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Die sozialgerechte Bodennutzung Munster
»S0BOMU*

Anlass, Konzept, Erfahrungen

23. Oktober 2023, Haltern am See

,S0zial, gerecht, bezahlbar — neue Ideen fur das Wohnen*
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Solitares Oberzentrum
fur das Munsterland

» 302 km?2 Stadtgebiet
(siebtgrof3te Grol3stadt Deutschlands)

» ca. 319.000 Einwohner
(Ende 2022)

» ca. 160.000 Arbeitsplatze

» ca. 60.000 Studierende
(siebtgrof3te Uni / Unistadt)

» Dienstleistungs- und
Verwaltungszentrum




Stadtstruktur
. ‘\

Polyzentrale Stadtstruktur
mit hoher Qualitat

Historische Altstadt als Zentrum

Urbane, kompakte Innenstadt
(mit ca. 100.000 Einwohner)

Kranz von solitaren Auf3enstadtteilen
(Eingemeindungen 1975)

Umgebender wohnungsnaher
Grinraum (70 % Freiflachenanteil)

Idealtypisches Grinsystem
(7 Hauptgriinzige, 3 Grinringe)
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Herausforderungen

Quantitat - Munster ist auf ,Wachstumskurs”

» 3.000 - 10.000 zusatzliche Ew. bis 2030 (it.nrw / stadtische Bevdlkerungsvorausberechnung)
» Wachstum durch Wanderungs- (hauptsachlich) und Geburtentiberschuss (untergeordnet)

Preise - Steigende Wohnkosten

» Steigende Immobilienpreise und Mieten
» Gefahr der Verdrangung einkommensschwacher Haushalte

Qualitat - die passenden Wohnungen fehlen

» Mangel an geforderten Wohnungen
» Mangel an altengerechten und behindertengerechten Wohnungen

Strukturelle Herausforderungen
» Aufwertungs- und Umnutzungsdruck in innerstadtischen Quartieren
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Interessen Privater vS. Bedarfe Stadt

Investitions- Nachfrage-
bereitschaft potenzial

Eigenttimer /
Investoren

Schnittmenge
gemeinsamen Interesses

zwar grundsatzlich
gute Ausgangslage ...
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Interessen Privater vS. Bedarfe Stadt

Investitions- Nachfrage-
bereitschaft potenzial

Eigenttimer /
Investoren

Schnittmenge
gemeinsamen Interesses

hochpreisiger geforderter
Wohnraum Wohnungsbau

,high-end'- preisgunstiger
Wohnraum Wohnraum

allgemeine Wohnnachfrage

dringlicher Versorgungshbedarf 6
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Kommunales
Handlungskonzept Wohnen

Erganzende Bausteine

Sensibilisierung Wohnungsmarkt- Kooperation
Offentlichkeit monitoring Biindnis Wohnen
Mobilisierung von Barrierefreiheit Preiswerter Bestand Woh h :
Standorten im in Neubau Sicherung von Preis- und 0 nSraumsc utz- Soziale
Siedlungsbestand und Bestand Belegungsbindungen atzung Erhaltungssatzung

Kernbausteine
Munsteraner Modell Sozialer Wohnungsbau

»So0zialgerechte Zielvereinbarung

Bodennutzung“ Land NRW

Baulandentwicklung

Ziele
Stadtentwicklung und
Wohnungspolitik

Dialogkultur mit
Marktakteuren

Wohnungs-
marktanalyse

Grundlagen




Einflussnahme

>

Im Innenbereich
Veranderung / Anpassung
Baurecht, wenn wohnungs-
politische Zielsetzungen
anerkannt und vertraglich
gesichert werden

Im AulRenbereich

neues Baurecht nur, wenn mind. 50 %
der Grundstiucke von der Stadt im

Vorfeld erworben werden

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

INNENBEREICH

PRIVATE: STADT:

Entwickler und Triger
des Bauvorhabens
(Regelfall)

Einhaltung wohnungs-
politischer Vorgaben
der Stadt
(vertraglich gesichert)

Mehrfamilienhduser:
30 % 6ffentlich
gefordert +
30 % offentlich
forderfihig

Einfamilienhduser: ‘Einfamilienhiuser:
30 %Vergabe nach 100 % Vergabe nach
stadt. Richtlinien stadt. Richtlinien

Beteiligung an den
Kosten der
Baulandentwickiung

Private Entwicklung
und Vermarktung

Der AUSSENBEREICH bezeichnet Flachen,
fiir die Baurecht zu Wohnzwecken iiberhaupt
erst geschaffen werden muss.

