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Das Munsteraner Modell zur
Sozialgerechten Bodennutzung

Forum KomWoB
21. September 2016, Dusseldorf

Andreas Nienaber
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Munster — Zahlen und Daten (1)

Wirtschaftsstruktur
= Offentlicher Dienst und private Dienstleistungen 42 %
= Grol3- und Einzelhandel 15%
= Warenverarbeitung 15 %
= Energie 18%
= Banken und Versicherungen 10 %

Kennziffer
Umsatzkennziffer 140,2
Zentralitatskennziffer 131,7

Berufspendler
= nach Munster 91.014
= aus Munster 37.820

Oberzentrum fur 1.2 Millionen Menschen in Westfalen
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Amt fir
immabiliznmanagement

Stadt
im
Grunen
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Amt fir
immabiliznmanagement

Stadt des
Historische Westfalischen
Stadt ' Friedens
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Amt fir
moblienmanagement

Munster — Zahlen und Daten (2)

30.300 ha Stadtgebiet, davon
= 2/3 Agrarflachen und Wald
(9.500 ha Landschaftsschutzgebiet)
= 1/3 Siedlung und Verkehr

300.000 Einwohner

Nutzung des Stadtgebietes 2013

Siedlung
und
Verkehr
33,5% Landwirt-
schaft

45,7 %
andere
Nutzung
0,2%
Wasser
2,8%
Wald

17,8%

= in ca. 150.000 Wohnungen
= eine der groldten Universitaten Deutschlands

= 50.000 Studierende

Sozialstruktur
= Beamte und Angestellte 64 %

= Arbeiter 29 %

= Selbstandige und mithelfende Familienangehorige 7 %
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Einwohnerentwicklung Munster

300.000
290.000
280.000
270.000
Prognose:
25 -30 T Einwohnerzuwachs
260.000 in den nachsten 15 Jahren
250.000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Jahresanfang
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immabiliznmanagement

... hohe ANZIEHUNGSKRAFT
- gerade auch als Wohnstandort

... samtliche Bevolkerungsprognosen weisen in Richtung Wachstum

Einwohnerentwicklung und —prognosen fur die Stadt Munster im Vergleich,, o, 5040

N

360 000 01.01.2030
\l, 349 353
338958
340 660 01.01.2021 958

320 000

300 000

280 000
260 000
Stadt Mlnster: Wohnberechtigte Bevdlkerung
IT.NRW: Bevdlkerung am Ort der Hauptwohnung
240 000 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T

Jahr, jew. 01.01.
—Ist IT.NRW

=8=]T.NRW 2014-2040

—Ist Stadt Miinster
=4=IT.NRW 2011-2030

=—4—MS 2013-2020
4 Bertelsmann Stiftung 2012-2030
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Amt fiir
Immobilienmanagement

Entwicklung geférderter Wohnungsbestand

Anz. Wohnungen
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8.000

6.000

4.000
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Jahr

OWE 1. FW/EK-Gruppe A

BWE 2./3. FW/EK-Gruppe B

2016

2017

2018
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Wohnungsbedart

* mindestens 1500 Wohnungen per anno
« 750 WE im Innenbereich
e 750 WE im Auldenbereich

« 300 WE offentlich gefordert

 Bezahlbarkeit !
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1. Ziele aus dem Handlungskonzept Wohnen /
Baulandprogramm

Baureife Wohnungen pro Jahr

Baulandprogramm

1250 WE

2.000 WE "

Mindestens 300 offentlich geforderte Wohnungen jahrlich!

