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Ausschnitt aus dem Regionalplan (GEP), Teilabschnitt Miinsterland, Blatt 30 (Ausschnitt gibt nicht den aktuellen Planungsstand wieder)
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1. Wohnungsbau

« Baufertigstellungen von Wohnungen in Ahlen zeigen, dass seit
2001 geringe Bautatigkeit zu verzeichnen war, v.a. im
Geschosswohnungsbau

Anzahl der Wohnungen

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

B insgesamt @ 1 und 2 Wohnungen B 3 oder mehr Wohnungen
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 Der Flachenverbrauch und die entstandenen Wohneinheiten in
Bebauungsplanen der letzten 10 und letzten 5 Jahre ergeben ein
ahnliches Bild (B-Plane nach Datum der Rechtskraft)
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Neues Nettowohnbauland in ha

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

mmm Neue WE =¢=—Neues Nettowohnbauland

Quelle: Stadt Ahlen
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2. Soziale Wohnraumversorgung

Belegungsmaglichkeiten werden weniger: Bindungen laufen aus und
Miet-Neubau findet kaum statt
— Zahl der offentlich geférderten Objekte zwischen 1995-2007:
* Insgesamt von 6193 WE auf 4401 WE (-29%)
* Mietwohnungen: von 4916 WE auf 3642 WE (-26%)
* Eigentum: von 1277 WE auf 759 WE (-41%)
— Bis 2015 fallen weitere 1257 Mietwohnungen aus der Zweckbindung

Zahl der Wohnungssuchenden nimmt ab (kénnen sich anscheinend zur
Zeit selbst versorgen), Warteliste barrierefreies Wohnen ist ktirzer
geworden

Leerstande lagen zwischenzeitlich recht hoch, haben aber wieder
abgenommen, weil Hartz IV-Empfanger diese Wohnungen nachgefragt
haben

Diese Entwicklung hat unter Umstanden zu Leerstanden in privat
verwalteten Wohnungen gefuhrt

Andererseits haben Gesellschaften die Mieten teilweise gesenkt, um
gute Auslastung auch durch Hartz IV-Empfanger zu sichern
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Der Bestand der Mietwohnungen ist zur Zeit in ganz gutem Zustand
(Eigentimer haben durchaus investiert)
Aktuelle Entwicklung geht weg vom Mietwohnungsbau hin zur

Forderung von Eigentum
— Aktuell gibt es einen Trend zur Eigentumsbildung im Bestand

Anzahl
der
Wohneinheiten

@ Jahrlicher Zuwachs des Bestands Mietwohnungen m Jahrlicher Zuwachs des Bestands Eigentum (Neubau)

0O Jahrlicher Zuwachs des Bestands Eigentum (Bestand)

Quelle: Stadt Ahlen
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. Bevdlkerung

Demographischer Wandel ist allgegenwartiges Thema (Untersuchungen der
Stadt Ahlen, der Bezirksregierung und vom Kreis Warendorf)

In den letzten Jahren: Bevolkerungsentwicklung in Ahlen noch stagnierend:

— Abwanderungen der jungen Bevolkerung aufgrund von Arbeitsplatz- und
Ausbildungsplatzsuche, aber noch positive natlrliche Bevdlkerungsbilanz durch
Kinder in Familien mit Migrationshintergrund

Bevolkerungsstrukturen unterscheiden sich deutlich vom Kreisgebiet:
Vermutung von ahnlich gro3en Unterschieden auch bei Haushaltsstrukturen
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Anteile der Altersgruppen an der Gesamtbevilkerung

o

LIE 1§ -

<10 Jahre 10 - <18 Jahre 18 - <40 Jahre 40 - <65 Jahre 65 - <80 Jahre 80 Jahre und alter

o

Altersgruppen

Bevolkerungsstrukturen im Jahr 2004 (Quelle: Kreis Warendorf (2005))
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Die Bevolkerungsentwicklung
verlauft regional sehr
unterschiedlich

Auch Ahlen wird in den
nachsten Jahrzehnten von
einer Schrumpfung der
Bevolkerung betroffen sein

Kinftige Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden des Regierungsbezirks Munster (Quelle: Bezirksregierung Munster (2005))
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Prognose fur Ahlen (durch
die Universitat Bielefeld)

— Prognosebewertung zeigt,
dass die sehr positive
LKindervariante® nicht in
Frage kommt

