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Anhang

Wohnbaupotenzialflachen

= Karte 13: Potenzialflachen Kernstadt
= Karte 14: Potenzialflachen Vorhelm und Dolberg

Die Unterlagen der im Wohnbauflachenzielkonzept vom Dezember 2015 zu den im Anhang
aufgefuhrten statistischen Auswertungen und zum Quartierscheck, fur die keine Aktualisierung
erfolgte, werden dieser Fortschreibung nicht erneut angehéngt.

Hinweis:

Um ein flissiges Lesen zu ermdglichen, wird im Text auf die Nennung der femininen Form verzichtet.
Wann immer eine Person oder Personengruppe in maskuliner Form genannt wird, impliziert dies gleich-
zeitig die feminine Form.



1. Anlass, Ziel und Vorgehensweise

Ausgangspunkt des vom Rat der Stadt Ahlen im Dezember 2015 beschlossenen Wohnbaufla-
chenzielkonzeptes war die Frage, ob die Entwicklung neuer Wohnbauflachen im Ahlener
Stadtgebiet an den Siedlungsréndern weiterhin zur Bedarfsdeckung erforderlich sein wird. Mit
dieser Ausgangsfrage beschaftigte sich die Verwaltung im Auftrag des Stadtentwicklungs- und
Planungsausschusses des Rates der Stadt Ahlen in den Jahren 2013 bis 2015. Die Ergeb-
nisse der damaligen Workshops und Beratungen, auch mit weiteren innerhalb des Stadtge-
bietes im Immobilienbereich tatigen Akteuren, gingen in das Wohnbauflachenzielkonzept ein.

Ziel des Konzeptes war es, unbebaute Flachen und Baulticken innerhalb des bebauten Sied-
lungsgebietes fir eine bauliche Entwicklung zu mobilisieren und damit der Nachverdichtung
und Innenentwicklung gerecht zu werden. Dies erfolgte insbesondere vor dem Hintergrund der
Vorgabe des Baugesetzbuches, mit Grund und Boden schonend umzugehen. Ausreichend
verfugbare Flachen im Innenbereich sowie Okologische, 6konomische aber auch soziale
Griunde fuhrten zu dieser Vorgehensweise. Vorrangig zu mobilisierende Flachen wurden be-
stimmt, eine ErschlieRung neuer Baugebiete an den Siedlungsrandern hatte keine Prioritat.

Uber den Verlauf der Entwicklung von Wohnbauflachen innerhalb des Stadtgebietes wurden
die politischen Gremien im Rahmen von Mitteilungsvorlagen im Méarz und Dezember 2017
sowie im Juli 2018 regelmafig informiert. Im vergangenen Dezember wurden die Mitglieder
des Stadtplanungs- und Bauausschusses in einer Arbeitssitzung ber mdgliche Entwicklungen
von Baugebieten im Auf3enbereich unterrichtet, da sich u. a. nicht abzusehende Entwicklungs-
hemmnisse innerhalb des Innenbereiches auf Brachflachen ergeben hatten.

Im 1. Quartal 2019 wurde im Stadtplanungs- und Bauausschuss erneut ein aktueller Sach-
stand vorgelegt und vereinbart, die bisherige Vorgehensweise zu prifen und insbesondere
Informationen zur Situation im Geschosswohnungsbau sowie im offentlich geférderten Woh-
nungsbau zusammenzutragen und auszuwerten. Ferner ist der Frage nachzugehen, ob aktuell
Versorgungsengpasse fur bestimmte Wohnungsmarktsegmente und Nachfragergruppen vor-
liegen und welcher Neubaubedarf an Wohneinheiten (WE) bis zum Jahr 2030 erwartet wird.
Des Weiteren werden Flachenpotenziale, deren Verflgbarkeit und geplante Wohneinheiten
ermittelt sowie aktuelle Miet- und Kaufpreise erhoben.

Das Ziel der Innenentwicklung und Nachverdichtung wird auch von den stadtischen Liegen-
schaften aufgegriffen und insofern umgesetzt, als neben der erfolgten VerauR3erung von stadt-
eigenen Grundstiicken, wie Einzelgrundstiicke und ehemalige nicht mehr bendétigte Spielfla-
chen, auch grof3ere Innenbereichsflachen vorrangig zu Wohnbaugebieten entwickelt werden
sollen. Hierbei handelt es sich um die ehemaligen Sportplatze ,Handkamp® ¢stlich der Don-
Bosco-Schule und ,Jahnwiese’ slidlich der Sekundarschule gelegen. Wahrend das erforderli-
che Planungsrecht in Form eines rechtskraftigen Bebauungsplanes fir die Jahnwiese bereits
vorliegt, kann das Bebauungsplanverfahren fir das Gebiet Handkamp aufgrund von magli-
chen, bislang ungeklarten Grundwasserbelastungen nicht fortgefihrt werden. Auch auf der
Flache Jahnwiese wurden mit Beginn der Erschlie3ung des Baugebietes Belastungen des Bo-
dens festgestellt, sodass zunachst eine Untersuchung dieser Verunreinigungen durchgefuhrt
wurde und anschlieBend die Klarung Uber die Entsorgung und den Transport, insbesondere
hinsichtlich der Finanzierbarkeit, mit dem Kreis Warendorf und der Bezirksregierung erfolgte.
Vergleichbare Erfahrungen sind auch von privaten Investoren bei der Reaktivierung von inner-
stadtischen Brachen bekannt. In diesem Zusammenhang ist z. B. die gré3ere zu entwickelnde
Wohnbauflache auf dem Gelande an der Hammer StralRe (,Alte Gartnerei‘) zu nennen, bei der
es zu zeitlichen Verzdgerungen in der Bereitstellung von bezugsfertigen Wohneinheiten
kommt, da u. a. auch dort eine Bodenbelastung vorlag, die zunachst fachgerecht entsorgt wer-
den musste.



Aus diesen Erfahrungen resultiert eine Unwégbarkeit bei der Entwicklung von innerstadtischen
Brachflachen, die in den genannten Féllen zu erheblichen Verzdgerungen bei der Bereitstel-
lung von Wohnbauland fuhrt. Fir das Baugebiet Jahnwiese ist die Vergabe nunmehr fir die
zweite Jahreshalfte 2019 avisiert, wahrend fir die Flache Handkamp derzeit keine Prognose
(Mai 2019) Uber die weitere Vorgehensweise abgegeben werden kann. Der zustéandige Inves-
tor der Flache an der Hammer Stral3e versicherte, dass die Herstellung der Erschliel3ung im
Sommer vorgesehen ist und der Baubeginn der Wohngebaude im Herbst 2019.

Trotz der eingetretenen Mobilisierungshemmnisse ist die Entwicklung dieser Innenbereichs-
flachen aus stadtebaulicher, wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Sicht notwendig, denn
eine Nichtinanspruchnahme stellt keine Alternative dar. Stattdessen muissten Flachen am
Siedlungsrand mit deutlich hdherem Aufwand hergestellt werden. Langere Wege zu innerstad-
tischen Infrastruktureinrichtungen waren die Folge und mittel- bis langfristig mdglicherweise
eine zu geringe Auslastung der bestehenden Infrastrukturen im Umfeld dieser Brachen. Hinzu
kommt, dass diese auf Dauer ungenutzten Flachen im Kontext des Siedlungsgefliges das
Stadtbild grundsétzlich stéren wrden.

Ein weiteres in der Entwicklung befindliches stadtisches Baugebiet ,Hases Wiese’ im Ortsteil
Dolberg, welches ebenfalls dem Ziel der Innenentwicklung folgt, jedoch keine Brachflache dar-
stellt, sondern bislang landwirtschaftlich genutzt wurde, wird voraussichtlich im August 2019
zeitgleich mit Beginn der Tiefbau-/ ErschlieBungsarbeiten in die Vermarktung gehen.

Auf Grundlage des Ziels der Innenentwicklung konnten tberdies insbesondere durch private
Akteure zahlreiche Flachen innerhalb des Stadtgebietes in Nutzung gesetzt bzw. durch Ab-
bruch von Gebauden neue und teilweise sogar deutlich mehr Wohneinheiten geschaffen wer-
den.

Im Ergebnis der bisherigen Zielsetzung wird aufgrund der vorliegenden Hemmpnisse die prog-
nostizierte Anzahl der Wohneinheiten bis 2020 aus dem Wohnbauflachenzielkonzept von De-
zember 2015 nicht vollstandig umzusetzen sein. Diese Situation veranlasst dazu, das Wohn-
bauflachenzielkonzept zu Uberprifen und auf Grundlage aktueller Daten und statistischer Ent-
wicklungen zur Demografie und zum Wohnungsmarkt (soweit diese aktualisiert vorliegen) die
kunftige Nachfrage nach Wohnraum detailliert zu beleuchten und bis zum Jahr 2030 neu zu
prognostizieren. Dieser Vorgang ist nicht uniblich, da gerade die den Prognosen zugrunde
liegenden Parameter mit Unsicherheiten behaftet und demzufolge in der Regel nach einigen
Jahren anzupassen sind. In diesem Zusammenhang ist auf nicht vorhersehbare Ereignisse
wie der Zuzug von Geflichteten etc. hinzuweisen.

Dazu dient auch ein erneuter Austausch mit Akteuren der Immobilienwirtschaft, insbesondere
der Wohnungsbaugesellschaften, um im Dialog verwertbare Aussagen zum Bestand und der
Entwicklung der vergangenen funf Jahre sowie zur Entwicklung und Nachfrage im (6ffentlich
geforderten) Mietwohnungsbau zu erhalten. Neben der Anzahl von Wohnungen im Bestand,
werden Informationen zu Wohnungsgrof3en, Mietpreissegmenten und Leerstandsquoten so-
wie zum Ablauf der Frist dffentlich geférderter Wohnungen eingeholt. Von besonderem Inte-
resse fur die weitere Entwicklung im Mietwohnungsbau der Wohnungsbaugesellschaften sind
deren Strategien und Zielsetzungen bis 2030. Diese werden unterschieden nach Modernisie-
rung, Neubau und Verkauf.

Erganzend dazu werden die Wohnraumstatistiken der NRW.Bank von 2013 bis 2018 uber die
in Ahlen vorhandenen offentlich geférderten Wohnungen ausgewertet. Konkret liegen Wohn-
raumbestandsstatistiken als auch Wohnraumsuchendenstatistiken fiir das gesamte Stadtge-
biet vor.

Seit Mitte der 1990-er Jahre zeichnet sich ein leichter Bevolkerungsrickgang fir Ahlen ab,
gekennzeichnet durch Abnahme der Geburten, temporar Uber einige Jahre auch durch ein
insgesamt negatives Wanderungssaldo. Die Jahre 2015/ 2016, gepragt durch den Zuzug von
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Gefluchteten, fUhrten zu einer geringfligigen Zunahme der Bevodlkerung, gekennzeichnet
durch einen Uberschuss von Zuwanderungen.

Abgesehen von diesem Ereignis ist davon auszugehen, dass die Bevélkerung auch in Zukunft
weiter abnehmen wird. Gleichzeitig wird sie immer &lter mit der Folge, dass der Anteil dieser
an der Gesamtbevolkerung weiter zunimmt und sich verandernde Bedarfe an Wohnraum so-
wohl quantitativ als auch qualitativ einstellen werden. Das Forschungsinstitut empirica® geht
aktuell davon aus, dass auf Bundesebene die Einwohnerzahl bis 2030 riicklaufig sein wird und
je nach Variantenbetrachtung das Maximum an Einwohnern im Jahr 2019, 2020 oder 2025
erreicht wird.

Zum Einstieg in das Thema werden Daten fur die Gesamtstadt Ahlen zur Einwohnerzahl und
deren Entwicklung im Vergleich zum Land Nordrhein-Westfalen und einer grof3en Mittelstadt
ahnlicher GroRenordnung? fortgeschrieben. Eine auf der realen Bevdlkerungsentwicklung be-
ruhende Trendfortschreibung sowie die Darstellung der kinftigen Bevoélkerungsentwicklung
nach Altersgruppen bis 2030 und 2040 schlief3en sich an. Die unterschiedlichen Bedurfnisse
nach Wohnraum in bestimmten Altersphasen werden aufgegriffen, dargestellt und analysiert.

Die Untersuchung stadtischer Teilraume im Wohnbauflachenzielkonzept aus 2015 erfolgte auf
der Grundlage statistischer Einheiten und umfasste 77 Quartiere einschliefZlich aller Ortsteile.
Erhoben wurden Altersstruktur, Anzahl der Haushalte sowie Jugend- und Altenquotient. Hinzu
kamen Angaben zu gemittelten Leerstandsquoten von Wohnungen sowie zu durchschnittli-
chen WohnungsgréfRen. Erganzt wurden die erhobenen statistischen Daten durch eine Bege-
hung aller Quartiere, um weitere Merkmale wie Baualter, Baudichte mit der Unterscheidung
zwischen Ein- und Mehrfamilienhdusern und deren Geschossigkeit zu dokumentieren. Die je-
weils im Quartier vorgenommene Uberpriifung des Wohnumfeldes schloss die Beurteilung zur
Larmbelastung der Wohnbereiche durch Straf3en- bzw. Schienenverkehr, zum Zustand des
Stral3enausbaus und der offentlichen bzw. privaten Grinflachen ein. Jedem Quartier wurde
eine Seite - im Anhang mit diesen Informationen und Fotos - gewidmet®. Hierzu wird es in
dieser vorliegenden Fortschreibung keine neue Erhebung geben, da sich innerhalb des relativ
kurzen vergangenen Zeitraums keine signifikanten Veranderungen ergeben haben. Die dama-
lige Leerstandsquote aus dem Jahr 2011 ist rucklaufig, sie lag im Jahr 2017 bei unter 1 Pro-
zent, sodass sich Leerstande lediglich durch Umziige oder aber Sanierungen bzw. Moderni-
sierungen von Wohngebauden ergeben.

Im n&chsten Arbeitsschritt wird der zukinftige Bedarf an Wohnungen bzw. Wohnbauflachen
bis 2030 auf Grundlage der bis heute real verlaufenden Bevolkerungsentwicklung und der flr
die Zukunft prognostizierten Entwicklung aktualisiert. Ferner wird tGberpruft, in wie weit der im
bisherigen Zielkonzept prognostizierte Bedarf an Wohneinheiten bis heute auf Basis der stadt-
eigenen Wohnbaufertigstellungsstatistik umgesetzt wurde.

Diesen Ergebnissen werden die Reserveflachen fir eine wohnbauliche Nutzung innerhalb des
gesamten Stadtgebietes gegenlbergestellt. Im Fokus stehen dabei weiterhin die Innenent-
wicklung und Nachverdichtung, einerseits durch Bauliicken, andererseits durch erschlossene
und nicht erschlossene innerhalb der bebauten Siedlungsflachen gelegene unbebaute bzw.
im Umbruch befindliche Flachen. Potenzialflachen, die im AulRenbereich aufferhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Siedlungsbereiche liegen und bisher keine Prioritat erhielten, jedoch
grundsatzlich fir eine Wohnbebauung geeignet waren, flie3en in dieser Fortschreibung eben-
falls in die Betrachtung ein. Ziel dabei ist es, aufgrund der bekannten Entwicklungshemmnisse,
eine neue Wohnbauflache im Westen des Stadtgebietes fur eine bauliche Entwicklung zur

1 Empirica Wohnungsmarktprognose 2019 bis 2022, Regionalisierte Prognose mit drei Varianten mit Ausblick bis 2030, Version
13.12.2018, S. 2

2 parunter fallen in NRW Ober- und Mittelzentren mit 50.000 und mehr Einwohnern, in NRW werden neben Ahlen weitere 45
Stadte diesem Typ ,Grofde Mittelstadt” zugeordnet. Dieser dargestellte Typ reprasentiert den Durchschnitt dieser Stadte.

8 Auf die Darstellung sozialer Daten wurde verzichtet, um Quartiere nicht unnétig zu stigmatisieren.
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Verfligung zu stellen. Im Rahmen dieser Fortschreibung werden diese Potenzialflachen hin-
sichtlich einer méglichen ErschlieBung, Bebauung und Vermarktung gepruft und bewertet.

Die Ergebnisse flie3en abschlieRend in die Fortschreibung des Zielkonzeptes zur kiinftigen
Wohnbaulandentwicklung innerhalb des Stadtgebietes einschlie3lich seiner Ortsteile bis zum
Jahr 2030 ein. Auch dieses fortgeschriebene Konzept bleibt weiterhin eine Empfehlung und
zeigt die aktuell Gberarbeitete favorisierte Reihenfolge der zu bebauenden Flachenkategorien
auf. Angestrebt wird dabei eine Verteilung dieser Flachen Uber das gesamte Stadtgebiet. Das
Zielkonzept stellt eine wichtige Entscheidungsgrundlage zur Steuerung weiterer Wohnbaufla-
chenentwicklungen innerhalb des Ahlener Stadtgebietes fir die nachsten Jahre dar.