1) Beschluss des Rates der Stadt Miinster vom 16.09.2015 — Vorlage V/0088/2015/1.Erg. ,,Bericht zur Baulandentwicklung 2014 und Fort-
Schreibung des Baulandprogramms 2015 — 2020“
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Wohnungen

2500

2000

1500

1000

500

Jahrliche Wohnungsbauleistung

Wohnungsbaufertigstellungen 1985 - 2015

fertig gestellte Wohnungen in

mMehrfamilienhausern

mEinfamilienhdusern
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Wohnungszuwachs 2000 - 2011

Miinster

Hamm

Bonn

Koln

Bielefeld
Dortmund

Moénchengladbach

Oberhausen
Dusseldorf
Essen
Duisburg

Bochum

Gelsenkirchen
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Wohnungszuwachs 2000 - 2011 (Jahresanfang) in %
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Postbank Studie "Wohnatlas 2016 - Leben in der Stadt,, vom 11.07.2016:

Wo es die meisten Neubauwohnungen gibt: Miinster, Potsdam + Miinchen

an der Spitze

In Sachen Neubau liegen Miinster, Potsdam und Muiinchen vor allen anderen deutschen
Grol3stadten. Das sind Ergebnisse der Postbank Studie "Wohnatlas 2016 - Leben in der
Stadt"”, die die Wohnungsmarkte in den 36 bundes- und landesweit grofsten Stadten unter

die Lupe nimmt. Hier sind im Vergleich zum Bestand seit 2000 die meisten Neubauwohn-

ungen fertiggestellt worden: . ' .
Die "Top Ten" bundesweit im Jahr 2015

m Steigerung des Bestandes
2000-2014
§ & o ,
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& &
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&
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Preisentwicklung 2010 - 2015
Grundstuck, Mefa unbeb. +35,3%
Grundstuck Efa, unbeb. +32,6%
Mehrfamilienhauser + 51,0%
Eigentumswohnungen +47,1%

ungebremste Mietpreissteigerungen

1. Sitzung Forum KomWoB am 21. September 2016 in Dusseldorf



Syl MUNSTER @

DIEC WELT

05.03.2015

"Wohnen darf nicht zu einem Luxusgut werden,,

Heute verabschiedet der Bundestag das Gesetz zur Mietpreisbremse. Damit soll Wohnen in
Ballungsgebieten auch flir Normalverdiener erschwinglich bleiben....

In vielen deutschen GroRstadten ist die Wohnungssuche kein Spal}. Mieten schnellen nach oben, bei
Besichtigungen stehen Dutzende Interessenten Schlange — und wer die Wohnung bekommt, muss oft
noch eine saftige Maklerprovision obendrauf zahlen. Auf solche Auswiichse zielt die umstrittene
Mietpreisbremse von Bundesjustizminister Heiko Maas (SPD), die der Bundestag am Donnerstag
beschlieen will....

Laut Justizministerium lagen neu geforderte Mieten zum Beispiel in Hamburg und Miinchen um 25
Prozent liiber bestehenden Mieten, in Miinster um 30 Prozent....
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An- und Verkaufe Stadt Munster
2002 - 2013

Gegeniiberstellung der An- und Verkaufe in den Jahren 2002 bis 2013

40
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Warum ist die Stadt gefragt
bei der Entwicklung von Bauland?

Boden:
e als besonderes Gut — nicht vermehrbar

* kein funktionierender Marktmechanismus/
Wechselspiel Angebot — Nachfrage

« angewiesen auf dessen Nutzung, kein , Transport”
moglich

 Medium, Werte Uber Generationen zu retten

« Sozialpflichtigkeit des Eigentums (Art. 14, Abs. 2 GG)
» ,staatliche Lenkung” wird somit gerechtfertigt
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Stadt braucht Boden!

« Stadtentwicklung braucht Boden
« Wohnen braucht Boden (Bauboden)

« Wirtschaftsentwicklung braucht Boden
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Kommunale Baulandstrategien sind als
bodenreformerischer Ersatz anzusehen!