Bei optimistischer Sicht der
Dinge lasst sich die Variante
,Gunstiger StatusQuo*
zugrunde legen (Konstante
naturliche Entwicklung &

Zuwanderung kompensiert
die Abwanderung)

— Das bedeutet im Ergebnis:

e 54.174 Einwohner in 2020

 51.414 Einwohner in 2050

50000 T T T T T T T T
2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

V2 StatusQuo —#—\/3 Kinder —d—\/4 UnglinstWan

Drei Varianten der Bevolkerungsentwicklung in Ahlen
(Quelle: Universitat Bielefeld (2004))
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4. Haushalte

Haushaltszahlen sind nicht einfach verfligbar (Berechnungen speziell flr
Ahlen waren notwendig)

Die Zahl der Ein- und Zwei-Personenhaushalte nimmt weiter zu, so dass
die durchschnittliche Haushaltsgrof3e abnimmt

« Strukturumbau ist schon in letzten Jahren sehr stark wirksam gewesen;
geht verlangsamt weiter

Der Anteil der 1- und 2- Personen-HH
liegt schon 2005 bei 2 Dritteln

Die durchschnittliche HH-GrolRe
betragt heute 2,31 Personen je HH
und wird wahrscheinlich auf 2,25 im
Jahr 2020 sinken

O 1 Person
O 2 Personen
m 3 Personen

B 4 und mehr Personen

Struktur der Haushalte in Ahlen im Jahr 2005
(Quelle: Universitat Bielefeld (2007))




Wohnungsmarktdialog
16.04.2007

Variante ,Gunstiger
StatusQuo*:

— Insgesamt noch kleines
Haushaltswachstum: von
23.804 im Jahr 2005 auf
23.838 HH in 2020

Grol3e Zahl kleiner Haushalte
durch Alterung und
Individualisierung

e In der StatusQuo-Variante 8.044
Ein-Personen-HH (+4%) und
8.064 Zwei-Personen-HH (+3%)
im Jahr 2020 8

Stark abnehmende Anzahl 8

.y 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050
von Familien

« In der StatusQuo-Variante 3.438 1-Personen-Haushalt 2-Personen-Haushalt +3-Personer.1-HaushaII
Drei-Personen-HH (_2, 5%) und =& 4-Personen-Haushalt =85 und mehr-Personen-Haushalt ~ —@==Haushalte insgesamt

2.829 Vier-Personen-HH (-8%)
im Jahr 2020

86

Quelle: Universitat Bielefeld, IFoB 2007
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 Was bedeuten die Prognosen fur den Wohnungsbedarf?

In der Gesamtbetrachtung kompensiert das Wachstum der
kleinen Haushalte die Abnahme der grof3en Haushalte

d.h. es gibt noch Bedarf fur Neubau, aber vor allem als
Ersatz von bestehendem Wohnraum

Die Flachen, die heute schon im FNP fur Wohnbebauung
vorgesehen sind, reichen dazu mengenmallig vollkommen
aus.

Wenn man genauer hinsieht, sind auf Dauer weniger grol3e
und nicht flachenintensive Wohnformen bedarfsgerecht

» Kleine Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau werden in
Zukunft eher gebraucht

Aber die Nachfrage entspricht nicht immer dem Bedarf !!!

» Letztlich wird man beide Aspekte bei der Frage nach Art und
Umfang von Neubau und Bestandsmal3inahmen
berlcksichtigen missen
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5. Wohnungsmarkt in Zukunft

Langfristiges Denken auch in grof3eren Zusammenhangen ist
sinnvoll, da die demographische Situation so noch nie da war.

Das heil3t: Es sollten auch Vorstellungen zum Zeitraum ab 2020
entwickelt werden, wo guantitativen Prognosen immer
ungenauer werden.

