungsannahmen befindet sich im Anhang des Berichts.
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