Implementierung einer kommunalen Baulandstrategie
Ist der Versuch, das deutsche Bodenrecht zu
uberlisten und damit ein Optimum an Steuerung zu
erzielen.
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Sensibilisierung
Offentlichkeit

61
Mobilisierung von
Standorten im
Siedlungsbestand

61

Baulandentwicklung

Dialogkultur mit

Marktakteuren

Kommunales Handlungskonzep

Wohnen

61
Wohnungsmarkt-

monitoring

50

Barrierefreiheit
in Neubau und
Bestand

23
Miinsteraner Modell
Sozialgerechte

Bodennutzung

Ziele
Stadtentwicklung
Wohnungspolitik

Bausteine des Handlungskonzeptes Wohnen

Kooperation, Bundnis
Wohnen

64
preiswerter Bestand
Sicherung von Preis
und
Belegungsbindungen

Sozialer
Wohnungsbau
Zielvereinbarung
mit Land NRW

Wohnungsmarkt-
analyse

Erganzende
Bausteine

Kern-
bausteine

Grundlagen
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Sozialgerechte Bodennutzung in Munster

Der Rat der Stadt Munster hat am 02.04.2014 einen
richtungsweisenden Beschluss gefasst:
— Aul3enbereich: neues Baurecht nur,

wenn mind. 50 % im Eigentum der Stadt

— Innenbereich: Veranderung/ Anpassung Baurecht,
wenn wohnungspolitische Zielsetzungen

anerkannt und vertraglich gesichert werden
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INNENBEREICH AUSSENBEREICH

Liegenschaftserwerb Entwicklung
durch Stadt durch Private
max. 50%
des Baulandes

sonst keine Baulandmtwicklung sonst keine Baulandentwicklung
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Sozialgerechte Bodennutzung in Munster

Malgebliche Bausteine:

* Liegenschaftliche Partizipation

* Transparente Baulandkalkulation

» Kostenneutrale Baulandentwicklung
Verteilungsfrage

- Entwicklung von Ausschreibungsmodalitaten
Einrichtung revolvierender Bodenfonds
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Amt f
Immabilienmanagement

lelverein

Ministerium fir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen

Nt

Zielvereinbarung
zur Umsetzung eines Globalbudgets fiir die Wohnraumférderung
im Rahmen des Mehrjahrigen Wohnraumfsrderungsprogramms

2014 bis 2017

zwischen

der Stadt Miinster
und

dem Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen

Diisseldorf, denl} August 2014

arung Land NRW

v

zur Kenntnisnahme und zum Ver-
bleib,

4

An der Gasselstiege hat die Wohn- und Stadtbau gerade sozial

i

Dank der des Lan-

des kann Miinster nun bis 2017 deutlich mehr Sozialwohnungen als bisher errichten.

Land sagt Geld zu

25 Millionen Euro jéhrlich fiir sozial geférderten Wohnraum bis 2017

MONSTER. Mit den i

ten von Stadtdirektor Hartwi
Schulthei® und NRW-Baumi-
nister Michael Groschek ver-
pflichten sich Miinster und das
Land NRW heute, den sozialen
Wohnungsbau deutlich star-
ker zu fordern. Damit verbun-
den ist eine mil

300 offentlich ge-
forderte Mietwohnungen ge-
schaffen. werden und somit
bezahlbarer ent-

tiber Mittel aus Sonderpro-
grammen des Landes aufge-
stockt werden. Durch das
ist es

steht.
Unterschiedliche Héhen
Zudem sollen bei neuen Pro-

finanzielle Unterstiitzung so-
wie Planungssicherheit fiir die
Stadt,

Der bringt die Unterschrift
von Schulthei heute Mittag
im Landtag in Disseldorf bis
2017 jahrlich 25 Millionen
Euro. Das Geld dient der Um-
setzung des im vergangenen
April und Dezember vom Rat
der Stadt festgelegten Kom-
munalen Handlungskonzepts

