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Vorlage Nr. 461/21

Beschlussvorschlag/Empfehlung:

) Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz empfiehlt dem Rat
der Stadt Rheine das Wohnraumraumversorgungskonzept gemal Anlage 1 zu be-
schlielen, den in Punkt E. dieser Vorlage aufgefiihrten Antragen nur in so weit zu
folgen, wie sie den Inhalten des Wohnraumversorgungskonzeptes entsprechen
und die Stadtverwaltung mit der Umsetzung der benannten Ziele, Instrumente und
Malnahmen zu beauftragen.

Beschluss zu den Antrdgen gemal Punkt E.

1) Der Rat der Stadt Rheine beschlieBt das Wohnraumraumversorgungskonzept ge-
mal Anlage 1, beschlie3t den in Punkt E. dieser Vorlage aufgefiihrten Antragen
nur in so weit zu folgen, wie sie den Inhalten des Wohnraumversorgungskonzep-

tes entsprechen und beauftragt die Stadtverwaltung mit der Umsetzung der be-
nannten Ziele, Instrumente und MalRnahmen.

Begriindung:

A. Ausgangssituation / Vorgehensweise

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz hat die Verwaltung mit der
Erstellung eines Wohnraumversorgungskonzeptes beauftragt (Vorlage 260/19). Das nun
vorliegende Wohnraumversorgungskonzept wurde in Zusammenarbeit mit den beauftragten
Partnerbiiros p+t aus Bremen sowie akp aus Kassel entwickelt.

Ziel des Wohnraumversorgungskonzeptes ist die Zusammenstellung von relevanten Daten
und die abgestimmte Erstellung einer Handlungsstrategie fiir die Stadt Rheine, durch die ein
zielgerichtetes und koordiniertes Vorgehen in der Wohnraumversorgung ermaoglicht wird.
Uber die Verschneidung von Prognosen und Handlungsoptionen wurden Strategien der zu-
kiinftigen Entwicklung entworfen und gegeniibergestellt. Dies miindete in Handlungsempfeh-
lungen sowie konkreten Zielen, MalBnahmen und Instrumenten zur Entwicklung der Wohn-
raumversorgung in Rheine.

Die Vorgehensweise gestaltete sich wie folgt:

e Analyse der Ausgangslage:
o Auswertung von Daten und Prognosen (bspw. Bevolkerungsprognose)
o Ermittlung quantitativer und qualitativer Wohnraumbedarfe
o Beschluss zur Bevolkerungs- und Haushaltsprognose sowie der daraus abge-
leiteten Wohnraumbedarfsprognose im StUK 23.09.2020 (Vorlage 341/20)

e Entwicklung differenzierter Handlungskonzepte sowie Zielen, MalRnahmen und In-
strumenten fir Wohnungswirtschaft und Stadtplanung auf Ebene der:
o Bestandsentwicklung
o der Innenentwicklung
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o der Siedlungserweiterungen sowie
o der spezifischen Bereiche barrierefreies und preisgtinstiges Wohnen

e Durchfiihrung Wohnungsmarktgesprache
o Akteuren der Wohnungswirtschaft wie auch Verwaltungs- und Teilhabestruk-
turen (Stadtplanung; Fachbereich Schulen, Soziales, Migration und Integration;
Wohnraumférderung des Kreises; Wohnmanagement; Seniorenbeirat; Beirat
fir Menschen mit Behinderung) wurde der Entwurf des Wohnraumversor-
gungskonzeptes vorgestellt

e Durchfiihrung Politischer Arbeitskreise
o Es gab vier Sitzungen des politischen Arbeitskreises zur Rickkopplung der Er-
gebnisse sowie der Diskussion und Konkretisierung von Zielen, Malhahmen
und Instrumenten zur realen Umsetzung des Wohnraumversorgungskonzep-
tes

B. Uberblick iiber die Gliederung des Berichts

Die Wohnraumbedarfsanalyse ist in drei gréRere Teile aufgeteilt. Teil | beschaftigt sich mit
der Analyse, Teil Il mit den Wohnraumbedarfen und Teil Il thematisiert die Handlungsemp-
fehlungen, Ziele, MalRnahmen und Instrumente fiir die Stadt Rheine.

