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EINLEITUNG

Angebot und Nachfrage am Wohnungsmarkt differenzieren sich immer weiter aus. Wah-
rend einzelne Regionen in Nordrhein-Westfalen eine stagnierende bis ricklaufige Nachfrage
nach Wohnraum aufweisen, verzeichnen andere Regionen eine wachsende Nachfrage mit
der Folge, dass dort sowohl am Eigentumsmarkt als auch bei Mietwohnungen die Preise
steigen. Zu diesen regionalen Markten unter Nachfragedruck gehéren vor allem grofie
(Universitats-)Stadte mit inrem umfangreichen Arbeitsplatz- und Studienplatzangebot.
Generell zieht es Studierende, Berufsstarter, aber auch Familien und &ltere Menschen
verstérkt in die integrierten Lagen der Stéadte; dies gilt auch fur mittelgrof3e Stadte wie
Minden. Die Unterbringung von Fliichtlingen ist zu einer zusatzlichen Herausforderung
geworden, da auch viele Zuwanderer mittelgrof3e und grof3e Stédte als Anlaufpunkte
bevorzugen; hierin liegt allerdings auch eine Chance zur Verjungung und langfristigen
Stabilisierung des demografischen Profils.

Mit dem Handlungskonzept Wohnen mochte die Stadt Minden eine Orientierungsgrundlage
fr die strategische Steuerung des lokalen Wohnungsmarktes in Minden schaffen, um alle
Bevdlkerungsgruppen in quantitativer, qualitativer und preislicher Sicht mit bedarfsgerech-
tem Wohnraum versorgen zu kdnnen. Dabei geht es vor allem darum, welche Folgen der
demografische Wandel fur die Stadt Minden mit sich bringt und wie sich die Stadt den
daraus resultierenden Herausforderungen stellen kann. Zu erfassen sind Veranderungspro-
zesse, wie die Ausdifferenzierung des Wohnens, der Generationenwechsel in alteren
Eigenheimquartieren, die wachsende Zahl alterer Menschen mit spezifischen Anforderun-
gen an das Wohnen, die Entwicklung am Markt fur preisgtnstiges Wohnen, aber auch fur
das Wohnen mit gehobenen Qualitdtsansprichen.

Ziel ist es weiter, das Handlungskonzept um umsetzungsfahige ausgewahlte Losungswege
zu ergénzen, d.h. um Mafinahmen, die konkret fur Minden infrage kommen. Dabei zeichnen
sich diese Maf3nahmenvorschlage dadurch aus, dass der Bearbeitungsprozess in einem
ausgepragten Dialog mit den lokalen Akteuren am Wohnungsmarkt erfolgt, weil nur in
einem kooperativen Vorgehen umsetzungsfahige Ldésungen zu erreichen sind.
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VORGEHEN

Grundlage fur die Analyse des Handlungskonzepts Wohnen ist ein Mix aus quantitativen
und qualitativen Methoden. Zum einen wurden statistische Quellen, vorhandene Marktgut-
achten und Berichte ausgewertet sowie Ortsbegehungen vorgenommen. Zum anderen
flossen im Rahmen des Dialogprozesses die Erfahrungen lokaler Wohnungsmarktakteure in
die Erarbeitung des Konzepts ein. Erfahrungen und Einschatzungen der Akteure haben
einen wichtigen Beitrag sowohl fur die Analyse des Marktes als auch flr die Ableitung von
Bedarfen geleistet. In das Konzept sind somit unterschiedliche Informationen eingeflossen,
die sich gegenseitig erganzt und validiert haben. Die Analyse berUcksichtigt als Vergleichs-
rdume mit der Stadt Minden den Kreis Minden-LUbbecke sowie den Regierungsbezirk
Detmold und zudem die Kreisstadt Detmold — die anndhernd mit Minden vergleichbare
Rahmenbedingungen bietet.

Die Stadt Minden liegt unmittelbar an der Landesgrenze zu Niedersachsen. Da die Ver-
flechtungs- und Pendlerbeziehungen der Einwohner Mindens (hinsichtlich Wohnstandort-
praferenz und Arbeitsort) mit Orten in der gesamten Region bestehen, ware die Auswer-
tung statistischer Daten aus Nachbarkommunen in den niedersachsischen Grenzkreisen
Schaumburg und Nienburg (Weser) im Prinzip sinnvoll. Der hohe Zusatzaufwand, um z.B.
Daten auch aus Buckeburg zu beschaffen und auszuwerten, hat im Rahmen dieses
Projektes und seines Budgets dafur gesprochen, plausibel von analogen Strukturen hin-
sichtlich Wanderungsbewegungen auszugehen, wie sie auch in Beziehung zu den westfali-
schen Nachbarkommunen im Kreis Minden-LUbbecke bestehen.

Die Dokumentation der durchgefihrten Auswertungen, Berechnungen sowie die Entwick-
lung von Empfehlungen erfolgt in drei zentralen Arbeitspaketen (siehe Abb. 1).

Die Analyse umfasst neben der Untersuchung demografischer Faktoren auch den Blick
auf den Wohnungsmarkt der Stadt Minden. Es wurden zahlreiche Indikatoren zusam-
mengestellt, die die demografische Situation sowie den Wohnungsmarkt widerspiegeln.
Dazu wurde z.B. der SSR-Stresstest angewandt, um digjenigen Quartiere in Minden zu
identifizieren, die in den kommenden Jahren vor einem Generationenwechsel stehen
werden. Ein besonderer Fokus wurde zudem auf die Analyse des Marktsegments
~Preiswertes Wohnen“ gelegt.

Der Baustein ,,Prognose” umfasst die Berechnung von Bevolkerungs-, Haushalts- und
Wohnungsbedarfsprognose sowie die Abschatzung des Bedarfs an preisgebundenem
Wohnraum. Alle prognostischen Aussagen wurden individuell fir die Stadt Minden be-
rechnet und ausgewertet, sie bilden damit eine belastbare aktuelle Grundlage.

Im Konzept wurden die Ergebnisse aus Analyse und Prognose zu einer Marktbewertung
zusammengefasst. Sie bildet die Grundlage fur die Ableitung von Zielen und des strategi-
schen Vorgehens in den kommenden Jahren. Weiterhin wurden fir einen langfristigen
Zeitraum Instrumente formuliert, die fur die Steuerung des Marktes in Minden infrage
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kommen. Abschlief3end wurden drei Instrumente/Projekte gewahlt, die als ,,Starter”
unmittelbar angegangen werden sollen.

Entscheidend fur den gesamten Prozess war die intensive Beteiligung der Wohnungs-
marktakteure in unterschiedlichen Beteiligungsformaten. Neben Stadtverwaltung und
Politik wurden die am Ort relevanten Wohnungsmarktakteure in das Dialogkonzept einge-
bunden: Vertreter der Wohnungsunternehmen (z.B. Wohnhaus Minden, GSW Minden),
Immobilienmakler, Bautréger, Trager in der Freien Wohlfahrtspflege (z.B. Diakonie Stiftung
Salem), Interessensvertreter (z.B. Mieterverein, Haus&Grund, Fachhochschule Bielefeld).
Direkt zum Auftakt der Erarbeitung des Handlungskonzeptes Wohnen wurden im Rahmen
des 1. Forums Wohnen mit rd. 35 Akteuren aus Wohnungswirtschaft, Politik und Stadtver-
waltung erste Analyseergebnisse diskutiert und Starken und Schwéachen sowie besondere
Herausforderungen und Bedingungen des Wohnungsmarktes in Minden abgefragt. Die
Veranstaltung wurde von den Akteuren sehr gut angenommen und hat sowohl den Gut-
achtern wichtige Informationen fUr die Erstellung des Konzeptes geliefert als auch den
Netzwerkaufbau zwischen den Akteuren gestérkt. Im Rahmen von Marktgesprachen
wurden vertiefende Informationen gesammelt. Themenspezifisch wurden dann vier
Workshops mit unterschiedlichen Akteursgruppen und zu unterschiedlichen Themen
durchgefthrt. So konnten weitere Erkenntnisse gesammelt, insbesondere aber Ziele,
Strategien und Instrumente diskutiert und abgestimmt werden. Gemeinsam wurden dann
Prioritdten zur Festlegung der Starterprojekte gelegt.

Prozessbegleitend wurden Zwischen- und Endergebnisse auch in politischen Gremien
vorgestellt. Die Staffelibergabe des Konzeptes an Stadt und Akteure findet im Rahmen
des 2. Forums Wohnen statt, in welchem der Prozess und die Ergebnisse des Handlungs-
konzepts Wohnen den Akteuren noch einmal vorgestellt werden.
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2 DEMOGRAFIEPROFIL

Das demografische Profil gibt einen Uberblick tber die wichtigen Kenngréfen der Bevélke-
rungsentwicklung in Minden. Mit seinen lokalen und Uberdrtlichen Aussagen zu unter-
schiedlichen Indikatoren erméglicht es eine Auswertung mit Blick auf die Wohnungsversor-
gung in Minden, auch im regionalen Kontext.

Die Einwohnerzahl und deren Veranderung stellen eine wichtige Determinante fur die
Analyse demografisch bedingter Nachfragefaktoren am Wohnungsmarkt dar. Hier zeigt
sich fur Minden seit dem Jahr 2011 eine stabile Entwicklung, nachdem in den Jahren davor
(genauer von 2006 bis 2010) noch ein Ruckgang der Einwohnerzahl zu verzeichnen
gewesen ist (-1,4%). Im Jahr 2015 hat der bundesweite Zuzug von geflichteten Menschen
auch in Minden zu einem sprunghaften Anstieg der Bevdélkerungszahl gefiihrt. Zum Jahres-
ende 2015 wurden 82.527 Personen mit Hauptwohnsitz in Minden gezahlt.

Rechnet man die in Minden gemeldeten Personen mit Nebenwohnsitz hinzu, so ergibt sich
zum Jahresende 2015 eine hdéhere Einwohnerzahl: 83.510 Personen und damit 2,3 Prozent
mehr als im Jahr 2011. Mit Nebenwohnsitz in Minden sind vor allem Studierende am
Campus Minden der Fachhochschule Bielefeld gemeldet; dort haben sich in den letzten
Jahren mehr als 1.000 Studierende mehr immatrikuliert als noch im Jahr 2008.

Im regionalen Vergleich zeigt sich die Entwicklung der Bevdlkerungszahl Uberdurchschnitt-
lich gut. Zwar ist zum jetzigen Zeitpunkt eher anzunehmen, dass sich die Zuwanderung aus
dem Ausland — insbesondere die von Flichtlingen — weiter fortsetzt; allerdings lassen sich
keine seridsen Aussagen zu deren Gréf3enordnung treffen. Einwohnerzuwéchse kann
Minden jedoch nicht nur aus dieser internationalen Zuwanderung erzielen. Als Kreisstadt
verfagt Minden mit seinem urbanen Flair und einem umfangreichen Infrastrukturangebot
Uber ein grof3es Potenzial, sich als Wohnstandort in der Region weiter zu etablieren und die
Einwohnerentwicklung aus regionaler Zuwanderung positiv zu beeinflussen.

Innerhalb des Stadtgebiets zeigt die Einwohnerentwicklung Unterschiede — nicht alle
Ortsteile hatten Anteil am stabilen bis wachsenden Trend der vergangenen Jahre. Wahrend
einige der am Stadtrand liegenden und haufig eher landlich gepragten Stadtteile (z.B.
Todtenhausen, Leteln/Aminghausen und Haddenhausen) teilweise mehr als 4 Prozent an
Einwohnern verloren haben, verzeichnet die Kernstadt ein stetiges Wachstum ihrer
Einwohnerzahl. Somit findet sich innerhalb des Stadtgebietes ein Nebeneinander schrump-
fender und wachsender Standorte.
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Die Einwohnerentwicklung wird durch zwei Komponenten bestimmt:

= Naturliche Entwicklung: Seit mehr als zehn Jahren z&hlt man in der Stadt Minden mehr
Sterbefélle als Geburten. Der negative Saldo zeigt sich in einem jéhrlichen Einwohnerver-
lust um durchschnittlich rd. 220 Personen. Die riicklaufige Anzahl von Frauen im gebar-
fahigen Alter (und damit potenziell von Geburten) lasst langfristig keine Trendumkehr
erwarten. Innerhalb des Stadtgebietes lassen sich nur wenige Ortsteile identifizieren, die
eine ausgeglichene oder gar positive natlrliche Entwicklung aufweisen; dies gilt vor allem
far ,,Koénigstor” und ,,Rechtes Weserufer*, die damit ein gutes endogenes demografi-
sches Potenzial besitzen.
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Wanderungen: Im betrachteten Zeitraum (2011-2015) registriert die Stadt Minden
insgesamt einen Wanderungsgewinn von rd. 2.370 Personen — mehr als die Halfte davon
allein im Jahr 2015 und hierbei vor allem aufgrund der starken Fluchtlingszuwanderung.
Minden ist eine Stadt, die fUr viele Zielgruppen attraktiv ist: Familien, Senioren, Studie-
rende usw. Die Verluste aus der natUrlichen Entwicklung konnten durch die zur selben
Zeit erfolgte Zuwanderung kompensiert wurden.

Sowohl hinsichtlich der nattrlichen als auch beziglich der wanderungsbedingten Einwohne-
rentwicklung bedeuten die nicht abschatzbaren Gréf3enordnungen der Zuwanderung von
Fluchtlingen, dass die errechneten Prognosen einen nicht kalkulierbaren Unsicherheitsfak-
tor beinhalten.

Wahrend die Komponente der naturlichen Entwicklung kurz- bis mittelfristig kaum zu
beeinflussen ist, kann die Anzahl und Struktur von Zu- und Fortzigen durch kommunales
Handeln bis zu einem gewissen Grad beeinflusst werden. Attraktive Wohnungsmarkte mit
entsprechend zielgruppengerechten Wohnungsangeboten kénnen Zuztge von Haushalten
generieren bzw. Fortzige reduzieren. Um die Einwohnerzahl weiterhin stabil zu halten, wird
es in Zukunft deshalb darauf ankommen, zum einen ,abwanderungsgeféhrdete” Einwohner
z.B. mit zielgerichteten Wohnungsangeboten in der Stadt zu halten und zum anderen
potenzielle Zuwanderer aus der Region mit den ,richtigen” Wohnprodukten zu erreichen
und fr einen Zuzug nach Minden zu gewinnen.
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Abb. 5: Determinanten der Einwohnerentwicklung
Quelle: Stadt Minden
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Die Wanderungsgewinne verdeutlichen die starke Position Mindens in der Wohnungsmarkt-
region. Als Kreisstadt mit einem umfangreichen Infrastrukturangebot Gbernimmt Minden
wichtige Versorgungsaufgaben, was den Standort auch fur das Wohnen attraktiv macht
und sich durch entsprechende Zuwanderungen zeigt. Die starksten Austauschbeziehungen
fir das Wohnen bzw. die Wohnsitznahme bestehen mit dem direkten Umland. So fand
etwa 60% des gesamten Austausches von zuziehenden und abwandernden Personen (rd.
4.500 Menschen, bezogen auf Wanderungen innerhalb von NRW) im Austausch mit
Kommunen des Kreises Minden-LUbbecke statt. Im Saldo gewinnt Minden jahrlich im
Durchschnitt 100 neue Einwohner aus den Kreiskommunen. Wanderungsverluste an die
gréfieren Kommunen wie Bielefeld, MUnster oder Kdln ergeben sich vor allem (und insbe-
sondere ausbildungsbedingt) bei jungeren Zielgruppen.

Die Analyse der altersspezifischen Wanderungen gibt einen Hinweis auf die zentralen
Zielgruppen am Mindener Wohnungsmarkt:

Starterhaushalte (18- bis 25-Jahrige): Durch den Campus und den guten Wirtschafts-
standort ist Minden auch attraktiver Standort fUr die sogenannten Starterhaushalte, die
ihren Wohnstandort zu ausbildungstechnischen Zwecken wahlen. Zwar finden auch
Abwanderungen in die gréf3eren Ausbildungszentren (wie Minster und Kaln) statt.
Durch die vorhandene Bildungsinfrastruktur in Minden kann dieser Abwanderungstrend,
der in vielen Mittelstadten zu beobachten ist, jedoch abgeschwécht werden, sodass in
dieser Altersgruppe der Wanderungssaldo fast ausgeglichen ist (& -5 Personen p.a.).

Berufseinsteiger (25- bis 30-Jahrige): In dieser Altersgruppe zeigen sich ahnliche
Mechanismen wie bei der Ausbildungswanderung, d.h. der Wohnsitz wird am Arbeitsort
genommen. Minden bietet mit einer deutlichen Zunahme der Zahl sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigter (um rd. 15 Prozent seit dem Jahr 2005) gute Voraussetzungen
dafir, dass Berufseinsteiger zuziehen oder am Wohnstandort gehalten werden.

Erwerberhaushalte / Familien (30- bis 50-Jahrige / in Kombination mit unter 18-
Jahrigen): Die starken Wanderungsgewinne in dieser Altersgruppe bezeugen die hohe
Attraktivitat Mindens als Wohnstandort fir Familien. Diese Zielgruppe weist eine hohe
Affinitat zur Wohneigentumsbildung auf, dementsprechend belebt ist die Marktaktivitat
im Segment der Einfamilienhduser. Auffallend ist, dass Wanderungsgewinne in dieser
Zielgruppe vor allem im Austausch mit weiter entfernten Kommunen erzielt werden,
wahrend an direkt angrenzende Kommunen Einwohner verloren gehen. Zurlickzufuhren
ist dieser negative Wanderungssaldo Mindens mit dem stadtnahen Umland auf das dort
geringere Preisniveau von Bauland und Einfamilienhausern.

Ebenso zu dieser Altersgruppe zéhlen Single- und Paarhaushalte, die auch das Mietwoh-
nungssegment nachfragen. Insgesamt stellt die Zuwanderung aus dieser Zielgruppe ein
wichtiges demografisches Potenzial fur die Zukunft dar.

Best Ager (50- bis 65-Jahrige): Bei dieser Gruppe handelt es sich z.B. um Paare in der
nachfamilidren Phase (nach Auszug der Kinder) sowie um kinderlose Paare und Singles.
Der fUr diese Altersgruppe haufig gewahlte Begriff der ,Best Ager” stammt aus der
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Marktforschung und spielt auf das Konsumverhalten dieser Gruppe an. An Wohnung und
Wohnstandort stellen diese Haushalte hohe Anspriiche. In den zurtickliegenden Jahren
konnte Minden bei dieser Altersgruppe jéhrlich einen positiven Saldo von rd. 25 Einwoh-
nern erzielen — zurickzufuhren auf Zuwanderungen aus dem Kreis Minden-Lubbecke.

Senioren (65- bis 79-Jahrige): Grundséatzlich bestehen in dieser Altersgruppe aufgrund
der umfangreicheren Infrastruktureinrichtungen in Stadten starke Préaferenzen fur das
Wohnen in der Stadt. Dieses Verhalten spiegelt sich auch in der Wanderungsstatistik der
der Stadt Minden. Aus der Zuwanderung von Angehdrigen dieser Altersgruppe, aber
auch aus dem wachsenden endogenen Potenzial an alteren Menschen in Minden resul-
tiert ein steigender Bedarf an altersgerechten Wohnungen in Minden.

Hochaltrige (80-Jahrige und élter): In dieser Altersgruppe spielt die Versorgungssicher-
heit eine zunehmend wichtige Rolle, wobei sich in der Alltagsbewaltigung wachsende
Herausforderungen zeigen, die vom einfachen Einkauf bis hin zu hohem Pflegebedarf
reichen kénnen. Die in dieser Altersgruppe zu verzeichnenden Wanderungsverluste las-
sen sich vermutlich auf Umzlge in Alters- oder Pflegeheime in Nachbarkommunen zu-
ruckfihren oder auf einen Umzug zu auf3erhalb von Minden wohnenden Kindern. Der
Ausbau eines entsprechenden Wohnungsangebots in Minden, das noch starker auf die
Anforderungen dieser Zielgruppe fur ein selbststandiges Wohnen eingeht, kdnnte die
Falle unfreiwillig erfolgender Abwanderung alter Menschen aus Minden verringern.

Auf Ebene der Ortsteile in Minden sind unterschiedliche Wanderungstrends zu beobachten.
Prinzipiell ist zwischen dem Wanderungsaustausch Uber die Stadtgrenze (Auf3enwande-
rungen) und den Wanderungsverflechtungen innerhalb des Stadtgebietes (Binnenwande-
rungen) zu unterscheiden. Fir Minden lassen sich anhand dieses Wanderungsverhaltens
drei unterschiedliche Ortsteiltypen ableiten:

~opitzenreiter”: Bei diesem Typ handelt es sich um Ortsteile, die in den zurtickliegenden
Jahren sowohl durch den Zuzug Uber die Stadtgrenze als auch durch Binnenwanderun-
gen Einwohner gewinnen konnten. Die Nachfrage nach Wohnraum ist in diesen Ortstei-
len entsprechend hoch. Eine solche Position nehmen die innerstadtischen Ortsteile
Nordstadt und Rodenbeck sowie der am nérdlichen Stadtrand gelegene Ortsteil Stem-
mer ein.