. Wohnen (HKW). Es beinhal-

tet, dass in Miinster pro Jahr

Jjekten 30 Prozent

des entstehenden  Wohn-
raums sozial geférdert sein.
Die Hohe der Foérdermittel,
die Miinster nun bekommt,
ist von diesem Zielwert ab-
hiingig. Neben Miinster erhal-
ten auch Diisseldorf, Bonn

mbglich, dass Miinster diese
Mittel anfordert. Sollte darii-
ber hinaus ein hoheres Bud-
get notwendig sein, um die
notigen Sozialwohnungen zu
bauen, stellt die Stadt weitere
zusitzliche  Mittel  bereit,
heiBt es in einer 1

MZFOTO MOSTERVIEW/WITTE

Budgets solien, in ‘Bestands-
wohnungen und Eigentum in-
vestiert werden,

Damit kénnen ,Férderzusa-
gen fiir alle forderfihigen Ei-
gentums- und BestandsmaR-
nahmen ausgesprochen wer-
den®, so der Wortlaut der
Ratsvorlage.

Keine Prioritdtenliste
Mit der Ziel b

Das Geld, das Miinster nun
vom Land erhdlt, ist bereits
unterteilt. 22 Millionen Euro
sollen in die Forderung von

und Kéln ein
Globalbudget in individuell
angepasster Hohe. Koln be-
kommt im Vergleich in den
kommenden Jahren jeweils
75 Millionen Euro,

Bei besonderen Projekten
kénnen die 25 Millionen Euro

etwa 200 ge-
hen. Weiterer Bedarf, bei-

wiirdigt das Land die Bemii-
hungen Minstets, auf den
Wohnraummangel in  der
Stadt 2 reagieren. Nach ei-
gener Aussage ist es somit zu-
mindest bis 2017 nicht mehr

P fiir
lasst sich -aus

dig, dass die Stadt
kte,  die

Mitteln fiir Studentenwoh-
nungen und Quartiersent-
wicklung decken. Die restli-
chen drei Millionen Euro des

gefordert werden sollen, nach
Priorititen ordnet. Denn jetzt
konnen alle finanziert wer- |
den. Kirstin Oelgemélter |
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Amt fiir
Immobilienmanagement

Baulandprogramm
2015 - 2020

2.4
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Baulandprogramm

2017 Wohneinheiten Eigentum Schritte zur Baureife - nicht erforderlich
2 .
= é % o % ?) o o Vc?.rhande.n
@ 2 - S5 52 o & 5 @®  groRtenteils vorhanden
. = £ 9 cc 38 £§5 °%
Neues Baugebiet 2 z = S g2 88 £¢5 8= ~  abgeschlossen
N .. s . E |8 & z |%2 5% 8233
Zeitliche Verzogerung 2 5 I s B 5 S5 58 AR o X  noch nicht abgeschlossen
Mitte Grundsatzliche Klarung
No6rdl. Roddestr. 40 0 40 X Privat - v X @® | Immissionsschutz ist erfolgt
Mitte Liegenschaftliche Sicherung
Hoher Heckenweg / Sibeliusstr. 90 0 90 X W+S | X X X in Vorbereitung
Gievenbeck noch Liegenschaftliche Sicherung
Oxford-Kaserne Abschnitt 1 420 0 420 X offen | X v X X | in Vorbereitung
Gievenbeck Liegenschaftliche Sicherung
Borghorstweg 40 20 60 X Stadt | X X X X in Vorbereitung
Sentrup Liegenschaftliche Sicherung
Muckermannweg 225 0 225 X W+S X X X @® | in Vorbereitung
Mecklenbeck
Meckmannweg / Schwarzer Kamp (Beresa) 180 70 250 X Privat - v X X | Vorhabentrager ist noch nicht klar
Mecklenbeck Politische Entscheidung zur
Schiirbusch (ehem. Peter-Wust-Schule) 0 20 20 X Stadt X X X zukunftigen Nutzung erforderlich
Kinderhaus Stadtebaulicher Entwurf liegt
Sudl. Ermlandweg 10 10 20 X Stadt X X X noch nicht vor
Gremmendorf noch Liegenschaftliche Sicherung
York-Kaserne Abschnitt 1 360 40 400 X Offen | X v X X in Vorbereitung
Gremmendorf Vermarktungskonzept BIMA liegt
Lilienthalweg 50 0 50 X BIMA - X X X noch nicht vor
Amelsbiren Bebauungsplanverfahren noch
—Nordi-Deermannstr: 40 20 66 X Stadt g g X X nicht-abgeschiossen
insgesamt baureif 2017 1455 180 1635 (Stand Marz 2015)
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Entwicklungsstufen zum Bauland