Teil I: Die Analyse beginnt in Kapitel 2 mit einer Zusammenstellung grundlegender Rahmen-
bedingungen fiir den Wohnungsmarkt, wie beispielsweise der Stadtstruktur, der wirtschaftli-
chen Lage und der aktuellen Forderkulissen. Im Kapitel 3 folgt die Betrachtung der demogra-
fischen Entwicklung. Dazu gehoren die Darstellung der Bevolkerungsstruktur, die Wande-
rungsbewegungen und die Entwicklung der Alters-, Sozial- und Haushaltsstruktur. In Kapitel 4
werden die Prognosen fiir die nachsten Jahre bzw. Jahrzehnte zu Bevodlkerungszahlen,
Haushaltszahlen und der Altersstruktur dargestellt und in Beziehung gesetzt. In Kapitel 5
wird die Entwicklung des Wohnungsmarktprofils speziell im Hinblick auf den Wohnungsbe-
stand und die Bautatigkeit (Baugenehmigungen und Baufertigstellungen), besondere Teil-
markte sowie Nachfragetrends dargestellt. Die spezifischen Eigenschaften des Eigentums-
und des Mietwohnungsmarkts in Rheine werden mit Hilfe der Grundstiicksmarktberichte so-
wie von Mieterhebungen ermittelt.

Teil 1l: In Kapitel 6 findet sich die quantitative Prognose des Wohnungsmarkts. Diese begriin-
det sich auf demografischen Vorausberechnungen zur Bevolkerungs-, Haushalts- und Alters-
entwicklung, die vom Pestel Institut bereitgestellt wurden, und wird fir verschiedene Woh-
nungsteilmarkte differenziert im Zeithorizont 2020 bis 2035 berechnet. Im Anschluss an die
Bedarfsprognose werden in Kapitel 7 auf Basis der Analyse und Prognose die qualitativen
Wohnraumbedarfe dargestellt, unterteilt in Zielgruppen und Teilmarkte und in Kapitel 8 wer-
den diese Bedarfe mit den vorhandenen Potenzialflachen abgeglichen.

Teil 1ll: In Kapitel 9 werden die Strategien fiir den Wohnungsmarkt entwickelt und in Kapitel

10 direkt in konkrete Handlungsempfehlungen mit entsprechenden UmsetzungsmalRnahmen
ubersetzt.

C. Zusammenfassung der Ergebnisse




Aufbauend auf den Ergebnissen der quantitativen und qualitativen Wohnraumbedarfsprog-
nose sowie der Handlungsstrategie, hat die Stadt Rheine sich drei Oberziele fiir die Wohn-
raumversorgung bis 2025/2030 gesetzt, die jeweils ineinander greifen. Diese werden weiter
ausdifferenziert und mit entsprechenden Instrumenten und MaBnahmen konkretisiert.

Die kurze Zusammenfassung soll einen ersten Uberblick iiber die Themen und Ausarbeitun-
gen bieten, die tiefergehenden Konkretisierungen sind dem Wohnraumversorgungskonzept
zu entnehmen (siehe Anlage 1).

Abbildung 1: Oberziele des Wohnraumversorgungskonzeptes der Stadt Rheine
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Bedarfs-
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In Kapitel 10.1 ,Ausreichend Wohnraum schaffen” wird die Umsetzung der quantitativen
Bedarfe im Vordergrund stehen, ein Schwerpunkt stellt hierbei die Flexibilisierung des Wohn-
baulandkonzeptes der Stadt Rheine dar.

Das Kapitel 10.2 befasst sich mit der Realisierung des bedarfsgerechten Wohnraums fiir alle
Rheiner Bevolkerungsgruppen (qualitative Wohnraumbedarfe).

Den Abschluss bildet das Kapitel ,Bezahlbaren Wohnraum schaffen” mit Fokus auf den 6f-
fentlich geforderten Wohnungsbau.