Es werden zwei Uberzeichnete Szenarien dargestellt, die
hypothetisch eine Steuerung in eine bestimmte Richtung
unterstellen:

— Szenario 1. Gemeinsame Steuerung aller Akteure, positive
Weiterentwicklung bestehender Anséatze

— Szenario 2: Baulandausweitung, Marktprozesse als alleinige
Steuerung
Die Szenarien sollen letztlich dazu dienen, gemeinsam zu einer
realistischen Einschatzung der langfristigen Zukunft zu
gelangen
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« Szenario 1 — Positive Weiterentwicklung des Bestehenden

— Sockelarbeitslosigkeit bleibt, Politik der kleinen Schritte, unsicheres
Sozialsystem, geringe Spielraume der 6ff. Haushalte

Gestaltungskraft der Stadtentwicklung ist eingeschrankt

Neubau am Siedlungsrand und Innenentwicklung existieren zunachst
nebeneinander, nach 2020 findet immer weniger Neubau auf ungenutzten
Flachen statt

Wohnungsbauforderung nur noch fir altengerechte Wohnkonzepte,
Energieeinsparungen und Eigentumsbildung (fast ausschlief3lich im

Bestand)

Die Eigentimer investieren stark in die geeigneten Bestande, die
mehrheitlich energiesparend und barrierefrei sind: Auch
einkommensschwache Haushalte finden im Alter eine Wohnung

Langfristig ungeeignete Bestadnde werden durch Anbauten erganzt oder
abgerissen und durch Neubauten ersetzt

Durch die intensive Zusammenarbeit von Stadt- und Sozialplanung mit der
Wohnungs- und Bauwirtschaft entstehen differenzierte Wohnangebote flr
verschieden Lebensabschnitte (Betreutes Wohnen, Mehr-Generationen-
Wohnen, Gruppenwohnungen, Hausgemeinschaften)
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» Fortsetzung Szenario 1 — Positive Weiterentwicklung des Bestehenden

— Durch abgeschwachten Neubau und nachfragegerechten Bestand sind
kaum Leerstanden im Mietwohnungsbau zu verzeichnen

Die Innenstadt wird als Wohnort aufgewertet: Gunstigere Serviceangebote
und gute Versorgungsangebote erhohen die Attraktivitat der Innenstadt

Die bestehenden kommunalen Infrastruktur-Einrichtungen werden gut
ausgelastet. Das begrenzt auch Kosten fir die Burger.

Stabile Wertentwicklung
und Vermietbarkeit auch
in ungulnstigeren
Randlagen

Starkung der Innenstadt als
Wohnstandort, gerade flr
altere Menschen
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 Szenario 2 — Baulandausweitung, Marktprozesse als alleinige
Steuerung

— Flexibilisierung des Arbeitsmarktes, Senkung der Lohnnebenkosten flhrt zu
Arbeitsplatzwachstum

Staat sichert das Funktionieren des Marktes und die 6ffentliche Ordnung,
Starkung der Eigenverantwortung

Keine direkte Wohnungsbauférderung mehr, daftir Information/Beratung fiir
Investoren

Verstarkte Konkurrenz zwischen Stadten und Regionen flhrt zunachst zu
erhohtem Neubau und Flachenverbrauch (v.a. Einfamilienhausbau am
Stadtrand)

Arbeitplatz- und Wohnungswechsel und gleichzeitiger Wunsch nach
Sicherheit fordern individuelle Abschottung und soziale Entmischung

Selbstgenutztes Eigentum nimmt zu, weil die Preise sehr niedrig sind
(Gunstiges Bauland, Verkaufe von Bestandswohnungen)

Ausstattung der Wohnungen wird immer unwichtiger, Lage und
Wohnumfeld bestimmen fast ausschliel3lich den Erfolg

Durch das Uberangebot werden die Bestande der 50er-70er Jahre
zunehmend leer stehen und nur noch abgewohnt (danach Abriss und
eventuell Neubau)

Das Angebot der Einfamilienh&auser ist so grol3, dass beim
Generationenwechsel auch Leerstand oder Wertverlust drohen. Dies fuhrt
langfristig zu einem Zusammenbruch des Neubaus
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» Fortsetzung Szenario 2 — Baulandausweitung, Marktprozesse als
alleinige Steuerung

— Altengerechte Wohnungen sind sehr gefragt, fur untere
Einkommensgruppen sind sie aber kaum zu bekommen

— Infrastrukturkosten der Siedlungsausweitung belasten die Finanzen der
Stadt bzw. die Geldbeutel der Einwohner

— Innenstadt-Standorte sind oft unattraktiv, werden v.a. von armerer
Bevolkerung bewohnt.

Wertverluste bzw. Probleme
beim Verkauf in
Einfamilienhausgebieten am
Stadtrand

Leerstande im alteren
Geschol3wohnungsbau,
Fehlender glinstiger
Wohnraum fir Altere
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