2. Demografische Entwicklung

Zur Beurteilung neuer Wohnbauflachenausweisungen im AulRen- bzw. Randbereich der Ahle-
ner Siedlungsgebiete sind in einem ersten Schritt die Bevolkerungssituation darzustellen und
deren kiinftige Entwicklung fortzuschreiben. Dies vor dem Hintergrund, dass neu zu erschlie-
Rende Baugebiete sowohl in der Herstellung als auch in der langerfristigen Unterhaltung der
offentlichen Infrastruktur Investitions- und insbesondere Folgekosten verursachen, die einer
nachvollziehbaren Begrindung bedurfen. Hinzu kommt die Aufrechterhaltung der Auslastung
vorhandener stadtischer Infrastrukturen, die nur bei einer entsprechenden Bevolkerungszahl
gewabhrleistet werden kann.

2.1 Bisherige Entwicklung der Bevolkerung und der Gro3e der Haus-
halte

Auf die bisherige Entwicklung der Bevdlkerung der letzten rd. 30 Jahre wird in der Begriindung
zum Flachennutzungsplan* ausreichend eingegangen und dementsprechend verwiesen.

Im Rahmen dieser Fortschreibung werden Informationen Uber bisherige Entwicklungen sowie
aktuelle Prognosezahlen der Landesdatenbank Information und Technik Nordrhein Westfalen
(IT.NRW), soweit sie vorliegen, herangezogen.

In der nachstehenden Abbildung 1 Iasst sich flr Ahlen seit 1996 zunachst ein leichter Rick-
gang der Bevélkerungszahlen erkennen, ab 2006 dann auch eine etwas starkere Abnahme.
Im Vergleich zum Entwicklungsverlauf fir das Land NRW und einer vergleichbar groRen Mit-
telstadt weist Ahlen seit 2001 deutlichere Bevdlkerungsverluste auf. Lag die Einwohnerzahl
1996 noch bei 55.720 so erreichte sie mit dem 31.12.2014 nur noch 52.077° und verlor damit
insgesamt 3.643 Einwohner, welches eine Abnahme von rd. 6,5 Prozent bedeutete. Nach 2012
war erneut ein Anstieg der Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2016, resultierend aus dem
Zuzug von Gefluchteten, zu verzeichnen. Diese ergab zwischen 2013 und 2016 eine Zunahme
von 1.139 Einwohnern®. Die Bevolkerungszahl stieg damit auf 52.905, erreichte jedoch die
Einwohnerzahl aus dem Jahr 2010 mit 53.414 Einwohnern nicht mehr. Zum 31.12.2017 um-
fasst die Stadt gegentiber dem Vorjahr 375 Einwohner weniger und weist damit noch 52.5307
auf.

4 Siehe Begriindung zum Flachennutzungsplan fir die Stadt Ahlen, Kap. 2.

5 Siehe IT.NRW, Landesdatenbank, Kommunalprofil Ahlen, Stadt, Stand 21.09.2015

6 Siehe IT.NRW, Landesdatenbank, Kommunalprofil Ahlen, Stadt, Stand 29.08.2018

7 Siehe IT.NRW, Landesdatenbank, Fortschreibung des Bevolkerungsstandes zum 31.12.2017, abgerufen am 23.04.2019
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Abb. 1: Bevélkerungsentwicklung 1983 bis 2016
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Quelle: IT.NRW, Landesdatenbank, Kommunalprofil Ahlen, Stadt, Stand 29.08.2018, S. 5, fur den Typ Grol3e Mittelstadt liegen
ab 2012 keine entsprechenden Daten mehr vor

Konkretisiert wird diese Entwicklung anhand der natirlichen Bevolkerungsbewegung zwi-
schen 2010 und 2016 sowie anhand der Wanderungen fiir den gleichen Zeitraum (Abb. 2 und
3). Diese Zunahme, so zeigt die zuvor erwahnte Statistik®, ist tiberwiegend auf den Zuzug von
Nichtdeutschen im Umfang von 991 Personen (2010 bis 2016) im Rahmen des Zuzugs von
Geflichteten zurtickzufiihren.

Wahrend die Anzahl der Geburten zwischen 2010 und 2013 kontinuierlich abnimmt, ist die
Sterberate bis 2013 zunéchst durch einen starkeren Anstieg gekennzeichnet und flacht bis
2015 ab und nimmt seit dem wieder geringfugig zu (Abb. 2). Im Ergebnis weist die naturliche
Bevolkerungsbewegung zwischen 2010 und 2016 damit ein negatives Saldo auf, da die Anzahl
der Geburten unterhalb der Anzahl der Verstorbenen liegt.

8 IT.NRW, Kommunalprofil Ahlen, 29.08.2018, S. 6



Abb. 2: Nattrliche Bevolkerungsbewegung Abb. 3: Wanderungen
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Quelle: IT.NRW, Landesdatenbank, Kommunalprofil Ahlen, Stadt, Stand 29.08.2018, S. 6.

Abbildung 3 veranschaulicht, dass seit 2012 die Anzahl der Zuzlige Uber der der Fortzlige lag
und im Ergebnis damit eine positive Wanderungsbewegung eingesetzt hat. Eine leichte Zu-
nahme setzte 2014 ein, eine relativ starke im Jahr 2015, weitgehend verursacht durch die
Geflichteten. Allerdings setzte im gleichen Zeitraum auch eine starkere Zunahme der Fort-
zlige ein, die jedoch noch unter denen der Zuwanderungen lag und ebenfalls weitgehend auf
die Lebensumstande der Geflichteten zurtickzufihren war, da viele nach relativ kurzer Zeit
aus unterschiedlichen Grinden die Stadt wieder verlieRen. Demzufolge liegt bis 2016 ein po-
sitives Wanderungssaldo vor.

Nachfolgende Abbildung 4 zeigt einen deutlich veranderten Trend gegeniiber dem betrachte-
ten Zeitraum im bisherigen Wohnbauflachenzielkonzept (vgl. dazu Abb. 5). Wahrend die Ab-
wanderung der Altersklasse 18 bis unter 25 bislang die hochste Anzahl an Fortziigen abbil-
dete, aufgrund von Studium und Ausbildung an einem anderen Ort, weist diese Gruppe zwi-
schen 2012 und 2016 nur noch einen marginalen Uberschuss an Fortgezogenen auf.

In diesem Zeitraum werden die Fortziige durch die Altersgruppe 65 und alter geprégt, die sich
im Zeitraum 2009 bis 2013 auf etwa gleichem Niveau bewegt.

Signifikant ist im Zeitraum 2012 bis 2016 auch der starke Uberschuss an Zugezogenen der
unter 18-jahrigen sowie der 30- bis 50-jahrigen. Auch die Gruppe der 25- bis 30-jahrigen, die
bislang durch Abwanderung gepragt war, weist einen geringfiigigen Uberschuss an Zugezo-
genen auf. Diese Entwicklung lasst sich auch fir den vergleichbaren Typ GroRRe Mittelstadt
beobachten. Auch diese Ereignisse, die sich gegen den bisherigen Trend entwickelten, lassen
sich Uberwiegend auf den Zuzug von Geflichteten in den Altersgruppen bis 45 Jahre zum
Zeitpunkt 2014 bis 2016 zurtckfihren.



Abb. 4:

Zu- und Fortztige 2012 — 2016 nach Altersgruppen
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Quelle: IT.NRW, Landesdatenbank, Kommunalprofil Ahlen, Stadt, Stand 29.08.2018, S. 10
Abb. 5: Zum Vergleich: Zu- und Fortztige 2009 — 2013 nach Altersgruppen
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Die nachfolgende Abbildung 6 stellt eine Zusammenfassung der bisherigen Bevolkerungsent-
wicklung zwischen 2008 und 2017 dar. Konkret werden der natirliche Bevdlkerungssaldo so-
wie der Wanderungssaldo und deren Einfluss auf die Bevolkerungsentwicklung insgesamt ab-
gebildet. Wahrend sich das naturliche Bevdlkerungssaldo im gewéhlten Zeitraum negativ dar-
stellt, ist das unvorhergesehene Ereignis ,Zuzug von Gefliichteten“ durch ein positives Wan-
derungssaldo im Zeitraum 2013 bis 2016 deutlich ablesbar. Zwischen 2016 und 2017 fallt das
Wanderungssaldo stark ab, sodass erneut eine negative Bevolkerungsentwicklung einsetzt.

Abb.6: Bevélkerungsentwicklung: Natirlicher Bevolkerungssaldo und Wanderungssaldo
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Quelle: NRW.Bank Wohnungsmarktbeobachtung NRW, Ahlen Wohnungsmarktprofil Ahlen 2017, S. 18

Bei genauer Betrachtung der Herkunft der Zugezogenen stellen die Menschen mit bulgarischer
und ruménischer Staatsbirgerschaft eine nicht unerhebliche Grofe dar. Die Statistikstelle der
Stadt Ahlen hat zwischen dem 01.01.2009 und dem 28.02.2019 insgesamt 1.422 Bewohnern,
davon 784 aus Bulgarien und 638 aus Rumanien, registriert. Allerdings sind diese Zahlen nur
eingeschrankt verwertbar, da sie nicht valide sind. Es ist bekannt, dass sich viele Menschen
zwar bei ihrer Ankunft offiziell anmelden, aber in der Regel nicht immer abmelden, wenn sie
die Stadt wieder verlassen.

Trotz der Ungenauigkeit der statistischen Erhebungen, ist die Anzahl der Verteilung auf die
Altersgruppen interessant. Am starksten vertreten sind mit 61 % bzw. 871 Personen aus Bul-
garien und Rumanien die Altersgruppen 20 bis 54 Jahre. Auch die Altersgruppen 0 bis 14
Jahre umfassen einen nicht unerheblichen Anteil von 354 Einwohnern bzw. rd. 25 % dieser
Gruppe.
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Tab. 1: Bevdlkerungsentwicklung im Umland 1981 bis 2017, Veranderungen bezogen auf den jeweils
vorausgegangenen Zeitraum

1981 | % [ 1991 | % | 2001 | % | 2011 | % | 2013 % | 2017 % [1981-2017
in %

Ahlen 53884 | 100| 54514 101| 55481 | 102| 53090| 96| 52.817 99| 52.530| 99,5 97,5
Asche-
berg 11884 100| 13110| 110 14932 114| 14861|100| 14896| 100 15283 102,6 128,6
Beckum | 37630| 100| 37075| 99| 38018 | 103| 36595| 96| 36397 99| 36689 | 100,8 97,5
Dren-
stein- 11068 | 100| 12360 112| 14675 119| 15367 | 105| 15470| 101| 15532| 100,4 140,3
furt
Enni-
gerloh 19435 100| 19789 | 102| 20786 | 105| 19589| 94| 19501| 100| 19841| 101,7 102,1
Hamm 171196 | 100 | 180323 | 105 | 183805 | 102 | 182112 | 99| 181602 100 179185| 98,7 104,7
Lip- 61378 | 100| 63028 | 103| 67231 | 107| 66936| 100| 67367 | 101| 67936| 100,8 110,7
pstadt
Liadin-
ghau- 17975| 100| 20719 | 115( 23333 | 113 24144|103| 24226| 100| 24550( 101,3 136,6
sen
Linen 85637 | 100| 88443 | 103| 92005| 104| 87061| 95| 86254 99| 86465| 100,2 101,0
Minster | 271812 | 100| 264181 | 97|267197| 101 | 291754 | 109 | 297980 | 102 | 313559 | 105,2 1154
Oelde 27615 | 100| 28051 | 102 | 29406 | 105| 29213 99| 29338 100 29209| 99,6 105,8
Sen-
den- 10383 | 100| 11620 112| 13139| 113| 13254 101| 13258| 100| 13202 99,6 127,2
horst
Telgte 16387 | 100| 17725| 108 | 19370| 109| 19056| 98| 19221| 101| 19716 102,6 120,3
Waren-
dorf 33112 | 100| 35498 | 107 | 38988 | 110| 38047 | 98| 37934 | 100| 37242| 98,2 112,5

Quelle: IT.NRW, Landesdatenbank.

Bewerten lasst sich die aufgezeigte Entwicklung der Stadt Ahlen im Kontext der Bevolkerungs-
entwicklung innerhalb der Stadte des Umlandes. Dieser Vergleich zeigt, dass zwischen 2001
und 2011 insbesondere die Stadte Ennigerloh und Linen starkere Verluste hinnehmen muss-
ten, wahrend die Stadt Ahlen etwas weniger an Bevolkerung verlor. Gleich viel hat auch
Beckum einblfRen missen. Hamm und Oelde haben marginale Verluste innerhalb des be-
trachteten Zeitraumes zu verzeichnen, Telgte und Warendorf etwas mehr.

Deutlicher Gewinner ist in dem Zeitraum aufgrund seiner demografischen Entwicklung neben
Munster auch Drensteinfurt als Wohnort. Dies lasst sich u. a. auf die gunstige verkehrliche
Lage mit Anbindung an Minster zuriickfihren, die sich insbesondere durch den 0rtlichen
Bahnhof mit seinem park and ride Angebot auszeichnet. Drei Verbindungen stiindlich bringen
die Pendler alltags innerhalb von 15 Minuten zum Hauptbahnhof Minster. Viele Berufstatige,
die in Minster beschaftigt sind, wahlen aufgrund des deutlich weniger angespannten Woh-
nungsmarktes ihren Wohnstandort in Drensteinfurt.

Die Entwicklung zwischen 2013 und 2017, einem vergleichbar kiirzerem Zeitraum, zeigt wei-
terhin eine Zunahme fur Mlnster auf, auch Ascheberg und Telgte haben geringfigige Bevol-
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kerungsgewinne zu verbuchen, wahrend alle weiteren Orte durch eine weitgehende Stagna-
tion, trotz des Zuzugs von Gefluchteten, gekennzeichnet sind. Geringfligig verloren haben Ah-
len, Hamm, Oelde, Sendenhorst und Warendorf, wahrend Beckum, Drensteinfurt, Ennigerloh,
Lippstadt, Ludinghausen und Lunen nur unwesentlich gewonnen haben.

Wird die Veranderung zwischen 1981 und 2017 verglichen, hat die Stadt Drensteinfurt den
grofldten Bevolkerungsgewinn aus bereits erwdhnten Grinden aufzuweisen. Auch die durch
Bevolkerungsgewinne gekennzeichneten Stadte wie Ascheberg, Sendenhorst, Telgte, Waren-
dorf und Liudinghausen sind verkehrlich gut an Mlnster angebunden und von daher begehrte
Orte zum Wohnen, wenn sich der Arbeitsplatz in Minster befindet.

Eine weitere wichtige Komponente, die die Nachfrage nach Wohnraum beeinflusst, ist die Ent-
wicklung der Haushaltsgré3e und die sich daraus ergebende Anzahl der Haushalte. Sie spielt
bei der Nachfrage nach Wohnbauflachen innerhalb eines Stadtgebietes insofern eine Rolle,
als diesen eine ausreichende Anzahl an entsprechend zugeschnittenen Wohnungen gegen-
Uber stehen muss. Auch die Stadt Ahlen folgt dem bundesweiten Trend insofern, als sich auch
hier die GroRRe der Haushalte weiter reduziert. Diese Entwicklung ist u. a. den schon erwahnten
abnehmenden Geburten sowie der Tendenz steigender Single-Haushalte zuzuschreiben. Die
zunehmende Lebenserwartung und bessere Lebensqualitat im Alter sowie eine spatere Fami-
liengrindung und héhere Trennungsraten fihren zu einer Zunahme von Alleinlebenden und
2-Personen-Haushalten. Insbesondere die Altersgruppe, in der sich momentan die geburten-
starken Jahrgange der 1950er- und 1960er-Jahre befinden, ist fiir den splrbaren Anstieg der
Alleinlebenden in den vergangenen Jahren verantwortlich®. Einhergehend mit dieser Entwick-
lung nimmt die Anzahl der Haushalte insgesamt zu.

2.2 Bevolkerungsprognose

Im weiteren Verlauf der ndchsten 10 Jahre wird, aufgrund der bereits vollzogenen und weiter
fortschreitenden oben aufgezeigten strukturellen Entwicklungen im demografischen Aufbau
(abnehmende Geburtenrate je Frau, anwachsende Sterberate aufgrund zunehmenden Anteils
alter Menschen, Umbriiche in den wirtschaftsbezogenen Wanderungen), die Bevélkerung in
Ahlen weiter abnehmen.