,Durchlauferhitzer”: Diese Ortsteile wachsen aufgrund der Zuwanderung von auf3en,
verlieren aber gleichzeitig durch Binnenwanderung Einwohner an andere Ortsteile Min-
dens. Dies betrifft z.B. die Ortsteile Rechtes Weserufer, Innenstadt und Barenkampen.
Dieses Phanomen kann zwei Ursachen haben: Zum einen suchen zuziehende Haushalte
zunachst gunstige Wohnungen an ihrem neuen Wohnstandort und wechseln nach einer
gewissen Orientierungszeit in den dann praferierten Wohnstandort innerhalb des Stadt-
gebietes; Experten vermuten ein solches Wanderungsverhalten im Ortsteil Rechtes
Weserufer, der innerhalb Mindens ein negatives Image hat. Zum anderen ist dieses Wan-
derungsmuster auf preisbedingte Verdrangungseffekte zurtickzufuhren, die sich vermut-
lich in ersten Ansatzen bereits in der Innenstadt, also in sehr zentraler integrierter Lage,
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Wanderungsverflechtungen

Wanderungsintensitat 2010 - 2014 (Summe) Wanderungssalden 2010 - 2014 (Summe)

[ unter 100 Personen [0 unter -30 Personen
["] 100 bis 300 Personen [ -30 bis -6 Personen
[ ] 301 bis 1.000 Personen [ -5 bis 5 Personen

[ 6 bis 50 Personen
|:| tber 1.000 Personen I uber 50 Personen

® ohne Mafistab

Abb. 6: Wanderungsverflechtungen
Quelle: IT NRW
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Abb. 7: Wanderungen nach Altersklassen
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Abb. 8: Wanderungsverflechtungen nach Altersgruppen
Quelle: IT NRW *5 starkste Zuwanderungskommunen: Petershagen, Porta Westfalica, Espelkamo, Hille, Libbecke
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zeigen. Zukunftsaufgaben liegen zum einen in der Aufwertung der Bestandsquartiere,
um zuziehende Haushalte am Ort zu halten, zum anderen aber in der Erganzung bzw.
dem Erhalt zielgruppenspezifischer preisginstiger Wohnungsangebote, um Verdran-
gungseffekte zu vermeiden.

»ochlusslichter”: Hierbei handelt es sich um Ortsteile, die sowohl bei Umzigen tber die
Stadtgrenze als auch im Rahmen von Binnenwanderungen innerhalb Mindens einen
negativen Saldo erzielen und somit Einwohner verlieren. Dies betrifft insbesondere die
eher landlich strukturierten Ortsteile, wie z.B. Leteln/Aminghausen, Todtenhausen und
Haddenhausen. In Zukunft sind hier insbesondere die Themen Generationenwechsel im
Bestand und Leerstandsentwicklung in den Fokus zu ricken.

Todtenhausen

Leteln /

Aminghausen

Nordstadt

Dankersen

Haddenhausen

Ditzen
-

Ha tadt
aversta Wanderungssalden 2011 - 2015 (Durchschnitt)

B Umzugssaldo innerstéadtisch
AuBenwanderungssaldo

Abb. 9: Wanderungssalden in den Ortsteilen
Quelle: Stadt Minden
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Zusammenfassung Demografieprofil

Die Einwohnerzahl in der Stadt Minden hat sich in jungster Vergangenheit stabil bis
wachsend entwickelt. Zurlckzufihren ist dies insbesondere auf eine vortbergehend
verstarkte Zuwanderung aus dem Ausland, vor allem von Fltichtlingen im Jahr 2015.

Langfristige Trends spiegeln jedoch den demografischen Wandel in der Stadt Minden
wider. So hat sich die Zahl &lterer Menschen sowohl absolut als auch relativ vergréf3ert.
Die demografische Alterung der Bevolkerung erfordert ein Handeln sowohl in der alters-
gerechten Anpassung von Wohnungsbestanden als auch im Neubau.

Der bereits seit langerem bestehende Trend der naturlichen Bevdlkerungsentwicklung
(mehr Sterbefalle als Geburten) wird sich auch in Zukunft fortsetzen. Dem Wande-
rungsverhalten kormmt damit eine wichtige Bedeutung zu, um die Verluste aus der natur-
lichen Entwicklung zu verringern bzw. zu kompensieren. Als Kreisstadt mit entsprechen-
dem Infrastrukturangebot verfugt die Stadt Minden Uber gute Voraussetzungen

verstarkt Zielgruppen fur eine Zuwanderung zu gewinnen — aus der Region, aber auch
von Menschen, die von auf3erhalb kommend Wohnraum im Mindener Land suchen.

Aufgrund der derzeit serids nicht abschatzbaren Gréf3enordnung der weiteren Zuwande-
rung von Flichtlingen kdnnen zur naturlichen und wanderungsbedingten Einwohnerent-
wicklung diesbezuglich derzeit keine Aussagen getroffen werden.

Mit der Zuwanderung von 30- bis 50-Jahrigen gewinnt die Stadt ein wichtiges demogra-
fisches Potenzial. Neben der Schaffung (bzw. Aufrechterhaltung) familiengerechter
Versorgungsstrukturen kommt es ebenso darauf an, geeigneten Wohnraum fUr jingere
Haushalte zu schaffen, damit Mitglieder dieser Altersgruppen weiterhin fur Minden ge-
wonnen werden. Es besteht vor allem Potenzial, mit den richtigen Wohnprodukten auch
preisinduzierten Fortzigen von Familien in das direkte Umland entgegenzuwirken.

Innerhalb des Stadtgebietes liegen schrumpfende und wachsende Ortsteile in direkter
Nachbarschaft. Insbesondere negativ wahrgenommene Ortsteile in integrierten Lagen
versprechen bei entsprechenden Impulsen eine positive Entwicklung.
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WOHNUNGSMARKTPROFIL

Das Wohnungsmarktprofil gibt einen Uberblick tiber die wichtigsten Indikatoren am Woh-
nungsmarkt. Dazu z&hlen neben der Bestandsentwicklung ebenso der Neubau sowie
Preisentwicklungen.

Ende des Jahres 2014 gab es in der Stadt Minden rd. 40.560 Wohnungen. Etwa die Hélfte
davon befindet sich im Geschosswohnungsbestand — ein vergleichsweise hoher Anteil in
der Region, der den urbanen Charakter der Kreisstadt im Vergleich zum landlichen Umland
unterstreicht.

Mit der Wohnhaus GmbH, der Genossenschaft fir Siedlungsbau und Wohnen Minden e.G.
(GSW) und der Vonovia SE sind drei grof3e institutionelle Akteure in Minden tatig. Dennoch
sind noch immer rd. 70 Prozent aller vermieteten Wohnungen im Besitz von Privatpersonen
bzw. Wohnungseigentiimergemeinschaften, den sogenannten Privaten Einzeleigentimern.
Diese Situation erschwert die Steuerung des Wohnungsmarktes, da sich die auf Investiti-
ons- und Renditeabsichten ausgerichteten Strategien privater Einzeleigentimer haufig von
denen grof3erer institutioneller Unternehmen unterscheiden. Zudem besitzen viele private
Einzeleigentlimer nur geringes wohnungswirtschaftliches Know-how hinsichtlich der
l&ngerfristigen Bestandsentwicklung und Zielgruppenorientierung. Die Gruppe der privaten
Vermieter nimmt somit eine bedeutende Rolle am Mietwohnungsmarkt ein, bedarf aber
einer kommunalen Beratung.

Die Leerstandsquote betrug im Jahr 2011 rd. 5 Prozent im Einfamilienhausbestand und

6 Prozent im Mehrfamilienhausbestand. Es ist davon auszugehen, dass sich die Quote vor
allem im Mietwohnungsbestand verringert hat. ZurtckzufUhren ist diese Entwicklung u.a.
auf die Zuwanderung gefliichteter Menschen und die kommunale Strategie, diese dezentral
mit Wohnungen zu versorgen. So wurden rd. 1.200 Personen in Barenkdmpen und Roden-
beck mit Wohnraum versorgt und dort vorhandener Leerstand dadurch abgebaut.

Die Auswertung der Zahl der Kauffélle aus dem Grundstlcksmarktbericht der Stadt Minden
bestétigt die Aussagen befragter Experten, dass die Nachfrage nach Wohnraum in den
letzten zurlckliegenden Jahren gestiegen ist. In allen Segmenten hat sich die Zahl der
Kauffélle seit dem Jahr 2006 erhdht — bei den freistehenden Einfamilienhdusern um fast

50 Prozent. Insgesamt wechseln jahrlich rd. 370 Ein- und Zweifamilienhaduser (Reihenh&u-
ser, Doppelhaushalften und freistehende Eigenheime) den Besitzer. Mehr als jede finfte im
gesamten Kreis im Neubausegment 2015 verkaufte Eigentumswohnung befindet sich in
Minden (insgesamt 94 Erstverkaufe im Kreis, davon 21in Minden).
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Wohnungen in Wohn- und

Kreis
Minden-
Libbecke

Reg. Bez.

Detmold

Stadt
Detmold

Nichtwohngebaduden 40.557 144.671 970.719 37.888
(Stand 31.12.2014)

Anteil Wohnungen in Mehrfamili- o o o o
enhdusern (Stand 31.12.2014) 7% 54% 2% 8 %
Eigentumsquote 48 % 44% 53 % 45 %
(Stand 2011) ? ? ? ?
Private (Einzel-) Eigentimer o o o o
(Stand 201) 68 % 77 % 80 % 79 %
Wohnungsleerstand o o o o
(Stand 2011) 5,4 % 4,4 % 3,9 % 3,9 %
Wohnungsleerstand in Gebauden

mit 3 und mehr Wohnungen 6,2 % 6,3 % 47 % 3,6 %

(Stand 2011)

Tab. 1: Wohnungsmarktbestandindikatoren
Quelle: Landesdatenbank NRW / Zensus2011
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Das Fertigstellungsniveau in Minden lag in den Jahren von 2008 bis 2015 im Durchschnitt
bei 178 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden. Der niedrigste Jahreswert wurde
2013 mit 141 Wohneinheiten erreicht, der hdchste Wert im Folgejahr 2014 mit 264
Wohneinheiten — ein ungewodhnlich hohes Niveau, das im Jahr 2015 allerdings nicht gehal-
ten werden konnte. Dies zeigt einen Trend, der sich auch in den landesweiten Statistiken
deutlich bestatigt. Insgesamt ist das Fertigstellungsniveau aber stabil geblieben. Die
Bauintensitat (d.h. die Zahl neuer Wohnungen je 1.000 Einwohner) liegt mit 2,2 etwas Uber
dem kreisweiten Durchschnitt, verweist aber damit noch nicht auf eine ungewohnlich hohe
Marktaktivitat. Im gesamten Regierungsbezirk Detmold lag die Bauintensitat leicht darlber.

Deutliche Unterschiede innerhalb der Stadt Minden zeigen sich bei einem Blick auf die
Teilsegmente des Wohnungsmarktes. In den Jahren 2014 und 2015 wurden fast doppelt so
viele Wohnungen in Ein-und Zweifamilienhdusern gebaut wie zur selben Zeit im Geschoss-
wohnungsbau (Wohnungen in Gebduden mit 3 und mehr Wohnungen). Die Bauintensitat
liegt hier nur leicht Gber dem Niveau des Kreises.

Im Neubau entstanden moderne Wohnqualitdten mit einem hohen energetischen Standard
und teilweise auch barrierearm. Marktexperten verweisen auf die gute Vermarktung dieser
neuen Bestande, sowohl im Einfamilienhaussegment als auch bei den Eigentumswohnun-
gen.

Hinsichtlich der Vermarktungschancen neuer Geschosswohnungen verweisen Marktexper-
ten insbesondere auf die Bedeutung der Lage. Wahrend zentrale innenstadtnahe Lagen
bzw. solche in der Nahe von Infrastrukturen eine hohe Nachfrage erzielen (sowohl im
Mietwohnungs- als auch im Eigentumswohnungssegment), sind periphere Lagen in der
Neuvermietung bzw. Erstvermarktung weniger gut nachgefragt. Das negative Image
einiger Wohnquartiere (wie z.B. Barenkdmpen oder Rechtes Weserufer) zeigt sich auch in
der innerstadtisch geringen Nachfrage nach Wohnungen in diesen Stadtteilen.

Das Kaufpreisniveau fur baureife Ein-und Zweifamilienhausgrundstticke liegt in Minden
zwischen 65 €/m? in einfacher Lage bis zu 220 €/m? in guter Lage (Q 128 €/m?). Die
Mehrzahl der Verkdufe im Jahr 2015 fand laut Grundsticksmarktbericht zu Preisen
zwischen 85 und 125 €/m? statt. Die vollstandige Preisspanne reichte dabei von 30 bis
475 €/m?, wobei Grundstiicke in Auf3enbereichen deutlich preisglnstiger waren als solche
in zentrumsnahen Lagen. Damit weist Minden das mit Abstand héchste Bodenpreisniveau
im Kreis Minden-Lubbecke auf; die Baulandpreise in Hille, Petershagen und Porta Westfali-
ca sind teilweise nur halb so hoch wie in Minden.
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Baufertigstellungenin Wohngeb&duden

B Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
B Wohnungen in Wohngeb&uden mit 1 und 2 Wohnungen

= Wohnungen in Wohngeb&uden mit 3 und mehr Wohnungen

Abb. 11: Baufertigstellungen in Minden
Quelle: IT NRW

Baufertigstellungen Kreis Reg.-Bez.

2008-2014 je 1.000 Minden- Detmold

Einwohner Libbecke

Wohnungen in Wohn- und

Nichtwohngeb&uden 2,2 19 23 19
Wohnunggn |r.1. Ein- und 11 11 12 0.9
Zweifamilienhdusern

Worjnungen in Mehrfamili- 0,7 05 08 05
enhdusern

Tab. 2: Bauintensitat — regionaler Vergleich
Quelle: IT NRW
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Die grof3en Preisunterschiede beeinflussen vermutlich auch das Wanderungsverhalten:
Analysen haben gezeigt, dass Minden jahrlich Einwohner der Altersklassen zwischen 30 und
50 Jahren an das Umland verliert. Es ist anzunehmen, dass es sich dabei um Familienhaus-
halte handelt, die aufgrund des gunstigen Preisniveaus im Umland Eigentum erwerben (und
dies teilweise in Minden selbst gar nicht kdnnten).

FUr ein neu gebautes freistehendes Einfamilienhaus wurden in Minden im Durchschnitt des
Jahres 2015 rd. 290.000 € bezahlt. Das sind rd. 37 Prozent mehr als noch im Jahr 2010.
Die anhaltende Nachfrage (auch vor dem Hintergrund derzeit niedriger Zinssatze) sowie
gestiegene Herstellungskosten (aufgrund erhohter gesetzlicher Anforderungen, insbeson-
dere beim Warmeschutz) haben die Immobilienpreise ansteigen lassen. Der Grundstlcks-
marktbericht weist fur den Neubau im Umland Mindens keine ausreichende Zahl an
Kauffallen auf, um damit einen Preisvergleich durchfihren zu kdnnen. Im jingeren Gebau-
debestand (durchschnittliches Baujahr 2000) liegen die Kaufpreise flr ein freistehendes
Einfamilienhaus in Hille und Petershagen rd. 50.000 € unterhalb derer in Minden.

Neu gebaute Eigentumswohnungen werden in Minden im Durchschnitt fur rd. 2.300 €/m?
vermarktet. Sowohl Auswertungen der Angebotsdatenbank ImmobilienScout24 als auch
Angaben lokaler Bautrager verweisen vereinzelt auf ein hdheres Preisniveau bis zu

3.000 €/m2. Dabei handelt es sich jedoch um Objekte in sehr guter Lage und von sehr
guter Ausstattung.

Reihenhauser Freistehende Ein- Eigentums-
und Doppel- und Zweifamilien- wohnungen in €/m?
héauser in € héuser in €

2010 185.000 214.000 2.050
20M 183.000 210.000 2.100
2012 182.000 213.000 2.100
2013 152.000 207.000 2.300
2014 219.000 269.000 2.300
2015 265.000 293.000 2.300

Tab. 3: Preisentwicklung Eigentum (Neubau)
Quelle: Grundsttcksmarktbericht Minden
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Legende
Bodenrichtwerte Kreis Minden-Libbecke
[0 unter 60 €/m?
[ 60 bis 99 €/m?
I (iber 100 €/m?

® ohne MafBistab =T

Abb. 12: Bodenrichtwerte im Kreis Minden-Liibbecke
Quelle: SSR auf Grundlage BORIS NRW

8,00
g 700 642 666 52
2 5,92 017
5} 580 571 577 >
NC 6,00 _ 5’6V
£
@
g 500 — 512
= 486 487 488 489 491 49 500 508 %
(/)
£ 400
O
(6]
(@]
[
< 3,00
2,00 T T T T T T T T 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

= Bestand (Median) = Neubau (Median)

Abb. 13: Mietpreisentwicklung
Quelle: NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung, Daten: Empirica-Preisdatenbank (Quelle: Empirica-Systeme)
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Fur Mieterhaushalte entscheidet die durchschnittliche Miethdhe in verschiedenen Lagen
der Stadt dartber, wo sie sich mit preislich angemessenem Wohnraum versorgen kdnnen.
Der qualifizierte Mietspiegel der Stadt Minden weist diesbezUglich eine ortstbliche Ver-
gleichsmiete von 5,49 €/m? fur eine Standardwohnung (Baujahr 1961-1980, 50-64 m?
Wohnflache in der Innenstadt) aus; neuwertigere Wohnungen (Baujahr 2001 und junger)
erreichen ortsubliche Mieten von rd. 6,70 €/m?2. Die Auswertung von Angebotsmieten am
Mietwohnungsmarkt zeigt ein dhnliches Niveau. Marktakteure verweisen jedoch durchaus
auf eine Zahlungsbereitschaft von 8,50 bis 9,00 €/m?2 im Neubau.

Bereits heute zeigt die Statistik eine hohe Zahl an alteren Menschen in Minden. Deren Zahl
wird zukunftig noch weiter zunehmen. Dieser Prozess wird deutliche Auswirkungen in
einzelnen Stadtbereichen sowie auf den dortigen Wohnungsmarkt haben. So sind Alte-
rungsprozesse und der bevorstehende Bewohner- und Generationenwechsel in den
homogenen Einfamilienhausgebieten gleichermafien Chance und Herausforderung.

Uber eine anonymisierte Verknipfung von Einwohnermeldedaten und Adresskoordinaten
lassen sich réumliche Bereiche aufzeigen, in denen besonders hohe Fallzahlen an alteren
Menschen identifiziert werden kdnnen und wo ein alterungsbedingter Bewohnerwechsel
bevorsteht. Aus datenschutzrechtlichen Grinden werden Aussagen nur im Format von
10 ha grof3en Flachen getroffen und ablesbar. Dabei zeigt sich Folgendes:

Insgesamt lassen sich 7.865 Adressen identifizieren, an denen mindestens eine Person
wohnt, die 70 Jahre oder élter ist.

3.704 Gebaude werden ausschliefllich von Ein- oder Zwei-Personenhaushalten bewohnt,
in denen mindestens eine Person 70 Jahre oder &lter ist. Dabei handelt es sich in der
Regel um Ein-und Zweifamilienhduser.

Die Verteilung dieser Gebaude zeigt eine deutliche Verdichtung im westlichen Bereich
von Dankersen, in der sudlichen Nordstadt sowie in Rodenbeck, Bélhorst und Haver-
stadt.

Auch in den Stadtrandlagen wie Stemmer oder Haddenhausen ist der Anteil der Geb&u-
de im Generationenwechsel augenscheinlich hoch. Aufgrund der schwachen Besied-
lungsdichte in diesen Gebieten handelt es sich jedoch um eine eher kleine Anzahl von
Fallen, sodass die Relevanz hier geringer ist als in den innerstéadtischen Bezirken.

Als Starter- bzw. Pilotprojekt fur das Aufgabenfeld , Altengerechte Quartiere” wurde ein
Bereich mit einem verhaltnisméflig hohen Bevolkerungsanteil von Uber 70-Jéhrigen ausge-
wahlt, fir den es zugleich eher notwendig erscheint, unterstitzende Impulse zu setzen: die
Stadtteile Dankersen und Rechtes Weserufer (siehe hierzu Kap. 6.4). Anders als in weite-
ren Stadtteilen mit hohen Anteilen lterer Einwohner in Einfamilienhausbesténden sind hier
relativ ungtinstige Rahmenbedingungen fir den Wohnungsmarkt gegeben.
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i ) -4 s

Adressen im Generati hsel 2016 (mind eine Person 70 Jahre oder élter) - 7.865 Adressen

davon Anteil Adressen mit 1 oder 2 Personen (mindestens eine Person 70 Jahre oder &lter) je 10 ha - 3.704 Adressen |

unter 10 %
[ 10bis 20 %
| 20 bis 30 %
| ber30%
| [] stadtteilgrenzen
[ stadtgrenze
qb ohne Maf3stab - Kacheln mit weniger als 5 Personen werden nicht dargestellt

T Gl el R S
SR 4 W

Abb. 14: Adressen im Gener
Quelle: SSR auf Grundlage der Daten aus dem Einwohnermeldewesen Stichtag 17.5.2016

25



26

o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Ortsteil Adressen im Generationen- Anteil an allen
wechsel mit 1 oder 2 Perso- Adressen (%)
nen (mind. 1 iiber 70 Jahre)

Innenstadt 184 10

Papinghausen 14 12

Rechtes Weserufer 109 13

Haddenhausen 67 14

Kutenhausen 76 15

Stemmer 84 16

Konigstor 308 17

Barenkampen 155 17

Rodenbeck 339 19

Leteln/Aminghausen 183 19

Todtenhausen 206 19

Minderheide 248 19

Nordstadt 401 20

Hahlen 220 20

Dankersen 286 20

Meif3en 199 22

Dutzen 274 23

Héverstedt 270 24

Bolhorst 81 26

Tab. 4: Adressen im Generationenwechsel
Quelle: Stadt Minden, Stichtag 17.5.2016



o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Zusammenfassung Wohnungsmarktprofil

= Minden Ubernimmt als Kreisstadt eine wichtige Versorgungsfunktion fur die umliegenden
Kommunen des Kreises. Neben Infrastruktureinrichtungen betrifft diese Versorgungs-
funktion auch das Wohnen. Mit dem hohen Anteil an Geschosswohnungsbestanden wird
der im Vergleich zum Umland urbane Charakter Mindens deutlich.

