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Ausschnitt aus dem Regionalplan (GEP), Teilabschnitt Münsterland, Blatt 30 (Ausschnitt gibt nicht den aktuellen Planungsstand wieder)
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Gliederung

1. Wohnungsbau
2. Sozialer Wohnungsbau 
3. Bevölkerung
4. Haushalte
5. Szenarien zum Wohnungsmarkt
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1. Wohnungsbau

• Baufertigstellungen von Wohnungen in Ahlen zeigen, dass seit 
2001 geringe Bautätigkeit zu verzeichnen war, v.a. im 
Geschosswohnungsbau
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• Der Flächenverbrauch und die entstandenen Wohneinheiten in 
Bebauungsplänen der letzten 10 und letzten 5 Jahre ergeben ein 
ähnliches Bild (B-Pläne nach Datum der Rechtskraft)
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2. Soziale Wohnraumversorgung

• Belegungsmöglichkeiten werden weniger: Bindungen laufen aus und 
Miet-Neubau findet kaum statt

– Zahl der öffentlich geförderten 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 (können sich anscheinend zur 

Zeit selbst versorgen), Warteliste barrierefreies Wohnen ist kürzer 
geworden

• Leerstände lagen zwischenzeitlich recht hoch, haben aber wieder 
abgenommen, weil Hartz IV-Empfänger diese Wohnungen nachgefragt 
haben

• Diese Entwicklung hat unter Umständen zu Leerständen in privat 
verwalteten Wohnungen geführt

• Andererseits haben Gesellschaften die Mieten teilweise gesenkt, um 
gute Auslastung auch durch Hartz IV-Empfänger zu sichern
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• Der Bestand der Mietwohnungen ist zur Zeit in ganz gutem Zustand
(Eigentümer haben durchaus investiert)

• Aktuelle Entwicklung geht weg vom Mietwohnungsbau hin zur 
Förderung von Eigentum

– Aktuell gibt es einen Trend zur Eigentumsbildung im Bestand

Quelle: Stadt Ahlen
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3. Bevölkerung
• Demographischer Wandel ist allgegenwärtiges Thema (Untersuchungen der 

Stadt Ahlen, der Bezirksregierung und vom Kreis Warendorf)
• In den letzten Jahren: Bevölkerungsentwicklung in Ahlen noch stagnierend: 

– Abwanderungen der jungen Bevölkerung aufgrund von Arbeitsplatz- und 
Ausbildungsplatzsuche, aber noch positive natürliche Bevölkerungsbilanz durch 
Kinder in Familien mit Migrationshintergrund

• Bevölkerungsstrukturen unterscheiden sich deutlich vom Kreisgebiet: 
Vermutung von ähnlich großen Unterschieden auch bei Haushaltsstrukturen
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Künftige Bevölkerungsentwicklung in den Gemeinden des Regierungsbezirks Münster (Quelle: Bezirksregierung Münster (2005))

Die Bevölkerungsentwicklung 
verläuft regional sehr  
unterschiedlich

Auch Ahlen wird in den 
nächsten Jahrzehnten von 
einer Schrumpfung der 
Bevölkerung betroffen sein
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• Prognose für Ahlen (durch 
die Universität Bielefeld)
– Prognosebewertung zeigt, 

dass die sehr positive 
„Kindervariante“ nicht in 
Frage kommt

– Bei optimistischer Sicht der 
Dinge lässt sich die Variante 
„Günstiger StatusQuo“
zugrunde legen (Konstante 
natürliche Entwicklung & 
Zuwanderung kompensiert 
die Abwanderung)

– Das bedeutet im Ergebnis:
• 54.174 Einwohner in 2020
• 51.414 Einwohner in 2050

Drei Varianten der Bevölkerungsentwicklung in Ahlen 
(Quelle: Universität Bielefeld (2004))
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4. Haushalte

• Haushaltszahlen sind nicht einfach verfügbar (Berechnungen speziell für 
Ahlen waren notwendig)

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

• Strukturumbau ist schon in letzten Jahren sehr stark wirksam gewesen; 
geht verlangsamt weiter
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Die durchschnittliche HH-Größe 
beträgt heute 2,31 Personen je HH 
und wird wahrscheinlich auf 2,25 im 
Jahr 2020 sinken 

Struktur der Haushalte in Ahlen im Jahr 2005 
(Quelle: Universität Bielefeld (2007))
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• Variante „Günstiger 
StatusQuo“:

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

– Große Zahl kleiner Haushalte 
durch Alterung und 
Individualisierung

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

– Stark abnehmende Anzahl 
von Familien

• In der StatusQuo-Variante 3.438 
Drei-Personen-HH (-2,5%) und 
2.829 Vier-Personen-HH (-8%) 
im Jahr 2020 Quelle: Universität Bielefeld, IFoB 2007
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• Was bedeuten die Prognosen für den Wohnungsbedarf?
– In der Gesamtbetrachtung kompensiert das Wachstum der 

kleinen Haushalte die Abnahme der großen Haushalte
– d.h. es gibt noch Bedarf für Neubau, aber vor allem als 

Ersatz von bestehendem Wohnraum
– Die Flächen, die heute schon im FNP für Wohnbebauung 

vorgesehen sind, reichen dazu mengenmäßig vollkommen 
aus.