Die aktuellen Prognosezahlen des Landesbetriebs IT.NRW fiir 2025 sagen nur noch eine
Einwohnerzahl von 50.783 (zum Vergleich 52.530 Einwohner in 2017) und fur 2030 eine
weitere Abnahme auf 48.796 vorher. Fiir 2040 werden 48.264 Einwohner prognostiziert. In der
folgenden Abbildung wird neben der vorausberechneten zukinftigen Entwicklung von 2020
bis 2040 ergénzend die Entwicklung seit 2008 noch einmal dargestellt. Auch hier I&sst sich der
Zuzug von Geflichteten durch eine temporéare Zunahme an Einwohnern zwischen 2014 und
2016 ablesen. Der Wechsel der Datengrundlage fur die Bevolkerungsfortschreibung im Jahr
2011 von der Volkszahlung 1987 auf den Zensus 2011 fuhrt zu einem Bruch in der Zeitreihe.

9 Vgl. NRW.Bank; Wohnungsmarkt NRW 2018, S. 22f

10 |nformation und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Geschéftsbereich Statistik, Kommunalprofil Ahlen, Stadt, Landesda-
tenbank, Stand: 29.08.2018, S. 9 und fur 2030 abgerufen unter IT.NRW am 23.04.2019 Gemeindemodellrechnung 2014 - 2040
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Abb. 7: Bevélkerungsentwicklung 2020 bis 2040
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Quelle: It. NRW, Bevélkerungsentwicklung 2008 bis 2017 und Gemeindemodellrechnung bis 2040

Hinweise auf einen auf die Stadt Ahlen zukommenden gravierenden Altersumbau der Bevol-
kerung wurden bereits in der Begriindung zum Flachennutzungsplan gegeben. Die nachfol-
gende Tabelle 2 sowie Abbildung 8 verdeutlichen die Richtung der Entwicklung. Dabei sind
die alteren Bevolkerungsgruppen diejenigen, die bis zum Zeithorizont 2040 zunehmen werden,
insbesondere die Altersgruppen ab 65 Jahre. Diese bilden die geburtenstarken Jahrgange ab
und nehmen dann mehr als ein Viertel der Einwohner ein.

Tab.2 Altersstruktur in Ahlen am 01.01.2008, 31.12.2011 und Prognose fur 2020, 2025 und 2040

Ablen Gbisun- | 18bis | 25bis | 30bis | 40 bis ?J?“be'f J:r?re

<6 Jahre ter 18 unter 25 | unter 30 | unter 40 | unter 60 .
65 und al-

Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre

Jahre ter
2008 6,0% 14,4% 8,4% 5,5% 12,4% 28,4% 5,0% 19,8%
2011 5,3% 13,4% 8,7% 5,5% 11,1% 31,2% 6,2% 20,3%
2020 5,0% 11,3% 8,0% 6,0% 11,6% 28,3% 6,9% 22,9%
2025 5,2% 11,3% 7,.3% 5,8% 12,9% 26,7% 7,5% 23,3%
2040 4,6% 11,3% 6,8% 4,9% 11,3% 28,3% 6,0% 26,8%

Quelle: IT.NRW, Landesdatenbank, Kommunalprofil Ahlen, Stadt, Prognose 2020: Stand 10.12.2014, S. 9, Prognose 2025, 2040:
Stand: 29.08.2019, S. 9
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Abb. 8: Bevélkerungsentwicklung nach Altersgruppen 2011 bis 2040
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*) Modellrechnung zur zukinftigen Bevolkerungsentwicklung fiir kreisangehérige Gemeinden - Die absoluten Werte wurden aus
methodischen Grunden auf die 10-er Stelle gerundet.

Quelle: IT.NRW, Landesdatenbank, Kommunalprofil Ahlen, Stadt, Stand 29.08.2018, S. 9.

Die aktuell vorliegenden Prognosen zur Bevélkerungsentwicklung bestatigen die Tendenz der
bisherigen Annahmen, die im Rahmen der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes getroffen
wurden, verdeutlichen aber auch, dass die Bevdlkerung, viel starker als bisher erwartet, abge-
nommen hat und abnehmen wird, trotz des temporar zu verbuchenden Zuzugs von Geflich-
teten. Damit geht eine zunehmende Alterung der Einwohner einher. Die bislang in Ahlen beo-
bachteten ausbildungs- bzw. arbeitsplatzbedingten Abwanderungen, mit Ausnahme der Jahre
2013 bis 2016 als zahlreiche Geflichtete in den jingeren Altersgruppen zuwanderten, werden
sich aufgrund der in Zukunft zu erwartenden geringeren Geburtenrate zwar abschwéchen,
aber weiterhin ausgepragt sein, auch wenn durch die in Ahlen untergebrachten Gefliichteten
temporar eine abweichende Entwicklung abgebildet wurde.

Diese Entwicklungen fir sich betrachtet bewirken weiterhin eine Veranderung in der Nachfrage
nach Wohnbauflachen und sind von besonderer Bedeutung fir das Siedlungsgefiige. In die-
sem Kontext wird die Nachfrage nach Wohnraum in Abhangigkeit der Lebensaltersphasen
analysiert, die der nachfolgenden Abbildung 9 Altersphasen 2011/ 2030 zu enthehmen sind.
Daraus geht deutlich hervor, dass insbesondere die Familiengriinder mit Eigentumsbildung
von Ruckgéangen in der Bevolkerung stark betroffen sein werden, wahrend der Anteil der Gber
60-jahrigen zunehmen wird. Erfahrungsgemaf werden diese bei nachlassender Mobilitat inren
Wohnstandort in Richtung Kernstadt verlegen, um den Vorteil der kurzen Wege zu Versor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtungen zu nutzen. Abbildung 10 greift die Altersphasen 2019
bis 2040, ausgehend von einem etwas geringeren Einwohnerlevel und zeigt, dass sich der
zuvor beschriebene Trend verstarkt, indem sich die Altersphasen entsprechend verschieben.
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Abb. 9 und 10 Entwicklung der Nachfrage nach Wohnraum in Abhangigkeit der Altersphasen 2011
und 2030 sowie 2019 und 2040
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2.3 Auswirkungen des demografischen Wandels auf die Entwicklung
von Pflegeplatzen!?

Die sich verandernde Altersstruktur der Bevdlkerung fordert eine ausreichende Bereitstellung
von Pflegeplatzen innerhalb des Stadtgebietes. Die geburtenstarken Jahrgdnge der 1960-er
Jahre stehen dabei im Fokus der Entwicklung, denn sie verursachen eine starke Umverteilung
der Altersstruktur innerhalb der Bevolkerung. Wéahrend 2011 (Abb. 9 und 10) diese Alters-
phase noch im Bereich der ,Etablierten’ liegt und damit einen hohen Anteil an der Eigentums-
bildung einnahm, werden sie 2030/ 2040 einen bedeutenden Anteil der Gber 60- und 70--jah-
rigen einnehmen und veranderte Wohnbedurfnisse entwickeln.

Mit zunehmenden Alter erfolgt eine objektive Veranderung der Wohnbedurfnisse: Neben der
Verkleinerung der Haushalte (Kinder ziehen aus, Partner versterben) geht eine Zunahme der
Hilfsbeddrftigkeit einher. Ferner verringern sich die Moglichkeiten, in den bisherigen Wohn-
strukturen zu verbleiben.

Bereits mit Eintritt in den Ruhestand konnen sich die Wohnsituationen andern, die ,Jungen
Alten’ verlegen ihren Wohnsitz vom Stadtrand im Grinen in das Zentrum der Stadt zurtick,
welches insbesondere fir Grof3stadte zutrifft. Damit wird einerseits nach Auszug der Kinder
eine Verkleinerung des Wohnraumes angestrebt und andererseits eine angemessene Versor-
gung mit Dienstleistungen des Gesundheitssektors, aber auch mit Versorgungsleistungen be-
stehend aus Gutern des taglichen Bedarfs im Wohnumfeld. In Mittelstadten wie in der Grél3en-
ordnung Ahlens leben die Menschen in der Regel etwas langer in ihrer gewohnten Umgebung.
Die Erreichbarkeit wichtiger Einrichtungen zur Grundversorgung aufgrund der insgesamt ge-
ringeren Distanzen zwischen Wohngebieten und Versorgungsbereichen lasst sich derzeit als
insgesamt gut bezeichnen.

Mit weiter zunehmendem Alter steigt die Wahrscheinlichkeit an, pflegebedurftig'? zu werden.
Waren im Jahr 2011 in Deutschland von den 60- bis 65-jahrigen nur 1,8 Prozent pflegebedurf-
tig, von den 85- bis 90-jahrigen bereits 38 Prozent und von der Altersgruppe 90 Jahre und alter
Uber 57,8 Prozent!®. Hinzu kommt, dass mit zunehmendem Alter die Zahl der Pflegebeddirfti-
gen steigt, die in einer stationaren Einrichtung versorgt werden missen. Bislang dominiert je-
doch die hausliche Versorgung in allen Altersgruppen. Selbst bei den Pflegebedurftigen in der
Altersgruppe Uber 85 Jahre wird die Mehrzahl zu Hause versorgt — durch Angehdérige - unter-
stutzt durch ambulante Dienste.

Aus vorgenannter Erhebung wird zugleich deutlich, dass die Alters-Lebensphase nicht mit
Pflegebedurftigkeit gleichgesetzt werden kann. So sind unter der Altersgruppe 85 bis 90 fast
zwei Drittel nicht pflegebeddrftig. Lediglich in der Altersgruppe 90 Jahre und alter, die aufgrund
der Sterblichkeit nicht mehr so stark vertreten ist, sind etwas mehr als die Halfte pflegebedirf-

tig.

Zur weiteren Entwicklung der Pflegebedurftigkeit bis 2030 gehen Modellrechnungen von un-
terschiedlichen Voraussetzungen aus:

Der konstanten Variante wird ein gleichbleibendes Pflegerisiko unterstellt. Dies beruht aus-
schlie3lich auf der demografischen Verdnderung. Diese Berechnung bezieht die alters- und
geschlechtsspezifischen Pflegehaufigkeiten (Pflegequoten) der Jahre 2011 und 2013 im Kreis

11 pa IT.NRW keine aktuellen verwertbaren Daten hierzu fiir die Stadt Ahlen vorliegen hat, bleibt es bei den bisherigen Berech-
nungen. Lediglich die Anzahl der WE in den bis heute hergestellten Alteneinrichtungen wird aktualisiert.

12 pefinition SGB (Sozialgesetzbuch) XI, § 14,1.

13 statistisches Bundesamt (2013) Pflegestatistik 2011, Wiesbaden.

14 statistische Analysen und Studien, Band 76, Auswirkungen des demografischen Wandels, Modellrechnungen zur Entwick-
lung der Pflegebedurftigkeit in Nordrhein-Westfalen, Ulrich Cicholas, Dr. Kerstin Stroker, IT.NRW, Dusseldorf, 2013.
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Warendorf ein, die im Berechnungsverfahren tiber den gesamten Berechnungshorizont auf die
Daten der Bevolkerungsvorausberechnung angewendet werden.

Die Trendvariante beinhaltet dagegen die Annahme eines Absinkens des Pflegerisikos auf
Grundlage der These aktueller Studien, dass mit einer steigenden Lebenserwartung auch eine
bessere Gesundheit verbunden sein wird. Demzufolge ist von einem Anstieg der pflegebedurf-
tigkeitsfreien Lebenszeit auszugehen. Damit verschieben sich in dieser Variante die Pflege-
guoten entsprechend der Steigerung der Lebenserwartung.

Solche Modellrechnungen sind lediglich als Schatzungen einzustufen, da es sich dabei nicht
um prazise Resultate fur die Zukunft handelt, sondern nur OrientierungsgrofRen liefern kénnen.

Gesamtstadt

Analog der fur den Kreis Warendorf dazu vorliegenden Daten wird die Berechnung auf die
Bevolkerung der Stadt Ahlen im Jahr 2030 Ubertragen. Bei Anwendung der Trendvariante wird
prognostiziert, dass 3,32 Prozent der Einwohner und bei der konstanten Variante 3,81 Prozent
der Einwohner pflegebediirftig werden®. Demgemaf konnen rd. 1.600 und rd. 1.900 Pflege-
bedurftige Uberschlagig moglich werden. Davon werden voraussichtlich, bei Anwendung der
konstanten Variante 32,1 Prozent eine stationare Pflege benétigen, und bei Zugrundelegung
der Trendvariante 31,6 Prozent einen stationéren Pflegeplatz beanspruchen. Damit ergeben
sich voraussichtlich 500 bis 610 Personen im Jahr 2030, die einen Pflegeplatz bendtigen.
Eine weitere zum Vergleich herangezogene Berechnung !, die den Anteil der pflegebedrfti-
gen Personen an der Gesamtbevolkerung der BRD aufzeigt: Flr 2030 prognostiziert die kon-
stante Variante 4,1 Prozent. Fur Ahlen bedeutet dies bei der geschétzten Bevolkerungszahl
von 48.796, dass sich rd. 2.000 pflegebediirftige Personen ergeben. Bei Zugrundelegung der
Trendvariante mit 3,6 Prozent lassen sich 1.757 Pflegebediirftige ermitteln. Umgerechnet auf
den Bedarf an stationaren Platzen fur die Trendvariante ergeben sich dadurch rd. 555. Bei
der konstanten Variante sind im Ergebnis rd. 642 stationare Platze zu erwarten.

Die Studie geht weiter davon aus, dass auch in Zukunft zwei Drittel zu Hause gepflegt werden;
davon erhalt knapp die Halfte die Unterstitzung einer ambulanten Pflege.

Aktuell, im Mai 2019, sind rd. 527 stationare Platze in der Gesamtstadt verfligbar, daneben
werden auch Servicewohnungen sowie barrierefreie Wohnungen flir Senioren sowie Tages-
pflegemoglichkeiten ergénzend in einigen Alteneinrichtungen angeboten. Im Bau befinden
sich weitere vollstationare Platze, sodass sich damit in Kiirze der Bestand insgesamt auf etwas
mehr als 600 Platze erhoht. Dieses Ergebnis bewegt sich damit innerhalb der prognostizierten
Spanne von 555 bis 642 bis 2030. Damit liegt mittelfristig eine ausreichende Versorgung vor.
Dieses Ergebnis stimmt mit der Aussage der Fortschreibung des Berichtes zum Wohnen im
Alter mit Gemeinschaft und Sicherheit aus August 2016 der Leitstelle Alter werden in Ahlen
des Fachbereichs 5 und Alter und Soziales e.V. insofern lberein, als stationéare Pflegeplatze
auf langere Sicht ausreichend vorhanden sein werden. Die in diesem Zusammenhang bislang
angestrebte quartiersnahe Versorgung wird, so das Fazit des Berichtes, weitestgehend um-
gesetzt.

Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich in der Stadt Ahlen, trotz des Zuzugs von Ge-
flichteten zwischen 2013 und 2016, der bestehende Trend in der demografischen Entwicklung
unter den aufgezeigten Voraussetzungen weiterhin fortsetzen wird: Die Gruppe der Gber 60-
und 70-jahrigen wird bis 2030/ 2040 zunehmen bei gleichzeitiger Abnahme der Bevélkerung,
insbesondere durch weniger Geburten. Diesen Abnahmen steht eine weitere Reduzierung der
HaushaltsgroRen durch eine Zunahme von Single-Haushalten verbunden mit steigender

15 statistische Analysen, Band 76, IT.NRW, 2013, S. 14.
16 Statistische Analysen, Band 76, IT.NRW, 2013, S. 7.
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Wohnflache je Einwohner gegentiber. Demzufolge wird die Nachfrage nach Wohnraum dem
derzeitigen Trend auf dem Wohnungsmarkt folgen, der vor allem durch den Rickgang der
Nachfrage in klassischen Segmenten wie den Einfamilienhausern gekennzeichnet sein wird.
Demgemal werden die Nachfrage nach kleineren barrierefreien Wohneinheiten im Geschoss-
wohnungsbau, im ginstigen Preissegment, sowie der Bedarf an Wohneinheiten in Altenein-
richtungen an Bedeutung gewinnen.

3. Quartierscheck

Nachdem der Analyseschwerpunkt im vorangegangenen Kapitel auf der Gesamtstadt lag, er-
folgte im Jahr 2015 erganzend eine kleinrdumige Betrachtung auf Wohnquartiersebene.
Hierzu wurden erganzend stadtebauliche Strukturen analysiert, woraus sich gegebenenfalls
Defizite und entsprechende Handlungsbedarfe, aber auch Potenziale ermitteln lie3en. Dem-
zufolge wurden sie einem Quartierscheck unterzogen und damit einer detaillierten, vertiefen-
den Betrachtung und Prifung zur Erhaltung von Siedlungsbestanden. Dazu wurde das ge-
samte Ahlener Stadtgebiet einschliellich seiner Ortsteile in 77 Quartiere unterteilt.

Aufgrund des relativ kurzen Zeitraums der zwischen dem Beschluss zum Wohnbauflachen-
zielkonzept im Dezember 2015 und der Aktualisierung im 2. Quartal 2019 liegt, wird dieses
Kapitel nicht vollstandig Uberarbeitet, lediglich in wenigen Punkten angepasst, da bis heute
keine signifikanten Anderungen in den Quartieren zu beobachten sind.