Bodenwert

Umlegungsvorteil

\)

Planungsvorteil

Agrarland

Bau-
erwartungs-
land

Rohbauland

Baureifes
Land

erschlieBungs-
kostenpflichtig
&
erschlieBungs-
flachenabgabe-
pflichtig

Baureifes
Land

erschlieBungs-
kostenpflichtig
&
erschlieBungs-
flachenabgabe-
frei

Baureifes
Land

erschlieBungs-
kostenfrei
&
erschlieBungs-
flachenabgabe-
frei
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Amt fir
immabiliznmanagement

Transparente Baulandkalkulation

Worsnsok Fand: 26562000

Baulandkalkulation nach verkaufspreis

WVorgaben kalkulierter Einstiegspreis: 3MS0€
Bodenrichtwert 200.00] Mettofldche in m:
Verkaufspreis je m* absoluter Einstiegspreis: 24T 0
ctdck. Ver raah

Bruttofldche in m&:

Vertaufsprsis -, 150

Verkaufspreis

E

Erschliefungskosten
nur Baukosten

abcolut
Entwasserungkosten |:|€
It. Satzung absoiut
A+ E Maknahmen (§§ 135 a-c BauGB) |:|€ &
Grundenmerty 5IIHJ
Madnahmen 4.50

= Infio
Werhalnis [AusgleichMettobauland) 1] Cl—
Wartezeit Jahre Zinssatz

bis zur hilftigen Vermmarktung des Baugebistes

Ab\z'l'lsm'lgsfaktcn’:

Risiko in AbhSngigheit worm Stand der Bauleitplanung
{FNP, GEP, Aufstellungsbeschiull BPL)
Gewinnerwartung

Crdnungsmaiknahmekosten absolut:
fiar Freilegung. Gebiudeentschadigungen und Allasten

) BEGE

Planungskosten absolut: 4%

o WV ermerkis g bvard

il

I

fibr stSdebaulichen Entwurf, Bauleitplanung wnd

Ingenieurkosten fiir Beratung und Projekisteusrung

absolut: |—

1.50

Soziale Infrastruktur I

z.B Kinderspielplatz, Kindergarien, Grendschule ste.

Vermessungskosten
prom® Netofidche

Flichenveriust Heltuﬂanm_-| [ 0 J
fiir Vierkehrs- und Grinfi3chen,
fiir Infrastrukiureinrichiungen. fiir A+E Maltnahmen im Gebiet

Vermarktungsaufwand

Nebenkosten ik E

fiir Motar und Grundbucheiniragung, Grundenserbssteuer

maximaler Einstiegswert:

IT%

Hinweis:

Gleichbehandlungsabschiag = J. 4,00 € ! m? pro 10 % beim Verkdufer verbleibende Grundsticksfache.
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Verteilungstrage

1. Bedarfsprufung — besondere Bedarfe

2. Grundsatze fur die Vergabe stadtischer Grundstucke
- EFA-Vergaberichtlinien

3. Grundsatze fur die Vergabe stadtischer Grundstucke
-Mehrfamilienhauser, Gemeinschaftswohnformen-
(MEFA-Vergaberichtlinien)
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Was ist neu?

