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Wohnen statt Unterbringung - Nachhaltige
Inklusion von Fltchtlingen

- Flichtlingsunterklnfte als Projekte
des kommunalen Wohnungsbaus —

Dieter Riepe

Wohn+Stadtbau



1. Unternehmensdaten

Die Wohn+Stadtbau, Wohnungsunternehmen der Stadt Mtinster
GmbH, eine hundertprozentige Tochter der Stadt Munster, erftllt
in sozialer Verantwortung ein breites Feld von Aufgaben und
Geschaften in den Bereichen des Wohnungs- und Stadtebaus in
Munster.

Leitbild ist die sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevdlkerung und
die regulierende Einflussnahme auf den Wohnungsmarkt.

Als mittelstandiges Wohnungsunternehmen mit einem Bestand
von ca. 5.400 eigenen sowie ca. 2.000 verwalteten
Wohneinheiten und einer Bilanzsumme von 255 Millionen €
werden jahrlich 32-35 Millionen Euro in Neubau und
Modernisierungsmal3inahmen investiert.

Der Unternehmenszweck umfasst die Tatigkeitsfelder

- Bau- und Verwaltung von Mietwohnungen

- Bau- und Verwaltung von Eigentumswohnungen

- Bau- und Unterhaltung von Gewerbebauten
(Laden, Buroflachen, Kinstlerateliers)

- ErschlielRung von Baugebieten

- Projektmanagement als Dienstleistung

- Bau von Pilotprojekten

Der Ausbau und die Pflege des Bestandes sind die Basis der
Unternehmensstrategie.

Fur die Projektbearbeitung steht die gesellschaftseigene
Technische Abteilung zur Verfiigung. Dartber hinaus werden
freie Architekten in die Bearbeitung des umfangreichen
Bauprogrammes eingebunden.
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Im Rahmen der sozialen Verantwortung hat das Unternehmen die
Aufgabe Ubernommen, neben der Errichtung preiswerten
Wohnraums auch fur die Unterbringung Zufluchtssuchender
Sorge zu tragen. Dieses ist durch den Aufsichtsrat in einer
Klausurtagung Ende letzten Jahres bekraftigt worden.

Bereits Anfang der 90er Jahre sind im Auftrag und zu
Kostenlasten der Stadt Minster 3 groRere Ubergangsquartiere
mit Einzelh&usern in eingeschossiger Holzstanderbauweise flr
Flichtlinge als Provisorien fir maximal 5 Jahre errichtet worden.
Unsere Gesellschaft hat die Projektkoordination Gbernommen.

Seinerzeit war man davon ausgegangen, dass es sich um eine
vorubergehende Aufgabe handeln witrde.
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2. Fluchtlingsunterbringungskonzept

Mit einer weiteren Zuwanderungswelle Ende der 90er Jahre und
einer starken Steigerung der Zuweisungen hat sich die Politik der
Stadt MUnster verstarkt des Themas der Unterbringung der
Flichtlinge angenommen. Die Kapazitaten der vorhandenen
Einrichtungen reichten nicht mehr aus und es kam zu
Uberbelegungen. Zudem bestand und besteht auch heute noch
ein sehr angespannter Wohnungsmarkt in Minster, insbesondere
in dem Segment der preisginstigen Wohnungen. Aktuell gibt es
in unserem Unternehmen eine Nachfrage von ca. 4.500
Wohnungssuchenden ohne Bericksichtigung der Fluchtlinge.

Ziel der politischen Aktivitat war es, eine zukunftsorientierte und
vor Allem nachhaltige Entwicklung ftr die Unterbringung der
Zufluchtssuchenden zu schaffen. Zur Erreichung eines breiten
gesellschaftlichen Konsens sind in 2 Mediationsverfahren in den
Jahren 2001 und 2003 mit Politik, Verwaltung, Kirchen,
Wohlfahrtsverbanden, Vereinen und Wohnungsunternehmen
Ldsungen beraten worden. Die Federfihrung wurde von dem
stadtischen Dezernat fur ,Migration und interkulturelle
Angelegenheiten® Ubernommen. Es sollten umfassende Leitlinien
fur die Integration der Fltchtlinge geschaffen werden.
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Ergebnis dieser Verfahren ist der Beschluss zur Errichtung von
kleinen, fir Nachbarn und Bewohner tiberschaubaren
Unterklnften, verteilt auf die Stadtbezirke. Das dezentrale
Unterbringungskonzept fiihrt zu einer angemessenen
sozialvertraglichen Standortverteilung.