Die Abgrenzung der Quartiere erfolgt auf Grundlage von vorliegenden statistischen Bezirken
auf Basis der Baublockseiten. Weitere Kriterien zur Abgrenzung sind stadtebaulicher Art wie
Baualter und Baustruktur. Letzteres stellt sich einerseits durch Ein- und Zweifamilienhauser
sowie andererseits durch den Geschosswohnungsbau dar. Diese Abgrenzungskriterien fuhren
zu sehr unterschiedlichen GroRRen der Quartiere, die je nhach Lage innerhalb des Stadtgebietes
zwischen rd. 140 und 1.740 Einwohner aufweisen.

Fur alle Quartiere liegen anhand kleinrdumiger Daten Quartiersprofile in Form von Steckbrie-
fen vor, die diesem Konzept nicht erneut beigefiigt wurden. Sie beinhalten u. a. auch Informa-
tionen zur stadtebaulichen Struktur und treffen Aussagen zu mdglichen Beeintrachtigungen
durch Larm und zur Situation des Wohnumfeldes innerhalb der Gebiete.

Aus Angaben zur Flachengréf3e, Baustruktur und Anzahl der Einwohner lassen sich die jewei-
ligen baulichen Dichten (EW/ha) fir die Quartiere bestimmen. Ein wesentliches Merkmal fir
die Beschreibung der Bevdlkerung innerhalb eines Quartiers ist das Alter - im vorangegange-
nen Kapitel n&her beleuchtet - aus dem sich unterschiedliche Anforderungen an den Woh-
nungsmarkt ergeben. Ein weiteres daraus abzuleitendes fiir die Altersstruktur charakteristi-
sches Merkmal spiegelt sich sowohl in einem Alten-!’ als auch in einem Jugendquotienten?®
wider. Fir Ahlen liegen diese bei 33,96 Prozent und 34,64 Prozent fur die Gesamtstadtl*®.

Zum Vergleich und zur Bewertung nachfolgend der Jugend- und Altenquotient nach ausge-
wahlten Regionen, allerdings fur das Jahr 2012, da neuere Daten aus 2018 lediglich fur Miins-
ter und NRW vorliegen. Dem Vergleich zufolge weist die Stadt Ahlen Quotienten auf, die dem
Landesdurchschnitt von NRW sehr nahe kommen.

7 per Altenquotient beschreibt den Anteil der Personen im Alter von 65 Jahren und alter je 100 Personen im Alter von 20 bis
unter 65 Jahren.

18 per Jugendquotient beschreibt den Anteil der Kinder und Jugendlichen bis unter 20 Jahren je 100 Personen im Alter von 20
bis unter 65 Jahren.

19 Stadt Ahlen, Stand November 2013.
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Tab. 3: Jugend- und Altenquotient in Prozent nach ausgewahlten Regionen im Jahr 2012, fiir Ahlen,
Stand 11/2013, und fiir 2018 in Klammern fir NRW und Minster, Stand 2019/01

NRW BR. MS Kreis WAF | Minster Ahlen
Jugendquotient | 31,1 (31) 32,6 35,4 26,0 (27) 34,64
Altenquotient 33,6 (35) 31,9 33,1 25,5 (26) 33,96

Quelle: IT.NRW, Landesdatenbank.

Auf Quartiersebene betrachtet und insbesondere im Vergleich untereinander kann ein solcher
Quotient fir die zukinftige Entwicklung eines Quartiers sehr aussagekraftig sein. Ein hoher
Jugendquotient lasst u. a. auf Einwohner mit Migrationshintergrund schlieBen, denn die oben
erwahnten Zuwanderungen aus Sud-Osteuropa weisen insgesamt betrachtet einen Uber-
durchschnittlich hohen Jugendquotienten von rd. 40 % auf. Es ist davon auszugehen, dass u.
a. das Angebot von qualitativ geringwertigem und somit giinstigem Wohnraum einen starken
Einfluss auf den Zuzug hat. Demzufolge werden bestimmte Wohnlagen punktuell bzw. klein-
raumig innerhalb des Stadtgebietes von diesen Bevidlkerungsgruppen bevorzugt. In diesen
Fallen sollte die Verwaltung im Dialog mit den betroffenen Eigentimern darauf hinwirken, dass
der in der Regel sanierungsbedirftige Wohnraum zeitgemanR modernisiert und damit der
Segregation und Monostruktur entgegenwirkt wird und es damit zu einer Durchmischung der
Mieterschaft kommt.

Des Weiteren wird die Altersstruktur insofern konkretisiert, als der Anteil ermittelt wird, bei dem
innerhalb von Wohngeb&auden bereits 75 Prozent der Bewohner ein Lebensalter von tber 70
Jahre aufweisen. Gleichermaf3en wird die Berechnung fir den Anteil durchgefihrt, bei dem 75
Prozent der Bewohner bereits 80 Jahre und alter sind. Hieraus lassen sich bevorstehende
Umbriiche betroffener Wohngebiete ableiten. In Einfamilienhausgebieten flihrt ein solcher Um-
bruch in der Regel derzeit zu einem Generationenwechsel.

Die ermittelte durchschnittliche Wohnungsgrof3e eines Quartiers kann Hinweise auf dort woh-
nende Zielgruppen des Wohnungsmarktes geben.

Die Leerstandsquote von Wohnguartieren wurde ausgewertet und in den Quartierscheck ein-
gebunden, da sich hieraus Defizite ableiten lassen, die u. a. auf einen Investitionsstau schlie-
3en lassen und daruber auch den baulichen Zustand charakterisieren.

Aussagen Uber das ndhere Wohnumfeld umfassen Larmbeeintrachtigungen von Wohnberei-
chen durch Stral3en- oder Bahnverkehr sowie den Zustand der innerhalb dieser Bereiche be-
findlichen Stralen und Garten bzw. Grinflachen.

Erganzend werden die zu betrachtenden Quartiere um Aussagen zur Lage zu Nahversor-
gungseinrichtungen, Kindertagesstétten, Grundschulen und Spielplatzen erganzt. Sie orientie-
ren sich jeweils an der Entfernung zu diesen Einrichtungen. Daraus ergeben sich ein guter (+),
mittlerer (0) und schlechter Versorgungsgrad (-) bzw. eine Unterversorgung.

Ist ein Verbraucher-/ Lebensmittelmarkt bis zu 300 m entfernt, so ist dieser ful3laufig gut zu
erreichen, bei 500 m liegt eine mittlere, bei 700 m eine schlechte Erreichbarkeit vor. Einige
Siedlungsrander, insbesondere im Nordosten und Nordwesten sowie im Osten sind demge-
maf unterversorgt, d. h. ein Markt liegt mehr als 700 m entfernt. Zu unterscheiden ist diese
Unterversorgung vom Versorgungsgrad der Burger mit Gutern des taglichen Bedarfs. Die Bir-
ger innerhalb des gesamten Stadtgebietes sind ausreichend mit diesen Gitern versorgt,
gleichwohl liegt eine Verteilung Uber das Siedlungsgeflige vor, die unterversorgte Bereiche
erzeugt, insbesondere an Siedlungsrandern.

Aus der Verteilung von Kindertagesstatten-Standorten ergeben sich nur wenige unterversorgte
Siedlungsbereiche: im Nordosten, Nordwesten sowie Sudwesten. Ansonsten liegen alle Sied-
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lungsflachen innerhalb der ginstigen ful3laufigen 300- und mittleren 600 m-Erreichbarkeits-
zone. Ausgenommen davon sind die Siedlungsrand-Quartiere Langst und Zuckerort sowie
Steinbriickenkamp, die aufRerhalb dieser Erreichbarkeit liegen.

Im Ergebnis aller Quartiersuntersuchungen wurden, auch bis heute, keine stadtebaulichen
Missstande erhoben, die zu sofortigem Handeln auffordern wirden, wohl aber vereinzelt Prob-
leme, die es zu beobachten gilt. Diese quartiersbezogene Betrachtung schlief3t punktuelle Sa-
nierungs- bzw. Verbesserungsbedarfe nicht aus.

Starke Bevolkerungsverluste (2005 bis 2012) sind Uberwiegend in den Siedlungsrandberei-
chen der Kernstadt sowie in Vorhelm zu verzeichnen, wahrend Dolberg deutlich weniger verlor
und Ostdolberg, durch Neubautatigkeiten, sogar Gewinne zu verzeichnen hatte.?°

Leerstande bewegen sich innerhalb des gesamten Stadtgebietes bislang auf einem sehr nied-
rigen Niveau. Nur noch ein Gebiet im Ostenstadtteil entlang der Stra3en Am Stockpiper/ Am-
selweg weist noch immer Leerstande auf, jedoch in geringerem Umfang als 2015. Die an der
Stral’e Am Stockpiper Uber einen langeren Zeitraum leer gestandenen zwei Geb&ude wurden
zwischenzeitlich abgebrochen, sodass dort die Leerstandsquote insgesamt wieder riicklaufig
sein durfte, zumal auf dieser Flache bereits 24 neue o6ffentlich geférderte WE errichtet und
bereits bezogen wurden. Der Leerstand der im Eigentum eines Wohnungsbauunternehmens
befindlichen Zechengebaude ndrdlich der SchachtstralRe resultierte aus der urspriinglich ver-
folgten VerauRRerung an einzelne Privatpersonen. Dieses Konzept hatte jedoch nicht gegriffen,
sodass diese Objekte wieder in die Vermietung Ubergingen und bei Nachfrage jedoch veréu-
Rert werden kdnnen. Auffalliger Leerstand liegt somit dort nicht mehr vor. Hinzu kommt, dass
die Leerstandsquote in Ahlen im Jahr 2017 bei unter 1 Prozent lag.?!

Eine hoher Altenquotient lasst sich insbesondere im Westen und Stiden nachweisen sowie in
Vorhelm??, Bevolkerungsverluste sind insbesondere im Norden und Osten, aber auch im Su-
den und Westen sowie im Ortsteil Vorhelm, vielfach in den Einfamilienhausgebieten am Sied-
lungsrand zu verzeichnen?. Dies ist derzeit weitgehend auf die Verkleinerung der Haushalts-
groflRe durch erwachsene Kinder, die den elterlichen Haushalt verlassen, zuriickzufiihren sowie
in geringem Umfang auch auf das Versterben eines Partners.

Die statistische Auswertung des Anteils der Personen, bei denen 75 Prozent der Bewohner in
Wohngebauden 80 Jahre und alter sind, zeigt z. B. Gebiete im Westen, in denen ein hoher
Anteil der Haushalte davon betroffen ist?*. Dabei handelt es sich einerseits um z. B. gut funk-
tionierende Einfamilienhausgebiete im Bereich Richard-Wagner- und Robert-Koch-Stral3e, in
denen bereits Umbriiche zu beobachten sind, die sich bislang im Verkauf der Objekte darstel-
len und damit keinen Leerstand zur Folge haben. Andererseits betrifft es den Bereich Straul3-
straRe/ EschenbachstralRe, ein ebenfalls intaktes Wohngebiet mit tiberwiegendem Mehrfami-
lienhausbestand und untergeordnet Einfamilienhausern. Kennzeichnend fir dieses Quartier
ist eine unterdurchschnittliche Leerstandsquote, welche darauf schlie3en lasst, dass auch hier
eine Weitervermietung der Wohnungen erfolgreich sein wird. Demzufolge kann davon ausge-
gangen werden, dass sich trotz des relativ hohen Anteils hochbetagter Bewohner in diesen
beiden Gebieten kurz- bis mittelfristig keine Leerstande ergeben, da es sich um begehrte
Wohngebiete im Westen der Stadt handelt. Einhergehend mit dieser aufgezeigten Entwicklung
liegen der Altenquotient fir diese beiden Gebiete etwas hdoher und der Jugendquotient ein
wenig niedriger?.

2 siehe Anlagen Karte 1 und 2 Bevélkerungsveranderung 2005 — 2012 im Wohnbauflachenzielkonzept, Dezember 2015

2L IT.NRW

22 siehe Anlagen Karte 3 und 4 Altenguotient im Wohnbauflachenzielkonzept, Dezember 2015

23 siehe Anlagen Karte 1 und 2 Bevolkerungsveranderung im Wohnbauflachenzielkonzept, Dezember 2015

2 siehe Anlagen Karte 7 und 8 Anteil Prozent Personen 80 Jahre und alter im Wohnbauflachenzielkonzept, Dezember 2015
% siehe Anlagen Karte 5 und 6 Jugendquotient im Wohnbauflachenzielkonzept, Dezember 2015
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Bei Betrachtung des Anteils der Personen, bei denen 75 Prozent der Bewohner in Wohnge-
bauden 70 Jahre und alter sind, ergibt sich, dass einige Quartiere einen Anteil um 20 Prozent
aufweisen. Aus dem Zensus 2011 geht hervor, dass Ahlen 13.281 Gebdude mit Wohnraum
zahlt, in denen bei 11,3 Prozent der Wohngebaude mehr als 75 Prozent der Bewohner tber
70 Jahre sind und bei 3,3 Prozent der Wohngebaude mehr als 75 Prozent der Bewohner alter
als 80 Jahre sind. Demzufolge werden bis 2025 voraussichtlich rd. 1.900 Gebaude fur den
Generationswechsel auf den Markt hinzukommen. Aktuell erfolgt fir diese Wohnh&user ein
schneller Eigentiimerwechsel, da eine solche Immobilie u. a. eine begehrte Wertanlage dar-
stellt.

Beispielhaft werden im Folgenden vier sehr unterschiedliche Quartiere naher beleuchtet, wah-
rend alle anderen als Steckbrief im Anhang des Wohnbauflachenzielkonzeptes vom Dezember
2015 einzusehen sind.

e Quartier 11035 Langst

Das insgesamt sehr gepflegte am nordlichen Stadtrand gelegene Quartier setzt sich aus
einem in den 1970-er Jahren bebauten stidwestlichen Siedlungsteil und einem relativ jun-
gen in den 2000-er Jahren entstandenen nordwestlich gelegenem Neubaugebiet zusam-
men, welches bis auf eine Flache, die derzeit bewusst freigehalten wird, vollstadndig bebaut
ist. Trotz der vorliegenden Unterversorgung mit Nahversorgungseinrichtungen sowie Kin-
dertagesstatten und Schulen handelt es sich aufgrund seiner Lage am Stadtrand in Nahe
des Stadtwaldes um ein sehr begehrtes Wohngebiet fur junge Familien. Ein relativ hoher
Jugendquotient, insbesondere im neueren Gebietsteil, bestétigt diese Situation. Aus den
erhobenen Fakten statistisch und vor Ort lasst sich momentan und auch fir die nachsten
funf bis zehn Jahre kein Handlungsbedarf erkennen.

e Quartiere 11011 Innenstadt Nord und 11012 Innenstadt Sid

Diese Quartiere zusammen betrachtet bilden das Zentrum der Stadt mit dem altesten be-
bauten Stadtviertel innerhalb Ahlens. Die tUberwiegende Nutzung ist dem Wohnen gewid-
met, gleichwohl tUbernehmen beide Quartiere die einer Mittelstadt zugeschriebene zentrale
Versorgungsfunktion. Demzufolge liegen gute Erreichbarkeiten der zentralen Versorgung
sowie von Kindertageseinrichtungen, Schulen und Spielplatzen vor. Nahversorgungsmag-
lichkeiten befinden sich sowohl 6stlich als auch westlich der Quartiere und nérdlich der
Innenstadt. Die Jugend- und Altenquotienten entsprechen dem Durchschnitt. Die Leer-
standsquote mit rund funf Prozent liegt knapp zwei Prozentpunkte Uber der sogenannten
Fluktuationsreserve?, die sich aus dem besonders alten Baubestand erklaren lasst. Auf-
fallig ist die Entwicklung im nordlichen Abschnitt der Nordstral3e, wo nicht nur Ladenein-
heiten sondern auch Wohnungen bzw. Geb&ude leer stehen. Je nach Bausubstanz und
Erhaltenswirdigkeit liegen die Losungen fir eine Reaktivierung entweder im Umbau von
Ladeneinheiten zu Wohnraum oder aber auch im Abbruch und einer anschlielRenden Neu-
bebauung, wie im Bereich NordstraRe Ecke Nordenmauer realisiert. Kleine Ladeneinhei-
ten, wie sie beispielsweise in der NordstralRe, HellstraRe oder auch in der Stral3e Im Kihl
zu finden sind, haben aufgrund der Entwicklung im Einzelhandel, insbesondere in Stadten
der GroRRenordnung wie Ahlen, kaum eine Chance mittel- oder langerfristig bewirtschaftet
zu bleiben. Interessant sind solche GréRRen grundsétzlich fir Existenzgriinder im Dienst-
leistungsbereich. Oftmals hindert die Ausstattung der Raume aufgrund von sichtbaren In-
vestitionsstaus baulicher, energetischer als auch technischer Art, eine solche Ladeneinheit
Zu mieten.