D. Biirgerbeteiligung / Beschlussfassung der Ziele, MaBnahmen und Instrumente

Aus den Ergebnissen des Wohnraumversorgungskonzeptes resultieren Vorgaben und Auf-
gabenstellungen, die von weitreichender Konsequenz fiir die Stadtentwicklung und somit
auch fir die Biirgerinnen und Biirger haben (konnen). Aufgrund dessen schlug die Stadtver-
waltung vor, das Wohnraumversorgungskonzept vor einer abschlieRenden Beschlussfassung
durch die Politik 6ffentlich auszulegen, um interessierten Biirgerinnen und Biirgern Gelegen-
heit zu geben, sich zu den Inhalten zu informieren und bei Bedarf zu dufRern.

Das Wohnraumversorgungskonzept wurde daher im Zeitraum vom 28.06.2021 bis
02.08.2021 im Rathaus der Stadt Rheine zur allgemeinen Einsichtnahme ausgelegt und onli-
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ne Uber die Beteiligungssoftware tetraeder zum Download angeboten (6ffentliche Bekannt-
machung am 23.06.2021). Es wurden seitens der Offentlichkeit keine Eingaben zum Wohn-
raumversorgungskonzept gemacht.

E.

1)

2)

3)

Antrdge zur Wohnraumversorgung in Rheine

Antrag der Fraktion Die Linke vom 16. November 2018
Antrag zur Einflihrung einer Sozialquote bei kiinftigen Wohnbauprojekten

Der Antragsteller:
,Der Rat der Stadt Rheine mdge beschlieRen:

- die Festsetzung einer Quote von 30-40% der Flache fiir geférderten Wohnungsbau,
gemal §9 Abs. (1) Satz 1 und 7 BauGB, fiir alle zukiinftigen Bebauungsplane, die
Wohnflachen vorsehen.

- die Festsetzung einer Quote von 30-40% fiir Wohnraum, die den Satzen der KdU
(Kosten der Unterkunft) nach SGB Il und XII entsprechen, bei stadtebaulichen
Vertrdgen mit privaten und juristischen Personen zur Schaffung von Wohnraum ab 4
Wohneinheiten nach §1 Abs. (6) Satz 2 und §11 Abs. (1) Satz 2 BauGB."

Die Verwaltung:

Es wird auf das erarbeitete Wohnraumversorgungskonzept mit einer Quotierung von
mindestens 10% der umgesetzten Bruttogrundflache in jedem Baugebiet verwiesen.
Die Quotierung stellt einen Richtwert fiir die Umsetzung der Ziele des Wohnraumver-
sorgungskonzeptes dar und wird periodisch tberpriift und ggf. nachjustiert, wenn er-
forderlich.

Anfrage der Fraktion SPD vom 27. November 2018

Verstetigte Erhebung und Berichterstattung der Verwaltung zu Daten, die die Wohnsi-
tuation von in Rheine lebenden Beziehern staatlicher Unterstiitzungsleistungen oder
von Armut Bedrohten transparent macht.

Die Verwaltung:

Das erarbeitete Wohnraumversorgungskonzept ist die Basis fiir eine fortlaufende Er-
hebung und Berichterstattung der Verwaltung zur Wohnraumversorgung. In Zusam-
menarbeit mit dem Fachbereich 8 (insb. der neu eingerichteten Statistikstelle) werden
die Analysen und statistischen Daten fortgeschrieben, bspw. in Form der Sozialbe-
richterstattung mit der einhergehenden Vertiefung ,Wohnen und Wohnraumversor-

gung”.

Antrag der Fraktion Die Linke vom 17. Oktober 2019
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Erganzung zum Antrag: Nachverdichtung und Erhalt des strukturellen und
baulichen Charakters eines Quartiers von CDU und Biindnis 90 / Die Griinen vom
24.09.2019

Der Antragsteller:

,Der Bedarf des gefdrderten Wohnungsbaus und seine gleichméfige Verteilung im
gesamten Stadtgebiet sind bei der Planung zu berticksichtigen.”