Das Mietpreisniveau lasst sich als mafig hoch bezeichnen. Im Neubau sind jedoch
durchaus Mieten bis zu 8,50 bzw. 9,00 €/m? durchsetzbar, sofern es sich um bedarfs-
gerechte Angebote in zentraler Lage handelt. Vor allem altersgerechte bzw. barriere-
arme Wohnungen stof3en auf eine gute Nachfrage, was auf einen weiterhin vorhandenen
Nachholbedarf in diesem Segment hinweist. Aber auch bei jungeren Zielgruppen ist eine
Nachfrage nach modernen Wohnqualitédten spurbar.

Die Qualitat des Bestandes ist teilweise nicht mehr ausreichend und die Marktfahigkeit

auch deshalb nicht mehr gegeben. Die Wohnungsunternehmen berdcksichtigen zwar
bereits Erfordernisse fur eine Modernisierung der Bestande, ihre Aktivitaten sind bislang

aber nicht ausreichend, um alle nachfragenden Zielgruppen mit angemessenem Wohn-
raum zu versorgen. Insbesondere bei privaten (Einzel-)Eigentimern werden Anpas-
sungsbedarfe deutlich. Um ein zeitgeméafies Wohnungsangebot zu schaffen und damit
Leerstande in Minden zu verhindern bzw. zu reduzieren, sind weitere Anstrengungen
erforderlich.

Der Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand gewinnt zukiinftig an Bedeutung
und ,nimmt Fahrt auf”. Einerseits kdnnen diese Bestande durch ein entsprechendes
Angebot an alternativen Wohnformen fir die alteren Eigenheimbesitzer wieder an den
Markt kommen und kann vorhandener Wohnraum in attraktiven Lagen von nachricken-
den Familienhaushalten genutzt werden.

Andererseits erfordert der Verbleib alterer Eigenheimbesitzer in ihren Wohnungsbestéan-
den eine Begleitung der Quartiere hinsichtlich ihrer altersgerechten Anpassung. In weni-
ger attraktiven Lagen ist eine Unterstiitzung bei der Vermarktung wichtig, um Leerstéan-
den nach dem Auszug bzw. Tod des Eigentimers zu verhindern.
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PREISGUNSTIGES WOHNEN

In diesem Kapitel wird der Wohnungsmarkt Minden mit Blick auf das Segment des preis-
gunstigen Wohnens untersucht. Neben der Analyse der Nachfragefaktoren, zu denen die
verflgbaren Sozialdaten sowie Gesprache mit Akteuren am Wohnungsmarkt wichtige
Informationen liefern, steht hier die Angebotsseite im Fokus. Aus dem Abgleich von
Angebot und Nachfrage wird abschlief3end die Bedarfssituation in einem Teilbereich des
Wohnungsmarktes deutlich, in welchem die Aufgabe der Wohnungsversorgung eine
besondere kommunale Verantwortung beinhaltet.

Kernaufgabe ist die Ermittlung des quantitativen Bedarfs auf der Nachfrageseite. Hierfr ist
die Erfassung der Anzahl von Personen bzw. Haushalten erforderlich, die in Minden
aufgrund ihrer Einkommenssituation auf preisginstige Mietwohnungen angewiesen sind. In
Haushalten im Niedrigeinkommensbereich leben:

Personen die Leistungen nach Sozialgesetzbuch (SGB) Il erhalten (Grundsicherung fur
Arbeitssuchende, im allgemeinen Sprachgebrauch auch als ,,Hartz-IV-Leistungs-
empfanger” bezeichnet),

Personen, die Leistungen nach dem SGB Xl erhalten (Hilfearten der Sozialhilfe: Hilfe
zum Lebensunterhalt; Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung),

Personen, die Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten,
Personen, die Wohngeld beziehen,

Personen unter der Armutsrisikogrenze, die weder Transferleistungen als Mindestsiche-
rung noch Wohngeld beziehen.

Die Anzahl der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il hat seit dem Tiefststand im
Jahr 2009 um rd. 11 % zugenommen. Im Jahr 2015 lebten damit rd. 9.500 Personen in einer
Bedarfsgemeinschaft nach SGB II.

Die Analyse der Haushaltsgréfien der Leistungsempfanger verdeutlicht den Wohnungs-
gréf3enbedarf fur diese Zielgruppe. Ein- und Zwei-Personenhaushalte stellen mit insgesamt
mehr als 70 % der Haushalte die wichtigste Nachfragegruppe dar. Laut Wohnraumférde-
rungsbestimmungen des Landes NRW liegen die angemessenen Wohnungsgrof3en fur diese
Haushaltstypen bei 47 m?bzw. 62 m? Wohnflache (rollstuhlgerecht bei 55 m? bzw. 70 m?2).
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Abb. 15: Leistungsempféanger nach SGB Il
Quelle: Stadt Minden

Abb. 16: Bedarfsgemeinschaften SGB Il nach Haushaltsgrofie
Quelle: Stadt Minden
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Die Statistik weist fur das Jahr 2014 in Minden insgesamt 1.602 Leistungsempfanger nach
dem SGB Xll aus. In der Regel ist der Uberwiegende Teil dieser Personen der Gruppe alterer
Menschen zuzuordnen, deren Rente nicht zur Bestreitung des Lebensunterhalts ausreicht
und die daher Grundsicherung im Alter beziehen. Seit dem Jahr 2007 hat sich die Zahl der
Leistungsempfanger nach SGB Xll um rd. 35 % erhoht. Es ist weiterhin zu bericksichtigen,
dass nicht jeder &ltere Mensch die finanzielle Unterstitzungsleistung auch in Anspruch
nimmt (z.B. aus Schamgefuhl) und daher von weitaus mehr Haushalten von Seniorinnen
und Senioren auszugehen ist, die auf preisginstigen Wohnraum angewiesen sind.

Angesicht der starken Zuwanderung von Menschen aufgrund von Verfolgung und Krieg hat
sich auch in Minden die Zahl der Leistungsempfanger nach Asylbewerberleistungsgesetz im
Jahr 2015 stark erhoht. Damit wurde ein Stand von rd. 830 Leistungsempféngern erreicht.

Das Wohngeld ist eine staatliche Subventionierung, um Haushalten mit einem zu geringen
Einkommen einen Zuschuss zur Miete zu gewahren. Im Jahr 2015 gab es in Minden 1.210
Haushalte mit Wohngeldbezug. Die Wohngeldreform im Jahr 2009 fuhrte zu einem sprung-
haften Anstieg der Leistungsbezieher. Seit 2010 ist deren Zahl wieder rucklaufig, was zum
einen auf eine gute konjunkturelle Entwicklung zurdckzufihren ist; zum anderen werden die
Einkommensgrenzen zur Berechtigung fur diesen Leistungsbezug nicht jahrlich angepasst,
sodass Haushalte allein aufgrund von nominellen, preissteigerungsbedingten Einkommens-
erhdhungen ihren Anspruch auf Wohngeld verlieren. Anfang des Jahres 2016 gab es eine
weitere Wohngeldnovelle, die zu einem erneuten Anstieg der Zahl leistungsberechtigter
Haushalte fUhren wird.
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Abb. 17: Leistungsempfinger nach SGB XII
Quelle: Stadt Minden
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Abb. 18: Leistungsempfinger Asylbewerberleistungsgesetz
Quelle: Stadt Minden
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Abb. 19: Haushalte mit Wohngeldbezug
Quelle: Landesdatenbank NRW

Haushalte unterhalb der Armutsrisikogrenze ohne Leistungsbezug

Zur Gruppe der Haushalte unterhalb der Armutsrisikogrenze, aber ohne Mindestsicherung
oder Wohngeldanspruch zéhlen z.B. Haushalte, die aufgrund von Minijobs und Teilzeitarbeit
nur geringe Einkommen erzielen. Sie erhalten keine Transferleistungen, sind aufgrund ihrer
Einkommensstruktur aber auch dem Niedrigeinkommensbereich zuzuordnen. Zum Umfang
dieser Gruppe liegen keine statistischen Informationen auf kleinrdumiger Ebene vor. Nach
veroffentlichten Datenauswertungen des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) lag der Anteil im Bundesdurchschnitt nach den Daten der Einkommens-
und Verbrauchsstichprobe (EVS) bei 9,7 % (2008), nach den Daten des Soziodkonomi-
schen Panels (SOEP) bei 7,7 % (2011; vgl. BBSR 2015: 34). Fur die Stadt Minden wird von
einem durchschnittlichen Wert in Hohe von 8,7 % ausgegangen.

Wohnberechtigungsscheine

Der Personenkreis ,fur den Mittel aus der sozialen Wohnraumférderung zum Einsatz
kommen und fur den Wohnberechtigungsscheine (WBS) ausgestellt werden kénnen, ist in
Nordrhein-Westfalen Uber die Einkommensgrenzen nach § 13 Absatz 1 WFNG NRW
(Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum) geregelt. Férderberechtigt sind dabei
Haushalte mit unteren und mittleren Einkommen, wobei die hierfir geltenden Obergrenzen
in NRW bei einem Netto-Einkommen von 18.430 €fir einen Singlehaushalt in der Einkom-
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mensgruppe A (untere Einkommen) sowie bei bis zu 25.802 € in der Einkommensgruppe B
(mittlere Einkommen) liegen.

In Minden wurden im Jahr 2015 insgesamt 312 Wohnberechtigungsscheine ausgestellt. Der
Wohnberechtigungsschein genehmigt den Bezug einer preisgebundenen Wohnung. Die
Zahl der vergebenen Wohnberechtigungsscheine kann nur bedingt als Nachfrageindikator
ausgewertet werden, da sie nicht nur von der Grof3e der Nachfragegruppe abhangig ist,
sondern auch vom Umfang des zur Verfigung stehenden Angebots an Wohnungen, deren
Bezug einen WBS erfordert. Die leicht ricklaufigen Zahlen weisen vor dem Hintergrund
weiterer Indikatoren (wie dem Anstieg der Zahl an Bedarfsgemeinschaften) nicht automa-
tisch auf eine rucklaufige Nachfrage hin, sondern vielmehr auf ein geringer werdendes
Wohnungsangebot in diesem Segment. Aufféallig ist der hohe Anteil an Ein- und Zwei-
Personenhaushalten (2/3 aller vergebenen WBS), die einen Wohnberechtigungsschein
besitzen. Jeder vierte WBS in dieser Haushaltsgruppe geht an einen Seniorenhaushalt. Bei
jedem funften Zwei-Personenhaushalt handelt es sich um Alleinerziehende. Marktexperten
bestatigen, dass die Versorgungslage der Zielgruppen (Singles, Alleinerziehende und
Senioren) am Wohnungsmarkt eng ist.

Haushalte mit Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B
1 Person 18.430 25.802
2 Personen 22.210 31.094
2 Personen, davon 1 Kind 22.870 32.018
3 Personen, davon 1 Kind 27.970 39.158

Tab. 5: Einkommensgrenzen Wohnraumférderung (Auszug)
Quelle: NRW.Bank nach §13 WFNG NRW, RdErl. MBWSV v 13.11.2015
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Abb. 20: Beantragte Wohnberechtigungsscheine Minden
Quelle: Stadt Minden
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Abb. 21: Beantragte Wohnberechtigungsscheine 2008 bis 2015
Quelle: Stadt Minden
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Zusammenstellung aller Haushalte im Niedrigeinkommensbereich

Folgende Abbildung fasst alle Personenkreise in der Stadt Minden zusammen, die mit oder

ohne Transferleistungsbezug dem Niedrigeinkommmensbereich zugerechnet werden kdnnen.

Mehr als jeder vierte Einwohner in Minden fallt demnach in diese Kategorie und ist dement-
sprechend auf preisgunstigen Wohnraum angewiesen. Eine zusatzliche Gruppe, die sich
ebenfalls im preisglinstigen Segment bedient, ist die Gruppe der Studierenden. Laut
Angaben der Fachhochschule Bielefeld wurden im Wintersemester 2015/2016 rd. 1.650
Studierende am Campus Minden registriert. Seit dem Wintersemester 2016/2017 sind
zudem erstmals rd. 60 Medizinstudierende der Ruhr-Universitdt Bochum zwecks zweijahri-
ger klinischer Ausbildung nach Minden gekommen.

Niedrigeinkommensbereich: ca. 27 % aller Personen im Jahr 2015

Bezieher von Personen unter

Mindestsicherung Wohngeldbezieher Armutsrisikogrenze
Ca. 15 % aller Ca. 4 % aller i de:tTi::eherung
Personen Personen oder Wohngeld
Ca.7,7%
SGBI
11,5 % der Einwohner x T
SGB Xl >

2,1 % der Einwohner
Zusatzliche Konkurrenz durch

Studierende:
Asylbewerber-

leistungsgesetz

Ca. 1.650 Personen FH Bielefeld
1,0 % der Einwohner Rd. 60 Medizinstudierende

Abb. 22: Personen im Niedrigeinkommensbereich 2015 in Minden
Quelle: Stadt Minden; IT NRW; FH Bielefeld; BBSR; eigene Berechnung
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Die Auswertungen zum 6ffentlich geférderten Wohnungsbestand in der Stadt Minden
konzentrieren sich auf

die Rahmenbedingungen zur Anmietung einer geférderten bzw. preisgtinstigen Woh-
nung (Bewilligungsmiete, Kosten der Unterkunft etc.),

die Anzahl preisgebundener Wohnungen

sowie auf den prognostizierten Wegfall von Mietpreisbindungen im &ffentlich geférder-
ten Wohnungsbestand.

Offentlich geférderte Wohnungen unterliegen einer zeitlich begrenzten Mietpreis- und
Belegungsbindung. Fur ihre Anmietung ist grundséatzlich ein Wohnberechtigungsschein
erforderlich. Die Wohnungsanbieter verpflichten sich, fur die Dauer der Mietpreisbindung
hochstens die sogenannte ,,Bewilligungsmiete” zu verlangen. Deren Hohe ist abhangig vom
jeweiligen Gemeindetyp. Die Stadt Minden wird von der nordrhein-westfalischen Wohn-
raumfdrderbank NRW.Bank in die Mietenstufe 2 eingeordnet. Die Mietpreisobergrenze liegt
fur Gemeinden in dieser Mietenstufe bei 4,65 €/m? fir Wohnungen, die fur Haushalte der
Einkommensgruppe A bestimmt sind. FUr Haushalte der Einkommensgruppe B (Mittlere
Einkommensgruppen) liegt die Mietobergrenze bei 5,75 €/m? (die Wohnraumférderung
fallt hier geringer aus).

Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und SGB Xl haben Anspruch auf staatliche Finanzie-
rung einer Wohnung. Die zulassige Mietobergrenze dieser ,Kosten der Unterkunft” richtet
sich nach der Zahl der Haushaltsmitglieder. Weiterhin ist als Voraussetzung fur die Kosten-
Ubernahme eine der Haushaltsgrof3e angemessene Wohnungsgréf3e einzuhalten. Der Kreis
Minden-Lubbecke hat die Hohe der ibernommenen Kosten der Unterkunft fur die Stadt
Minden mit Stichtag 1.1.2015 neu festgelegt; danach werden je nach Haushaltsgréfie
zwischen 4,40 €/m? und 5,30 €/m? gezahlt.
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Haushaltsgrof3e Angemessene Kosten der Unter-  Kalte Betriebskos-
in Personen Wohnungsgroéfie kunft (nettokalt) ten fur die
in m? €/m? Wohneinheit in €

1 bis 50 5,32 79,00

2 50 bis < 60 4,95 95,55

3 60 bis < 75 4,66 17,60

4 75 bis < 85 4,51 140,60

5 85 bis < 95 4,43 154,00

Tab. 6: Kosten der Unterkunft
Quelle: Kreis Minden-Libbecke

Angebotsmieten am frei finanzierten Markt

Mit Stand vom 1.4.2016 ermittelt der qualifizierte Mietspiegel die ortstbliche Vergleichsmie-
te fur Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Er beinhaltet eine Ubersicht von Basismieten
nach Wohnungsgrofe fiir Gebaude in funf Baualtersklassen. Gleicht man diese mit den
Grenzen der Leistungen fur Kosten der Unterkunft ab, so fallt auf, dass alle Basismieten
deutlich Uber deren Limit liegen. Am ehesten sind Wohnungen der Baualtersklassen 1961-
1980 bezahlbar, sofern diese nicht bereits modernisiert wurden. Erst durch die lagebeding-
ten Abschlage wird die ortsubliche Vergleichsmiete auch im Rahmen der Gbernommenen
Kosten der Unterkunft tatsachlich bezahlbar. Dies betrifft insbesondere die Stadtrandlagen,
z.B. Dankersen und Meif3en, Hahlen, Todtenhausen, Stemmer und Kutenhausen. Haushalte,
die sich am frei finanzierten Markt mit einer Wohnung versorgen mochten, sich dabei aber
an die Grenzen der Kosten der Unterkunft halten mussen, haben demnach die grof3ten
Chancen auf eine bezahlbare Wohnung in Stadtrandlagen, und dort insbesondere in
Bestanden der Baujahre 1946-1980. Zwar lassen sich auch einige Wohnungen in integrierte-
ren Lagen finden, diese weisen jedoch haufig besondere Herausforderungen auf, z.B. eine
verkehrsbelastete Lage, starken Sanierungsbedarf oder einen Standort mit negativem
Image.

Mietpreishohen im Vergleich

Durch die Gegenuberstellung der Miethdhen wird Folgendes deutlich:

= Die Kosten der Unterkunft liegen oberhalb der Bewilligungsmiete. Ein neu gebautes
Angebot an geforderten preisgebundenen Wohnungen erreicht damit auch die bedurf-
tigste Zielgruppe der Transferleistungsempfanger, die auf die Ubernahme der Mietkos-
ten angewiesen sind.
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= Die durchschnittliche Angebotsmiete am Mietwohnungsmarkt liegt bei rd. 5,10 €/m?
(nettokalt). Generell sind daher, rein quantitativ gesehen, ausreichend Moglichkeiten
vorhanden, sich auch am freifinanzierten Markt mit einer preisgtinstigen Wohnung zu
versorgen. Noch nicht bertcksichtigt sind dabei allerdings angemessene Qualitatskrite-
rien wie Wohnungsgréf3en, Modernisierungszustand, Barrierefreiheit und Lage.

= Neu gebaute Wohnungen werden in Minden ab ca. 6,50 €/m? am Markt angeboten. Die
Marktpreise reichen teilweise — je nach Lage und Qualitdt der Wohnung — bis zu 8 oder
9 €/m?2 Im Neubau ist von modernen Wohn- und Energiestandards auszugehen, ebenso
von zumindest einer Barrierearmut (stufenlose ErschlieBung des Gebaudes). Die Miet-
kosten von Wohnungen am frei finanzierten Markt, die diesen Neubaustandard aufwei-
sen, sind im Rahmen der Ubernommenen Kosten der Unterkunft nicht gedeckt.

Wohnungsgrofie  Baualtersklasse Mietenspektrum Kosten der Unter-
in m? in €/m? kunft in €/m?
bis 1945 6,08-6,18
1946-1960 6,00-6,06
35-49 1961-1980 5,74-5,82 Singlehaushale:
5,32
1981-2000 6,69-6,80
ab 2001 6,92-7,08
bis 1945 5,79-5,88
1946-1960 5,72-5,76
50-64 1961-1980 5.45-5,52 Pearhaushalte:
4,95
1981-2000 6,40-6,50
Ab 2001 6,92-7,08

Tab. 7: Mietspiegel Minden (Auszug) im Vergleich zu geleisteten Kosten der Unterkunft
Quelle: Stadt Minden; Kreis Minden-Libbecke
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Kosten der Unterkunft i Bewilligungsmiete Angebotsmiete
€/m? } €/m? ‘3 €/m?

6,50
5,10

Singles Paare Familien Einkommens- Einkommens- Bestand Neubau
3 Personen  gruppe A gruppe B

Abb. 23: Miethéhen im Vergleich
Quelle: Stadt Minden, Immobilienscout 24 und WFB NRW, NRW.Bank

Der Bestand 6ffentlich geférderter Wohnungen in der Stadt Minden belief sich im Jahr
2015 auf 2.141 Wohnungen. Hinzu kommen rd. 420 Wohnungen im Rahmen des selbstge-
nutzten geforderten Angebots. In den Jahren 2006 bis 2015 hat sich die Zahl der geférder-
ten Wohnungen um rd. 27 % reduziert. Eine weitere Abnahme ist bis zum Jahr 2030 zu
erwarten, weil bis dahin weitere 930 Wohnungen ihre Preisbindung verlieren und dem
freifinanzierten Markt zugefihrt werden. Vor dem Hintergrund des moderaten Mietniveaus
in Minden wird sich diese Entwicklung zunéchst, rein quantitativ betrachtet, nicht unbe-
dingt negativ auf die Versorgungslage auswirken. In der jingeren Vergangenheit wurden in
Teilbestanden allerdings qualitative Verbesserungen durchgefihrt — angemessene Moder-
nisierungen, um den Bestand zukunftsfahig zu machen, und damit eine Strategie, die auch
in Zukunft weiterverfolgt werden sollte. Auch wenn es sich bei diesen Modernisierungen
nicht um die sogenannten Luxussanierungen handelt, waren die Wohnungen in der Konse-
quenz dieser Modernisierungen aber fUr viele der ehemaligen Mieter nicht mehr bezahlbar
— und war ein Ausweichen in andere, weiterhin preiswerte Bestande erforderlich.