Handlungsbedarf besteht im alten Stadtkernbereich aufgrund von Leerstéanden, weitge-
hend resultierend aus Investitionsstaus. Zwischen 2015 und heute sind die Leersténde in

% Fluktuationsreserve bezeichnet einen Teil des Wohnungsbestandes, der beim Wohnungswechsel und durch Modernisierun-
gen zeitweise leer steht.
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diesen Straf3en ricklaufig. In der Straf3e Im Kihl wurden leerstehende Gebaude abgebro-
chen und das Areal fUr eine adaquate Nachnutzung freigelegt.

Zwischen dem fur die Innenstadt ab April 2015 im Auftrag der Stadtverwaltung tatigen In-
nenstadtkoordinator und den Eigentimern der leerstehenden Geb&aude auf der Nordstral3e
konnten keine einvernehmlichen Losungen zur Reaktivierung dieser Gebaude herbeige-
fuhrt werden.

e Quartier 31044 Am Stockpiper

Dieses Quartier besteht im Nordwesten aus einer lteren Einfamilienhausbebauung und
im Sudosten aus jungerem Geschosswohnungsbau. Auffallig hoch ist der Jugendquotient
mit 61,3 Prozent. Die Leerstandsquote bewegt sich zwischen 7,5 und 13 Prozent, vermut-
lich aufgrund einer insgesamt hohen Fluktuationsquote in diesen Gebauden. Moéglicher-
weise fuhren u. a. auch Investitionsstaus in einzelnen Wohnungen zu einer schwierigeren
Vermietungssituation basierend auf einem zu beobachtenden wiederkehrenden Eigenti-
merwechsel der Immobilienobjekte. Schwerpunktmafig beziehen sich die erhobenen Da-
ten auf die Bewohner des drei— bis viergeschossigen Gebdudekomplexes zwischen den
StralRen Am Stockpiper, Lerchen- und Amselweg, da der altere Siedlungsteil, in nordwest-
licher Lage, aufgrund seiner Einwohnerzahl eher von untergeordneter Bedeutung ist. Eine
erneute Begehung im Mai 2019 hat ergeben, dass der Leerstand auch in diesen Gebau-
dekomplex riicklaufig ist, jedoch sind noch immer Wohnungen leerstehend. Ferner wurden
in dem Quartier an der StralBe Am Stockpiper nach einem Abbruch zweier leerstehender
Wohngebaude 24 neue WE im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau errichtet, die im Friih-
jahr 2019 bezugsfertig waren und vollstéandig vermietet sind.

Das &uf3ere Erscheinungsbild des Quartiers stellt sich weitgehend geordnet dar. Lediglich
die im Innenhof des Mietgeschosswohnungsbaus gelegenen und zugehdérigen Griin- bzw.
Gartenflachen stellen sich insgesamt ungepflegter dar als das angrenzende Umfeld.

Hier besteht insofern Handlungsbedarf als die Entwicklung der Vermietung bzw. von Leer-
standen regelmaliig von der Stadtverwaltung zu beobachten und ggf. Kontakt zum Eigen-
timer der Objekte aufzunehmen ist. Die konkrete Ursache fir den auffélligen Leerstand
ware zu ermitteln und entsprechende Mal3nahmen wie Verbesserung der Standards wéren
umzusetzen.

Die Lage am Stadtrand fihrt zu einer weniger guten Erreichbarkeit von Nahversorgungs-
standorten. Kindertageseinrichtungen und Grundschulen sowie Spielplatze sind hingegen
in erreichbarer Néhe vorhanden.

e Quartier 31022 Zechensiedlung - nordlich Schachtstral3e

Dieses zwischen 1910 und 1914 errichtete Quartier ist Teil der seit 1985 unter Denkmal-
schutz stehenden Zechensiedlung. Auffallig ist der Gberdurchschnittlich hohe Jugendquo-
tient mit 46,6 Prozent.

Die Leerstandsquote lag 2011 zwischen 7,5 und 13 Prozent. Ursache dafir war die vorge-
sehene VerdulRerung des Gebaudebestands, die sich nicht umsetzen liel3 und folglich er-
neut zur Vermietung Ubergegangen wurde, sodass der Leerstand bis heute aufgehoben
wurde. Trotzdem bleibt die VerduRerung Ziel, wobei dies nur an private Einzelpersonen
erfolgen darf. Die insgesamt kleineren WohnungsgréRen zwischen 65 und 79 m? mit ent-
sprechenden Grundrissen kommen der kinftigen Entwicklung der Haushalte grundsatzlich
entgegen. Derzeit handelt es sich hier allerdings um ein Quartier, das insbesondere von
Familien mit Kindern bewohnt wird, obwohl die baulichen Voraussetzungen fur diese Ziel-
gruppe weniger geeignet sind.
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Das aufRere Erscheinungsbild des Quartiers stellt sich weitgehend geordnet dar. Das Woh-
numfeld hinterlasst allerdings einen eher tristen Eindruck, welches sich durch ein wenig mehr
Pflege auch attraktiver darstellen konnte.

Fir dieses Quartier ergibt sich eine gute Erreichbarkeit zu Nahversorgungseinrichtungen so-
wie zu Kindertagestatten, zur Grundschule als auch zu Spielplatzen.

Zusammenfassend zeigen die Ergebnisse der Quartiersanalyse, dass sich stadtebauliche
Missstéande im Stadtbild Ahlens nicht widerspiegeln. Eine vergleichsweise aufféllig hohe Leer-
standsquote, die einer weiteren Beobachtung durch die Verwaltung bedarf sowie in begriinde-
ten Fallen die Kontaktaufnahme zum Eigentimer erfordert, liegt weiterhin aktuell in dem drei—
bis viergeschossigen Gebaudekomplexes zwischen den StralRen Am Stockpiper, Lerchen- und
Amselweg vor sowie auf einem Abschnitt der NordstraRe mit sehr altem Baubestand. Die Leer-
stande sind u. a. auf Investitionsstaus zuriickzufiihren, denn notwendige Reparaturen unter-
bleiben, oftmals entspricht aber auch der Komfort bzw. der bauliche, energetische als auch
technische Standard der Wohnungen nicht mehr den heutigen Anspriichen. Diese Méangel-
Situationen bestatigen auch die seinerzeit zu einem Workshop eingeladenen Vertreter des
Mieterbundes OWL (Ostwestfalen-Lippe) aus wiederkehrenden Gesprachen mit den Mietern.

4. Der Wohnungsmarkt

4.1 Wohnungsbestand im Stadtgebiet Ahlen

Der Wohnungsbestand in Ahlen umfasste 2017 insgesamt 24.854 Wohnungen?’. Mehr als die
Halfte der Wohnungen und zwar 53,6 % (13.322 Wohnungen) befand sich in Ein- und Zweifa-
milienhdusern, die Wohnungen in Mehrfamilienhdusern nehmen einen Anteil von 42,4 %
(10.538 Wohnungen) ein.

Die vergleichbar grof3e Mittelstadt weist demgegeniber mit 45,3 % weniger als die Halfte der
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern bzw. gut die Halfte mit 50,7 % der Wohnungen
in Mehrfamilienhéusern auf. Fir NRW liegt der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhéausern bei 41,3 % und der in Mehrfamilienhdusern bei 54,4 %. Bei den restlichen Woh-
nungen handelt es sich um solche, die in Nichtwohngebauden, wie gewerblich genutzten Ge-
bauden, untergebracht sind.

Tab. 4: Wohnungsbestand 2017 in Ahlen, vergleichbar grofl3e Mittelstadt, NRW

Wohnungsbestand 2017/ Ahlen Mittelstadt NRW/
Wohnungen in in % in % in%

Ein- und Zweifamilienh&usern 53,6 45,0 41,3
Mehrfamilienh&usern 42,2 50,7 54,4

Quelle: IT. NRW

Beide Vergleichsraume weisen damit deutlich mehr Wohnungen in Mehrfamilienh&usern auf.
Dies liegt fur NRW insbesondere an den Ballungsraumen (Rhein-Ruhr), die i. d. Regel jeweils
Uber einen hohen Einwohnerbestand und damit verbundenen Bestand an Geschosswoh-
nungsbauten verfligen. Fir die vergleichbar groRe Mittelstadt (50.000 — 100.000 EW) kann in

27 IT.NRW, das gilt auch fur alle weiteren Daten auf dieser Seite
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den groReren und damit anders strukturierten Stadten als Ahlen, an der unteren Grenze des
Typs grol3e Mittelstadt, mit 52.530 Einwohnern in 2017, von einem groReren Bestand an Mehr-
familienhdusern zur Versorgung der Bevélkerung ausgegangen werden.

Ahlen ist im Stiden und Osten der Kernstadt stark gepragt durch die ehemaligen Bergarbeiter-
siedlungen, die i. d. Regel aus Einfamilienh&usern bestehen, urspriinglich vermietet wurden,
und seit langerem privatisiert werden, allerdings nur an Einzelpersonen.

Einhergehend mit dieser Entwicklung weist die stadteigene Baufertigstellungsstatistik in den
vergangenen funf Jahren deutlich mehr Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern als in Ein- und
Zweifamilienhausern auf. Dies liegt auch u. a. an der Versorgung der Seniorinnen und Senio-
ren, denn zahlreiche Wohneinheiten wurden in Alteneinrichtungen geschaffen.

Tab. 5: Wohnungen in Ahlen nach Anzahl der Rdume am 31.12.2017

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden

insgesamt Davon mit .... Raum/ Raumen
1 2 3 4 5
24.854 203 1.103 4.562 7.640 5.562

Quelle: IT.NRW, Statistische Berichte Wohnungsbestand in den Gemeinden NRWs am 31.12.2017

In der Stadt Ahlen sind 30 % der Wohnungen mit 4 Raumen, 22 % mit 5 RAumen ausgestattet.
Demzufolge weisen etwas mehr als die Halfte aller Wohnungen 4 und 5 Rdume auf. Damit
lasst sich auch die etwas groRRere durchschnittliche Wohnflache mit 93,2 m? pro Wohnung in
Ahlen erklaren, die geringfligig Uber beiden Vergleichsraumen Mittelstadt mit 92 m? und NRW
mit 90,4 m? liegt.

Fur die fur die ndchsten Jahre prognostizierten kleiner werdenden Haushalte und die damit
verbundene Entwicklung der Altersphasen (vgl. Abb. 9 und 10) ist davon auszugehen, dass
eine deutlich groRere Nachfrage nach kleineren Wohnungen mit bis zu 2 Raumen bedient
werden muss. Diese nehmen aktuell einen untergeordneten Anteil von 9,3 % am gesamten
Wohnungsbestand ein. Bis 2040 werden voraussichtlich 33 % der Bevolkerung der Alters-
gruppe Uber 60 Jahre angehoren.

Die Wohnflache je Person mit 44,1 m? liegt in Ahlen allerdings geringfiigig unterhalb der Werte
von NRW mit 45,3 und der Mittelstadt mit 46 m2. Das bestatigt die bisherige Entwicklung der
HaushaltsgroRen, die im Vergleich auch aufgrund der in Ahlen vorliegenden Sozialstruktur
etwas langsamer kleiner werden.

4.2 Offentlich geférderter Wohnungsbestand/ Wohnungsbestand der
Wohnungsbaugesellschaften - Expertengespréache?

Der Anteil der Wohnungen des o6ffentlich gefdérderten Mietwohnungsbestandes an allen
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ist in Ahlen vergleichsweise beachtlich. Dieser liegt mit
19,8 % deutlich Gber denen der vergleichbar grol3en Mittelstadt mit nur 10,7 % und dem Lan-
desdurchschnitt mit 9,4 %. Ahlen wird gepragt von einem etwas alteren Wohnungsbestand als
die Vergleichsraume. Der Anteil der Wohnungen, der vor 1970 errichtet wurde, betragt hier
58,9 %, in der vergleichbar groRen Mittelstadt 51,6 % und in NRW 54,3 %.

%8 Die Expertengespréche mit den drei in Ahlen vertretenen Wohnungsbaugesellschaften wurden im Mai 2019 gefihrt.
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Insgesamt umfasst der 6ffentlich geférderte Wohnungsbestand 2017 in Ahlen 2.079 Wohnun-
gen in Geschosswohnungsbauten, wahrend zuséatzlich 692 geférderte Wohnungen als selbst
genutztes Wohneigentum separat gelistet sind?°. In 2013 lag der Bestand noch bei 2.379 Woh-
nungen in Geschosswohnungsbauten und 852 Wohnungen als selbstgenutztes Wohneigen-
tum, sodass ein Riuckgang von 300 Wohnungen im Geschosswohnungsbau und von 160 im
selbstgenutzten Wohneigentum innerhalb von 4 Jahren zu verzeichnen ist, der i. d. Regel aus
dem Ablauf der Bindungsfrist resultiert.

Die Wohnungsbaugesellschaft ViVaWest unterhélt in Ahlen zum 01.05.2019 2.202 Wohnun-
gen mit einem Anteil an 6ffentlich geforderten Wohnungen von 47,1 %. Nahezu die Halfte aller
Wohnungen verflgt tber 3,5 Zimmer mit einer durchschnittlichen Wohnflache (WFL) von 65,4
m2. Etwas mehr als 25 % weist 4,5 Zimmer mit einer WFL von 80,1 m? auf und etwas weniger
als 20 % ist mit 2,5 Zimmern mit einer WFL von 53,4 m? ausgestattet.

Die durchschnittliche Miete aller Wohnungen betragt zum 01.05.2019 4,68 €/m?. Die Leer-
standsquote liegt mit 1,3 % im normalen Bereich. Im Vergleich zu 2014 hat VivaWest 230 WE
(9,5 %) veraulRRert. Dabei handelt es sich um Einfamilienhduser innerhalb der Zechensiedlun-
gen, die unter die Einzelprivatisierung fallen.

Die Bestandsqualitéaten sind gut, da bereits vor 20 bis 30 Jahren energetische Sanierungen
und Modernisierungen durchgefiihrt wurden, von denen noch heute profitiert wird. Es gibt
keine Brennpunkte. Regelmalige Modernisierungen ihres Gebaudebestands werden durch-
gefuhrt und in Zukunft folgen. Daneben kommt die aktuelle 6ffentliche Forderung zur Moder-
nisierung des Altbestands eher nicht in Frage, da in anderen Stadten teilweise negative Erfah-
rungen insofern gemacht wurden als die Anforderungen an die durchzufiihrenden Baumal3-
nahmen eine Zwischenumsiedlung der Bewohner zur Folge gehabt hatten. Dies ware nicht
mehr wirtschaftlich darstellbar gewesen. Einen angespannten Wohnungsmarkt konnten sie fur
die Nachfrage ihrer Wohnungen nicht bestétigen.

Kurzfristig beabsichtigt Vivawest, ihr brachliegendes Grundstiick an der Otto-Hue-Stral3e zu
bebauen. Neben 42 WE im Geschosswohnungsbau, sollen am Stegerwaldplatz 8 bis 10 Rei-
henhauser zur Vermietung im sozialen Wohnungsbau errichtet werden. In der Faustelstrale
auf dem noch unbebauten Grundstiick sollen 20 bis 30 kleine WE im frei finanzierten Woh-
nungsbau errichtet werden. Der Zeitpunkt der Bebauung steht bislang noch nicht fest.

Der gemeinnitzige Bauverein eG zu Ahlen verfiigt aktuell (Mai 2019) Gber einen Wohnungs-
bestand von 445 Wohnungen. Davon sind noch 94 (21,1 %) jingere Geb&aude in der Bindungs-
frist des offentlich geférderten Wohnungsbaus. Urspriinglich waren 75 % der Wohnungen 6f-
fentlich gefordert. Hierbei handelte es sich um Geb&ude der 1950-er und 1960-er Jahre, deren
Bindungsfrist zwischenzeitlich abgelaufen ist.

Von den 445 Wohnungen sind 44 barrierefrei, die Aufteilung nach Radumen ergibt sich wie
folgt:

37 1-Raum-Wohnungen
133 2-Raum-Wohnungen
232 3-Raum-Wohnungen

43 4-Raum-Wohnungen.

Rund 62 Prozent, also mehr als die Halfte der Wohnungen weisen mehr als 3 Raume auf.
Auch hier Uberwiegt der Anteil der gréReren Wohnungen.

Ab dem 01.07.2019 gehen 24 barrierefreie bezugsfertige Neubauwohnungen am Standort des
ehemaligen Kettelerhauses, SudstralRe Ecke Kolpingstral3e, in die Vermietung, sodass sich
der Bestand auf 469 erhoht. Im ersten Schritt der Vermietungsphase konnten zunachst 20

2 statistik NRW.Bank, Berichtsjahr 2013 fiir Ahlen
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Mieter gewonnen werden. Die Lage des Wohngebéaudes in der Innenstadt erweist sich fur die
nachfragende Klientel, tberwiegend Senioren, als optimal, da alle wichtigen Infrastrukturein-
richtungen ful3laufig erreichbar sind. Die Errichtung von weiteren Neubauten der vergangenen
Jahre wurden an den Standorten Westfalendamm 4 und Im Herbrand Ecke Rottmannstralle
vollzogen.