AUSSENBEREICH

STADT: PRIVATE:
Anteil am Bauland Anteil am Bauland

Umsetzung Beteiligung an den

wohnungspolitischer Kosten der
Ziele der Stadt Baulandentwicklung

Mehrfamilienhduser:
60% offentlich Private Entwicklung
gefordert und freie Vermarktung

Einfamilienhduser:
100% Vergabe nach

stadt. Richtlinien




. ?& STADT |l MONSTER

=4 § Y5 e
. 5
i?“] i f’_’_‘/’—_ Mehrfamlllenhaus Bebauung(Regelfall)l von der Nettowohnfliche:
T oo i P
] Wi ! » min. 30% geforderter Wohnraum
e f} g | ir__ » min. 30% forderfahiger Wohnraum
=" ? ', i ! [ H H
= ” E! = E;I[ » max. 40% freifinanzierter Wohnraum
=R 1
— ” %h._,‘__‘TU: ’ﬁ_
—1" :?' Einfamilienhaus-Bebauung(Ausnahme)| vom Bauland:
T 1
! i » min. 30% Vergabe nach stadtischen
Vergaberichtlinien
* max. 70% freier Verkauf




Vorgehen / Umsetzung Innenbereich

2 Stadtebauliche Vertrage im Rahmen der Planung und fur die Umsetzung

» Rahmenvereinbarung (Planungsphase)
zu Beginn des Verfahrens —
Festlegung auf die allg. Ziele und Regeln
(Arbeits- und Kostenteilung)

» Durchfuhrungsvertrag (Umsetzungsphase)
zur Offenlegung / zum Satzungsbeschluss im Verfahren —
Festlegungen im Detail
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Sicherung der Ziel durch stadtebaulichen Vertrag

Regelungsinhalte Durchfihrungsvertrag

>

>

Quoten und Wohnungsmix
(geforderter / forderfahiger Wohnungsbau, Ziel- und Nutzergruppen, Aufteilung Einkommensgruppe A/ B)

Fristen
(Bauantrag, Forderantrag, Baubeginn, Fertigstellung)

Sicherung der Verpflichtung
(grundbuchliche Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit sowie Vertragsstrafe)

Errichtung einer Kindertageseinrichtung, Vermietung gem. KiBiz
(Grolie, Fristen ...)

Weitere Vereinbarungen
(6kologische Baustandards, PV-Anlagen-Pflicht, gestalterische Qualitaten, Grin- und Freiflachen u.a.)

Herstellung der (6ff.) ErschlieBungsanlagen, Freiraum- und Spielbereiche sowie Ausgleichsmal3ihahmen
(inhaltliche Anforderungen, Fristen, Ubernahme durch die Stadt, Sicherheitsleistungen) 11



il MONSTER

12




STADT |l MONSTER

Konversion

Oxford-Quartier
York-Quartier

Stadthafen

Umnutzungsstandorte

Klosterareal
Pluggendorf

Dahlweg
Kiesekampweg

Langebusch




sTADT! [l MONSTER

Modelle fur den Flachenankauf im Aulienbereich

MODELL 1 MODELL 2 MODELL 3

Verkaof derfiiche Verkaufza 100% Verkaut Stadtische Férderung (It. Richtlinien)

zu 100%
an die Stadt

»~Rundum-
Sorglos-Paket”

» Keine Kosten,
» keine Risiken

(weder finanziell
noch zeitlich)

mit bis zu 10%
Riickkaufrecht
fertiger Baugrund-
stiicke

,Option
fiir spater”

Wie Modell 1,
hinzu kommen

» Kosten fiir
Riickkauf
» Zeitvorgaben
durch Planungs-
prozess

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

LJUnternehmer-
modell”

« Kostenbetei-
ligung durch
stadtebaulichen
Vertrag
o Aufwand/
Kosten fiir
Entwicklung des
Eigenanteils

technische Infrastruktur: ErschlieBung,

Entwasserung, Ordnungs-, Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen

soziale Infrastruktur: Kinderspielplatze, Grund-

schulen, 6ffentliche Flachen (StraBen, Griin etc.)