Die Verwaltung:
Dem Antrag wird im Wohnraumversorgungskonzept gefolgt. Insbesondere soll der

geférderte Wohnungsbau in der gesamten Stadt gestarkt werden (soziale Durchmi-
schung), auch dort, wo das Preisniveau hoch ist.

Antrag der Fraktion Die Linke vom 21. August 2020

Antrag auf Zuriickstellung von Bebauungsplandanderungen

Der Antragsteller:

,Der Rat der Stadt Rheine mdge beschlieRen:

Bis zur Beratung und Verabschiedung des Wohnraumversorgungskonzeptes werden
alle Bebauungsplananderungen, die das Thema Wohnraumversorgung zum Inhalt ha-
ben, zuriickgestellt.”

Die Verwaltung:

Der Antrag wurde in der Beschlussvorlage 341/20 des Ausschusses fiir Stadtentwick-
lung, Umwelt und Klimaschutz behandelt.

Antrag der Fraktion Biirger fiir Rheine vom 24. Januar 2021

Der Antragsteller:

,Die Fraktion Biirger fiir Rheine (BfR) stellt den Antrag auf Priifung und Erstellung ei-
nes Katasters uber leerstehende Industrie-, Gewerbe- und Geschaftsgebaude, leerste-
hende Wohngebaude und brachliegende bebaubare Grundstiicke im innerstadtischen

Bereich die einer Wohnbebauung zugefiihrt werden kdnnten.

Ebenfalls bitten wir um Auskunft, wie viele geférderte Wohneinheiten im Jahr 2021
gebaut bzw. fertiggestellt werden und ob hierzu weitere Bauantrage vorliegen.”

Die Verwaltung:

Die Entwicklungs- und Wirtschaftsforderungsgesellschaft fiir Rheine mbH pflegt be-
reits ein Leerstandskataster fiir Industrie-, Gewerbe- und Geschaftsgebaude und steht
im engen Austausch mit Immobilienbesitzern, die potentiell auch lhre Liegenschaften
- sofern das Planungs- und Baurecht dies zulassen wiirde — einer Wohnbebauung zu-
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fiihren wollen wiirden.

Das Thema ,Kataster fiir leerstehende Wohngebaude sowie brachliegende bebaubare
Grundstiicke” wurde zum Teil innerhalb der politischen Arbeitskreise, aber auch ver-
waltungsintern fachbereichsiibergreifend diskutiert. Die Stadtverwaltung fihrt ein
Baullickenkataster zur internen Verwendung im stadtischen Geoinformationssystem,
aufgrund des Datenschutzes werden diese Informationen nicht o6ffentlich zur Verfi-
gung gestellt. Zur Wohnbebauungsmobilisierung eignen sich die Ergebnisse nur theo-
retisch, da Eingriffe ins private Eigentum durch hoheitliche Instrumente — bspw. Ent-
eignungen, Modernisierungs- und Instandsetzungsgebote, Bau- und Rickbaugebote -
in der Praxis keine Anwendung finden.

Zur Entwicklung vorhandener Flachenpotentiale wird auf das Innenentwicklungskon-
zept verwiesen, in dem Gebiete mit Nachverdichtungspotenzial identifiziert werden,
bspw. durch den Ersatz bestehender Bebauung als auch durch Erganzung z.B. in der
zweiten Reihe (siehe WRVK Kapitel ,Ausreichend Wohnraum schaffen”, S.60). Zur
Hebung von Nachverdichtungspotentialen werden mindestens zwei Bebauungsplane
im Jahr geandert/aufgestellt. Dabei sollten Flachen priorisiert werden, in denen Eigen-
timer*innen die Nachverdichtung zumindest iberwiegend beflirworten.

Zur zweiten Anfrage wird auf das Wohnraumversorgungskonzept verwiesen, es zeigt
aktuelle Zahlen zu geforderten Wohneinheiten in Rheine.