Ein Neubau preisgebundener Wohnungen — und damit Ersatzwohnraum fur solche Woh-
nungen im Bestand, die aus der Bindung herausfallen — hat in den vergangenen Jahren
kaum stattgefunden. Im Schnitt wurden pro Jahr nur vier Wohnungen mit Preisbindung
errichtet. Zum Vergleich: Kommunen in vergleichbaren Gemeindegrof3enklassen haben
viermal so viel gebaut. In Minden wurden damit in der Vergangenheit weder ausgelaufene
Bindungen quantitativ kompensiert, noch wurden im preisgtinstigen Marktsegment neue
Qualitaten (z.B. Barrierefreiheit oder zeitgeméfie energetische Standards) geschaffen.
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Abb. 24: Geforderter Wot gsk d nach Seg
Quelle: Stadt Minden; Prognostische Angaben zum selbstgenutzten Eigentum liegen nicht vor.
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Abb. 25: Neubau preisgebundener Wohnungen nach GemeindegréBenklassen (@ 2011-2015)

Quelle: Stadt Minden
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Stellt man die Summe der 6ffentlich geférderten Wohnungen der Summe der Haushalte im
Niedrigeinkommensbereich gegenuber, so 18sst sich eine Angebotsgquote ermitteln. Diese
Quote liegt in Minden bei rd. 20 Prozent und bedeutet somit, dass nur fur etwa jeden
finften Haushalt im Niedrigeinkommensbereich auch eine preisgebundene Wohnung am
Markt angeboten wird. Etwa vier von funf Mindener Haushalten im Niedrigeinkommensbe-
reich mussen sich demnach am frei finanzierten Markt mit einer Wohnung versorgen. Es ist
davon auszugehen, dass ein Teil von ihnen auf weitere preisglinstige Wohnungen am Markt
zugreifen kann (die im Rahmen dieses Gutachtens nicht quantifiziert werden kdnnen).

Auch die befragten Marktexperten schatzen die Bedarfslage rein quantitativ insgesamt als
recht ausgeglichen ein. Es ist aber von qualitativen Defiziten auszugehen, die die Haushalte
in den entsprechend gunstigen Wohnungen haufig hinnehmen (mtssen). Dazu zéhlen z.B.:

niedrige Standards; Wohnungen im preisginstigen Segment weisen z.B. hinsichtlich der
Energieeffizienz, der Ausstattung mit Badern und Balkonen sowie des Gebdudezustan-
des haufig Defizite bzw. Sanierungsbedarfe auf.

~Schwierige“ Lagen; z.B. periphere Lage, Konzentration von Haushalten mit Mehrfach-
problemlagen (Arbeitslosigkeit, geringer Bildungsstand, geringe Einkommen...) Lage an
stark befahrenen Verkehrsachsen.

Des Weiteren zeigen sich neben diesen qualitativen Bedarfen bereits heute Versorgungs-
engpasse fur einzelne Zielgruppen. Ein deutlicher Bedarf besteht vor allem an seniorenge-
rechten, barrierearmen Wohnungen sowie an kleinen Wohnungen fur Singles und Zwei-
Personenhaushalte — eine Nachfragegruppe, die in den kommenden Jahren noch zuneh-
men wird. Marktexperten verweisen zudem immer wieder auf den Bedarf an barrierefreien
Wohnungen fir jingere Menschen mit Bewegungseinschrankungen, die haufig nur Gber
geringe Einkommen verfiigen und im Sinne der selbststandigen Haushaltsfihrung elemen-
tar auf eine barrierefreie preisglinstige Wohnung angewiesen sind.

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 2013 10.658
Preisgebundene Wohnungen 2013 2141
Angebotsquote 20%
Tab. 8: Angebotsquote preisgebund Wol

Quelle: Eigene Berechnung
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Zusammenfassung Preisgiinstiges Wohnen

Zur Zielgruppe des preisgtinstigen Wohnens zahlen verschiedene Nachfragegruppen.
Neben Haushalten, die Mindestsicherung erhalten, sind auch Erwerbstatigenhaushalte
mit geringen Einkommen auf preisgunstigen Wohnraum angewiesen. Insgesamt ist mehr
als jeder vierte Haushalt in Minden betroffen.

Als Kreisstadt Ubernimmt Minden mit einem vergleichsweise grof3en Mietwohnraum-
angebot eine besondere Aufgabe bei der Versorgung von Haushalten mit geringen Ein-
kommen. Der Markt ist mit Blick auf das moderate Mietpreisniveau diesbeztglich insge-
samt als quantitativ ausgeglichen einzuordnen.

Die Analyse hat jedoch eine starke Nachfrage nach kleinen giinstigen Wohnungen
ergeben. Diese Nachfrage wird nicht nur durch éltere Haushalte sondern auch durch
geringverdienende jlingere Singlehaushalte oder Alleinerziehende bestimmt. Um diese
Nachfrage zu bedienen, reicht das alleinige Angebot einer Wohnung nicht aus: Entspre-
chende Wohnungsgrof3en (bis ca. 62 m? fur bis zu 2 Personen) sind einzuhalten und

ebenso ist vor allem die Gruppe der Senioren auf eine mdglichst altengerechte Ausstat-
tung der Wohnung angewiesen.

Betrachtet man den demografischen Wandel, wird die Nachfrage nach barrierefreiem
Wohnraum in kleinen Einheiten zunehmen und den Markt zuséatzlich verknappen.

Ehemals preisgunstiger Mietwohnraum ist nach erfolgten Modernisierungen fur die
Zielgruppen des preisgunstigen Wohnens haufig nicht mehr bezahlbar. Zwar finden sich
quantitativ derzeit insgesamt noch Alternativen am freifinanzierten Markt, in Zukunft
wird sich der Situation fur die benannten Haushalte der Senioren und Singles gerade vor
dem Hintergrund einer wachsenden Altersarmut jedoch weiter verscharfen.

Generell bietet der Neubau geférderter preisgebundener Wohnungen eine Kompensati-
onsmaoglichkeit fur den Wegfall im Bestand, weil Preisbindungen auslaufen. Ein solcher
,Ersatzneubau” hat in den zurtickliegenden Jahren jedoch nicht stattgefunden, und auch
in Zukunft ist ohne ein steuerndes Eingreifen kaum zu erwarten, dass die relevanten
Akteure in diesem Segment des Wohnungsbaus tatig werden.
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PROGNOSEN

Eine Grundlage fur die Ableitung von Handlungsschwerpunkten und Strategien ist die
Vorausschéatzung der Entwicklungstrends am Wohnungsmarkt. Dazu z&hlt neben der
Bevdlkerungsprognose, als entscheidende Grof3e fur den Wohnungsmarkt, die Voraus-
schétzung der Zahl der Haushalte. Berechnungen zum Wohnungsbedarf geben einen
Uberblick tiber die Wohnungsmarktlage und erméglichen Aussagen zum Neubaubedarf
bzw. Hinweise auf einen sich entwickelnden Uberhang an Wohnraum.

Die Bevdlkerungsprognose fur Minden bis zum Jahr 2030 erfolgt als komponentenbasierte
Modellrechnung (Cohort-survival-Methode). Berechnungsgrundlage fur den Einwohner-
stand waren die Einwohnermeldedaten der Stadt Minden. Ausgehend von der Basisbeval-
kerung am 31.12.2015 (Einwohner mit Hauptwohnsitz) wurden alters- und geschlechtsspe-
zifische Kennziffern zu Geburten-, Sterbe- und Wanderungswahrscheinlichkeiten auf Basis
der amtlichen Statistik des Statistischen Landesamtes NRW berechnet. Stutzzeitraum sind
die Jahre 2011 bis 2014. Das Jahr 2015 wurde aufgrund der auf3ergewdhnlichen Zuwande-
rung von geflichteten Personen aus dem Ausland in der Trendvariante nicht bertcksich-
tigt, um diese Entwicklung nicht als Trend in die Zukunft fortzuschreiben. Die ermittelten
Daten wurden einer Plausibilitdtspriifung unterzogen. Nichtverfestigte atypische Entwick-
lungen bzw. Ereignisse bergen insofern ein gewisses Maf3 an Unsicherheit.

Zur Kontrolle der Eingangsparameter fur die Modellrechnung stand der Stutzzeitraum 2011
bis 2014 zur Verfigung. Die Vorausberechnung wurde im Jahr 2011 gestartet und mit den
realen Entwicklungen abgeglichen. Bestéatigt die Modellrechnung tber vier Jahre die reale
Entwicklung (das heif3t, den ermittelten Bevolkerungsstand zum 31.12.2014), wird die
Vorausberechnung mit diesem Modell und ausgehend von der Basisbevolkerung im Jahr
2015 bis zum Jahr 2035 fortgefihrt.

Im Ergebnis der Trendvariante zeigt sich fur die Stadt Minden ein Rtckgang der Einwoh-
nerzahl um lediglich 1,2 Prozent. Dies entspricht einem Rickgang um ca. 970 Einwohner
auf dann ca. 81.550 Einwohner. Insgesamt kann damit von einer stabilen bzw. nur leicht
ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung ausgegangen werden. Dieser Trend ist darauf
zurtickzufUhren, dass zwar weiterhin ein positiver Wanderungssaldo in die Prognose
einflief3t, der die zunehmenden Verluste aus dem negativen Saldo der natdrlichen Entwick-
lung (mehr Sterbefalle als Geburten aufgrund der demografischen Alterung der Einwohner)
jedoch nicht kompensieren kann.

Im Vergleich mit den Prognosen fir den Kreis Minden-LUbbecke, dem das Statistische
Landesamt im selben Zeitraum einen Einwohnerrtickgang von rd. 4 Prozent voraussagt,
zeigt sich die relativ starke Position der Stadt Minden in der Region.
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In der Oberen Variante soll aufgezeigt werden, wie sich die Einwohnerzahl entwickeln
wurde, sofern der hohe Zuzug von Flichtlingen (oder auch der Zuzug anderer Personen-
gruppen im selben Umfang) in die Zukunft fortgeschrieben wird. Demnach wére bis zum
Jahr 2035 ein weiteres Wachstum der Einwohnerzahl um rd. 3 Prozent méglich. Es ist
jedoch zu berucksichtigen, dass es sich hier lediglich um eine Modellrechnung handelt. Als
Grundlage fur die weiteren Auswertungen und Berechnungen wird daher die Trendvariante
verwendet.

Die Veranderungen in der Altersstruktur machen Folgendes deutlich (Trendvariante):

Die am starksten wachsende Altersklasse wird die Gruppe der 65- bis 80-Jahrigen sein.
lhre Zahl wird um rd. 20 Prozent zunehmen. Zwar zeigt sich aktuell in Minden bereits ein
vergleichsweise hoher Anteil an &lteren Menschen, der in den kommenden Jahren jedoch
zuné&chst wieder sinken wird. Durch die nachriickenden Generationen bleibt das Thema
LAltersgerechtes Wohnen* weiterhin aktuell bzw. nimmt aufgrund der Zunahme dieser
Altersgruppe noch an Bedeutung zu.

In den jungeren Einwohnerklassen sind insgesamt Ruckgénge zu verzeichnen. Die Zahl
der Kinder (und damit der Familien) wird jedoch noch leicht zunehmen. Zurickzuflhren
ist diese Entwicklung auf den hohen Zuzug von Familien nach Minden. Dementspre-
chend wird es auch in Zukunft darauf ankommen, familiengerechte Wohnungsangebote
in Minden bereitzuhalten, um die Zuwanderung aus dieser Zielgruppe nicht zu behindern.
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Der Grundgedanke zur Bestimmung des quantitativen Wohnungsbedarfs folgt der Logik,
dass jeder Privathaushalt eine Wohnung benétigt. Anzahl und strukturelle Verédnderung der
privaten Haushalte bis zum Jahr 2035 bilden damit eine wesentliche Komponente fiir die
Entwicklung des kinftigen Wohnungsbedarfs. Fur die Haushaltsprognose muss in einem
ersten Schritt die Zahl der Personen in Privathaushalten ermittelt werden; das heif3t, es
werden die Personen aus der Bevolkerungsprognose herausgerechnet, die keinen eigenen
Wohnungsbedarf aufweisen, wie z.B. Personen in Heimen und Anstalten. In einem weiteren
Schritt wird die Zahl der Personen in Privathaushalten anhand des Haushaltsquotenmitglie-
derverfahrens den unterschiedlichen Haushaltstypen nach Gréf3e und Altersgruppe
zugeordnet. Dabei zeigt sich folgendes Ergebnis:

Die Anzahl der Privathaushalte wird sich zwischen 2015 und 2035 geringfiigig um
0,7 Prozent von 37.522 auf 37.276 Haushalte verringern.

Gleichzeitig kommt es zu einer Verschiebung der Haushaltsstrukturen — hin zu mehr
kleinen Haushalten. Zwar nimmt die Zahl der Ein-Personen-Haushalte zunéchst bis zum
Jahr 2023 leicht ab — zurlickzufUhren ist diese Entwicklung auf die jetzt schon hohe
Anzahl &lterer Menschen, die in Single-Haushalten wohnen und in den kommenden Jah-
ren voraussichtlich versterben werden. Danach steigt die Zahl kleiner Haushalte jedoch
wieder stetig an.

Ein Grof3teil der kleinen Haushalte entsteht durch natdrliche Alterungsprozesse und ist
nicht mit einem direkten Wohnungswechsel bzw. Wohnungsbedarf verbunden. Wo
friher z.B. eine Familie in einem Haus zusammen gelebt hat, leben nach dem Auszug der
Kinder nur noch die Eltern oder verwitwete Ehepartner (,Remanenzeffekt”).

Die Zahl der Familienhaushalte wird demografisch bedingt abnehmen. In der Stadt
Minden zeigt sich diese Entwicklung jedoch weniger deutlich als im Kreis Minden-
LUbbecke.
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Abb. 29: Haushaltsprognose nach Haushaltsgréie Minden bis 2035
Quelle: SSR

Die Abschatzung des kunftigen Bedarfs an Wohnraum ist entscheidend fur die weitere
Wohnungsmarktsteuerung. Dazu wird die Wohnungsnachfrage (Zahl der Haushalte mit
Wohnungsbedarf) dem verflgbaren Wohnungsbestand gegentibergestellt. Bei der Voraus-
schétzung der Haushalte mit Wohnungsbedarf ist der Zahl der Privathaushalte die der
Nebenwohnsitzhaushalte hinzuzurechnen. Damit ergibt sich fur Minden eine Summe von
rd. 38.300 Haushalten mit Wohnungsbedarf.

Fur die Komponente des verfugbaren Wohnungsbestandes wird die Zahl der Freizeitwoh-
nungen — die dem Wohnungsmarkt nicht zur Dauernutzung durch einen Privathaushalt zur
Verflgung stehen — vom vorhandenen Wohnungsbestand (40.711 Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngebauden) abgezogen. Im Ergebnis stehen den rd. 38.300 Haushalten mit
Wohnungsbedarf rd. 40.075 verflgbare Wohnungen gegentber.

Fur die Funktionstuchtigkeit eines Wohnungsmarktes ist zudem die Komponente der
Fluktuationsreserve zu bertcksichtigen. Sie ist erforderlich, da infolge von Modernisie-
rungsaktivitdten und Umztgen immer ein Teil der Wohnungen kurzfristig leer steht — bzw.
leer stehen muss. Der Wohnungsbestand sollte die Zahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf
deshalb um etwa 3 Prozent Ubersteigen.
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Dartber hinaus ist der Ersatzbedarf zu berUcksichtigen. Der Ersatzbedarf beschreibt den
Anteil der Wohnungen, die jahrlich aufgrund qualitativer Mangel zurlickgebaut werden
(bzw. zurlckgebaut werden sollten) und somit dem Wohnungsmarkt verloren gehen; fir
sie ist Ersatz durch Neubau zu schaffen. Auch der Bedarf aufgrund von Zusammenlegun-
gen oder von Umwidmungen, z.B. in Praxis- oder Burordume, fallt unter den Ersatzbedarf.
Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) gibt fur den jahrlichen
Ersatzbedarf eine Quote von rd. 0,3 Prozent im Mehrfamilienhaussegment und von 0,15
Prozent fur Einfamilienhduser an.

In der Gegenuiberstellung der einzelnen Komponenten zeigt sich folgendes Ergebnis:

= Bereits fur das Ausgangsjahr der Prognose wird ein Wohnungsutberhang von rd.
3 Prozent ermittelt. Dieser Leerstand ist mit rd. 3 Prozent jedoch geringer als noch im
Jahr 201, als im Rahmen des Zensus 2011 eine Leerstandquote von rd. 5 Prozent ermit-
telt wurde.

= Bis zum Jahr 2030 wird sich dieser Wohnungstiberhang abgebaut haben und bis 2035
wird ein Bedarf von rd. 550 Wohnungen entstehen. (Trendvariante)

= Unter der Annahme, dass in Zukunft nur etwa die Hélfte des aktuellen Leerstands zu
Wohnzwecken reaktiviert werden kann, werden dem Markt theoretisch rd. 600 Woh-
nungen nicht mehr zur Verflgung stehen (darunter Wohnungen, die qualitatsbedingt
nicht mehr nachgefragt werden, aber auch Wohnungen, die dem Wohnungsmarkt aktiv
nicht zur Verfugung gestellt werden, z.B. Einliegerwohnungen in Zweifamilienhdusern),
wird der Wohnungslberhang bereits zwischen 2020 und 2025 abgebaut sein. (Variante
ohne strukturellen Leerstand)

= |n beiden Varianten ist dieser Abbau nicht auf die Haushaltsentwicklung zurtckzufthren,
sondern auf den Umfang des Ersatzbedarfs fur wegfallenden Wohnungsbestand.

= Rein quantitativ ist mit Blick auf die Haushaltszahl aktuell ausreichend Wohnraum
vorhanden. Neubaubedarf besteht in Zukunft Uberwiegend, weil Qualitdten des Bestan-
des nicht mehr ausreichen und dessen Marktfahigkeit teilweise nicht mehr gegeben ist.

Uberhang Ersatzbedarf Bedarf durch Haus- Gesamtbedarf

2015 bis 2035 haltsentwicklung bis 2035
Trendvariantel  -1.230 WE 2.040 -260 550 WE
Variante ohne| -615 WE 2.000 -260 1125 WE
strukturellen
Leerstand

Tab. 9: Quantitative Wohnungsbedarfsprognose
Quelle: SSR
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Der in der folgenden Ubersicht dargestellte Bedarf an zusétzlichen preisgebundenen
Wohnungen soll eine fundierte Orientierung fur den Neubau bzw. die Neuschaffung
preisgunstiger bzw. preisgebundener Wohnungen bieten. Fur die Bedarfsermittlung wurde
folgendermaf3en vorgegangen:

Die Anzahl der Haushalte im Niedrigeinkommensbereich (2015 = rd. 10.660 Haushalte)
wird anhand der Haushaltsentwicklung fir das Jahr 2030 hochgerechnet (2030 = rd.
10.580 Haushalte).

Das Szenario ,,Zunehmende Altersarmut” basiert auf folgender Annahme zur Haushalts-
entwicklung: Laut Martens (2014) steigt die Zahl der einkommmensarmen Rentner inner-
halb von zehn Jahren (2011-2021) um rd. 70 Prozent (7 % p.a.). Dieser Wert wird flr
Minden auf die Anzahl der SGB XlI-Haushalte (Haushalte mit Anspruch auf Grundsiche-
rung im Alter) Ubertragen.

Die Anzahl der Bedarfshaushalte wird dem preisgebundenen Wohnraumangebot gegen-
Ubergestellt.

Fur die Jahre 2015 bis 2030 ist die Veranderung der Angebotsquote (= Verhéltnis von
preisgebundenen Wohnungen zu Bedarfshaushalten) ablesbar.

Auf dieser Grundlage kann ermittelt werden, wie viele preisgebundene Wohnungen im
Jahr 2030 zusatzlichen am Markt erforderlich wéren, um eine definierte Ziel-Angebots-
quote zu erreichen.

Die Berechnung erfolgt in zwei Szenarien: ,Szenario 1: Konstante Angebotsquote” und
»ozenario 2: Zunehmende Altersarmut”.

Im Ergebnis der Szenarien zeigt sich:

Wenn in den nachsten Jahren weiterhin so gut wie kein Neubau von geforderten
Wohnungen stattfindet, wird sich die Angebotsquote in Szenario 1 von 20 auf rd.

11 Prozent und in Szenario 2 auf rd. 10 Prozent reduzieren. Es wird davon ausgegangen,
dass ein Teil der Wohnungen, wie in der Vergangenheit beobachtet, durch Modernisie-
rungen nicht mehr zum preisginstigen Segment zéhlen wird. Ein weiterer Teil wird ohne
Modernisierung voraussichtlich zwar preisguinstig bleiben, den Anforderungen bzw. den
Bedarfen der Haushalte jedoch nicht mehr entsprechen.

Sollen die Verluste durch den Bindungswegfall kompensiert und soll die heute bestehen-
de Angebotsquote von 20 Prozent bestehen bleiben, so entsteht bis 2030 eine Bedarfs-
licke von etwa 915 preisgebundenen Wohnungen. Die daraus resultierende jahrliche
Bautétigkeit liegt bei rd. 60 gefdrderten preisgebundenen Wohnungen.
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= Soll die heutige Angebotsquote preisglnstiger Wohnungen von 20 Prozent bis zum Jahr
2030 auch bei zunehmender Altersarmut gehalten werden, so ergébe sich eine deutlich
gréf3ere Bedarfslicke von ca. 1.220 Wohnungen, die durch die jéhrliche Neuschaffung

von durchschnittlich rd. 80 preisgebundenen Wohnungen gedeckt wiirde.