– Wenn man genauer hinsieht, sind auf Dauer weniger große 
und nicht flächenintensive 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 Bestandsmaßnahmen 
berücksichtigen müssen
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5. Wohnungsmarkt in Zukunft

• Langfristiges Denken auch in größeren Zusammenhängen ist 
sinnvoll, da die demographische Situation so noch nie da war.

• Das heißt: Es sollten auch Vorstellungen zum Zeitraum ab 2020 
entwickelt werden, wo quantitativen Prognosen immer 
ungenauer werden.

• Es werden zwei überzeichnete Szenarien dargestellt, die 
hypothetisch eine Steuerung in eine bestimmte Richtung 
unterstellen:
– Szenario 1: Gemeinsame Steuerung aller Akteure, positive 

Weiterentwicklung bestehender Ansätze
– Szenario 2: Baulandausweitung, Marktprozesse als alleinige 

Steuerung
• Die Szenarien sollen letztlich dazu dienen, gemeinsam zu einer 

realistischen Einschätzung der langfristigen Zukunft zu 
gelangen
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• Szenario 1 – Positive Weiterentwicklung des Bestehenden
– Sockelarbeitslosigkeit bleibt, Politik der kleinen Schritte, unsicheres 

Sozialsystem, geringe Spielräume der öff. Haushalte
– Gestaltungskraft der Stadtentwicklung ist eingeschränkt

– Neubau am Siedlungsrand und Innenentwicklung existieren zunächst 
nebeneinander, nach 2020 findet immer weniger Neubau auf ungenutzten 
Flächen statt

– Wohnungsbauförderung nur noch für altengerechte Wohnkonzepte, 
Energieeinsparungen und Eigentumsbildung (fast ausschließlich im 
Bestand)

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

– Langfristig ungeeignete Bestände werden durch Anbauten ergänzt oder 
abgerissen und durch Neubauten ersetzt

– Durch die intensive Zusammenarbeit von Stadt- und Sozialplanung mit der 
Wohnungs- und Bauwirtschaft entstehen differenzierte Wohnangebote für 
verschieden Lebensabschnitte (Betreutes Wohnen, Mehr-Generationen-
Wohnen, Gruppenwohnungen, Hausgemeinschaften)
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• Fortsetzung Szenario 1 – Positive Weiterentwicklung des Bestehenden
– Durch abgeschwächten Neubau und nachfragegerechten Bestand sind 

kaum Leerständen im Mietwohnungsbau zu verzeichnen
– Die Innenstadt wird als Wohnort aufgewertet: Günstigere Serviceangebote 

und gute Versorgungsangebote erhöhen die Attraktivität der Innenstadt
– Die bestehenden kommunalen Infrastruktur-Einrichtungen werden gut 

ausgelastet. Das begrenzt auch Kosten für die Bürger.

Stärkung der Innenstadt als 
Wohnstandort, gerade für 

ältere Menschen

Stabile Wertentwicklung 
und Vermietbarkeit auch 
in ungünstigeren 
Randlagen 
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• Szenario 2 – Baulandausweitung, Marktprozesse als alleinige 
Steuerung

– Flexibilisierung des Arbeitsmarktes, Senkung der Lohnnebenkosten führt zu 
Arbeitsplatzwachstum

– Staat sichert das Funktionieren des Marktes und die öffentliche Ordnung, 
Stärkung der Eigenverantwortung

– Keine direkte Wohnungsbauförderung mehr, dafür Information/Beratung für 
Investoren

– Verstärkte Konkurrenz zwischen Städten und Regionen führt zunächst zu 
erhöhtem Neubau und Flächenverbrauch (v.a. Einfamilienhausbau am 
Stadtrand)

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

– Selbstgenutztes Eigentum nimmt zu, weil die Preise sehr niedrig sind 
(Günstiges Bauland, Verkäufe von Bestandswohnungen)

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

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

– Das Angebot der Einfamilienhäuser ist so groß, dass beim 
Generationenwechsel auch Leerstand oder Wertverlust drohen. Dies führt 
langfristig zu einem Zusammenbruch des Neubaus
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• Fortsetzung Szenario 2 – Baulandausweitung, Marktprozesse als 
alleinige Steuerung

– Altengerechte Wohnungen sind sehr gefragt, für 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 ärmerer 
Bevölkerung bewohnt.

Wertverluste bzw. Probleme  
beim Verkauf in 
Einfamilienhausgebieten am 
Stadtrand

Leerstände im älteren 
Geschoßwohnungsbau, 

Fehlender günstiger 
Wohnraum für Ältere
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