Drei Wohngebaude an der Stral3e Am Posthorn wurden in den vergangenen Jahren aufgrund
ihrer sehr ungunstigen Lage und unzureichenden Grundstiicks, welches sich als nicht entwick-
lungsfahig erwies, verauf3ert. Einem Abbruch von 24 WE an der StralRe Am Stockpiper folgte
der Verkauf der Grundstiicke mit dem Ergebnis, dass im Marz 2019 die Nachfolgebauten mit
ebenfalls 24 WE im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau bezugsfertig waren.

Die durchschnittliche Miete der Gebaude des gemeinnitzigen Bauvereins eG zu Ahlen betragt
zum 31.12.2018 5,08 €/m?. Werden die Hochpreissegmente der Neubauten herausgerechnet,
ergibt sich zum 31.12.2018 eine durchschnittliche Grundmiete von 4,70 €/m?2. Der Mietpreis
fir den Neubau an der SiidstralRe liegt bei rd. 8,50 €/m2. Leerstande ergeben sich lediglich
durch Instandsetzung oder umzugsbedingt bis zu 3 Monate, strukturelle Leerstande liegen
nicht vor. Insgesamt hat der Bauverein wenig Wohnungswechsel zu verzeichnen. Ein Grund
dafir liegt in der mietneutralen Modernisierung. Auch durchgefiihrte Wohnumfeldverbesserun-
gen fuhren regelmafig zur Wohnzufriedenheit der Mieter.

Auch der gemeinnttzige Bauverein eG zu Ahlen kann einen angespannten Wohnungsmarkt
fur ihre Mietwohnungen nicht bestétigen.

VeraulRerungen von bestehenden Gebauden sind nicht geplant, auch keine gréReren Sanie-
rungen im Bestand. Die nach 1950 erbauten Gebaude sind weitgehend in einem guten bis
sehr guten Zustand, da der Altbaubestand regelmafig instandgehalten wird. Eine Barrierefrei-
heit lasst sich fur den gemeinnitzigen Bauverein im Bestand grundsatzlich nicht wirtschaftlich
darstellen. Neben Instandhaltungsmafinahmen kommt die aktuelle 6ffentliche Forderung zur
Modernisierung des Altbestands nicht in Frage.

Langfristig ist bei den Geb&auden im Bereich der StralRen Am Posthorn/ Schwagersweg fir die
Altbauten eine Uberplanung angedacht. Es handelt sich um schlechte Bausubstanz, ungiins-
tige Grundrisse und sehr grof3e Garten. Ziel ist es, Uiber ein stadtebauliches Konzept eine bes-
sere Ausnutzung der Grundstticke durch neue WE zu erhalten. Vorgesehen ist ein sukzessiver
Abriss und Neubau. Alle Neubauten werden barrierefrei und teilweise behindertengerecht er-
richtet.

Hervorzuheben ist bei energetisch optimierten Neubauten (Niedrigenergieh&auser), dass die 2.
Miete (Nebenkosten fur Heizung/ Strom) pro Wohnung nur durchschnittlich rd. 20 € im Monat
betragt, wahrend Wohnungen in Altbauten noch mit 50 bis 70 € monatlich belastet sind.
Weiterer offentlich geférderter Wohnungsbau lasst sich bei der derzeitigen Mietstufe 2
(5,35 €/m?) fur den gemeinniitzigen Bauverein nicht wirtschaftlich darstellen.

Die Wohnungsbaugesellschaft LEG unterhalt in Ahlen aktuell 1.049 Wohnungen sowohl im
Norden (im Bereich Im Elsken 407 WE) als auch im Siidenstadtteil (z. B. Kastanienweg 250
WE) mit einem geringen Anteil von insgesamt nur noch 10 6ffentlich geférderten Wohnungen.
Die Wohnungen mit 2 bis 4 Zimmern liegen in einer GroRRe von 31 bis 74 m? vor. Der Uberwie-
gende Anteil besteht aus 3-Zimmer-Wohnungen. Im Durchschnitt sind die Wohnungen 60 m?
groR. Die Miete bewegt sich in Ahlen zwischen 5,04 und 6,16 €/m?. Im Durchschnitt betragt
der Mietpreis 5,82 €/m>.

Der Wohnungsbestand ist nicht barrierefrei. Es ist auch nicht beabsichtigt, dies im Bestand
durch bauliche Mal3nahmen zu erreichen. Modernisierungen oder Sanierungen haben nur
punktuell stattgefunden. Im Einzelfall, und zwar bei einem Wohnungswechsel, wird entschie-
den, in wie weit Handlungsbedarf vorliegt und welche baulichen Malinahmen unter Berlick-
sichtigung ihrer Mietpreispolitik vertraglich sind. Die Leerstandsquote umfasst aktuell 2,5 %
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und liegt damit im normalen Bereich. Ankaufe von weiteren Wohnungen sowie eine Nachver-
dichtung des Gebaudebestands haben in den vergangenen Jahren in Ahlen nicht stattgefun-
den und sind aktuell auch fur die Zukunft nicht geplant. Als Ansprechpartner hat die LEG zwei
Hauswarte und eine Person, die sich um die Vermietung kimmert, vor Ort im Blro an der
Einsteinstralle 11 im Nordenstadtteil.

Auch die LEG hat eine relativ starke Nachfrage nach kleinen und gro3en Wohnungen zu ver-
zeichnen, die nicht fur jeden Interessenten verfiigbar sind, sodass sich kinftige Mieter, die
eine kleine Wohnung suchen, auch fir 3-Zimmer-Wohnungen entscheiden. Wartelisten exis-
tieren auch fir diese Wohnungen nicht, da regelmaRig ein Angebot an Wohnungen vorgehal-
ten wird. Damit liegt auch aus den Erfahrungen dieser Wohnungsbaugesellschaft in Ahlen ein
entspannter Wohnungsmarkt vor und ist damit weit entfernt von den Verhaltnissen, wie sie in
Gutersloh, Bielefeld oder in den Ballungsraumen vorzufinden sind. Erwahnt wurde eine hohe
Fluktuation von rd. 12 %. Kiindigungsgrinde liegen insbesondere in Ortsveranderungen sowie
im Alter der Bewohner, die entweder in eine Altenpflegeeinrichtung ziehen oder versterben.

Sanierungen/ Modernisierungen in grof3erem Umfang sind aktuell fiir die n&chsten Jahre fir
den Gebaudebestand in Ahlen nicht vorgesehen, auch nicht mit 6ffentlich geférderten Mitteln,
um erneut in die Mietpreisbindung zu gehen. Die LEG greift landesweit bisher nicht auf dieses
Angebot zuriick.

Die wohnungssuchenden Haushalte innerhalb des Ahlener Stadtgebietes mit Anspruch auf
einen Wohnberechtigungsschein fir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau lagen im Jahr
2013 bei 242 und damit bei 1,05 % aller Haushalte. Im Jahr 2017 waren es nur noch 167
wohnungssuchende Haushalte insgesamt, obwohl 300 Wohnungen in dem Zeitraum aus
der Bindungsfrist fielen. Die kontinuierlich zuriickgehende Nachfrage in den vergangenen finf
Jahren lasst sich mit den in Ahlen relativ glinstigen Mieten im freifinanzierten Wohnungsbau
erklaren. Dies konnte die VivaWest im Gesprach mit der Verwaltung bestétigen. Differenziert
nach HaushaltsgréRen ergibt sich folgende Nachfrage nach offentlich geférdertem Wohnraum:

Tab. 6: Wohnungssuchende nach Haushaltsgrof3e 2013 bis 2018 in Ahlen

Zahl der Haushalte

Haushalte mit:

Wohnungssuchende

Haushalf[.e/ da\{on ak- 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
tuell in 6ffentlich ge-

forderter Wohnung

lebend

2013: 242/ 137 73 57 45 53 14
2014: 204/ 114 70 50 33 31 20
2015: 205/ 122 63 56 47 18 21
2016: 194/ 122 61 54 44 16 19
2017: 167/ 99 49 49 37 24 8
2018: 150/ 79 42 39 27 30 12

Quelle: Wohnungssuchenden Statistik Berichtsgemeinde Ahlen, 2013 bis 2018

Wie Tabelle 6 zu entnehmen ist, leben die wohnungssuchenden Haushalte bereits zu mehr
als 50 % im geférderten Wohnungsbau. Die Gberwiegenden Nachfrager bildet die Gruppe der
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1 Personen-Haushalte, gefolgt von den Haushalten mit 2 Personen. Dies resultiert aus der
Entwicklung der kleiner werdenden Haushalte. Die Hauptgriinde fir den Wohnungswechsel
liegen bei diesen Gruppen in zu hohen Neben- und Heizkosten sowie der unzureichenden
Lage der Wohnung. Die 3 bis 5 und mehr Personen-Haushalte streben einen Wohnungswech-
sel an, weil die aktuelle Wohnung zu klein ist oder aber die 2. Miete wie Neben- und Heizkosten
zu hoch sind®.

Bei einer vorliegenden Nachfrage von weniger als 1 Prozent aller Ahlener Haushalte nach 6f-
fentlich geférdertem Wohnungsbau sowie aufgrund der geschilderten Nachfrage der Woh-
nungsbaugesellschaften nach Wohnungen, die etwas mehr als ein Drittel des Mietwohnungs-
bestandes im Geschosswohnungsbau umfassen, kann bereits von einer weitgehend ausge-
wogenen Lage des Mietwohnungsmarktes ausgegangen werden. Gleichwohl wird der Bestand
alter, auch wenn nach Aussage der VivVvaWest fir einen Teilbestand noch lange Bindungsfris-
ten teilweise bis 2080 vorliegen, missen in den nachsten Jahren durch Entlassung aus der
Bindung, weitere Wohnungen im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau mit tberwiegend klei-
nen und wenigen sehr gro3en Wohnungen errichtet werden.

Die folgende Abbildung 11 zeigt eine Modellrechnung der NRW.Bank aus dem Jahr 2017 zum
preisgebundenen Mietwohnungsbestand (Anzahl Wohnungen) fiir 2030 und 2035 3. Dabei
wurde auf Basis der Wohnungsbestandszahlen aus dem Jahr 2017 hochgerechnet. Berlck-
sichtigt wurden auRerdem Wohnungen, die bis Juli 2018 bewilligt wurden. Grundlage sind die
der NRW.Bank bekannten Fristen tber den Ablauf der Sozialbindungen der bestehenden
Wohnungen. Demzufolge wird bis 2030 ein Rickgang um rd. 280 Wohnungen prognostiziert.
Zwischen 2030 und 2035 ist keine weitere Veranderung zu erwarten. Die Anzahl der Wohnun-
gen bleibt auf gleichem Niveau. Berticksichtigt wurde nicht der Zuwachs durch die zukinftige
Forderung von Sozialwohnungen. Diese werden die Rickgange des Bestandes zumindest
teilweise kompensieren. Moégliche vorzeitige Riickzahlungen von Férderdarlehen wiirden die
Bindungsdauer verkirzen und den zukinftigen Rickgang des preisgebundenen Mietwoh-
nungsbestandes beschleunigen.

Abb. 11: Modellrechnung zum preisgebundenen Mietwohnungsbestand (Anzahl der Wohnungen)

30 statistik NRW.Bank, Berichtsjahr 2013 bis 2018 fiir Ahlen
31 Ahlen Wohnungsmarktprofil 2018, NRW.Bank, S. 7
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Quelle: eigene Berechnungen der NRW.Bank Wohnraumférderung

4.3 Stadtisches Baulandangebot und Nachfrager

Die stadtische Liegenschaftsabteilung hat in den letzten 5 Jahren rd. 20 Baugrundstticke weit-
gehend durch Umnutzung mobilisieren kdnnen und veraulRert. Seit einigen Jahren wird eine
Liste an Interessenten, die ein Baugrundstiick fur ein Einfamilienhaus oder auch den Ge-
schosswohnungsbau suchen, in dieser Abteilung gefuhrt. Diese werden, soweit gewinscht,
bei jeder Vergabe angeschrieben, um sich fristgerecht bewerben zu kdnnen. Je nach Lage der
Grundstiicke gingen keine bis maximal rd. 15 Bewerbungen fir ein Grundstiick ein. Als Bei-
spiel sind einige Erfahrungen bei der Vermarktung aus den letzten Jahren anzufihren. So
fielen auf die beiden Grundsticke des ehemaligen Spielplatzes Nienkamp in Dolberg insge-
samt 11 Bewerber. Davon traten bislang 5 Bewerber, nachdem ihnen das Grundstiick zum
Erwerb angeboten wurde, aus unterschiedlichen Griinden von ihrer Bewerbung zuriick. Das
Verfahren ist bislang nicht abgeschlossen. Fur das ehemalige Spielplatzgrundstiick Am Post-
horn, das Grundstiick Dolberger Stral3e Ecke Im Hohen Kamp sowie die Flache der ehemali-
gen Klaranlage Sid ging jeweils nur eine Bewerbung ein. Ein Reihenendhausgrundstiick an
der Elisabeth-Tombrock-Straf3e (Vermarktung in 2016) konnte bis heute nicht vermarktet wer-
den. Die ehemalige Spielplatzflache Hammer Strafle Ecke Fritz-Reuter-Straf3e liel3 sich nach
einem erfolglos ausgegangenen Vergabeverfahren im Jahr 2016 aktuell zur Errichtung eines
Mehrfamilienhauses verauf3ern. Auch diese Erfahrungen der stadteigenen Vermarktung zei-
gen eine eher verhaltene Nachfrage, als einen UbermafRigen Bedarf an.

Die der stadtischen Liegenschaftsabteilung vorliegenden Listen der Interessenten fur Bau-
grundsticke in den kinftig zu vermarktenden Baugebieten Hases Wiese und Jahnwiese wer-
den jeweils kurz vor ihrer Vermarktung durch Abfrage nach weiterem Interesse an einem Bau-
grundstick aktualisiert, da auch aus Erfahrung mit den bereits durchgefiihrten Vermarktungen
deutlich mehr Interessenten vorliegen, als im Rahmen der Grundstiicksvergabe tatsachlich an
Bewerbungen eingeht.
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4.4 Miet- und Kaufpreise

Fur Ahlen liegt seit mehr als 5 Jahren kein amtlicher Mietspiegel mehr vor, sodass die Ermitt-
lung der Mietpreise durch die Expertengesprache der Wohnungsbaugesellschaften sowie auf
Grundlage von Daten der NRW.Bank aus der Wohnungsmarktbeobachtung erfolgte. Der
durchschnittliche aktuelle Mietpreis liegt bei den Wohnungsbaugesellschaften fur den Ge-
schosswohnungsbaubestand bei 4,68 bis 5,08 €/m? bzw. zwischen 5,04 und 6,16 €/m2. Neue,
hoherwertige Wohnungen werden durchschnittlich fir 8,50 €/m? vermietet, wahrend die
NRW.Bank aus ihrer Wohnungsmarktbeobachtung im Internet fiir Ahlen fiir das Jahr 2017 bei
der Wiedervermietung im Bestand 5,50 bis 6,00 €/m? (netto, kalt) ermittelte (vgl. Abb. 12).

Abb. 12: Mittlere Angebotsmiete: Wiedervermietung Bestand (nettokalt €/m?) 2017

keine Daten

[ | bis 4,50 €/m?
[l 4,50 bis 5,00 €/m2
5,00 bis 5,50 €/m?
5,50 bis 6,00 €/m?
6,00 bis 6,50 €/m?

[ 6,50 bis 7,00 €/m?
. mehr als 7,00 €/m?

Quelle: NRW.Bank Wohnungsmarktbeobachtung NRW, Ahlen Wohnungsmarktprofil Ahlen 2017, S. 30
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Fur den individuellen Wohnungsbau registrieren die Gutachterausschiisse den Durchschnitts-
preis fur baureifes Land zur Errichtung eines Einfamilienhauses in mittlerer Lage. In 2017 lag
der Durchschnittspreis in Ahlen bei 150 €/m?.

Abb. 13: Kaufpreise fiir unbebautes Land fir den individuellen Wohnungsbau 2017 (€/m?)

bis 50 €/m?2
bis 100 €/m?2
bis 150 €/m?2
bis 200 €/m?2
bis 250 €/m?2
bis 300 €/m?2
B mehr als 300 €/m?

Quelle: NRW.Bank Wohnungsmarktbeobachtung, Ahlen Wohnungsmarktprofil 2017, S. 28, Daten: Oberer Gutachterausschuss
NRW
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Fazit

Der Wohnungsmarkt in Ahlen, so haben die Auswertungen der Wohnraumstatistiken der
NRW.Bank sowie die Expertengesprache mit Vertretern der Wohnungsbaugesellschaften er-
geben, befindet sich im Gegensatz zu den gréReren Stadten und Ballungsraumen nicht in
einer angespannten Situation. Die Wohnungsbaugesellschaften bewirtschaften rd. 34 % der
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau innerhalb Ahlens und damit einen nicht unerheb-
lichen Anteil.