Szenario 1: Konstante Angebotsquote

Haushalte im Niedrigeinkommmensbereich 10.658 10.581
Preisgebundene Wohnungen 2.1 1.210
Angebotsquote 20% 20%

Zusatzlich erforderliche preisgebundene Wohnungen 915 (60)

2015-2030 insgesamt (jahrlich)

Szenario 2: Zunehmende Altersarmut bei konstan-

ter Angebotsquote

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 10.658 12.083
Preisgebundene Wohnungen 2141 1.210
Angebotsquote 20% 20%
Zusatzlich erforderliche preisgebundene Wohnungen 1.220 (80)

2015-2030 insgesamt (jahrlich)

Tab. 10: Wohnungsbedarf preisgebundener Wohnungen
Quelle: SSR

Qualitativer Bedarf fiir weitere Zielgruppen

Die Region bietet fur die Stadt Minden ein zuséatzliches Nachfragepotenzial. Jedes Jahr
ziehen rd. 16.400 Personen von auf3erhalb in den Kreis Minden-Libbecke, davon

19 Prozent direkt nach Minden. Eine stérkere Profilierung der Stadt als regionaler Wohn-
standort kann dazu beitragen, dass ein gréf3erer Anteil von Menschen, die bei ihrem Zuzug
in die Region bislang andere Wohnstandorte im Kreis suchen als die Kreisstadt selbst, fir
Minden gewonnen wird. Voraussetzungen fUr eine entsprechend grof3ere Attraktivitat der
Stadt sind ein passendes Wohnraumangebot und ein begleitendes Marketing. Bereits eine
geringflgige Steigerung (20 statt 19 %) des Anteils von Zuziehenden, die nicht anderswo
im Kreisgebiet, sondern in Minden ihren Wohnsitz nehmen, wirde bei der far Minden
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durchschnittlichen Haushaltsgrofie ein zusatzliches Nachfragepotenzial von rd. 75 Haushal-
ten pro Jahr bewirken.

Ein weiteres Zuzugspotenzial, das bei entsprechenden Angeboten fur einen Umzug nach
Minden gewonnen werden kann, sind altere Einwohner im Umland. Aktuelle Umfragen von
SSR in einer anndhernd vergleichbaren Kreisstadt belegen eine Umzugsbereitschaft von rd.
30 Prozent der Uber 50-Jahrigen, sofern am Wohnungsmarkt ein geeignetes Angebot
vorhanden ist. Ubertragt man diese Quote auf die Verhaltnisse in Minden, so ergibt sich
hier ein Potenzial von rd. 6.700 Haushalten in angrenzenden Kommunen und 4.900
Haushalten im restlichen Kreisgebiet. Auch wenn nicht fur alle Interessenten entsprechen-
de Angebote und Anreize fur einen Umzug nach Minden geschaffen werden kdnnen, so
besteht doch ein nennenswertes Potenzial fir positive Effekte bei der Einwohnerentwick-
lung und fur den Wohnungsmarkt in Minden. Denn grundsétzlich zeigt sich Minden mit
seinem urbanen Charakter und den zahlreichen Infrastrukturangeboten fir diese Nachfra-
gegruppe als attraktiver Wohnstandort.

Wanderungen erfolgen nicht nur in eine Richtung. So lassen sich fur Minden nicht nur
ZuzUge und Potenziale fur weitere Zuwanderung festmachen, sondern es gibt auch
Abwanderungen von Haushalten. So ziehen jedes Jahr rd. 260 Familienhaushalte in angren
zende Kommunen um. Hier besteht die Aufgabe fUr die Stadt darin, diese Zielgruppe mit
entsprechenden Wohnraumangeboten — insbesondere durch die Bereitstellung bedarfsge-
rechten und preisgtinstigen Wohnraums im Eigentum fur Familien — zu einem Grof3teil in
Minden zu halten.

Zusammenfassung Prognosen

= Der demografische Wandel in Minden ist nicht aufzuhalten und wird, selbst bei leichten
Zuwanderungsgewinnen, aufgrund des naturlichen Sterbelberschusses zu tendenziell
stagnierenden Einwohnerzahlen fuhren. Die Verénderung der Bevdlkerung nach Anzahl
und Struktur ist maf3geblich fur die Nachfrageentwicklung am Wohnungsmarkt.

Zuwanderungspotenziale bestehen zum einen darin, neu in den Kreis Zuziehende fur den
Wohnstandort Minden zu gewinnen; zum anderen zeigen insbesondere altere Menschen

im Umland grof3erer Stadte ein starkes Interesse an einem Wechsel in die Stadt, wenn
ihnen geeigneter Wohnraum angeboten werden kann.

Umgekehrt gilt, dass ungeeignete oder nicht bezahlbare Wohnungsangebote dazu
fUhren, dass die Stadt Minden Einwohner an ihr Umland verliert. Dieses Abwanderungs-
potenzial kann durch geeignete Maf3nahmen am Wohnungsmarkt reduziert werden.

Die Alterung in Minden zeigt sich in relativen wie auch in absoluten Zahlen. Fur eine

wachsende Anzahl alterer Menschen ist also bedarfsgerechter Wohnraum bereitzuhal-
ten — im Bestand, wie auch im Neubau.
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Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt aufgrund der unveranderten Anzahl von Haushal-
ten weitgehend stabil. Insofern ist der Bedarf flir Neubau umso geringer, je besser es
gelingt, Bestande bedarfsgerecht zu modernisieren und dabei bei alle Nachfragepoten-
Ziale bzw. Zielgruppen am Wohnungsmarkt zu erreichen.

Die steigende Zahl der kinderlosen Haushalte sowie die Alterung der Gesellschaft fuhren
zu einer Zunahme der kleinen Haushalte mit ein und zwei Personen. Bedingt durch den
nattrlichen Abbau des aktuellen ,Seniorenbergs” wird sich die Zahl der Single-Haushalte
zwar zunachst leicht reduzieren, nimmt ab dem Jahr 2023 jedoch wieder stetig zu.

Die Zahl der Familienhaushalte wird dagegen kontinuierlich abnehmen — ein Trend, von
dem die Stadt Minden jedoch weniger stark betroffen sein wird als die anderen Kommu-
nen im Kreis Minden-Lubbecke.

Bereits im Ausgangsjahr der Wohnungsbedarfsprognose wird ein Wohnungstberhang
ermittelt. Mit der Zielmarke der Bevolkerungsprognose korrespondiert bis 2035 ein

Wohnungsbedarf von rd. 1.125 Wohnungen (Variante ohne strukturellen Leerstand). Das
rein quantitativ erforderliche Neubauvolumen erreicht damit nur etwa ein Drittel des
bisherigen Umfangs. Rickbau und Qualitatsverbesserung nehmen daher in Zukunft an
Bedeutung zu, sofern das bisherige Neubauvolumen konstant bleibt und von auf3erhalb
keine zusatzlichen Einwohner fur Minden gewonnen werden kénnen.

Ein qualitativer Neubaubedarf ergibt sich durch die Entwicklung der Zahl der Niedrigein-
kommensbezieher bzw. des preisgebundenen Wohnungsbestands — insbesondere bei
Berucksichtigung der steigenden Altersarmut. Um auslaufende Preisbindungen vor die-
sem Hintergrund kompensieren zu kénnen, ist ein jahrliches Neuangebot von rd. 60 bis
80 Wohnungen mit Preisbindung erforderlich.

Weitere qualitative Bedarfe ergeben sich mit Blick auf die Zielgruppe der Best Ager und
Senioren. Eine qualitative Nachfrage nach altengerechtem barrierefreien Wohnraum
lasst sich sowohl endogen (innerhalb der Stadt Minden) als auch exogen (Nachfragepo-
tenzial aus dem Kreis) bestatigen.
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HANDLUNGSPROGRAMM

Die Stadt Minden nimmt in der Region eine herausgehobene Position ein, und dies nicht nur
wegen ihrer Funktion als Versorgungs- und Verwaltungszentrum (d.h. als Mittelzentrum
und Kreisstadt). Die Attraktivitdt Mindens resultiert auch aus einer historisch gewachsenen
urbanen Struktur, die an zahlreichen baulichen Zeugnissen unterschiedlicher Epochen
ablesbar ist. Die landschaftlich reizvolle Lage an der Weser und am Ubergang zwischen
dem Weserbergland und der Norddeutschen Tiefebene verleinen Minden zusatzliche
Lebensqualitat. Das umfangreiche Infrastrukturangebot schliefllich verschafft Minden ein
Potenzial dafir, auch in der Region stérker als urbaner Wohnstandort wahrgenommen und
genutzt zu werden.

Die Attraktivitat der Stadt ist ein wichtiger Faktor fur jegliche Zuwanderung nach Minden.
Diese wiederum tragt dazu bei, dass sich die Einwohnerzahl Mindens nahezu stabil in der
Grof3enordnung von rd. 82.000 halt. Denn die natirliche Bevélkerungsentwicklung zeigt
seit einigen Jahren einen Sterbelberschuss von durchschnittlich rd. 220 Personen pro
Jahr. Grof3ere Zuwachse ergaben sich im Jahr 2015 aus der starken Zuwanderung von
Flichtlingen, doch durfte es sich hierbei um ein in dieser Gréf3enordnung einmaliges
Ereignis gehandelt haben. Die Bevdlkerungsprognose geht davon aus, dass es bis zum Jahr
2035 zu einem geringen Bevolkerungsriickgang um rd. 1.000 Personen oder gut ein
Prozent kommen wird.

So bleibt es auch eine Aufgabe des Wohnungsangebotes, die Bedingungen einerseits fir
Zuwanderung nach Minden und andererseits fir einen Verbleib in der Stadt zu verbessern,
damit die Stadt ihre Einwohnerzahl mindestens stabil halten kann. Teilweise fehlt es dem
Wohnungsangebot aber noch an einer stérkeren Profilierung bzw. Ausdifferenzierung
innerhalb der Segmente, z.B. im Geschosswohnungsbestand, damit Neublrger im Minde-
ner Land ihren Wohnsitz vorrangig in der Stadt Minden nehmen und Ortsanséssige auch
bei ge&nderten Anforderungen an das Wohnen geeignete Wohnungsangebote vorfinden.
Letzteres betrifft vor allem die Situation einer alternden Gesellschaft, in der immer mehr
Menschen auf altengerechten Wohnraum, ein barrierearmes Wohnumfeld und senioren-
spezifische Einrichtungen der Nahversorgung angewiesen sind — alles in allem Bedingungen
an das Wohnen, die sich in urbanen Strukturen leichter erfillen lassen als in landlichen
Raumen.

Das Umland bietet unter diesem Aspekt ein zuséatzliches Potenzial, neue Einwohner fir
Minden zu gewinnen: Altere Menschen, die sich dort in ihrem bisheriger Wohnlage nicht
mehr versorgen kénnen und das benétigen, was in der Stadt Minden fur die ortsansassigen
Senioren ohnehin bereitgestellt wird oder in naher Zukunft verstarkt zur Verfigung stehen
muss.
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Denn unabhangig von der Intensitat einer entsprechenden Zuwanderung aus dem Umland
wird die Zahl alterer und damit haufiger mobilitatseingeschrankter Einwohner in Minden
weiter wachsen. Dies erhéht die Anforderungen an eine barrierefreie Gestaltung von
Wohnungsbestanden und des 6ffentlichen Raums sowie an die Erreichbarkeit wichtiger
Infrastruktureinrichtungen und seniorenspezifischer Dienstleistungen. Das Betreuungsan-
gebot fur diesen Kreis von Burgern hat sich bereits vergrofert und zeigt sich in vielen
seniorenbezogenen Projekten. Woran es immer noch mangelt, sind altengerechte Wohnun-
gen, also entsprechende Investitionen im Wohnungsneubau und bei Modernisierungsmaf3-
nahmen im Bestand.

Gegenwartig zeigt sich die langfristig zurlckgehende Einwohnerzahl in Minden noch nicht
in einer entsprechenden Verringerung der Anzahl von Haushalten. Die Zahl der kleinen
Haushalte steigt und pro Kopf wird immer mehr Wohnflache in Anspruch genommen. Der
Verbleib von Senioren in Wohnungen, die sie Jahrzehnte zuvor zur Familiengrindung
bezogen hatten und die sie inzwischen zu zweit oder allein bewohnen, aber auch andere
Faktoren als dieser in Minden schon weit fortgeschrittene Remanenzeffekt fuhren dazu,
dass die Gesamtzahl an Haushalten stagniert. Zuktnftige Wohnungsbedarfe werden sich
daher vor allem in qualitdtsbedingten Anforderungen (wie Barrierefreiheit und nicht zuletzt
auch energetische Sanierung) an Bestand und Ersatzbauten zeigen. Dartber hinaus wird es
um die Befriedigung zielgruppenspezifischer Bedarfe gehen, d.h. um die Beseitigung von
Versorgungsengpassen am Wohnungsmarkt, insbesondere im Segment des preiswerten
Wohnens.

Angesichts eines Wohnungsleerstands der vergangenen Jahre von rd. 5 Prozent im
Bestand lief3en sich Wohnungsbedarfe zuziehender Flichtlinge gut am Markt decken. So
konnten rd. 1.200 Flachtlinge mit Wohnraum versorgt werden, und zwar vor allem in den
Stadtteilen Barenk&mpen und Rodenbeck. In der Folge hat sich das Angebot an preiswer-
tem Wohnraum im Stadtgebiet verringert. Verschéarft wird diese Verknappung noch
dadurch, dass immer mehr geférderte Wohnungen aus der Preisbindung fallen und dass
preiswerte Bestandswohnungen durch Modernisierung und Sanierung zwar an Qualitat
gewinnen und teurer werden. Diese hochwertigeren Wohnungen werden am Markt auch
gut nachgefragt, sind aber flr die Niedrigeinkommensbezieher kaum noch bezahlbar.

Marktexperten bestatigen, dass vor dem Hintergrund des eher moderaten Mietpreisniveaus
das preisgunstige Segment insgesamt ausgeglichen ist und eine Versorgung mit preiswer-
tem Wohnraum generell mdglich ist. Eine sehr angespannte Situation zeigt sich aber mit
Blick auf bestimmte Zielgruppen, die es derzeit schwer haben, angemessenen Wohnraum
zu finden. Insbesondere sei hier die Gruppe der Senioren genannt, da preisginstiger und
zugleich barrierefreier Wohnraum in kaum nennenswerter Grof3e vorhanden ist. Neugebau-
te Seniorenwohnungen entstehen hingegen nur mit Blick auf eine zahlungskraftigere
Klientel am Markt. Darlber hinaus fragen auch jungere Haushalte kleine preisgtnstige
Wohnungen stark nach; dies zeigen auch die Analysen der Zielgruppe. Auf ein sehr geringes
Angebot an geeignetem und bezahlbarem Wohnraum stof3en auch Menschen mit Behinde-
rung.
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Preisgunstiges Wohnen ist Uberwiegend nur noch in weniger guten Lagen mdglich, z.B. in
l&rmbelasteten Lagen an Hauptstraf3en und Schienenwegen. Laut Mietspiegel liegen die
Grenzen fUr eine ortsubliche Miete in allen Baualtersklassen Uber den fur einen Single
gesetzten Grenzen der Ubernommenen Kosten der Unterkunft. Laut Mietspiegel fur
Minden waren in der gunstigsten Baualtersklasse (1961-1980) demnach Wohnungen z.B.
fur einen SGB II-Empfanger am ehesten in Barenkdmpen, Bdlhorst, Ditzen, Haverstedt,
Leteln, Papinghausen und Rechtes Weserufer bezahlbar. Dabei umfasst der Baustandard
fUr diese Kategorie der ortstblichen Vergleichsmieten noch keine modernisierten Wohnun-
gen.

In Teilen von Barenkédmpen und Rodenbeck sowie am Rechten Weserufer sind Konzentra-
tionen der Zielgruppe zu erkennen, die auf preiswerten Wohnraum angewiesen ist. Diese
Situation hat sich durch die konzentrierte Unterbringung von Flichtlingen in den erstge-
nannten Stadtteilen noch verscharft. In Barenkdmpen wurden in den letzten zurlickliegen-
den Jahren allerdings bereits Aufwertungsmaf3nahmen durchgefihrt; auch durch das
geplante Stadtteilzentrum sind dort weitere positive Effekte zu erwarten.

Ein Neubau von preisgebundenem Wohnraum hat in den letzten zuriickliegenden Jahren in
Minden so gut wie nicht stattgefunden, weil hieran von Investorenseite angesichts attrakti-
verer Alternativen sowie vor dem Hintergrund stark gestiegener Baukosten kein Interesse
bestand. Die Situation des Mindener Wohnungsmarktes zeigt nicht nur, dass Wohnungsbau
generell weiterhin ndtig ist, um das Wohnungsangebot noch stérker auszudifferenzieren
und die qualitative Nachfrage unterschiedlicher Zielgruppen mit sich verandernden Wohn-
ansprichen am Markt zu versorgen. Neben auch héherwertigen besonderen Angeboten ist
ebenso die Schaffung preisgunstiger Wohnungen erforderlich. Dabei sind zielgruppenspezi-
fische Bedarfe zumindest in Teilen ebenso zu berlcksichtigen wie ein ginstiges Preisni-
veau.

Angesichts stagnierender Haushaltszahlen wird jede neu gebaute Wohnung die Vermark-

tungsbedingungen in den Bestandsquartieren jedoch erschweren und dort die Entstehung
neuen Leerstands forcieren. Fragen der qualitativen Entwicklung der Besténde, aber auch
Abriss und Ersatzbau werden an Bedeutung zunehmen.

Insgesamt ergeben sich fur den Mindener Wohnungsmarkt durchaus Chancen, wenn auf
Wanderungsmotive von Haushalten in geeigneter Weise reagiert wird:

Nachfragepotenzial aus der Region bedienen und qualifizierten, insbesondere altenge-
rechten Wohnraum anbieten;

(Preisinduzierte) Fortztge ins Umland durch Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums
verhindern.
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Bedarfe konzentrieren sich hingegen auf Folgendes:

Eine der Nachfrage und Zahlungsfahigkeit angemessene Wohnraumversorgung von
Haushalten mit geringem Einkommen unterstitzt die Stabilisierung des Wohnungsmark-
tes.

Die Qualifizierung der Wohnungsbesténde statt einer alleinigen Vermehrung des Ange-
bots durch Neubau verhindert Leerstédnde und trégt zu stabilen Wohnquartieren bei.

Folgende Zielgruppen sind in den Fokus der Wohnungsmarktstrategie zu stellen:

Best Ager und Senioren aus dem Mindener Umland, die ihr Einfamilienhaus gegen eine
Wohnung in integrierter zentraler Lage tauschen wollen

Senioren aus Minden mit mittleren bis oberen Einkommen, die in der Nahe ihres Quar-
tiers verbleiben wollen

Arbeitsbevolkerung mit mittleren bis oberen Einkommen (die in den Kreis zuziehen)
Senioren aus Minden mit unteren Einkommen (WBS) und Personen mit Behinderung

Singlehaushalte aus Minden und dem Umland mit geringen Einkommen (WBS) inkl.
Studierender

Familien mit mittleren bis unteren Einkommen, die bislang in das Umland abwandern
(Schwellenhaushalte)

Der Rat der Stadt Minden hat im Jahr 2009 zu sechs Bereichen strategische Ziele fur die
mittel- und langfristige Stadtentwicklung festgelegt; eines betrifft die Starkung Mindens als
wirtschaftliches und kulturelles Zentrum in der Region, das sich durch eine hohe Lebens-
qualitat auszeichnet. Diesem Zielkomplex ist auch das Thema Wohnen zugeordnet, wobei
als strategisches Oberziel Folgendes angestrebt wird: ,,Die Stadt Minden verfigt Uber
attraktive Wohngebiete fur unterschiedliche Wohnformen!”.

Mit Blick auf den Wohnungsmarkt ergeben sich zur Erreichung dieses Oberziels vier
Unterziele:

~Minden hat sich als attraktiver Wohnstandort in der Region profiliert!”:

Die Stadt Minden ist Kreisstadt im l&ndlichen Raum. Als historisch gewachsenes Versor-
gungs- und Verwaltungszentrum in der Region ist Minden bedeutender Standort von
Infrastruktureinrichtungen jeder Art. Es bietet vielfaltige Wohnangebote in unterschied-
lich strukturierten Quartieren: urbanes Flair in innerstadtischen Altbauquartieren, grin-
derzeitlich gepragte Vorstadte, Einfamilienhaussiedlungen, aber auch landlich wirkende
Ortsteile. Die Urbanitat, ein Alleinstellungsmerkmal Mindens in der Region, zeigt sich
auch in einem differenzierten Wohnungsangebot, das die Stadt weiter qualifizieren sollte.
Durch Bereitstellung besonderer Wohnangebote in Verbindung mit stédtebaulicher und
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architektonischer Qualitat kann sich Minden als attraktiver Wohnstandort in der Region
profilieren und Alternativen fur jene Haushalte im Umland bieten, denen dort lediglich
Einfamilienhauser zur Verfigung stehen. Zur Profilierung gehdren allerdings auch weiche
Standortfaktoren wie das Image eines Wohnstandortes. Hier finden sich einige Bereiche
in Minden (Rechtes Weserufer, Barenkédmpen), deren aktuell negatives Image zu behe-
ben ist und deren vorhandene Qualitaten herauszustellen sind.

LAlle Zielgruppen sind mit angemessenem Wohnraum versorgt!”

Menschen in allen Lebenslagen und Altersgruppen sollen sich in Minden mit Wohnraum
versorgen kdnnen. Dieses Ziel ist nicht nur ein quantitatives, sondern (insbesondere mit
Blick auf den Bestand) auch ein qualitatives. Wohnungen muissen zur Haushaltsgréfie
passen, bezahlbar sein und eine bedarfsgerechte Ausstattung bieten. Mit der Alterung
der Gesellschaft steigt der Bedarf an barrierefreien Wohnungen und an wohnungsnahen
Versorgungseinrichtungen; damit besitzt Minden einen weiteren Standortvorteil gegen-
Uber dem landlichen Umland. Mit der Ermdglichung preisginstigen Wohnens nimmt die
Kreisstadt Minden auch eine Versorgungsaufgabe wahr, die die Umlandgemeinden kaum
erflllen kédnnen. Dies gilt auch fur die Wohnraumversorgung der wachsenden Zahl von
Studierenden, die am Campus Minden der Fachhochschule Bielefeld eingeschrieben sind
oder ihre klinische Ausbildung am Johannes-Wesling-Klinikum Minden erhalten. Der
Wohnungsmarkt muss zudem Angebote fur Familien bereithalten, auch wenn diese Ziel-
gruppe in Zukunft abnehmen wird. Als ein wichtiger Wirtschaftsstandort in der Region
muss Minden auch hochwertigen Wohnraum fur den Bedarf von Angestellten auf mittle-
rer Leitungsebene bieten, dies z.B. auch in Form von temporaren Wohnangeboten fur
zuziehende Berufstatige, die sich an Minden noch nicht binden kénnen oder wollen.