Die Grol3e der Unterkunfte soll maximal 50 Personen betragen.
Damit wird ein Wohnmodell erreicht, welches sich an den
Bedirfnissen der Nachbarschaft und der Fllchtlinge orientiert.

Fur die Nutzung als Fluchtlingsunterkiinfte sollen massive
Gebaude in konventioneller Bauart errichtet werden, die flr das
Wohnen der Fluchtlinge geeignet sind. Sie sollen sich in
baugestalterischer Form, Geschossigkeit und Material in die
Umgebung einfigen. Damit soll die Akzeptanz in der
Bevolkerung, aber auch die Eigenverantwortung der Bewohner
gefordert werden.
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Zur Integration der Fluchtlinge ist gleichzeitig ein
Betreuungskonzept erarbeitet worden. Dieses sieht eine
professionelle soziale Begleitung, aber auch die Forderung eines
starken ehrenamtlichen Engagements vor.

Dieses zweistufige Konzept zur Unterbringung und Integration
von Flichtlingen hat sich bewahrt und wird auch aktuell
weitergefuhrt.



3. Standortauswahl

Zur Umsetzung des Konzeptes sind die im Eigentum der Stadt
Minster befindlichen Grundstiicke in den einzelnen Stadtteilen
zur Errichtung der Flichtlingseinrichtungen von der Verwaltung
sondiert worden. Fur Beratungen hinsichtlich des Baus und des
Betriebes der Wohnungsprojekte ist unser Unternehmen
herangezogen worden.

Es kommen nur Grundstticke in Betracht, deren Flache im
Verhaltnis zur Grof3e der vorgesehenen Einrichtung mit 50
Personen die wirtschaftliche Bebauung gewahrleistet. Die
Vorgaben des Planungs- und des Baurechtes sind ebenso
mal3geblich. In die Auswahlentscheidung flie3en Kriterien zur
Integrationsforderung ein: Intakte Nachbarschaften sind ebenso
wichtig wie ein vielfaltiges Vereinsleben. Die ful3laufige
Erreichbarkeit von Kindertagesstatten, Schulen und Einzelhandel
muss ebenso gegeben sein wie OPNV-Anbindungen und
konfliktarme Wegeflihrungen.
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Nach einer Vorschlagsliste mit Rangfolge hat der Rat der Stadt
Minster 12 Standorte beschlossen. Von diesen Grundstiicken
sind zurzeit 10 bebaut bzw. in der Bauvorbereitung. Um der
aktuellen Situation Rechnung zu tragen, sind inzwischen weitere
10 Standorte politisch festgelegt, und aktuell sind weitere
Grundstticke Gegenstand der Beratungen und in der politischen
Beschlussfassung.

Fur die Bereitstellung von Grundstiicken wird die
Bauentwicklungsplanung laufend Uberprift. In
ErschlielBungsgebieten werden Flachen, tiber die die Stadt
Minster verfuigen kann, fur Flichtlingseinrichtungen
ausgewiesen. Damit ergibt sich auch eine Perspektive flr die
Nachbarschatft.
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5. Umsetzungskonzept

In die Verantwortung zur baulichen Umsetzung der massiven
Flichtlingseinrichtungen ist unser Unternehmen auf der
Grundlage politischer Beschliisse intensiv eingebunden.