Dennoch kann derzeit die Nachfrage nach kleinen, barrierefreien Wohnungen fur Senioren
und junge Singles im unteren Preissegment sowie in geringem Umfang nach groReren Woh-
nungen fir Familien ab drei Kindern im Mietwohnungsbau nicht vollstandig bedient werden.
Auch Einfamilienhausgrundstiicke werden weiterhin nachgefragt. Dies resultiert einerseits.
aus den nach wie vor sehr giinstigen Finanzierungsbedingungen mit der Folge, dass z. B.
vergleichsweise mehr Menschen bereit sind, glinstige Kredite zur Errichtung eines Einfamili-
enhauses aufzunehmen als zu Zeiten eines ,normalen’ Zinssatzes. Andererseits bildet ein
Grundstiick/ Gebaude derzeit eine gute Wertanlage, zu der es wenig Alternativen gibt.

Diese Situation zeigt, dass der Wohnungsmarkt in Ahlen weitgehend ausgeglichen ist, denn
eine vollstandige auf die jeweilige Nachfrage abgestimmte Verfligbarkeit von Wohnungen gibt
es nicht.

Auch eine beim Kreis Warendorf zum Wohnungswesen durchgefiihrte Besprechung zu einem
Austausch der kreisangehdrigen Stadte im Mai 2019, auf der der stadtische Fachbereich 5 mit
einem Vertreter des Teams Wohnen und Asyl vertreten war, ergab, dass Ahlen im Vergleich
zu allen anderen Orten nur punktuell Probleme im Wohnungsmarkt aufweist und damit auch
keine wirklichen Versorgungsengpasse vorliegen. Lediglich eine kleine Gruppe von rd. 170
Wohnungssuchenden (unter 1 % gemessen an allen Haushalten) mit Niedrigeinkommen
hat Probleme, eine andere adaquate Wohnung zu finden (vgl. Tab. 6).

So waren 2018 12 Familien mit 5 und mehr Personen, weitgehend mit Migrationshintergrund,
wohnungssuchend gemeldet. Dariiber hinaus liegen lediglich die oben in Tabelle 6 erwéhnten
bei der NRW.Bank gelisteten Gesuche vor. Hieraus und aus der kinftigen Entwicklung der
Altersphasen innerhalb des Stadtgebietes lasst sich entnehmen, dass kurz- bis mittelfristig der
Bedarf an wenigen grof3en sowie an kleinen barrierefreien Wohnungen im unteren Preisseg-
ment im Geschosswohnungsbau gedeckt werden muisste. Dartiber hinaus gehende Wartelis-
ten fir Wohnungsinteressenten liegen nicht vor.

Das Team Wohnen und Asyl des stadtischen Fachbereichs 5 teilte mit, dass Ahlen mittlerweile
relativ gut mit barrierefreien Wohnungen ausgestattet sei. Dies wird auf die entsprechende
Bautatigkeit der letzten 15 Jahre zurtickgefihrt.

Die Leerstandsquote liegt in Ahlen im normalen Bereich. Das zeigt, dass stadtebauliche Miss-
stdnde in den Wohnquartieren nicht vorliegen. Lediglich punktuell und dies auch nur in sehr
geringem Umfang ergeben sich Leerstande durch Investitionsstau bzw. unterlassenen Sanie-
rungen/ Modernisierungen.

Der kiinftigen Abnahme an o6ffentlich geforderten Wohnungen sollte mit entsprechend neu zu
errichtendem sozialem Wohnungsbau entgegengetreten werden. Allerdings wird hier derzeit
die in Ahlen verbindlich einzuhaltende Mietstufe 2 als starkes Entwicklungshemmnis ange-
fuhrt, fr die es sich nicht wirtschaftlich bauen lasse. Auch die Berticksichtigung von sozialen
Vergabekriterien bei der Veraufl3erung von stadtischen Grundstiicken fur den 6ffentlich gefor-
derten Wohnungsbau kann die fur die Bauherren und kiinftigen Eigentimer einzunehmende
Miete in der Regel nicht kompensieren. Dieses Problem lieRe sich nur auf landespolitischer
Ebene l6sen.
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Insgesamt stellen sich sowohl die Miet- als auch die Kaufpreise fur Wohnungen bzw. Bauland
in Ahlen als moderat und angemessen dar. Es ist davon auszugehen, dass bei einem ange-
spannten Wohnungsmarkt die Preise deutlich héher lagen.

4.5 Entwicklung des kinftigen Wohnbauflachenbedarfs

Bisherige Prognose zu Wohneinheiten in Ahlen

Bei Betrachtung der rein rechnerischen Entwicklung von Wohneinheiten (WE) aus der stadt-
eigenen Baufertigstellung mit 425 WE im Zeitraum zwischen 2013 und 2017, im Vergleich zur
ermittelten Orientierungsgrof3e im Wohnbauflachenzielkonzept von Dezember 2015 von 660
WE bis zum Ende 2017, liegt ein rechnerisches Defizit von 235 WE, d.h. pro Jahr von 47 WE
vor. Zur Bewertung bzw. Einordnung dieses Ergebnisses ist noch einmal darauf hinzuweisen,
dass die in 2015 ermittelte Fluktuationsreserve unterhalb der Anzahl der Leerstéande lag, so-
dass sie theoretisch nicht als flachenrelevant zu bertcksichtigen war, sie dennoch, entgegen
der Vorgabe des zugrunde liegenden ISB-Modells, mit 714 WE in die Berechnung eingestellt
wurde und damit ein Maximalwert an WE bertcksichtigt wurde. Bei der Berechnung ohne Fluk-
tuationsreserve héatten lediglich 348 WE bis 2020 realisiert werden mussen, diese lagen noch
unterhalb der erfolgten Baufertigstellung von 423 WE bis 2017.

Die Fortschreibung bzw. Aktualisierung zum Flachenbedarf fir den Wohnungsbau fur die kom-
menden 10 Jahre bis 2030 soll die bislang prognostizierte Anzahl der bendtigten Wohnungen
Uberprifen und gegebenenfalls neu prognostizieren. Diese ergibt sich Uber die Zahl der zu
erwartenden Haushalte®? im Zieljahr 2030. Spatestens ab dem Jahr 2035 ist bundesweit von
einem erhohten Sterbelberschuss der Bevilkerung aus den geburtenstarken Jahrgangen
auszugehen, der auch nicht tiber Zuwanderungen ausgeglichen werden kann3,

Bei der Recherche aktueller Daten wird auf den Bestand und das Angebot von IT.NRW zu-
ruckgegriffen. Fur das Jahr 2017 fuhrt IT.NRW 52.530 Einwohner auf Basis der Bevolkerungs-
fortschreibung basierend auf der Volkszahlung 1987 und dem Zensus 2011 an. Die Haushalts-
grofze wird mit 2,21 angegeben.

Fur 2030 erwartet IT.NRW noch 48.796 Einwohner, weniger als bislang von IT.NRW prognos-
tiziert. Auf der Basis dieser Daten von IT.NRW erfolgt die orientierende Berechnung fir 2030.
Diese folgt dem Prinzip des von der Bezirksregierung Minster empfohlenen ISB-Modells, wel-
ches zur Bedarfsbestimmung von Wohnbauflachen folgende Komponenten zugrunde legt:

e Ersatzbedarf, der durch Abgadnge und Umnutzungen von Wohnungen im Bestand ent-
steht;

e Neubedarf, der durch die Veranderungen bei der Zahl der wohnungsnachfragenden
Privathaushalte verursacht wird,;

e Fluktuationsreserve, die Anzahl der Wohnungen im Basisjahr wird einmalig mit 3 Pro-
zent multipliziert und bildet damit eine Marktreserve fir einen entspannten Wohnungs-
markt.

Solche Modellrechnungen sind lediglich als Schatzungen einzustufen, die nur als Orientie-
rungsgrofen fur die Zukunft dienen kénnen. Bei solchen Prognosen ist es wichtig, flexibel zu
bleiben, da regelméaRig unvorhergesehene Ereignisse die Berechnungen in Frage stellen. Des-
halb sind Prognosen regelmaRig zu Uberprifen und ggf. anzupassen. So zeigte sich bereits
drei Jahre nach Wirksamwerden des Flachennutzungsplanes, dass sich die Prognose zur Be-
volkerungsentwicklung nicht bestétigt hat. Die reale Entwicklung zeigte deutlich mehr Verluste
auf als vorhergesagt (vgl. Wohnbauflachenzielkonzept von Dezember 2015).

%2 Die Ermittlung der Haushalte ist abh&ngig von der prognostizierten Haushaltsgréfe, die sich je nach Annahme als bedeu-
tende Stellschraube hinsichtlich des zu ermittelnden Flachenbedarfs erweist.

33 Telefonat am 20.05.2019 mit Dipl.-Ok. Mathias Giinter, pestel-institut, Hannover
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Im Folgenden werden die relevanten AusgangsgréRen fur die Abschatzung der Bedarfe fur
2030 ermittelt. Hierzu sind die Einwohner, die Anzahl der Haushalte und die Haushaltsgrof3e
im Basisjahr zu erheben sowie fiir den geplanten Zeithorizont 2030 auf Grundlage der Prog-
nosen der Einwohner und der Haushaltsgrol3e die Anzahl der sich daraus ergebenden Haus-
halte zu berechnen. In einer weiteren Tabelle ist der relevante Wohnungsbestand fiir das Ba-
sisjahr 2017 dargestellt. Dieser wird benétigt, um einen Abgleich zwischen den aktuell vorlie-
genden und den kiinftig zu erwartenden Haushalten durchzufihren.

Tab. 7: Berechnung der relevanten Ausgangsgréf3en

Stadt Ahlen
Einwohner zum 31.12.2017 (IT.NRW) 52.530
HaushaltsgréRe zum 31.12.2017 (Fortschreibung Zensus 2011) 2,21
Anzahl der Haushalte 2017 (1: 2) 23.769
Haushalte ohne eigene Wohnung 2017 (2,3 Prozent) in Abzug bringen 547
Relevante Haushalte (gerundet) 2017 23.222
Erwartete Einwohner zum 01.01.2030 (IT.NRW, Analyse 2014-2040) 48.796
Erwartete HaushaltsgrofRe 2030 (IT.NRW, Kreis WAF, Band 74, 2012) 2,17
Erwartete Haushalte 2030 22.487
Haushalte ohne eigene Wohnung 2030 (2,3 Prozent) in Abzug bringen 517
Erwartete relevante Haushalte 2030 (gerundet) 21.970

Tab. 8: Berechnung des relevanten Wohnungsbestandes 2017

Fortgeschriebener Wohnungsbestand zum 31.12.2017 (IT.NRW Landesdaten- 24.854
bank, 31.12.2017)
- Fluktuationsreserve (3 Prozent landesweiter Schatzwert) 746
- Zweit- und Ferienwohnungen (1,3 Prozent geschatzter Kommunalwert) 323
= Relevanter Wohnungsbestand zum 31.12.2017 23.785

Die nachfolgend zu berechnenden Bedarfe zur Ermittlung einer GréZenordnung fir die Bereit-
stellung weiterer Wohnbauflachen basieren auf der vorgeschlagenen Methode des ISB 3.

Ersatzbedarf

Der Bedarf an Wohnungen, der durch Abgange im Prognosezeitraum entsteht, wird Ersatzbe-
darf genannt. Er entsteht durch Abriss, Zusammenlegungen und Umwidmungen von beste-
henden Wohnungen. Fir den Ersatzbedarf wurde bislang eine jahrliche Quote von 0,2 bis 0,4
Prozent des Wohnungsbestandes angesetzt. Aus Griinden der Nachhaltigkeit und des Res-
sourcenschutzes sei ein Ersatzbedarf auf Neubauflachen kaum weiter zu rechtfertigen, so die
Ausfihrungen im Abschlussbericht des ISB. Der Ersatz fur einen Wohnungsabgang kénne
durchaus am Ort des Abgangs durch die Errichtung einer neuen Wohnung realisiert werden.
Die Begrindung der Planung fir einen geringen Ersatzbedarf liege in der Vermeidung der
Siedlungsauflockerung sowie im sparsamen Umgang mit der FlAcheninanspruchnahme. Dem-
zufolge legt das ISB-Modell 0,2 Prozent zugrunde. Der Ersatzbedarf ergibt sich aus Tabelle 9.

Fluktuationsreserve

Um eine angemessene Marktreserve fir einen entspannten Wohnungsmarkt zu berticksichti-
gen wird die Anzahl der Wohnungen im Basisjahr 2017 einmalig mit 3 Prozent multipliziert (vgl.
Tabelle 9). Der ISB weist weiter darauf hin, dass bei Vorlage der Daten zu Leerstédnden auf

34 Vgl. “Bedarfsberechnung fiir die Darstellung von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) und Gewerbe- und Industrieansied-
lungsbereichen (GIB) in Regionalpldnen®, Abschlussbericht Oktober 2012, Lehrstuhl und Institut fiir Stadtbauwesen und Stadt-

verkehr (ISB) RWTH Aachen, Prof. Dr. Ing. Dirk Vallée u. a., im Auftrag der Staatskanzlei des Landes NRW, Stadttor 1, 40219

Dusseldorf, Kap. 2.3, S. 12 ff. Diese Methode wird von der Bezirksregierung Munster angewandt.
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Basis des Zensus 2011 ein Abgleich mit der errechneten Fluktuationsreserve erfolgen muss.
Nur dann, wenn die Fluktuationsreserve Uber der Anzahl der Leerstande liegt, ist sie als fla-
chenrelevant zu beriicksichtigen. Mit diesem Ansatz werden keine Qualitatskriterien in dem
von ISB entwickelten Modell beriicksichtigt. Ein solcher Ansatz verfolgt vor allem das Ziel einer
nachhaltigen Flachenpolitik und der Leerstandvermeidung bzw. —reduzierung. Sollten qualita-
tive Grunde die Ursache fir Leerstédnde sein, musste Ziel sein, die Ersatzbauten auf den vor-
handenen Flachen zu realisieren. Die Fluktuationsreserve ergibt sich ebenfalls aus Tabelle 9.

Neubedarf

Der Neubedarf ergibt sich aus der Veranderung der Zahl der wohnungsnhachfragenden Privat-
haushalte im Prognosezeitraum®. Allerdings wird auch hier davon ausgegangen, dass 20 Pro-
zent des Neubedarfs durch Nachverdichtungen und Umwidmungen im Bestand realisiert wer-
den konnen (Innenentwicklung). Das zugrunde gelegte ISB-Modell I1asst Uberhénge in die Be-
rechnung einflie3en. In folgender Tabelle wird anhand des zugrunde gelegten ISB-Modells der
Wohnbauflachenbedarf wie folgt prognostiziert.

Tab. 9: Berechnungen Ersatzbedarf, Fluktuationsreserve und Neubedarf in WE

Relevanter Ersatzbedarf 2030: relevanter Wohnungsbestand 2017: 618
23.785, 0,2 Prozent p.a. x 13

Relevante Fluktuationsreserve zu relevante Wohnungen (2017) 0
23.785 x 3 Prozent = 714, Abgleich mit Leerstdnden auf 2017 714
IT.NRW: 238, Ergebnis >0, damit flachenrelevant, (isB-Modell . 21),

Relevanter Neubedarf: relevante erwartete HH 2030: 22.487 - rele- 0
vante HH 2017 23.222 = - 735 — Uberhang -735

2030

Ersatzbedarf: 618 WE
Fluktuationsreserve: 714 WE
Neubedarf: -735WE

Summe 597 WE

Die Berechnungen auf Grundlage des ISB-Modells zeigen, dass bei den prognostizierten
HaushaltsgroRen der Neubedarf fiir 2030 bereits einen Uberhang an Flachen erzeugt. Diese
Ergebnisse spiegeln den prognostizierten Bevoélkerungsrickgang wider, der auch trotz kleiner
werdender Haushalte keinen rechnerischen Neubedarf an Wohnbauflachen mehr auslosen
kann®*. Die Berechnungen zum Ersatzbedarf hingegen ergeben einen positiven Wert. Die
Fluktuationsreserve wird in die Berechnung eingestellt, da sie hoher ausfallt als die geringe
Leerstandsquote aus 2017.