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

Ankaufpreis Stadt Miinster
(Bauerwartungsland)
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Verhaltnis Ankauf / Verkauf

Gegenuberstellung der An- und Verkaufe in den Jahren 2002 bis 2018

zzgl. geplanter Ankauf in 2019 (ca. 50 Mio. bereits gebunden) . .
» Wohnbaupotentialflachen
80

ca. 100 ha
70 I .
» Wald- und Erholungsflachen
60 — ca. 10 ha
S0 — » Landwirtschaftliche Tausch-
o 40 | u. Ausgleichsflachen,
= Regenrickhaltebecken, etc.
30 -
ca. 50 ha
20 — .
» Sportflachen
pddliy o
0 - : :
200220032004 2005 2006 2007 2008 2009 2010201 1201220132014 20152016201720182019 | =l Mo €]

& Verkauf [Mio €] 15
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Mal3gebliche Bausteine im

Wie kann Liegenschaft / Ankauf dazu beitragen, die Stadtentwicklung positiv
zu beeinflussen und die wohnungspolitischen Zielvorstellungen zu erreichen?

» Liegenschaftliche Partizipation

» Transparente Baulandkalkulation

» Kostenneutrale Baulandentwicklung

» Verteilungsfrage

» Entwicklung von Ausschreibungsmodalitaten

» Einrichtung ,revolvierender Bodenfonds*

16
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Konsequenzen aus dem Ratsbeschluss

Abkehr von der Angebotsplanung und der rein vorhaben-bezogenen Planung hin
zur kooperativen Bedarfsplanung

Verhandlungen und Vereinbarungen mit Eigentimern / Investoren vor der
Planung

(AulRenbereich Partizipationsmodell / Innenbereich Stadtebauliche Vertrage)
gerechte Verteilung der Kosten

zwischen Eigenttimer / Investor und Stadt

Steuerungsmaglichkeiten tber Eigentimerfunktion

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

Das Modell zur Sozialgerechten
Bodennutzung in Miinster




Aus der Praxis — Baugebiet Hiltrup

,Hallo Herr H.,

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

Beste Gril3e
Johannes L.

Stadtischer Basiskaufpreis: 300 EUR/gm
mit Zuschlagen max. 360 EUR/gm

Privates Angebot: 720 EUR/gm

il MONSTER

324.720 € oo

451 m2

18
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lebendige und lebenswerte Quartiere

.. Mischung der Bauformen (Doppel- / Reihenhéuser, ,Gestapelte Reihenhéuser”, Geschosswohnungsbau etc
.. Mischung der Zielgruppen (Familien, &ltere Menschen, Studierende etc.)

.. Soziale und demographische Mischung
.. Nutzungsmischung (Wohnen und Arbeiten in zentraleren Lagen)

Aulenstadtteile zentrale Stadtteillage innenstadtnah innerstadtisch
typische Dichten: mind. 55 — 65 WE / ha* 75— 100 WE / ha* 100 — 150 WE / ha* 150 — 250 WE / ha*
(thw. auch mehr)
typische Bauformen: DHH + RH (2/3 der Flache) RH (1/3 der Flache) RH (Einzelfalle)
MFH (1/3 der Flache) MFH (2/3 der Flache) MFH (nahezu 100%) MFH (100%)
typische Geschossigkeit: Il — IlI I+ D " —1v mind. IV

20



Verteilungsfrage

Bedarfsprtfung fur
besondere Bedarfe

il MONSTER

Vergaberichtlinien far stadtische
Einfamilienhausgrundsticke

(EFA-Vergaberichtlinien)

Grundsatze flur die Vergabe
stadtischer Grundstiucke

- Mehrfamilienhauser,
Gemeinschaftswohnformen —

(MEFA-Vergaberichtlinien)



Vergabegrundsatze Mefa-Grundstucke

Vermarktungs- und Preisfestsetzungsbeschluss

— durch politische Gremien

Verkaufspreis

Entspricht i.d.R. dem Verkehrswert unter Berlcksichtigung der
allgemeinen und standortbezogenen Zielsetzungen

Verkehrswert wird durch unabhangiges Gutachten ermittelt
damit Abkehr vom Hochstgebotsverfahren

bei Mefa-Grundstiicken Vorrang fur die Vergabe von Erbbaurechten

Vergabekriterien

sTADT! [l MONSTER

’ Der Gut;
@ ter; huss fiir Gryngst
in der Stagt Munster

Wertgutachten

den Verkehrswe,
1t eines Qber
I Geltungsbereich gs M,S;m““"’“ St"l;ndstuu(s
Tungsbesc lusses zum

in Minster

— Gebote i.d.R. auf die Startmiete
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Mefa: Grundsatze fur die Vergabe (Rat 2015)

Was hat sich geandert:

» Berucksichtigung der besonderen kommunalen Selbstverpflichtung aus SoBoMu
(60 % der Nettowohnflache als geférderter Wohnraum bei stadtischen
Grundstticken)

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

» Abkehr vom Hochstgebotsverfahren — statt dessen: Ausschreibung in der Regel
zum Verkehrswert unter Bertcksichtigung stadtischer Zielvorgaben

» Gebote i.d.R. auf die Startmiete
» Erbbaurechte im 6ffentlich geforderten Wohnungsbau (2019)

23
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Mefa: Standortbezogene Zielsetzungen

konkrete Zielvorgaben, die die Qualitats- und Mengenziele fir das Grundstuck,
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

V V V VY V V VY V

gemeinschaftliches Wohnen 24
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Kommunale Selbstverpflichtung

— 60 % der Nettowohnflache als geférderter
Wohnraum bei stadtischen Grundstiicken

Ausnahmen

— In besonderen stadtebaulichen
Situationen erfolgt die Bewerberauswabhl
durch Qualifizierungsverfahren
(Wettbewerb)

In begriindeten Einzelfallen kann auch ein
Verkauf gegen Kaufpreisgebot erfolgen
(Vergabe an Hochstbietenden)
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Gemeinschaftsorientierte Wohnformen
Genossenschaftliches Wohneigentum zur
Selbstnutzung

Selbstgenutztes Wohneigentum flr
Baugruppen/-gemeinschaften

Gemeinschaftsorientiertes Wohnen zur Miete
(Investorenmodell)

Verfahren Gruner Weiler

1. Interessenbekundungsverfahren (ggf.)

2. Ausschreibung / Bewerberauswabhl

schaftliches Wohnen

3. Anhandgabe fir bis zu 12 Monate
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Prognose offentlich-geforderter Wohnungsbau

12000

Bestand an preisgebundenen Wohnungen

10000

‘e
0
e
>

8000

Bestand By
6000 | T ohne Neufdrderung
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Anzahl WE

Mietwohnraumforderung nach Art der Wohnberechtigung
(incl. stud. Wohnen, Fliichtlingswohnen, Gemeinschaftsraume)

| BEink -gruppe A OEink -gruppe B }

500

400

300

200

Forderjahr

il MONSTER

Ziel: Ziel: 300 WE / Jahr

28
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Zwischenfazit

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

Sozialgerechte Die Anzahl geforderter Wohnungen in Minster nimmt zu!
Bodennutzung

Mlnster Eigentimerfunktion ermoglicht ein Hochstmald an Steuerung
und Zielerreichung!

Klare Rahmenbedingungen, Transparenz, Gleichbehandlung und
geschlossene politische Ruckendeckung sind unverzichtbar

Instrumente der Gemeinschaftliche Wohnformen und die Vergabe von
SoBoMinster zeigen Erbbauchrechten nehmen an Bedeutung zu und leisten
einen positiven Trend einen Beitrag zum Thema bezahlbares Wohnen




...aber aktuell: Krise im Wohnungsbau

BAUGENEHMIGUNGEN

Baugenehmigungen fiur neue Wohngebaude in Deutschland
Anzahl der Wohnungen, Jan.-Juli 2023 in Prozent geg. Jan.-Juli 2022

nachrichtlich:

Wohn- und Nichtwohngeb., Neubau 2311

Wohn- und Nichtwohngeb., Neu- u. Umbau 278 _

Quelle: Statistisches Bundesamt

BAUYINDUSTRIE Hauptverband der Deutschen Bauindustrie e. V. Kraus //09/2023

Quelle: https://www.bauindustrie.de/zahlenfakten/aktuelles/baugenehmigungen (20.10.2023)
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Haben Sie Fragen?

Markus Hengstmann
Stadt Munster — Amt fir Immobilienmanagement,

Leiter SoBoMU — Wohnbaulandentwicklung — Vermarktung

0251 —4 92 23 66
hengstmann@stadt-muenster.de



mailto:hengstmann@stadt-muenster.de

	Folie 1
	Folie 2
	Folie 3
	Folie 4
	Folie 5
	Folie 6
	Folie 7
	Folie 8
	Folie 9
	Folie 10
	Folie 11
	Folie 12
	Folie 13
	Folie 14
	Folie 15
	Folie 16
	Folie 17
	Folie 18
	Folie 19
	Folie 20
	Folie 21
	Folie 22
	Folie 23
	Folie 24
	Folie 25
	Folie 26
	Folie 27
	Folie 28
	Folie 29
	Folie 30
	Folie 31: Haben Sie Fragen?