Die Stadt MUnster veraul3ert die in ihrem Eigentum befindlichen
Grundstticke und mietet die Geb&ude nach Fertigstellung zur
Wohnnutzung an. In den vorgegebenen Mietvertragen sind die
Raumprogramme, die Baustandards und die Mietkonditionen
festgelegt. Die Auswahl der Bewohner, die soziale Betreuung und
die Hausmeisterdienste werden von der Verwaltung
ubernommen. Damit wird dem Betreuungskonzept zur
Integrationsforderung nachgekommen.

Erganzt werden die sozialen Leistungen durch die
ehrenamtlichen Organisationen.
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Der Zeitraum und die Reihenfolge der Bebauung erfolgt nach der
Dringlichkeit und der Verfiugbarkeit der Grundstlicke. Die flr die
Baulandflachen geltenden Bebauungsplanvorgaben flihren zu der
Planung unterschiedlicher Gebaudetypen. Die Grundstticke sind
entweder mit Reihen-, Doppel- oder Mehrfamilienwohnhdusern zu
bebauen. Dieses erfordert unterschiedliche individuelle
Planungen und damit einen hohen Arbeits- und Zeitaufwand
gegenuber einer Typenhausbebauung.

Unter Bertcksichtigung des weiteren umfangreichen Arbeits- und
Bauprogrammes kann unserer Gesellschaft nur einen Teil der
Fliichtlingseinrichtungen in den vorgesehenen Zeitrdumen
umsetzen. Dieses hat zu der Entscheidung gefthrt, externe
Investoren einzubeziehen.
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Nach o6ffentlichen Bekanntmachungen sind anonyme beschrankte
Investoren- / Architektenwettbewerbe ausgeschrieben worden.
Die Wettbewerbsauslobung, die Koordination und die
Gesamtprojektsteuerung bis zur Mietltibergabe an die Stadt
Minster erfolgt durch unsere Gesellschaft. Die Errichtung von

2 Mehrfamilienwohnhausern und 1 Reihenhausanlage sind
zeitgerecht durch externe Bautrager erfolgt.
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6. Raumprogramm

Die Grundlagen fir die Gebaudeplanungen werden durch ein
festgelegtes Raumprogramm geschaffen, das in dem baulichen
Unterbringungskonzept verankert ist. Demnach ergeben sich die
folgenden Planungskriterien:

» Gebaude fur maximal 50 Personen
= Wohnflache pro Person 12 gm Mindestnettogrundrissflache
(Wohn- / Schlafflachen, Sanitaranlagen, Kliche, Flur)
= Wohneinheiten mit maximal 8 Personen
(2 Zweibett- und 1 Vierbettzimmer, Gemeinschaftskiiche,
Bad)
= zusatzlich
— Gruppenraum 25-30 gm
— Aufenthaltsraum angebunden an Gruppenraum 20 gm
— Allgemeintoiletten m / w mit Vorraum
— Betreuerraum 16 gm
— Hausmeisterraum mit Lagerflache 20 gm
— Mitarbeiter / innen Toilette

— AbstellraAume gesamt 50 gm

Wohneinheiten barrierefrei, 1 Wohneinheit rollstuhlgerecht

keine Balkone, keine Terrassen

Nachristbarkeit Aufzug

keine Kellerraume
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7. Baustandard

Fur die Bauausfihrung sind vorgegebene Baustandards zu
beriicksichtigen, die den besonderen Lebensgewohnheiten der
Bewohner, die hier Gibergangsweise wohnen, Rechnung tragen.
Es sollen nur robuste Materialien und Konstruktionen eingesetzt
werden, da den Bewohnern nur wenig Raum zur Verfligung steht
und die Gebaude erhdhten Belastungen ausgesetzt sind. Fir die
stadtisch genutzten Geb&ude sind die politisch beschlossenen
kommunalen Gebaudeleitlinien einzuhalten, um die
Klimaschutzziele zu erreichen.