»Qualifizierte Bestandsquartiere und Stadtteilzentren bieten attraktive Wohnstandorte
far Jung und Alt!*

Die Lebendigkeit und Attraktivitadt von Bestandsquartieren steht und fallt mit der Anpas-
sungsfahigkeit an verédnderte Anforderungen und Bedtirfnisse der Zielgruppen am Woh-
nungsmarkt; besonders deutlich wird dies beim Thema Barrierefreiheit von Wohnungen
und Wohnumfeld. Je besser es gelingt, Ortsansassige im Quartier zu halten und Auswar-
tigen Wohnraum zu bieten, der ihrem Wunsch nach einem Wohnen in zentralen inte-
grierten Lagen entgegenkommt, umso eher lassen sich Einwohnerriickgang und Leer-
stande verhindern. Attraktive Stadtteilzentren, deren Infrastruktureinrichtungen neuen
Anforderungen gerecht werden und in denen innovative Wohnformen (z.B. fir das
Wohnen im Alter) geschaffen werden, tragen dazu bei, dass Zuwanderung generiert und
Abwanderung verringert werden kann. Stabilisierte Einwohnerzahlen wiederum stiitzen
auch die Auslastung und Rentabilitdt von Versorgungseinrichtungen.

,Der Wohnungsbestand ist zukunftsfahig weiterentwickelt worden!”

Die Wohnungsnachfrage in Minden stagniert mehr oder weniger, sodass es Wohnungs-
neubau im Prinzip nur noch in Form von (hochwertigem) Ersatz-Wohnungsbau geben
wird. Die Qualifizierung der Bestadnde wird im Wesentlichen dartiber entscheiden, ob es
gelingt, innerdrtliche Disparitdten abzubauen und zu verhindern, dass sich in einzelnen
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Quartieren Leersténde haufen. Solche negativen Entwicklungen bergen bei ausbleiben-
den Investitionen in den Bestand auch in integrierten Lagen stets die Gefahr, dass ein
schlechtes Image auf benachbarte Bezirke ausstrahlt.

Die Stadt Minden verfiigt liiber attraktive Wohngebiete fiir

unterschiedliche Wohnformen

= Minden hat sich als attraktiver Wohnstandortin der
Region profiliert

= Alle Zielgruppen sind mit angemessenem Wohnraum
versorgt

= Qualifizierte Bestandsquartiere bieten attraktive
Wohnstandorte fir Alt und Jung

= Das Wohnungsangebot ist attraktiv und zukunftsfahig

Abb. 30: Ziele
Quelle: SSR

STRATEGIE

Es gibt mit dem Ziel eines regional attraktiven Wohnstandorts fir die Stadt Minden keinen
Konigsweg, sondern es ist eine integrierte Strategie erforderlich, um die in Minden beste-
henden Bedarfe zu decken und Chancen zu nutzen und Anreize und Angebote fir den
Zuzug von auf3erhalb zu schaffen.

= Minden braucht erganzenden hochwertigen Neubau, weil in diesem Segment ein zu
geringes Angebot vorhanden ist, um die regionale Nachfrage nach modernen Wohnan-
geboten in urbanem Umfeld bedienen zu kénnen. Es geht zugleich darum, mit besonde-
ren (und durchaus auch héherpreisigen) Angeboten die Wahrnehmung Mindens als
attraktiven Wohnstandort zu erhéhen. In einer nicht mehr wachsenden Stadt heif3t dies
auch, dass der Neubau punktuell erfolgen sollte — sowohl hinsichtlich der bedienten
Zielgruppen als auch bezogen auf die infrage kommenden Standorte in begehrter und
integrierter Lage.

= Damit das Ziel erreicht wird, alle Haushalte in Minden mit angemessenem Wohnraum zu
versorgen, muss preisguinstiger Wohnraum am Markt sein, der auch qualitative Anforde-
rungen an Lage, Wohnungsgréf3e und z.B. Barrierefreiheit erfillt. Da in diesem Segment
in den zurtckliegenden Jahren jedoch kein Neubau erfolgt ist und der Bedarf infolge
auslaufender Bindungen von sozial geférderten Wohnungen entsprechend grof3 ist,
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muss die Stadt hier initiativ werden. Es ist davon auszugehen, dass Investoren unter den
aktuellen Rahmenbedingungen ohne zuséatzliche Impulse keinen preisgebundenen Wohn-
raum schaffen werden.

= Vor dem Hintergrund leicht ricklaufiger Bevolkerungszahlen und allenfalls noch stabiler
Haushaltszahlen wird es immer wichtiger, anstelle von Neubau vor allem den Bestand in
den Blick zu nehmen. Qualifizierungen im Bestand sichern dessen Auslastung und ver-
bessern seine Position in der Konkurrenz mit dem Neubau, der das Leerstandsrisiko im
Bestand noch erhoht.

= Minden sieht sich dem generellen Ziel der Innenentwicklung verpflichtet. Damit tragt die
Stadt nicht nur umwelt- und klimapolitischen Erfordernissen Rechnung, sondern sie
starkt die vorhandenen Stadtteilzentren und die Auslastung der dortigen Infrastrukturen.
Zudem lassen sich in integrierten Wohnlagen die BedUrfnisse und Anforderungen vieler
Zielgruppen an ihre Wohnung und ihr Wohnumfeld besser erfillen. Angestammte Quar-
tier und gewohnte Netzwerke und Umgebungen wollen auch bei einem Umzug im Alter
haufig nicht verandert werden. Gezielte altersgerechte Wohnangebote im Umfeld der
zentralen Versorgungsbereiche sowie deren zielgruppenspezifische Erweiterung nehmen
sind mitzudenken.

= Als Handlungsprinzip zur Umsetzung wohnungspolitischer Ziele wird ein integrierter
Strategieansatz verfolgt. Hierzu gehort es auch, alle Akteure am Wohnungsmarkt zu
beteiligen und einen intensiven Austausch zu fUhren. Insbesondere innovative und allge-
mein akzeptierte Losungen lassen sich weniger aus bestehenden Konzepten entwickeln,
sondern werden beim Austausch von Ideen gewonnen. Nur in der Gemeinschaft schaf-
fen es Stadt und Akteure, den Wohnungsmarkt im Sinne der genannten Ziele weiter zu
entwickeln.

Ergadnzender
hochwertiger
Neubau

Initiative We_iter-
preisgunstiger entwicklung
Wohnraum Bestands-

quartiere

Innenentwick-
Akteure an lung fortfiihren

einem Tisch — Starke
Stadtteil-

zentren
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Der Instrumentenkasten zur Steuerung des Wohnungsmarktes in Minden kommt auf drei
Ebenen und in drei Handlungsfeldern zum Einsatz. Er verhilft zur Konkretisierung zentraler
Ansétze in Pilotprojekten, fur die wiederum einige der benannten Teilbausteine in Angriff
genommen werden kdnnen. Abbildung 30 zeigt, welche Instrumente bzw. Aufgabenberei-
che sich den drei Hauptstréangen zuordnen lassen und welche konkreten Teilbausteine hier
infrage kommen koénnen.

Zentrale Instrumente: Hierbei handelt es sich um die drei zentralen Ansatze, die fur die
Steuerung des Wohnungsmarktes als Kernaufgaben in den Blick genommen werden
sollten. Es handelt sich um dauerhaft zu verfolgende Instrumente, die in der Woh-
nungsmarktpolitik verankert werden sollen.

Starter fur Minden: Mit diesen, auf einer konkreteren Ebene verfolgten Instrumenten
sind Pilotprojekte gemeint, die in Minden kurzfristig angegangen werden sollten. Ihre
Funktion ist es, Impulse fur weitere Projekte zu geben und einen Erfahrungsschatz zu
gewinnen, von dem andere Vorhaben profitieren kénnen. Insofern sind die ,Starter”
nicht als Fokussierung auf einzelne Quartiere zu verstehen, sondern sie ergeben sich
aus der Gesamtschau auf die Stadt und sollen es andernorts leichter machen ,nach-
zuziehen”.

Teilbausteine: Diese Instrumente beinhalten sehr konkrete Losungswege und Maf3-
nahmen, die den drei zentralen Ansatzen Rechnung tragen und zugleich die Umset-
zung der Starterprojekte unterstltzen. Sie stellen einen Instrumentenbaukasten fur
einen langerfristigen Zeitraum (von etwa zehn Jahren) dar, d.h. sie kommen nicht un-
bedingt alle und Uberall in den genannten Starterprojekten zum Einsatz, sondern nach
dem konkreten Handlungsbedarf, wie er sich im Laufe der Zeit bei der Umsetzung von
Projekten zur Steuerung des Wohnungsmarktes entwickelt.
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Quelle: SSR
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Gegenwartig besitzt die Stadt Minden kaum eigene Bauflachen. Dadurch kann die Stadt
nur geringen Einfluss auf die konkrete Entwicklung am Wohnungsmarkt nehmen. Daher
wird empfohlen, eine starkere Baulandbevorratung in integrierten Lagen zu betreiben und
geeignete Grundsticke anzukaufen. Diese Grundsttcke sollten vom spateren Investor
unter Berucksichtigung kommunaler Ziel- und Gestaltungsvorgaben entwickelt werden.
Dazu empfiehlt sich die Vergabe dieser kommunalen Grundstlcke nach dem Konzeptprin-
Zip — und nicht nach dem Héchstpreisprinzip. Das heif3t, ein zuvor von der Stadt Minden
erworbenes Grundstick wird nicht an den Héchstbietenden verkauft, sondern an denjeni-
gen Investor, dessen Entwicklungskonzept am besten den von der Stadt Minden aufge-
stellten Standortanforderungen gerecht wird. FUr ein solches Vorgehen bietet es sich z.B.
an, fur die jeweilige Flache einen Investorenwettbewerb auszuschreiben, der bereits
bestimmte Wohnprodukte und stadtebauliche Qualitaten als Ziele vorgibt; oder auch
einzuhaltende Preisniveaus fir den Mietwohnungsbau.

Zur Forderung des preiswerten Wohnungsbaus besteht auch die Méglichkeit, dem potenzi-
ellen Investor einen Teil des Baugrundstucks zu reduzierten Preisen zu verkaufen, d.h. zu
Tarifen unterhalb der marktUblichen Konditionen. Ebenso kann die Zubilligung einer héhe-
ren, stadtebaulich aber noch vertraglichen Bebauungsdichte (z.B. 3-4 Geschosse) die
Wirtschaftlichkeit des Grundstlcks verbessern und damit auch die Schaffung preisgtinsti-
gen Wohnraums ermoglichen.

Die Bodenbevorratung ist ein vielseitiges Instrument zur Steuerung des Wohnungsmarktes,
mit dem eine Kommune unterschiedlichste Ziele umsetzen kann. Als Eigentimerin entspre-
chender Flachen kann sie Vorgaben und Zielsetzungen fur deren Entwicklung aufstellen. Zu
den moglichen Festsetzungen zahlt insbesondere die Quotierung von Flachenanteilen, die
mit preisglinstigem Wohnraum zu bebauen sind. Minden mit seinem vielerorts niedrigen
Mietenniveau bendtigt allerdings weniger eine generelle Quotierung als vielmehr ein
strategisch differenziertes Vorgehen: Preisginstiges Wohnen im Neubau muss insbesonde-
re in integrierten und attraktiven Lagen gesichert werden, um Wettbewerbsnachteile
armerer Haushalte am Markt auszugleichen und die soziale Durchmischung in Stadtquartie-
ren sicherzustellen.
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STARTER IN MINDEN: ZWISCHENERWERB VON AUSGEWAHLTEN

GRUNDSTUCKEN

Beim Starterprojekt geht es zundchst um die Identifizierung von Flachen, die fur einen
Ankauf durch die Stadt Minden infrage kommen. Dabei sollte eine strategische Auswahl
sicherstellen, dass die zu erwerbenden Flachen fur die jeweilige Zielsetzung auch geeignet
sind. So geht es vor allem — aber nicht nur — darum, an diesen Standorten zielgruppenge-
rechten Wohnraum entstehen zu lassen. Es sollten allerdings auch Flachen identifiziert
werden, auf denen Nutzungen realisiert werden kénnen, die zur stadtebaulichen bzw.
funktionalen Aufwertung der Wohnquartiere fuhren; z.B. zur Anlage von Quartiersplatzen,
die zur Schaffung eines attraktiven Wohnumfelds beitragen. Einige Bestandshalter haben
diesbezuglich im Rahmen des Dialogprozesses zum Handlungskonzept Wohnen bereits ihre
Kooperationsbereitschaft signalisiert.

Fur die zum Kauf ausgewahlten Flachen sind dann Leitlinien und Vorgaben zur Flachenent-
wicklung zu erarbeiten. Dies sollte sowohl Kriterien zu Wohntypologien, stédtebaulichen
und gestalterischen Qualitdten als auch (zumindest teilweise) zu preislichen Vorgaben
beinhalten. Diese Vorgaben werden sich — je nach ihrer konkreten Ausgestaltung — teilwei-
se mindernd auf den erzielbaren Verkaufserlds fur das Grundstick auswirken. Dessen sollte
sich die Kommune bewusst sein und Méglichkeiten zur Gegenfinanzierung ausloten, indem
z.B. hohe Einnahmen beim Verkauf hochwertiger, fur ,Leuchtturmprojekte” geeigneter
GrundstUcke die Mindererldse auffangen, die beim Verkauf von Grundstlcken entstehen,
welche mit Restriktionen versehen wurden, damit dort preiswertes Wohnen realisiert
werden kann.

Durch Festsetzung einer héheren baulichen Dichte auf zu verduf3ernden Grundstiicken
lassen sich Finanzierbarkeit und damit Umsetzbarkeit innovativer stédtebaulicher Konzepte
erreichen. Dieses Vorgehen erfordert allerdings von der Kommune einen besonders
sensiblen und vorausschauenden Umgang mit den Immobilieneigentimern im Umfeld dieser
GrundstUcke. Durch friihzeitige Informationen und durch Veranschaulichung des Konzepts
lassen sich in diesem Kreis Beflirchtungen abbauen, dass ein Neubauvorhaben grof3erer
Dimension die eigene Immobilie entwerten kdnnte; im Gegenteil kdnnte der Verweis auf die
Umsetzung hochwertigen Stédtebaus die Akzeptanz sogar erhdhen, weil eine Aufwer-
tungsmaf3inahme auch auf das Umfeld ausstrahlen dirfte.

Ein weiterer Aspekt, der fur die Kommune im Zusammenhang mit dem Zwischenerwerb
von Grundsticken eine Rolle spielen kann, ist die gezielte Auswahlmaéglichkeit von Investo-
ren fur Entwicklungsmaf3nahmen auf diesen Flachen. Es ist davon auszugehen, dass sich in
Minden — abgesehen von den Wohnungsunternehmen, die sich verstérkt auf die Bestands-
entwicklung konzentrieren — nur wenige Investoren gibt, die fur den Neubau preisgunstiger
bis mittelpreisiger Objekte infrage kommen. In Verbindung mit einem regionalen bis Uberre-
gionalen Marketing zur Grundsttcksentwicklung kann die Stadt Minden z.B. versuchen,
neue potenzielle Investoren im Mietwohnungssegment zu gewinnen — und dies auch in
einem groéf3eren Umkreis.
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Verflugt eine Kommune Uber eine eigene Wohnungsbaugesellschaft, so ist sie damit
imstande, als Anbieter am lokalen Wohnungsmarkt aufzutreten und zugleich Standort und
Beschaffenheit dieser Bestéande an den langfristigen Zielen der Stadtentwicklung zu
orientieren. Der nachtrégliche Aufbau einer solchen idealen Konstellation setzt jedoch
voraus, dass die Kommune fur den Aufbau eines leistungsstarken und handlungsféhigen
Wohnungsunternehmens sehr viel Kapital bendtigt; dies ist nicht nur in Minden nicht der
Fall. Um vor dem Hintergrund eines knappen Haushaltsspielraums zumindest den Zwi-
schenerwerb einzelner Grundstticke langfristig zu sichern, empfehlen wir die Implementie-
rung eines revolvierenden Grundsticksfonds. Ein solcher Fonds ist vom allgemeinen
Haushalt unabhéngig, denn er refinanziert sich aus den Erlésen, die beim Wiederverkauf
von Grundsttcken erzielt werden.

Zwischenerwerb
von ausgewadhlten
Grundstiicken

Erwerb Grundstiicke |gm

Ausschreibung
Investorenwettbewerb

_— Stadt Minden Bebauungs- und
Leitlinien + Nutzungskonzept

Rahmenbedingungen

Private Akteure Realisierung
Bewertung Angebote

Bewirtschaftung /
Vermarktung

Vergabe Grundstiick g

Abb. 32: Aufgabenteilung Starterprojekt
Quelle: SSR

Teilbausteine zur Bodenbevorratung und Konzeptvergabe

Regionale Leuchtturmprojekte

Der Wohnstandort Minden ist aufgrund seiner geografischen Lage attraktiv, denn er
ermoglicht in einem eher landlich gepragten Umland ein urbanes Wohnen. Ein zukunftsfa-
higer Wohnungsmarkt erfordert allerdings ein ausdifferenziertes Angebot an unterschied-
lichsten stadtebaulichen Lagen und Qualitaten, das unterschiedlichsten und auch sich
verandernden Anforderungen der Wohnungssuchenden gerecht werden kann. Gelingt
dies, so lassen sich Zuzlge von auf3erhalb generieren und zugleich Abwanderungen
vermeiden. Mit herausragenden Wohnungsbauvorhaben, die z.B. innovative Formen des
Wohnens fir alle Generationen ermoglichen, oder mit einzigartigen Standortqualitéten
(wie das urbane Wohnen am Wasser) lassen sich Attraktionen im Wortsinn schaffen:
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Solche , Leuchtturmprojekte” wirken anziehend. Und sie schaffen Qualitdten, die weitere
Akteure am Wohnungsmarkt dazu animieren, auf diesem Weg zu folgen. Die Stadt Minden
steht dabei nicht in der Konkurrenz zu ihren Nachbargemeinden in der Region, soweit es
sich um Projekte handelt, die die explizite Nachfrage nach urbanem Wohnen bedienen.
Wer aus Mangel an Angeboten urbanen Wohnens nicht fur die Region Minden gewonnen
werden kann oder sich z.B. aus Mangel an altengerechten Wohnungen in integrierten
Lagen zur Abwanderung aus der Region gezwungen sieht, ist ein Verlust nicht nur fur die
Stadt Minden, sondern auch fur das Umland, das von einer starken Kreisstadt profitiert.

Ein differenziertes modernes, stadtebaulich und architektonisch attraktives Wohnange-
bot schaffen.

Den Wohnungsmarkt beleben und Angebotslicken schlief3en.
Alleinstellungsmerkmale auf dem regionalen Wohnungsmarkt identifizieren und nutzen.

Image und Auf3enwirkung verbessern und das Profil des értlichen Wohnungsmarktes
scharfen.

Einwohner aus der Region und von auf3erhalb fir den Wohnstandort Minden gewinnen.

Flachenquotierung preisgiinstige Wohnungen

Um den geférderten Wohnungsbau in Minden zu beleben, wird die Einfihrung einer
Quotierung auf ausgewahlten kommunalen Grundsticken empfohlen. Das heif3t, dass fur
den Investor mit dem Erwerb des stadtischen Grundsttcks die Verpflichtung verbunden
ist, einen bestimmten Anteil der Flache fur den Neubau geférderter Mietwohnungen zu
nutzen. Die Hohe der Quotierung schwankt in Beispielstadten zwischen 20 und 30
Prozent. Wird die Quote jedoch zu hoch angesetzt, kann die Investitionswilligkeit der
Investoren aufgrund zu geringer Wirtschaftlichkeit beeinflusst bzw. ,abgewtrgt® werden.
Das Tauschgeschéft , Grundstick/Baurecht gegen Quotierung” muss also fir Kommmune
und Investor akzeptabel sein. Durch die gezielte Steuerung der Quotierung soll der
qualitative Nachholbedarf im preisglinstigen Segment, insbesondere fur kleine Haushalte
(Singles/Alleinerziehende) und Senioren, aber z.B. auch fur Personen mit Behinderung in
integrierten Lagen gedeckt werden; denn fUr alle genannten Zielgruppen ist die woh-
nungsnahe Versorgung von entscheidender Bedeutung fur ihre Wohnqualitat.

Den Neubau preisgebundener Wohnungen aktivieren.

Die Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte qualitativ steigern.
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Qualifizierung Wohnbauflaichenmanagement

Mit dem Baulandbericht 2014/2015 hat die Stadt Minden bereits eine wesentliche Grund-
lage fUr die zukunftige Flachenentwicklung geschaffen. Zur zielgerichteten Entwicklung
sollte die baurechtliche Situation vertieft untersucht werden und eine qualifizierte Ein-
schétzung der Lagequalitat erfolgen. Dabei spielen die stédtebauliche Einbindung, die
Erreichbarkeit von Versorgungsangeboten und die Méglichkeit der Bebauung eine wesent-
liche Rolle. Darauf aufbauend Iasst sich die Eignung der Flachen fir die unterschiedlichen
Zielgruppen am Wohnungsmarkt ableiten. Die Einordnung der Flachen ist eine hilfreiche
Unterstltzung bei der Auswahl von Grundsticken zum kommunalen Zwischenerwerb.

Zentrale Ziele

= Flachen identifizieren, die
= sich fur Leuchtturmprojekte eignen,
= fUr den Ankauf infrage kommen,
= Nachverdichtungspotenzial aufweisen.
= Eine Abwagungsgrundlage zur gezielten Entwicklung von Wohnbauprojekten schaffen.