Dariiber hinaus lauten die aktuellen Zahlen im September 2021 wie folgt:

Bestand geforderter Mietwohnungen laut Bestandsstatistik zum 01.01.2021:
- 1.904 Mietwohnungen

Weitere bis heute fertiggestellte geforderte Mietwohnungen:
- 27 Mietwohnungen

Im Bau befindliche geférderte Mietwohnungen:
- 168 Mietwohnungen

Geplante geforderte Mietwohnungen (vorliegende Antréage):
- 97 Mietwohnungen

Geplante geforderte Mietwohnungen (angekiindigte Antrage):
- 48 Mietwohnungen
Antrag der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen vom 05. Februar 2021

Der Antragsteller:
Antrag fir ein Gutachten: Soziale Effekte der Wohnraumentwicklung

,vergabe eines Gutachtens zu den sozialen Effekten der Wohnraumentwicklung und -
planung in Rheines Stadtteilen und Quartieren.”

Die Verwaltung:
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Der Antrag wurde in der Beschlussvorlage 077/21 des Ausschusses fiir Stadtentwick-
lung, Umwelt und Klimaschutz behandelt.

Antrag der Fraktionen CDU und FDP vom 26. April 2021
Der Antragsteller:

,Die Fraktionen von CDU und FDP beantragen, der Ausschuss fiir Stadtentwicklung,
Umwelt und Klimaschutz soll folgendes beschliel3en:

1. Die Aufstellung oder Aktualisierung von Dorfentwicklungsplanen fir die
Stadtteile Altenrheine, Elte, Gellendorf, Hauenhorst, Mesum und Rodde.

2. Die Aufstellung von Bebauungsplanen fir Innenentwicklung und Baulander-
weiterungen fiir Mehr- und Einfamilienhauser in den unter Nr. 1 genannten
Stadtteilen.”

Die Verwaltung:

Der erste Punkt des Antrages wurde bereits in der Beschlussvorlage 339/21 des Aus-
schusses fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz behandelt.

Der zweite Punkt wurde in das Wohnraumversorgungskonzept tibernommen. Das da-
rin fortgeschriebene Wohnbaulandkonzept beinhaltet eine jahrlich fortzuschreibende
Prioritatenliste mit Kriterien zur Priorisierung der Wohnbaulandentwicklung.

Um insbesondere bei der Wohnbaulandentwicklung eine ausgewogene Schwerpunkt-
setzung auch in den Bezirken bzw. Ortsteilen zu ermdglichen, wird im Einzelfall ge-
priift, welche Flache bezirks- bzw. ortsteilbezogen die relativ hochste Prioritat erreicht
(sieche WRVK Kapitel ,Ausreichend Wohnraum schaffen, S.60). Flankierend hierzu
wird auf das Innenentwicklungskonzept verwiesen, in dem Gebiete mit Nachverdich-
tungspotenzial identifiziert werden, bspw. durch den Ersatz bestehender Bebauung
als auch durch Ergdnzung z.B. in der zweiten Reihe (siehe WRVK Kapitel ,Ausreichend
Wohnraum schaffen”, S.60).

Des Weiteren wird auf die Beschlussvorlage 289/21 des Ausschusses fiir Stadtent-
wicklung, Umwelt und Klimaschutz verwiesen.

Antrag der Fraktionen CDU und FDP vom 26. April.2021

Der Antragsteller:

,Die Fraktionen von CDU und FDP beantragen, der Ausschuss fiir Stadtentwicklung,
Umwelt und Klimaschutz soll folgendes beschlielen:

Bereits erschlossene, bislang aber unbebaute Flachen sollen kurzfristig fir die
Schaffung von Wohnraum aktiviert werden.”