Gebaudeleitlinien Stadt Munster
— Beachtung Klimaschutzziele
— Jahresheizwarmebedarf < 20 kWh / m?2 BGF
(Ausnahme: Fliichtlingseinrichtungen < 32 kWh / m2 BGF)
= Verzicht auf Tropenholz
» Einsatz PVC-freier Produkte
= Verzicht auf Verbundstoffe
» Energieeinsparverordnung aktuell — 35%
= Aufzug nachrustbar

= robuste Materialien und Konstruktionen (bruchfeste
Ausstattungen)
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8. Nachhaltiges Wohnen

Die in massiver Bauweise errichteten Gebaude sollen zu einer
nachhaltigen Wohnraumversorgung beitragen. Die
Gebaudeplanungen richten sich nach der Notwendigkeit der
Erstversorgung der Zufluchtsuchenden. Es steht jeder Person nur
wenig Wohnraum zur Verfligung.

Ziel ist es, die Wohnraumversorgung langfristig und nachhaltig
auszurichten. Die Gebaudeplanungen basieren auf einem
Zweiphasenmodell.

Nach der 1. Phase als Flichtlingseinrichtung fiir 50 Personen
sollen mit geringem baulichen Aufwand und einfachen Mitteln die
Grundrif3strukturen zu Wohnungen umgenutzt und dem
Wohnungsmarkt zur Verfigung gestellt werden kdnnen.

Die Gliederung der Wohneinheiten mit 8 Personen in der 1.
Phase kommt dem entgegen und ermdglicht eine Nachnutzung
mit marktgangigen WohnungsgrofRen von 68-99 gm.

In der 2. Phase kann o6ffentlich geférderter und freifinanzierter
Wohnraum geschaffen werden. Ebenso ist die Umwandlung in
Eigentumswohnungen maoglich.

Bisher ist eine Reihenhausanlage mit 6 Wohnhausern durch
unsere Gesellschaft in ein Mehrfamilienwohnhaus und 4
Verkaufseigenheime umgewandelt worden. Unter den aktuellen
Bedingungen besteht jedoch keine Moglichkeit der Umwidmung.
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9. Gebaudetypen

Grundsatzlich erfolgt die Errichtung der Fllchtlingseinrichtungen
mit der Beteiligung der Birgerschatft. In stadtteilbezogenen
Informationsveranstaltungen werden die Lage auf dem
Grundsttick und die Gebaudeplanungen vorgestellt. Gleichzeitig
werden das Betreuungskonzept und die Einbindung von
Organisationen sowie das ehrenamtliche Engagement
besprochen.

Die Diskussionen verlaufen nicht immer einvernehmlich, und es
hat auch zu massiven Protesten gefuhrt. Um flr 2 Standorte die
Akzeptanz zu schaffen, sind von unserem Unternehmen
Alternativplanungen erarbeitet und erdrtert worden. Dieses
erfordert einen grof3eren Zeitaufwand und fuhrt zu
Verzogerungen bei den notwendigen zeitnahen Umsetzungen.
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Einige bisher gebaute Flichtlingseinrichtungen in Reihenhausern,
Doppelhédusern und Mehrfamilienhausern werden nachfolge
vorgestellt:

- Reihenhauser
- Doppelhauser
- Mehrfamilienwohnhauser
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Temporéare Unterklnfte

Der Bau der massiven Einrichtungen nimmt fir die Planung und
die Ausfuhrung Zeit in Anspruch.

Um in der aktuellen Situation die notwendigen
Unterbringungskapazitaten zu schaffen, wird der Bau mobiler
Anlagen unumganglich. Von unserer Gesellschaft sind zur
Unterstltzung und im Auftrag der Stadt Minster in den
vergangenen Jahren 7 Anlagen in Pavillon-Bauweise fiir jeweils
50 Personen an vorubergehenden Standorten geschaffen
worden. Aktuell hat die Verwaltung der Stadt Minster diese
Aufgabe vollstandig tbernommen, unsere Gesellschaft
konzentriert sich auf den Bau der massiven Einrichtungen und auf
den Bau preiswerten Wohnraums.

Die Entscheidung fur den Bau der temporaren Wohnanlagen ist
aus der Situation heraus entstanden. Diese sind nicht Bestandteil
des nachhaltigen Flichtlingsunterbringungskonzeptes, an dem
auch weiterhin festgehalten wird.