Riickbau und Qualitatsaustausch

Die Qualitdt des Wohnungsbestandes gewinnt immer mehr an Bedeutung und entscheidet
Uber die Marktgangigkeit. Denn bei stagnierenden Haushaltszahlen werden in Zukunft
nicht mehr alle Bestandswohnungen eine Nachfrage finden. Denkbar und empfehlenswert
ist daher auch der Rickbau von unattraktiven Gebduden zugunsten neuer, marktfahiger
Wohnangebote oder der Schaffung anderer Qualitdten. Das Land NRW bietet im Rahmen
der Wohnraumfoérderung eine finanzielle Unterstitzung zur Standortaufbereitung, zu der
auch der Ruckbau bestehender Geb&ude zahlt.

Zentrale Ziele

= Potenzialflachen fur den Neubau schaffen.

= Stadtebauliche Missstande abbauen.

= Qualitdtsbedingte Leerstande durch Aufwertung des Bestands oder Riickbau abbauen.
= Marktbereinigung und qualitativen Neubau im Zusammenhang sehen.

= Quartiersentwicklung anschieben.
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Die Qualitat eines Wohnquartiers spielt eine wichtige Rolle fur die Akzeptanz bei verschie-
denen Zielgruppen und damit fir die Weiternutzung und Sicherung von Bestandsimmobi-
lien. Unterschiedliche sowie sich im Wandel befindliche Nutzungsanforderungen der
Nachfrager machen es erforderlich, dass Wohnquartiere angepasst werden missen, damit
sie attraktiv bleiben. Vor allem fur die Zielgruppe alterer Menschen wird diese Qualifizierung
von Quartieren entscheidend, denn ihr tendenziell abnehmender Aktionsradius macht ihren
Verbleib im vertrauten Wohnumfeld davon abhangig, dass eine wohnungsnahe Grundver-
sorgung auf sicheren Wegen vorhanden ist. Aber auch fur andere Nutzergruppen gilt, dass
sie spezifische Anforderungen an ihnren Wohnstandort stellen, die nicht jedes Quartier in
gleicher Weise erfillen muss und kann. Vielmehr erfordern unterschiedliche Quartierstypen
auch individuelle Strategien, um sie fUr ansassige und potenzielle Bewohner attraktiv zu
halten.

Diese Unterschiedlichkeit von Quartierstypen ist es auch, die ein uniformes Vorgehen zur
teilrdumlichen Steuerung des Wohnungsmarktes nicht zuldsst. Fir die Zielsetzung, die
einzelnen Quartiere jeweils standortgerecht zu entwickeln, ist also kein , Einheitskonzept”
hilfreich, sondern eine typengerechte Herangehensweise. Dies wiederum fuhrt zum
Instrument der Pilotprojekte, d.h. zur Fokussierung von Aktivitdten auf ausgewéhlte
Quartiere, die einen Typus reprasentieren. Hier ,startet” die Konkretisierung und Umset-
zung von Entwicklungskonzepten, um anschlief3end die dort gemachten Erfahrungen und
erfolgreiche Handlungsanséatze auf andere, dhnlich beschaffene Quartiere Ubertragen zu
kdnnen. Bei der Auswahl der Starterprojekte haben die in Minden am haufigsten auftreten-
den Problemlagen am Wohnungsmarkt Bericksichtigung gefunden: die Qualifizierung von
Wohnvierteln als inklusive Quartiere und die Bewaltigung des Generationenwechsels in
monostrukturierten Quartieren mit alterem Eigenheimbestand. In beiden Fallen geht es um
die Zukunftsfahigkeit bestehender Wohnquartiere.

STARTER IN MINDEN: INKLUSIVES QUARTIER BARENKAMPEN

Der demografische Wandel wirkt sich auch in Minden stark auf den Wohnungsmarkt aus.
Die steigende Zahl alterer Einwohner hat zur Folge, dass immer mehr Wohnungen und
Quartiere den spezifischen Anforderungen gentigen missen, die dieser Personenkreis an
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ein selbststandiges Wohnen stellt — und stellen muss. Auch Menschen mit Behinderung
sollen und wollen Uber ihren Lebensalltag selbst bestimmen. Daher wird es immer wichtiger,
fur diese Zielgruppe neben stationdren Angeboten in Zukunft auch ambulant begleitete und
dezentrale Wohnformen starker in den Mittelpunkt zu stellen. Es missen daher Konzepte
(weiter-)entwickelt werden, die es auch diesen Zielgruppen ermdglichen, ein selbststandi-
ges Leben zu fuhren. Im Sinne einer durchmischten Bewohnerstruktur bedeutet inklusives
Wohnen dartber hinaus, dass auch jungere Haushaltstypen (jeglicher Einkommensstruktu-
ren) geeigneten Wohnraum finden. Es geht also darum, dass am Wohnungsmarkt Angebo-
te entstehen, die den Bedurfnissen unterschiedlicher Lebensphasen und gewandelten
Wohnwinschen gerecht werden, die also mit hoher Flexibilitat nutzbar sind.

Unter dem Begriff ,Inklusives Quartier” soll am Beispiel des Stadtteils Barenk&mpen das
von Mehrfamilienhdusern gepragte Wohnungsangebot mit Blick auf die genannten Heraus-
forderungen weiter entwickelt werden. Die in diesem Pilotprojekt ergriffenen Maf3nahmen
sollen Vorbildfunktion fur weitere Quartiersentwicklungen in anderen Stadtteilen haben.

Die inklusive Quartiersentwicklung umfasst drei zentrale Bausteine:

Differenziertes Wohnungsangebot: Durch Initiierung barrierearm bzw. barrierefrei
gestalteter Wohnprojekte im Umbau und durch entsprechenden Neubau kann das Woh-
nungsangebot in den Bereichen ausgebaut werden, die bisher nicht oder nicht ausrei-
chend abgedeckt sind. Dies kann z.B. im Wege von barrierefreien Ausbau von Dachge-
schossen (zugleich als Nachverdichtung) oder dem barrierearmen Umbau von
Erdgeschosswohnungen erfolgen. Es geht ergénzend auch um die Herstellung besonde-
rer Wohnungsangebote wie gemeinschaftliche Wohnprojekte oder Pflege- und Demenz-
Wohngemeinschaften. Zwar muss nicht jede Wohnung barrierefrei umgebaut werden,
vielmehr ist das Ziel die Vorhaltung eines ausreichenden Angebots an Wohnungen im
Quartier, sodass im Verlauf der Lebensabschnitte ein Umzug im vertrauten Stadtteil
maoglich ist — in eine zumindest barrierearme Wohnung, die die selbststandige Haushalts-
fhrung im Alter oder bei Bewegungseinschréankungen ermdglicht.

Selbststandige Lebensfiihrung im Quartier: Neben der Wohnung tragt auch das Wohn-
umfeld zu einer selbststandigen Lebensfihrung bei, womit kommunale Aktivitdten im
Rahmen der Quartiersentwicklung z.B. die barrierefreie Straf3enraumanpassung betref-
fen. Zukunftsfahige Wohnmodelle miissen die Herausforderungen, die aus der Hilfs- und
Pflegebedurftigkeit entstehen, auch innerhalb des Quartiers regeln und entsprechende
Angebote fur Entlastung und Unterstitzung bzw. an pflegerischen Infrastrukturen
schaffen. Hierzu z&hlen ganz niedrigschwellige Angebote, wie z.B. Servicestitzpunkte
im Quartier, die eine Anlaufstelle fur die Bewohner darstellen, um an entsprechende
Hilfsangebote zu gelangen. Ein inklusives Quartier zeichnet sich in diesem Zusammen-
hang z.B. auch dadurch aus, dass im Rahmen von Nachbarschaftshilfe Selbsthilfepoten-
ziale aktiviert werden; oder auch durch Kooperationen zwischen Wohnungsanbieter und
Sozialen Dienstleistern, in deren Rahmen ein differenziertes Unterstiitzungsangebot fur
die Bewohner geschaffen wird.
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= Forderung von Gemeinschaft: Sind im Quartier Angebote fir Aufenthalt, Erholung und
Kommunikation vorhanden, so begunstigt dies auch die Bildung von Netzwerken inner-
halb der Nachbarschaft. Es geht hierbei zum einen um die Bereitstellung der entspre-
chenden Raumlichkeiten, z.B. eines Nachbarschaftscafés oder -treffpunkts. Zum ande-
ren kann (und sollte) der Aufbau sozialer Netzwerke z.B. durch die Téatigkeit von
Quartiersmanagern unterstitzt werden. Soziale Kontakte und Kommunikation fordern
Vertrauen, erhthen subjektive und objektive Sicherheit der Bewohner im Alltag und
schaffen die Grundlage fur solidarisches Handeln im Quartier.

Es gibt in Bérenké&mpen bereits wichtige Anknlpfungspunkte fir eine inklusive Quartiers-
entwicklung, denn sowohl ein Stadtteilzentrum als auch der Einsatz eines Stadtteilmana-
gers sind geplant. Auch haben die lokalen Bestandshalter bereits umfangreich in ihre
Wohnungsbesténde investiert, um wertigeren Wohnraum zu schaffen und damit zugleich
eine Imageverbesserung des Quartiers zu erzielen, das damit auch fur andere Zielgruppen
und Milieus an Attraktivitdt gewinnt. Ansétze zur Schaffung von Barrierefreiheit bzw.
Barrierearmut im Bestand werden bereits diskutiert, wobei der Stadt Minden hier neben
den Wohnungsgesellschaften z.B. auch die Wohnberatung der Diakonie als aktive Partner
bei der Entwicklung des inklusiven Quartiers Barenk&mpen zur Seite stehen. Auch bereits
vorhandene Netzwerke, wie die ,Bunte Kuh®, sollten aktiv eingebunden werden. Hoher
Beratungsbedarf zum Thema altersgerechtes Wohnen wird vor allem mit Blick auf Mieter-
haushalte gesehen.

Insgesamt kdnnte die innovative Entwicklung zu einem inklusiven Quartier dem Stadtteil
Barenk&mpen auch zu einem positiven Imagewandel verhelfen. Insofern beinhaltet das
Starterprojekt Barenkdmpen Herausforderung und Chance.

Inklusives
Quartier

A h
npassungsmafnahme i} Barenkampen

offentlicher Raum

Stadtteilzentrum Stadt Minden

Aus-/ Um-/ Neubau
Wohnungsbestand

Stadtteilmanager g

Private Akteure
Kooperation

Wohnungswirtschaft +
soziale Dienstleister

Abb. 33: Aufgabenteilung Starterprojekt
Quelle: SSR
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STARTER IN MINDEN: ALTERSGERECHTES QUARTIER DANKERSEN /
RECHTES WESERUFER

Verschiedene Generationen innerhalb eines Quartiers stellen unterschiedliche Anspriiche an
ihre Wohnung und ihr Wohnumfeld. In heterogen strukturierten Quartieren sind auch die
Bestande vielfaltig und bestehen kleinrdumige Moglichkeiten fiir Umzige im selben Stadt-
teil, wenn sich die Anforderungen an Wohnraum mit fortschreitenden Lebensphasen
verandern. Zum Problem werden jedoch monostrukturierte Stadtteile mit Ein- und Zweifa-
milienhausbestanden, die einst entsprechend den Bedurfnissen junger Familien errichtet
und ausgestattet wurden. Diese stadtebauliche Homogenitét ist erhalten geblieben,
bedeutet aber zum einen, dass die nun quasi ,geschlossen” alternde Bewohnerschaft in
einem nicht mehr ihren BedUrfnissen entsprechenden Wohnraum und einem Wohnumfeld
lebt, dessen wohnungsnahe Infrastruktur unzureichend oder unpassend ist. Zum anderen
stehen diese Wohnungsbestande vor einem altersbedingten Eigentimerwechsel, ohne dass
frei werdende Hauser angesichts ihrer Ausstattungsdefizite und inres Umfelds auf eine
ausreichend grof3e Nachfrage neuer Zielgruppen am Wohnungsmarkt stof3en wirden.

Auf der einen Seite gibt es eine wachsende Anzahl alterer Haushalte, die ihr Einfamilienhaus
im Vorort gegen eine (i.d.R. kleinere) Wohnung in zentraler Innenstadtlage tauschen wollen.
Diese Haushalte bendtigen Unterstitzung und geeignete Wohnraumangebote in der
Innenstadt, damit ihnen ein Umzug moglich wird. Auf der anderen Seite mdchten nicht
wenige alte Menschen mdglichst lange in ihrem bisherigen Umfeld wohnen bleiben, weil es
vertraut ist und hier soziale Bindungen gewachsen sind. Dieser Wunsch I8sst sich z.B. —
sofern die bisherige Wohnung nicht anpassungsfahig oder einfach nur zu grof3 ist — durch
einen Umzug in altersgerechte Wohnprodukte im Quartier 16sen, die dort als Erganzung des
Wohnungsbestands errichtet wurden. In diesen Fallen erfolgt damit ein relativ reibungsloser
Generationenwechsel im Bestand, indem im Bestand ,,Platz” fir nachriickende Familien-
Haushalte entsteht. Eine ergdnzende Strategie muss allerdings dafir Sorge tragen, dass
auch das Wohnumfeld und die Infrastruktur altengerecht ausgestattet werden, damit ein
Alt-Werden im Quartier moglich wird. Sollen Familien in den Bestand nachrticken, muss
zudem auch ihnen eine bedarfsgerechte Infrastruktur zur Verfigung stehen.

In Minden konnten rd. 3.700 Adressen von Haushalten in Ein-und Zweifamilienhdusern
identifiziert werden, in denen mindestens eine Person wohnt, die alter als 70 Jahre ist. In
den Stadtteilen Dankersen und Rechtes Weserufer betrifft dies insgesamt rd. 400 Ein- und
Zweifamilienhduser und damit fast jedes vierte Gebdude (inkl. Mehrfamilienhausgebaude).
Daher soll die altersgerechte Quartiersentwicklung in diesem Raumbezug, der zusatzlich
vor der Herausforderung eines negativen Images steht, beispielhaft vorangetrieben
werden. Aus dem Prozess sollen Erkenntnisse und Erfahrungen auch auf andere Quartiere
in Minden Ubertragen werden.

Ziele der altersgerechten Quartiersentwicklung sind zunachst
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= die genaue Erfassung und Bewertung der Rahmenbedingungen (Herausforderungen und
Bedarfe der alteren Eigenheimbesitzer hinsichtlich Wohnsituation, Wohnumfeld, Versor-
gung usw.) sowie

= die Entwicklung eines Quartierskonzeptes zur altersgerechten Entwicklung unter
Beteiligung der Bewohner.

Um die Mindener Stadtteile Dankersen und Rechtes Weserufer bei der Bewaltigung des
demografischen Wandels fiir die Zukunft zu stabilisieren, sind Maf3nahmen und Projekte zu
folgenden Handlungsfeldern denkbar:

= Aufbau und Stérkung von Nachbarschaftshilfen sowie Versorgungsnetzwerken;

= ganzheitliche Ausrichtung sozialer Infrastrukturen sowie pflegerischen Infrastruktur und
Schaffung zielgruppenspezifischer Zugange zu Unterstitzungs- und Hilfsangeboten;

= Initiierung von altersgerechten Bau- und Wohnprojekten;
= altersgerechte Anpassung von Wohnungsbestanden, insb. der Einfamilienhduser.

Das Land NRW (Ministerium fir Gesundheit, Emanzipation, Pflege und Alter) fordert aus
Mitteln des Landeshaushalts Maf3nahmen und Projekte im Themenbereich Alter und Pflege.
In diesem Rahmen soll fur den Bereich Dankersen/Rechtes Weserufer ein Quartiersma-
nagement installiert werden, das die Gesamtkoordination der Quartiersentwicklung Uber-
nimmt. Auch die Wohnberatung des Kreises Minden-Libbecke sowie Haus & Grund
Minden e.V. und die in Minden tatigen Wohnungsunternehmen haben beziglich der
Quartiersentwicklung bereits Kooperationsbereitschaft signalisiert. Zu beteiligen ware z.B.
auch der Verein Fach-Werk e.V. mit seinem Projekt ,PACKT an in Minden*; ein Gemein-
schaftsprojekt sozialer Trager im Kreis Minden-Ltbbecke beteiligt, bei dem es um die
VerknUpfung von Beschaftigungsimpulsen und Gemeinwesenarbeit im Quartier geht. Er ist
in einigen Stadtteilen (wie Barenkédmpen, Konigstor und Rechtes Weserufer) engagiert, z.B.
in der Beratung zur Energieeinsparung in einkommensschwachen Haushalten.

Altersgerechtes
Anpassung Quartier Dankersen /
e ey | Rechtes Weserufer
Unterstitzung Ausbau

bedarfsgerechter Stadt Minden Aus-/ Um-/ Neubau
Infrastrukturen Wohnungsbestand

Umsetzung von

Kooperationsprojekten

Abb. 34: Aufgabenteilung Starterprojekt
Quelle: SSR
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Altersgerechte Anpassung des Bestandes

Die meisten alteren Bewohner méchten ihre Wohnung auch bei fortschreitendem Alter
und gesundheitlichen Einschrankungen nicht aufgeben, sehen sich aber aufgrund nicht
altengerechter Ausstattung der Wohnung zum Umzug gezwungen. Barrierefreiheit 1asst
sich im Bestand zwar nicht immer und ohne weiteres umsetzen und ist in der Regel mit
hohen Kosten verbunden. Nicht selten genlgt aber bereits die Herstellung einer gewissen
Barrierearmut in der bisherigen Wohnung, damit sie fir bewegungseingeschrénkte
Menschen noch nutzbar bleibt. Die Anforderungen der alteren Generationen an eine
zeitgemaf3e Wohnung decken sich zum Teil auch mit den Bedurfnissen jlingerer Haushalte
und sind damit fur alle Nutzergruppen wichtige Faktoren bei der Wohnstandortwahl;
entsprechende Umbauten sichern damit auch eine langfristige und breite Vermarktbarkeit.
Um sowohl bei Nachfragern als auch fur die Akteure (insbesondere private Einzeleigentu-
mer) eine verlassliche Grundlage fir solche Umbaumaf3nahmen zu schaffen, empfiehlt
sich die Erstellung eines Leitfadens mit technischen Mindestanforderungen sowie Umset-
zungsbeispielen.

Das Altwerden im vertrauten Quartier erméglichen — auch in Einfamilienhausquartieren.
Wohnungsbestande aufwerten und ihre Vermarktbarkeit sichern.

Wohnkomfort fur alle Zielgruppen schaffen.

Zukunftsfahigkeit der Bestande sichern.

Neubau barrierefreier Wohnungen (Stadtteilzentren)

Nicht jeder altere Mensch, der seine Wohnung oder sein zu grof3 gewordenes Einfamilien-
haus gegen eine altersgerechte Wohnung tauscht, bevorzugt die integrierte Lage der
Innenstadt. Das unbedingt erforderliche Versorgungsangebot, um auch in weniger inte-
grierten Stadtbereichen als alt gewordener Bewohner noch zurecht zu kommen, ist im
Bereich der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Minden vorhanden. Um dieser
Zielgruppe einen Verbleib in der Nahe ihres bisherigen Wohnquartiers zu ermoglichen,
bietet sich die Nachverdichtung im Umfeld der Stadtteilzentren an. Dies tragt zudem zum
nachhaltigen Flachenverbrauch bei und unterstitzt die Auslastung vorhandener Infra-
strukturen.

Den Verbleib alterer Menschen im gewohnten Quartier / Umfeld ermdglichen.
Den Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand férdern.

Zentrale Versorgungsbereiche starken und sichern.

Neue, den Bestand erganzende Qualitaten entwickeln.
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Integrierte Stadtteilkonzepte

Die Steuerung des Wohnungsmarktes verlangt — das macht das Ineinandergreifen unter-
schiedlichster Ressorts und Akteure nur allzu deutlich — nach einem integrierten Vorgehen.
Angesichts dieser Konstellation ist die Erarbeitung von integrierten stadtebaulichen
Stadtteilkonzepten zur Umsetzung integrierter Ziele und Maf3nahmen eine sinnvolle, wenn
nicht zwingende Strategie.

Zur Teilfinanzierung von Maf3nahmen zur Stabilisierung von Bestandsquartieren, zur
Quialifizierung von Besténden und zum Erhalt der Nahversorgungsfunktionen in Quartieren
kénnen verschiedene Teilprogramme der Stadtebauférderung eingesetzt werden (wie
,Stadtumbau West", ,Soziale Stadt” oder ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®). Auch zur
Nutzung dieser Forderkulisse ist die Erarbeitung Integrierter Stadtteilkonzepte sogar
verbindlich vorgeschrieben, sodass sich hieraus ein mehrfacher Nutzen erzielen I&sst.

Priifung baurechtlicher Rahmenbedingungen

Fur viele Siedlungen, die in den 1950-er bis 1970er-Jahren entstanden sind, gelten noch
heute die damals aufgestellten Bebauungsplane. Zur Anpassung der Bestande an die
heutigen Anforderungen ist eine Uberpriifung der baurechtlichen Rahmenbedingungen
anzuraten. Besonders die Mdglichkeiten fir eine stérkere Uberbaubarkeit der Grundsticke
sollten hinterfragt werden. Sind die festgelegten Baugrenzen z.B. fir potenzielle Kaufer
noch rentabel und nachfragegerecht — oder ist ihre Neufestsetzung erforderlich, damit
z.B. Anbauten zuléssig werden. Auch die Uberpriifung der festgelegten Werte fir GRZ
und GFZ sowie der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen ist anzuraten. Die Festlegungen
sollten den Anspriichen zukunftiger Nutzer gerecht werden und insofern im stadtebaulich
sinnvollen Rahmen modifiziert werden.