Die Verwaltung:
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Dem Antrag wurde im Wohnraumversorgungskonzept gefolgt, bspw. mit der jahrlich
fortzuschreibenden Prioritatenliste zur Wohnbaulandentwicklung und dem Ziel zur
sInnenentwicklung vorrangig Bestands- und Konversionsflachen zu nutzen®.
[..]Dabei soll ebenso betrachtet werden, welche Flachen bereits erschlossen, bislang
aber unbebaut sind und somit kurzfristig umsetzbar sein kdnnten (bspw. einseitige
StraBenbebauungen, Bauliicken), sieche WRVK Kapitel ,Ausreichend Wohnraum schaf-
fen, S.60. Flankierend hierzu wird auf das Innenentwicklungskonzept verwiesen, in
dem Gebiete mit Nachverdichtungspotenzial identifiziert werden, bspw. durch den Er-
satz bestehender Bebauung als auch durch Erganzung z.B. in der zweiten Reihe (sie-
he WRVK Kapitel ,Ausreichend Wohnraum schaffen”, S.60).

Des Weiteren wird auf die Beschlussvorlage 289/21 des Ausschusses fiir Stadtent-
wicklung, Umwelt und Klimaschutz verwiesen.

Antrag der Fraktion Biirger fiir Rheine vom 16. Mai 2021
Der Antragsteller:

,Die Fraktion Birger fir Rheine (BfR) beantragt, gemaR §9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB, in den
aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 352, Kennwort: Emsauenquartier Kimpers, aus
stadtebaulichen Griinden folgende Regelung mit aufzunehmen:

,Bei der Ausweisung des neuen Baugebietes im Bebauungsplan Nr. 352 ,Emsauen-
quartier Kiimpers“, und der Schaffung von neuem Wohnraum, muss ein Anteil von
mindestens 30 Prozent der neu zu schaffenden Wohneinheiten im Geschosswoh-
nungsbau fir den geférderten Mietwohnungsbau gesichert werden, wenn in dem
Baugebiet mindestens 10 Geschosswohnungen vorgesehen wird.

1. Bei der Ausweisung von neuen Baugebieten, die die Zulassigkeit von Wohnnutzun-
gen begriinden (Neuaufstellung oder Anderungsverfahren der Bauleitplanung zur
Schaffung von neuen Wohneinheiten), soll ein Anteil von mindestens 30 Prozent der
neu zu schaffenden Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau fiir den geférderten
Mietwohnungsbau gesichert werden, wenn das Baugebiet mindestens 10 Geschoss-
wohnungen umfasst.”

2. Die Absicherung, dass der geforderte Anteil an 6ffentlich geférderten Wohnungen
auch tatsachlich erbracht wird, erfolgt durch:

- Festsetzung im Bebauungsplan nach §9 Abs.1 Nr.7 und

- flir nicht stadtische Flachen liber Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag oder

- flir stadtische Flachen in Kaufvertragen.”

Die Verwaltung:

Der Einzelfall des Projektes ,Emsauenquartier Kiimpers” wird im Zuge der Beschluss-
vorlage zum Wohnraumversorgungskonzept nicht tiefergehend diskutiert. Es wird auf
das erarbeitete Wohnraumversorgungskonzept mit einer Quotierung von mindestens
10% der umgesetzten Bruttogrundflache in jedem Baugebiet verwiesen. Die Quotie-
rung stellt einen Richtwert fiir die Umsetzung der Ziele des Wohnraumversorgungs-
konzeptes dar und wird periodisch iberpriift und ggf. nachjustiert, wenn erforderlich.
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Die Umsetzung der Quotierung wird Uber verschiedene Instrumente (Stadtebauliche
Vertrdage, Konzeptvergaben, Kaufvertrage; siehe Wohnraumversorgungskonzept) er-
folgen. Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplanes sind ausschlielRlich flachen-
malig aufgrund stadtebaulicher Griinde moglich, nicht aus sozialen Erfordernissen
bzw. auf Grundlage statistischer Daten (enges rechtliches Gerlist), des Weiteren ist
uber das Instrument der Bauleitplanung keine konkrete Quotierung mdglich.

Weitere Antrage zum Wohnraumversorgungskonzept die ab dem 20.09 eingehen wird
die Verwaltung gesammelt als Anlage erganzen und soweit noch mdglich bewerten.

Anlagen:
Anlage 1: Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Rheine — September 2021 -
Anlage 2: Antrage zur Wohnraumversorgung in Rheine
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