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

Gebote i.d.R. auf Startmiete

Vermarktungs- und Preisfestsetzungsbeschluss durch politische
Gremien

(moglichst fur alle stadt. Mefa-Grundstlcke je Baugebiet)

Vergabegrundsatze = Neuland
(begleitende Beobachtung/Modifizierung erforderlich)

Bei Angebotsgleichheit : Losentscheid
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Vergabegrundsatze (1)

Allgemeine Zielsetzungen

« Verbesserte Wohnraumversorgung fur bestimmte Zielgruppen
* Preisdampfende Effekte am Grundsticks- und Wohnungsmarkt

« Steuerung einer nachhaltigen Angebots- und
Quartiersentwicklung

» Gleichbehandlung aller Marktakteure
 Transparenz im Vermarktungsprozess

* Flexibilitat (schlankes Verfahren fur Standorte mit geringeren
Anforderungen — grof3ere Differenzierung bei Standorten mit
konzeptorientiertem Ansatz)

1. Sitzung Forum KomWoB am 21. September 2016 in Dusseldorf



Sy il MONSTER

Vergabegrundsatze (2)

Gemeinschaftsorientierte Bau- und Wohnformen

* Genossenschaftliches Wohneigentum zur Selbstnutzung

« Selbstgenutztes Wohneigentum flr Baugruppen/-
gemeinschaften

« Gemeinschaftsorientiertes Wohnen zur Miete
(,Investorenmodell®)

Grundsatzliche vertragliche Verpflichtungen
« Bauverpflichtung

« Energiesparhaus Munster

« Nachzahlungsverpflichtung

1. Sitzung Forum KomWoB am 21. September 2016 in Dusseldorf



Syl MUNSTER @

Vergabegrundsatze (3)

« Kommunale Selbstverpflichtung

Zielwert von 60 % der entstehenden Nettowohnflache im Mefa-
Bereich fur geforderten Mietwohnraum

 Ausnahmeregelung

In besonderen Fallen Abweichung von vorstehenden
Grundsatzen durch Beschluss Haupt- und Finanzausschuss
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Konsequenzen Ratsbeschluss

Abkehr von der Angebotsplanung hin zur
kooperativen Bedarfsplanung

Verhandlungen mit Eigentumern/Investoren vor
Planung (Partizipationsmodell)

Verzicht der Eigentumer auf vollen
Planungsmehrwert, dadurch

— preisdampfende Wirkung auf Grundstuckspreise und
Wohnungsmieten

Steuerungsmoglichkeiten uber Eigentimerfunktion
(Sprunginvestitionen, Vergabefrage, Stadtebau, ...)

nachhaltige Finanzierung und Transparenz durch
revolvierenden Bodenfonds
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An- und Verkaufe der Stadt Munster
von 2002 — August 2016

Gegenuberstellung der An- und Verkaufe in den Jahren 2002 bis August 2016

40

35

30

25
DOAnkauf [Mio €]
20
@Verkauf [Mio €]
15
10
5 u
0 1 T T T T T T T T T T T T T T

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Mio €

Jahre
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Kaufpreise Bauerwartungsland

%des jeweiligen

90%

Bauerwartungsland, Rohbauland

Bodenrichtwertes (y)

80%

70% e

e Kauffalle 1974 - 1994

60%

.

50%

s . §

40%

30%

20%

) KM

10%

0%

6 8 10 12

Wartezeit bis zur Baureife in Jahren (x)

14
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Kaufpreise Bauerwartungsland

%des jeweiligen Bauerwartungsland, Rohbauland
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,Das beste Zeichen einer guten Wirtschatft ist,
dass die Stadt fortfahrt, Grundstucke zu kaufen,
besonders von fremden Besitzern in der
Nachbarschaft”

Pladoyer fur Bodenvorratspolitik

Johann Wolfgang von Goethe
(1749/Frankf./M. — 1832/Weimar)
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Vielen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit!
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