Ebenso sind Moglichkeiten fur die Zulassung von Geschosswohnungsbau zu Uberprtfen,
um Nachverdichtungen (z.B. durch zusatzliche Staffelgeschosse) zu ermdglichen.

Zentrale Ziele:

= Grundsticke durch passgenaue B-Plane , wirtschaftlich® auslasten.

= Den Generationenwechsel férdern und Vermarktungschancen steigern.
= Hohere Dichte im Umfeld zentraler Versorgungsbereiche andenken.

= Nachverdichtungsmdglichkeiten im Bestand prifen und ermoglichen.

Der Klimabonus ist ein Anreizsystem zur energetischen Geb&udesanierung insbesondere in
eher einfachen und preiswerten Wohnungsbestanden. Der Eigentiimer kann, ablesbar z.B.
am Gebaudeenergieausweis, die Groéf3enordnung der erzielten Energieeinsparung nachwei-
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sen und erhalt auf dieser Grundlage einen entsprechenden Bonus bezliglich der maximal
Ubernommenen Kosten der Unterkunft. So kommen fir ihn bei modernisierungsbedingt
gestiegenen Mieten auch Transferleistungsempfénger noch als Mieter infrage, weil das
Limit fur die Kosten der Unterkunft erhoht wird. So wird es einerseits Hilfeempfangern
ermdglicht, in energetisch sanierten Wohnungen zu leben, deren Miethohe in der Regel
Uber dem Limit der Kosten der Unterkunft liegen; und andererseits verringert sich fur den
Vermieter infolge einer energetischen Sanierung nicht das Potenzial mdglicher Mieter. Das
Instrument des Klimabonus wurde im Kreis Minden-LUbbecke als dem Leistungstrager fir
die Ubernahme der Kosten der Unterkunft, bereits diskutiert, bislang aber nicht eingesetzt.
Der Stadt Minden ist anzuraten, die Diskussion nochmals aufzunehmen, um das Instru-
ment in Zukunft ggf. doch noch anwenden zu kénnen.

Die energetische Gebdudesanierung im preisgunstigen Segment férdern.

Im Bereich der Transferleistungen Kostensteigerungen bei der Kaltmiete mit Einsparun-
gen wegen geringerer Heizkosten gegenfinanzieren.

Die Bezahlbarkeit energetisch sanierter Bestandswohnungen sicherstellen.

S
. ..9.
& ______ - &

.3

Da die planungsrechtlichen Mdaglichkeiten der Stadt Minden beschrankt sind, mit dem
BauGB die Bestandsentwicklung zu steuern, stehen insbesondere auch informelle und
kooperative Beteiligungsprozesse im Vordergrund der Wohnungsmarktstrategie. Eine
direkte Ansprache der Eigentimer und das Aufzeigen von Entwicklungschancen und -
grenzen sind entscheidende Schritte fur die Aktivierung. Auch kénnen die Ziele am Woh-
nungsmarkt nicht ohne Mitwirkung und Mithilfe der Wohnungsmarktakteure erreicht
werden. In diesem Zusammenhang ist es wichtig, dass die Kommunen ihr Unterstitzungs-
potenzial fur lokale Akteure am Wohnungsmarkt formulieren und kommunizieren, denn
diese sind, zumindest in Teilen, auf Hilfen und Beratung angewiesen. Die Einbindung lokaler
Akteure sollte von Maf3nahmen begleitet sein, mit denen eine gemeinsame Informations-
grundlage geschaffen wird, damit alle Beteiligten sich sachgerecht einbringen kénnen und
Uber ihre eigenen Handlungsmoglichkeiten im Bilde sind. Von kommunaler Seite hat hierbei
die Unterstltzung von nicht-institutionellen Eigentimern und Selbstnutzern besonderes
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Gewicht, denn sie stellen den Grof3teil der Bestandshalter, insbesondere in den Ein- und
Zweifamilienhausgebieten, in denen — zuséatzlich zu allen Modernisierungsaufgaben — auch
der Generationenwechsel zu bewéltigen ist. Generell entstehen bei allen kooperativen
Aktivitaten Netzwerke; deren Ausbau sollte zielgerichtet gefordert werden.

STARTER IN MINDEN: FORUM WOHNEN

Fur die Umsetzung der Ziele fur die Wohnungsmarktentwicklung bedarf es einer guten
Zusammenarbeit der diversen Wohnungsmarktakteure. Hierbei sollte die Kommune eine
federfUhrende Rolle Ubernehmen, zumal sie durch Maf3nahmenplanungen in unterschiedli-
chen Handlungsfeldern bereits Entwicklungsimpulse fur einzelne Quartiere vorgeben kann.
Zwingend wird die Kooperation mit den Akteuren fur die Umsetzungsphase, die ansonsten
nicht erfolgreich zu bewaltigen wére.

In Minden herrscht ein sehr gutes Klima zwischen Stadt und Akteuren. Bereits wahrend des
Dialogprozesses fur die Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen zeigte sich eine grofie
Kooperations- und Mitwirkungsbereitschaft bei allen Akteuren. Aber auch vonseiten der
Stadt wurde dem Mitwirkungsprozess durch die Teilnahme des Burgermeisters und des
Beigeordneten ein hoher Stellenwert verliehen.

Der begonnene Dialogprozess soll in einem ,,Forum Wohnen® fortgesetzt werden, um
Strategien, Ideen und Maf3nahmen gemeinsam weiter zu entwickeln. Der Schwerpunkt liegt
hierbei zunachst auf dem Austausch zu aktuellen Entwicklungen und Arbeitsergebnissen.
Fur die Stadt Minden sind insb. Informationen der Akteure zu realisierten und geplanten
Projekten (z.B. Modernisierungsaktivitaten) hilfreich. Die Akteure hingegen winschen sich
frihzeitige Information zu geplanten Entwicklungen auch in anderen Handlungsfeldern, die
sich auf die Wohnquartiere bzw. auf die Nachfrage nach Wohnungen auswirken kénnen
(z.B. im Rahmen von Gewerbeentwicklung oder Gestaltungsmafinahmen im Verkehrsraum
oder bei der Umsetzung von kommunalen Maf3nahmen zur Quartiersentwicklung).

Vonseiten der Beteiligten wurde zudem die Bereitschaft geduf3ert, das ,Forum Wohnen” zu
einem ,,Bundnis“ weiterzuentwickeln. In einer gemeinsam getroffenen Zielvereinbarung
sollen die Grundlagen gemeinsamen Handelns festgehalten werden (letter of intent).

Das Instrument ,,Forum/Bundnis Wohnen“ ist als Prozess zu verstehen, der in Bewegung
gehalten werden muss, damit Erfolge erzielt werden kdnnen. Selbst bei teilweise divergie-
renden Verhandlungspositionen fuhren die damit verbundenen Diskussionen fur alle Seiten
zu grof3en Lerneffekten; dies zeigen Erfahrungen solcher Buindnisse in anderen Kommunen.

Ergebnisse des Arbeitsprozesses sollten zum einen durch eine stetige Offentlichkeitsarbeit
begleitet werden, um auch anderen Akteuren sowie Wohnungsnachfragern erfolgreich
umgesetzte Projekte prasentieren zu kénnen. Hierdurch I8sst sich ein positives Klima und
Image fur Investitionen und Nachfrage schaffen und kann zur Nachahmung guter Projekte
animiert werden. Zum anderen sollte das Forum auch dazu genutzt werden, um frihzeitig
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Uber Projekte und Planungen zu diskutieren, die noch nicht spruchreif sind und ggf. spater
noch einmal revidiert werden mussen.

Der Kreis der Akteure sollte einerseits nicht zu grof3 sein, damit ehrlich und offen geftihrte
Diskussionen mdglich sind; andererseits sind alle wichtigen Marktakteure zu beteiligen. Die
Mitwirkenden in einem ,,Forum Wohnen” oder ,,Biindnis Wohnen* sollten eine Prozess-
struktur festlegen und, mdglichst in halbjahrlichem Turnus, jeweils ein bestimmtes Themen-
feld in den Fokus riicken. Ggf. kdnnen aus dem Gesamtprozess auch kleinere Arbeitsgrup-
pen abgespalten werden, die sich mit besonderen Fragestellungen auseinandersetzen.

Als Anregung ergeben sich aus dem Handlungskonzept Wohnen folgende Themen, die im
Rahmen des ,Bundnisses Wohnen® angegangen werden kénnten:

Planung + Organisation g

Kooperationsmdaglichkeiten zwischen Wohnungswirtschaft und Freier Wohlfahrtspflege;
Maglichkeiten bzw. Kriterien einer barrierearmen Bestandsanpassung;

Ermittlung von Flachenpotenzialen zur Nachverdichtung und zur Umsetzung von
Leuchtturmprojekten (Leitlinien zur Entwicklung);

Erarbeitung einer gemeinsamen Zieldefinition;

Aufstellung eines Jahresriickblicks und einer Ubersicht von Planungen fir das Jahr 2017.

Forum Wohnen
Minden

Inhaltliche Planung + [l

Vorbereitung STzl el

Teilnahme an Forum +

letter of intent Arbeitsgruppen
Private Akteure

letter of intent

Abb. 35: Aufgabenteilung Starterprojekt
Quelle: SSR
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Eigentiimerberatung (in Kooperation mit der Wohnberatung des Kreises)

Altere Einfamilienhéuser und Geschosswohnungen privater Einzeleigentiimer bzw.
Selbstnutzer stellen mit Blick auf die Zukunftsfahigkeit des Wohnungsbestandes eine
grof3e Herausforderung dar. Eine energetische Sanierung sowie Umbaumaf3nahmen
bezuglich Grundriss und Ausstattung machen die Immobilien marktgéngiger — sowohl beim
Verkauf als auch fur die Vermietung. Aber auch fir Selbstnutzer zeigen sich immer wieder
Notwendigkeiten zur Modernisierung des eigenen Wohnungsbestandes, weil die Fortfihr-
barkeit eines selbststandig gefUhrten Haushalts auch im Alter andernfalls nicht mehr
gewahrleistet ware.

Um derartige Probleme im Bestand abzubauen, kann eine Beratungsstelle die Wohnungs-
eigentimer Uber Fdrdermdglichkeiten und zeitgeméfe bauliche Standards informieren.
Dieses Beratungsangebot sollte sich nicht nur an aktuelle Eigentimer und Nutzer wenden,
sondern auch zukunftige Immobilienbesitzer im Fokus haben. Beratung und Betreuung
sind ein wichtiger Schritt bei der Sicherung des Bestands und der Begleitung des Genera-
tionenwechsels.

Private Investitionen zur Sanierung des Wohnungsbestandes anstof3en.

Bestehende Hemmnisse fur Investitionen in den Bestand abbauen (z.B. durch Forder-
mittelberatung).

Den Generationenwechsel im Bestand sowie das Altwerden im Quartier férdern.

Offentlichkeitsarbeit

Zur Unterstiitzung aller Instrumente und Maf3nahmen ist eine intensive Offentlichkeitsar-
beit erforderlich. Insbesondere bei der Quartiersentwicklung sind Projekte und umgesetzte
Mafinahmen vorzustellen. Dabei ist auch das Erreichte der zurlickliegenden Jahre mit in
den Fokus zu rucken. Vorhandene Qualitdten am Wohnungsmarkt sind den Nutzern Gber
eine projektbegleitende Offentlichkeitsarbeit naherzubringen. Neben einer Imageverbesse-
rung soll das Marketing auch dazu fihren zu verdeutlichen, wie Herausforderungen am
Markt in Minden angegangen und erfolgreich gemeistert werden kénnen. Damit soll auch
die Gruppe der privaten Einzeleigentimer und Investoren fur Handlungsoptionen am
Markt sensibilisiert und aktiviert werden. Anzuraten ist die Nutzung unterschiedlicher
Medientypen — vom Presseartikel in der ortlichen Tageszeitung bis hin zu Internetseiten,
Blogs oder Rundmails. Anknipfungspunkt bieten z.B. aktive Facebook-Gruppen zum
Thema ,Wohnen in Minden®.

Die vorhandenen Starken des Wohnungsmarktes Minden verdeutlichen.
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Bisherige positive Entwicklungen der Wohnquartiere dokumentieren.

Das Thema des attraktiven Wohnens in Minden den Einwohnern in Stadt und Region
stérker zu Bewusstsein bringen.

Nachahmungs- und Folgeprojekte aktivieren.

Wohnungsmarktbeobachtung

Eine regelmaige Wohnungsmarktbeobachtung ermdéglicht das frihzeitige steuernde
Eingreifen in den Wohnungsmarkt. Zum einen werden durch Sammlung und Auswertung
unterschiedlicher Indikatoren ,,Fehlentwicklungen® am Wohnungsmarkt frihzeitig identifi-
ziert; zum anderen wird durch die Beobachtung deutlich, ob die analysierte Entwicklung
weiterhin mit den der Steuerung zugrunde liegenden Annahmen Ubereinstimmt. Die
Wohnungsmarktbeobachtung ist zudem ein Instrument zur Uberpriifung, ob Instrumente
erfolgreich angewandt und gesetzte Ziele erreicht wurden. Die Ergebnisse der Beobach-
tung werden in einem Wohnungsmarktbericht zusammengefasst und dienen sowohl der
Stadt als auch den Akteuren als wichtige Informationsgrundlage Uber die weitere Woh-
nungsmarktentwicklung.

Markttransparenz schaffen.

Entwicklungen laufend beobachten und analysieren.

Monitoring als Frihwarnsystem zur frihzeitigen Problemerkennung betreiben.
Umsetzungserfolge kontrollieren.

An der Kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung des Landes NRW teilnehmen und
regelmafiig einen Wohnungsmarktbericht erstellen.

Informationsveranstaltung Preisgiinstiges Wohnen

Das Land NRW stellt zur Schaffung von preiswertem Wohnraum jedes Jahr Férdermittel
zur Verflgung, die jeder Investor beantragen kann. Es werden unterschiedlichste Maf3-
nahmen gefdrdert, die vom altersgerechten Umbau und energetischer Sanierung im
Bestand bis zu Neubau und Abrissférderung reichen. Das Land NRW versucht, insbeson-
dere vor dem Hintergrund aktuell niedriger Kapitalmarktzinsen, das Foérderangebot
moglichst attraktiv zu gestalten, damit Investoren bereit sind, im Gegenzug fur die
gewahrte Forderung die Auflagen bei der Vermarktung von Wohnungen mit Sozialbindung
in Kauf zu nehmen. So sind neben (kaum noch wirksamen Effekten durch) Zinsvergunsti-
gungen mittlerweile auch Tilgungszuschtisse mdglich, oder auch die Férderung eines frei
finanzierten Neubaus im Tausch gegen eine Mietpreisbindung im Bestand desselben
Eigentimers.

Die Vielfaltigkeit der Fordermdglichkeiten macht es einigen Akteuren schwer, den richtigen
Weg fir sich zu finden. Wahrend die institutionellen Wohnungsunternehmen signalisiert
haben, Uber entsprechende Foérdergegebenheiten ausreichend informiert zu sein, wird vor
allem fUr private Investoren und Eigentimer noch Informationsbedarf gesehen.
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Vor diesem Hintergrund empfehlen wir die Durchfihrung einer Informationsveranstaltung
zum Thema ,Maoglichkeiten der Wohnraumférderung in Minden®. Ziel einer solchen
Veranstaltung sollte es sein, in Kooperation mit dem Kreis Minden-Lubbecke als Bewilli-
gungsbehodrde und der NRW.Bank als Forderbank die Férdermdglichkeiten aufzuzeigen
und die Akteure am Wohnungsmarkt fir das Thema zu sensibilisieren und zu informieren.
Hilfreich sind in diesem Zusammenhang Informationen zu Forderkonditionen, Best-
Practice-Beispielen und Wirtschaftlichkeitsberechnungen.

Die Wohnungsmarktakteure fur Maéglichkeiten der Wohnraumfdrderung in NRW
sensibilisieren.

Netzwerke zwischen Akteuren und Foérdermittelgebern knupfen.
Den preisgebundenen Wohnungsneubau in Minden aktivieren.
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FAZIT

Mit dem vorliegenden Handlungskonzept Wohnen verfigt die Stadt Minden nun zum einen
Uber eine Grundlage fur ihre bedarfs- und nachfragegerechte Wohnungsmarktsteuerung
bis zum Jahr 2030. Zum anderen wird mit diesem Konzept ein besserer Zugang zu Wohn-
raumfordermitteln des Landes NRW erreicht. Entscheidend ist aber, dass Analysen und vor
allem Maf3nahmen mit den Akteuren am Wohnungsmarkt in Minden diskutiert und abge-
stimmt wurden und dass damit eine gemeinsame Handlungsgrundlage geschaffen wurde.

Der Wohnungsmarkt in Minden ist, wie auch das Stadtgebiet, vielfaltig strukturiert: Es gibt
urbane Quartiere mit dichtem Mehrfamilienhausbesatz und guter Infrastrukturausstattung,
aber auch Vorortlagen mit Siedlungshéausern oder dorflich-landlicher Bebauung. In dieser
Vielfalt an Standorteigenschaften liegen gute Chancen dafir, dass in Minden fUr alle
Nachfragegruppen am Wohnungsmarkt geeignete Angebote vorhanden sind oder geschaf-
fen werden kdénnen.

Die zentrale Herausforderung am Mindener Wohnungsmarkt liegt in der Verfugbarkeit
unterschiedlicher Qualitaten in Bestand und Neubau, die den Bedarfen verschiedener
Zielgruppen Rechnung tragt. Hierzu zahlen nicht nur Ausstattungsmerkmale der Wohnung,
sondern auch die Kosten der Wohnung.

Die Zukunftsfahigkeit des Wohnungsangebotes hangt zum einen davon ab, ob der Bedarf
an preiswertem Wohnraum grundsétzlich und vor allem in integrierten Lagen gedeckt
werden kann, denn in diesem Segment sind wachsende Diskrepanzen zwischen Angebot
und Nachfrage zu beobachten.

Zum anderen muss die Strategie der Wohnraumversorgung angesichts langfristig stagnie-
render Einwohnerzahlen vorrangig auf Umbau und Ersatzbau gerichtet sein, weniger auf
einen zusétzlichen Neubau. Insbesondere fir die Bewaltigung des Generationenwechsels im
Bestand sind bedarfsgerechte Umbauten und ein ergénzenden Neubau in integrierten
Lagen relevant, um den alt gewordenen Bewohnern einen Verbleib im angestammten
Quartier (und damit auch in Minden) zu ermdglichen.

Die grofiten Chancen fur Neuzuzlge von auf3erhalb Mindens, mit denen der demografisch
bedingte Einwohnerriickgang ausgeglichen werden konnte, resultieren aus dem regionalen
Alleinstellungsmerkmal Mindens als Standort fur urbanes Wohnen: Bei entsprechend
qualifizierten Wohnraumangeboten fur dieses Nachfragesegment lassen sich zum einen
Neubtrger fir die Stadt gewinnen, die in die Region zuziehen, aber urban wohnen wollen.
Zum anderen kann Minden als gut ausgestatteter Ort Senioren aus der landlich gepragten
Region aufnehmen, denen dort langfristig kein selbststéandiges Wohnen mehr mdaglich ist.

Fur die Umsetzung von Zielen der Wohnungsmarktentwicklung kann die Stadt auf ein
bereits vorhandenes, sehr gutes Diskussionsklima aufbauen. Alle Akteure zeigen sich sehr
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kooperativ, im Prozess mitzuwirken und auch den Austausch untereinander zu intensivie-
ren. Die Stadt Minden ist in dieser Situation darauf angewiesen, dass das bereits aufgebau-
te grof3e Potenzial fUr eine gelingende Wohnungsmarktsteuerung erhalten bleibt: Die
anhaltende Kooperationsbereitschaft und aktive Mitarbeit der privaten Akteure am Minde-
ner Wohnungsmarkt entscheidet ganz wesentlich dartiber, ob der gemeinsame Lebensraum
zukunftssicher gemacht werden kann.

Von grofder Bedeutung ist es in diesem Zusammenhang auch, erreichte Erfolge schnell
sichtbar zu machen. Dieser zentrale Aspekt spielt auch eine Rolle bei der Auswahl der
Starterprojekte, weil diese Stadtquartiere aufgrund ihres negativen Images vor zuséatzlich
die Entwicklung erschwerenden Herausforderungen stehen. Jeder Erfolg, der hier mit
Einzelmaf3nahmen verbucht werden kann, unterstiitzt auch den positiven Imagewandel in
Barenkampen, Dankersen und Rechtes Weserufer.

Sichtbare Erfolge bzw. Erfolgsberichte aus einzelnen Quartieren wirken zudem in der
ganzen Stadt stimulierend, vor allem auch fUr private Investoren, die fir Maf3nahmen der
Quartiersentwicklung, fir Neubau- und Umbauprojekte gewonnen werden sollen. Hierbei
darf auch eine differenzierte Offentlichkeitsarbeit nicht fehlen.

Der Instrumentenkasten des Handlungskonzeptes ist sehr umfangreich und lasst es nicht
zu, dass alle Aufgaben und Problemlagen am Mindener Wohnungsmarkt gleichzeitig
angegangen werden. Eine bewusste Auswahl von Pilotprojekten ist daher unerlasslich, bei
der parallele bzw. auf andere Quartiere Ubertragbare Strukturen vorliegen und &hnlichen
Herausforderungen zu bewadltigen sind. Schritt fur Schritt vorzugehen nimmt zudem mit
grof3erer Wahrscheinlichkeit alle Akteure am Wohnungsmarkt auch mit; im Entwicklungs-
prozess auftretender Korrekturbedarf kann leichter bertcksichtigt werden.

Als Empfehlung fiir die Stadt: Als zentrales Instrument den Zwischenerwerb bzw.
den Grundstiicksfonds implementieren, die Quartiere mit Pilotcharakter weiter
entwickeln und den Dialog /Zusammenschluss mit den Akteuren im Rahmen eines
Bilindnisses starken.
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