Die oben durchgefiihrten Rechnungen beschreiben die mogliche Nachfrage nach Wohnein-
heiten fur den Zeithorizont 2030. Die Ergebnisse zeigen, dass sich die Entwicklung der Nach-
frage rucklaufig entwickeln wird. Basierend auf dem Ausgangsjahr 2017 ergibt sich demgemar
eine Nachfrage von insgesamt 597 WE. Aufgrund des vorliegenden Defizits Ende 2017 von
237 WE®" (47 WE pro Jahr zu wenig) sind insgesamt 834 WE bis 2030 herzustellen. Das sind
rd. 64 WE pro Jahr. Wére, wie das ISB-Modell es vorsieht, im Wohnbauflachenzielkonzept
2015 die Fluktuationsreserve auf Null gesetzt worden, waren 709 WE weniger in die Berech-
nung eingegangen und es lage damit kein Defizit bis 2017 vor. Bis 2020 hatte die Berechnung

3 Vgl. Institut fir Landes- und Stadtentwicklung 2005, S. 38
% Das Forschungsinstitut Empirica hat bereits fiir den Zeitraum 2019 bis 2022 eine zuriickgehende Neubaunachfrage prognos-
tiziert, da die Zahl der Einwohner in allen ihren Szenarien mittelfristig riicklaufig ist, Quelle: Bau.NRW - 1+2/2019
87 Baufertigstellungsstatistik der Stadt Ahlen, eigene Erhebungen im Zeitraum 01.01.2013 bis 31.12.2017: Errichtung von 425
WE, Zielzahl war 660 WE — 423= 237 WE als Defizit
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lediglich 348 WE ergeben. Die stadteigene Baufertigstellung zwischen 2013 und 2017 flhrt
423 WE an.

Die bauliche Entwicklung der stadteigenen Auswertung der jahrlichen Entwicklung des Ein-
und Zweifamilien- sowie des Mehrfamilienhausbaus zeigt, dass zwischen 2013 und 2017
durchschnittlich 85 WE pro Jahr errichtet wurden. Wahrend davon im Zeitraum von 2013 bis
2017 108 WE auf Ein- und Zweifamilienh&auser zuriickzufihren sind, konnten 315 WE in Mehr-
familienhausern geschaffen werden. Dies bestatigt den Nachholbedarf im Geschosswoh-
nungsbau, von dem im Wohnbauflachenzielkonzept von 2015 ausgegangen wurde.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die durchschnittliche Bauintensitdt nach Gebaudearten fir
Ahlen im Vergleich zur groRen Mittelstadt auf. Diese setzt die Baufertigstellungen eines Zeit-
raumes in Bezug zum Wohnungsbestand zu Beginn dieses Zeitraums (z. B.: Durchschnitt der
Jahre 2015 bis 2017 in Bezug auf den Wohnungsbestand des Jahres 2014). Die dunkelblauen
Balken zeigen an, wie hoch die Bauintensitat fur Mehrfamilienh&user in den letzten 3 Jahren
im Durchschnitt pro Jahr gewesen ist. Ein Wert von 0,1 bedeutet, dass der Bestand im Be-
trachtungszeitraum durchschnittlich 0,1 Prozent gewachsen ist. Je héher der Wert, desto star-
ker ist der Bestand gewachsen. Dies bestéatigt die Erhebung der oben dargestellten stadteige-
nen Baufertigstellungsstatistik, dass die Uberwiegenden Wohneinheiten in den vergangenen
Jahren in Mehrfamilienhdusern errichtet wurden. Insbesondere zwischen 2015 und 2017 wur-
den vergleichsweise viele Wohneinheiten innerhalb dieser Geb&audeart errichtet.
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Abb. 14: Durchschnittliche Bauintensitat nach Gebaudeart (% pro Jahr)

GGK 50.000 bis 100.000 Einwohner

Ahlen | I

]

0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8

Hin Mehrfamilienhdusern 2015-2017 ®in Mehrfamilienhdusern 2008-2017

in Ein- und Zweifamilienhdusern 2015-2017 in Ein- und Zweifamilienhdusern 2008-2017

Quelle: NRW.Bank Wohnungsmarktbeobachtung NRW, Ahlen Wohnungsmarktprofil Ahlen 2017,Daten IT.NRW S. 12

Nach dem Beschluss zum Wohnbauflachenzielkonzept, im Zeitraum vom 01.01.2016 bis
13.05.2019, wurden gemal} stadtischer Erhebung 163 neue Wohneinheiten auf Standorten
genehmigt und weitgehend fertiggestellt, auf denen zuvor insgesamt 40 WE durch Abbriche
beseitigt wurden. Interessant ist dabei die Entwicklung der Verdichtung, die das Vierfache her-
vorgebracht hat. Dies liegt zum einen an Wohnbaustandorten, deren Grundstiicke bislang un-
tergenutzt waren, wie an der Straf3e Auf dem Westkamp mit bislang 2 Gebauden mit zusam-
men 12 WE. Nach dem Abbruch wurden 4 neue Wohngebaude mit insgesamt 40 WE errichtet.
Des Weiteren sind 3 Abbriiche mit insgesamt 3 WE am Westfalendamm Ecke Friedrich-Ebert-
Stral3e zu verbuchen, denen demnéchst in 5 Neubauten 38 WE gegentiberstehen. Zum ande-
ren lasst sich die starke Verdichtung mit der Entwicklung auf dem industriellen Altstandort Ge-
ringhoff an der Bismarckstral3e/ Lutkeweg/ Nordstral3e erklaren. Hier gab es lediglich 1 WE,
die mit dem Abbruch des Areals weichen musste, wéhrend 54 neue WE hier Platz finden konn-
ten.
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Beispiele fur gelungene Nachverdichtungen im Rahmen der Innenentwicklung:

Geringhoff-Quartier: Lutkeweg Bismarckstralie

Wohnquartier: Auf dem Westkamp
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Neubebauung Auf der Geist Offentlich geférderter Wohnungsbau
Am Stockpiper

Neubebauung Im Herbrand

5.  Wohnbauflachenpotenziale im Stadtgebiet

Die Uberarbeitung der Wohnbauflachenpotenziale erfolgt auch weiterhin unter der Beachtung
der einleitenden Worte des § 1a Abs. 2 des Baugesetzbuchs, dass mit Grund und Boden spar-
sam umgegangen werden soll und im Weiteren die Wiedernutzbarmachung von Flachen durch
die Nachverdichtung und andere MalRnahmen der Innenentwicklung hervorhebt.
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Nach durchgefuhrter Aktualisierung der erforderlichen Eckdaten mit Ermittlung des kinftigen
Bedarfs an der Bereitstellung weiterer Wohnbauflachen sowie aufgrund der Erfahrungen wah-
rend der Umsetzung des bisherigen Wohnbauflachenzielkonzeptes erfolgt nunmehr die Aktu-
alisierung der vorhandenen Wohnbauflachenpotenziale (Karten 13 und 14). Die bislang durch-
gefuhrte und in der Umsetzung befindliche Strategie der Innenentwicklung wird, u. a. aufgrund
von aufgezeigten Mobilisierungshemmnissen sowie aufgrund der Nichtverfliigbarkeit grofRerer
privater unbebauter Flachen, um die Betrachtung und Bewertung von Potenzialflachen am
Siedlungsrand im AuR3enbereich erganzt. Damit soll den Anforderungen an der Bereitstellung
von Wohnraum langerfristig begegnet werden, sodass ein adaquates Angebot an potenziellen
Flachen fur Einfamilienh&user und Geschosswohnungsbauten angeboten werden kann.

Zur Bereitstellung weiterer Wohnbauflachen erfolgte eine systematische Uberpriifung auf noch
unbebaute Flachen innerhalb des bebauten Stadtgebietes sowie im AufRenbereich, angren-
zend an das Siedlungsgeflige, die sich fur eine kinftige Wohnbebauung eignen wiirden. Die
im Ergebnis ermittelten Flachen stellen sich planungsrechtlich sehr unterschiedlich dar und
werden dementsprechend bewertet und fur die weitere Vorgehensweise kategorisiert. Diese
im Folgenden abgebildeten funf Flachenkategorien sind im MaRstab 1 : 5.000 kartografisch®
dargestellt und sollen als Steuerungskonzept im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung
dienen. Auch die noch verfligbaren Baullicken werden im Einzelnen erganzend dargestellt.

Mobilisierungshemmnisse eigentumsrechtlicher Art wurden (mit tlw. Ausnahme von Flachen
der Flachenkategorien IV und V) fur die potenziellen Flachen im Vorfeld ausgeraumt, indem
eine personliche Eigentiimerbefragung erfolgte und nur solche Flachen berticksichtigt werden,
die bis 2030 auch tatsachlich vermarktbar sein werden.

Kategorisierung der Potenzialflachen

- Baulicken § 30 BauGB
- Bauliicken § 34 BauGB

- |-Flache liegt im Innenbereich, es besteht Baurecht nach §8 30 oder 34 BauGB

- lI-Flache liegt im Innenbereich, befindet sich im Umbruch, nicht erschlossen, Bedarf eines Be-
bauungsplanes

- lll-Flache liegt im Innenbereich, nicht erschlossen, Bedarf eines Bebauungsplanes

- IV-Flache liegt im AuRRenbereich, als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan (FNP) darge-
stellt, nicht erschlossen

- V-Flache ist nicht als Wohnbauflache im FNP dargestellt

Daruber hinaus wurde die durchschnittliche Anzahl an mdglichen zu realisierenden Wohneinheiten auf
den einzelnen potenziellen Flachen lberschlagig ermittelt und als ergdnzende Information in die Karten
eingetragen. Mit der Bewertung vorrangig zu mobilisierende Flachen’, erhalten diese Prioritat bei ihrer
Entwicklung.

Die oben aufgefuihrten Baulliicken® sind Gegenstand des stadtischen Baullickenkatasters
und verteilen sich Uber das gesamte Stadtgebiet. Sie erhalten héchste Prioritat bei einer Neu-
bebauung, da sie sofort verflighar und bebaubar sind. Die Baulicken befinden sich weitge-
hend in Privateigentum, gleichwohl dirfen sie tber das 6ffentliche Kataster zum Verkauf an-
geboten werden. Planungsrechtlich sind die unbebauten Grundstiicke entweder nach § 34
BauGB “im Zusammenhang bebauter Ortsteile“ zu beurteilen oder aber sie liegen innerhalb

38 Karten mit Darstellung der Wohnbauflachenpotenziale sind im Anhang einzusehen.

3 Das Baulandkataster wurde 2012 von der Verwaltung erstellt. Im 4. Quartal, vor seiner Ver6ffentlichung, erfolgte gem. § 200
(3) BauGB eine offentliche Bekanntmachung auf Dauer eines Monats mit dem Hinweis auf das Widerspruchsrecht des Grund-
stuckseigentiimers. Die Praxis zeigte aber, dass viele Grundstuckseigentimer, die ihr Widerspruchsrecht in 2012 nicht in An-
spruch nahmen, dennoch kein Interesse an einer Verauf3erung ihres Grundstuicks hatten bzw. haben, sodass im September 2014
eine personliche schriftliche Befragung aller betroffenen Eigentimer erfolgte. Eine positive Riickmeldung erhielt die Verwaltung
lediglich fur insgesamt 46 Baullicken. Hinzuzurechnen sind die Bauliicken der Neubaugebiete innerhalb von Bebauungsplénen,
die jeweils aus einer Hand vermarktet werden. Gleiches wurde fir die Potenzialflachen | bis Il durchgefihrt, die nicht am Sied-
lungsrand liegen.
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eines Bebauungsplanes gem. § 30 BauGB. Zwischenzeitlich sind zahlreiche Bauliicken be-
baut worden und werden demzufolge nicht mehr abgebildet.

Potenzialflachen der Kategorie | sind gro3er als eine Bauliicke, liegen im Innenbereich und
befinden sich entweder innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes oder sind im Zusam-
menhang bebauter Ortsteil zu beurteilen. Auch in diesem Fall ist eine Bebauung sofort mog-
lich.

Alle weiteren Potenzialflachen der Kategorie 1lI-V missen zunachst planungsrechtlich aufbe-
reitet werden, bevor sie einer Bebauung zugefuhrt werden kénnen.

Hierzu gehort die im Innenbereich liegende fir eine Bebauung interessante Flachenkategorie
I, die durch eine abgéngige bzw. an Bedeutung verlorene Nutzung charakterisiert ist. Stadte-
bauliche Griinde sprechen fir eine zeitnahe Nachnutzung, um weitere bebaute Brachen in-
nerhalb des Stadtgebietes zu vermeiden. Dartiber hinaus eignen sie sich aufgrund ihrer Lage
und Umgebungsnutzung fir eine wohnbauliche Nachnutzung. Aufgrund der Grél3e der Flache
fehlt es an einer (verkehrlichen) Erschliel3ung dieser Flachen, sodass ein Bebauungsplanver-
fahren die notwendigen Voraussetzungen dafir schaffen kann.

Die Flachen der Kategorie lll innerhalb des Siedlungskérpers sowie in den Ortsteilen sind
unbebaut und bendtigen aufgrund ihrer Grof3e das notwendige Planungsrecht durch Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes. Dariiber erhélt die Flache die erforderliche verkehrliche und
technische ErschlieBung. Der Vorteil dieser Flachen gegeniber der in Siedlungsrandlagen
(wie Kategorie 1V) ergibt sich aus der Infrastrukturausstattung. Sie liegen innerhalb der bereits
vorhandenen ErschlieBungsnetze.

Die bisher beschriebenen Bauliicken und die Flachenkategorien | - lll unterstitzten die ange-
strebte Innenentwicklung und sind vorrangig, soweit sich Angebot und Nachfrage decken, in
der Vermarktung zu bertcksichtigen (vorrangig zu mobilisierende Flachen).

Die Flachen der Kategorie IV mit ihrer Lage am Siedlungsrand stellen sich zwar im Flachen-
nutzungsplan als gréRere zusammenhangende Wohnbauflachen dar, befinden sich im AulRen-
bereich und stehen in der planungsrechtlichen Aufbereitung und einer baulichen Entwicklung
hinten an. Dies insbesondere vor dem Hintergrund der eingangs aufgezeigten Problematik zur
Auslastung der technischen Infrastruktur bei dem prognostizierten Bevolkerungsriickgang.
Mdglicher Leerstand innerhalb des Innenbereiches als Folge ware nicht akzeptabel, sodass
diese Flachen derzeit fliir eine wohnbauliche Entwicklung grundsatzlich eher weniger geeignet
sind.

Die letzte Flachenkategorie V liegt sowohl im Innen- als auch im Auf3enbereich und ist im
Flachennutzungsplan nicht als Wohnbauflache sondern als Griinflache bzw. Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt®. Eine Mobilisierung dieser Flachen héatte das aufwandigste plane-
rische Verfahren zur Folge, und zwar eine Anderung des Flachennutzungsplanes und darauf
aufbauend die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Auch diese Voraussetzungen fiihren
grundsétzlich zu einer insgesamt geringen planungsrechtlichen Eignung fir die Aufbereitung
von Wohnbauflachen.

Die Flachenkategorien | bis V spiegeln den rein planungsrechtlichen Status wider. Bei der
oben bereits erwdhnten Suche nach einer grol3eren zusammenhéngenden Wohnbauflache im
Westen des Stadtgebietes, die in dem Stadtteil nur im Auf3enbereich gefunden werden kann,
wurden die drei dort abgebildeten gréReren Flachen der Kategorie IV (Walstedder Stralie,
Hammer Strafle/ Richterbach) und V (Hohle Eiche) gegeniibergestellt und neben der pla-
nungsrechtlichen Beurteilung auch nach anderen fur die Standorte bedeutsamen Kriterien
Uberpruft.

0 bie Flache fur die Landwirtschaft stidlich des Vorhelmer Wegs ist im Regionalplan als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbe-
reich und damit nicht als ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Eine Darstellung als ASB ware Voraussetzung fir
eine Darstellung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan.
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Diese drei potenziellen Flachen wurden den zustandigen Mitgliedern des Stadtplanungs- und
Bauausschusses in einer Arbeitssitzung am 10.12.2018 im Detail vorgestellt. Die Flache Hohle
Eiche der Kategorie V eignet sich nicht nur aufgrund ihrer ruhigen und damit attraktiven Lage
fur eine wohnbauliche Entwicklung, sondern insbesondere aufgrund ihrer Eigentiimerstruktur,
da sich die Flache lediglich im Eigentum einer Person befindet, die sich bereit erklart hat, die
Flache an die Stadt zu verauf3ern. Die beiden anderen Flachen umfassen jeweils mehrere
Eigentiimer, von denen einige signalisierten, weder eine Wohnbauflachenentwicklung zu un-
terstltzen, noch die Flache an die Stadt Ahlen zu verkaufen. Damit lasst sich eine optimale
bauliche Entwicklung, insbesondere was den Zuschnitt sowie die Wirtschaftlichkeit der Er-
schlieBung beider Plangebiete betrifft, auf diesen Flachen nicht umsetzen. Die Flache Hohle
Eiche der Kategorie V erfordert zwar zunachst eine Flachennutzungsplananderung, die jedoch
nach Aussage der Bezirksregierung kein Problem darstellt, da sich die Flache im Regionalplan
im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) befindet und sich demzufolge als Wohnbauflache im
Flachennutzungsplan darstellen I&sst.

Ferner sind die flr eine Wohnbauentwicklung geeigneten kleineren stadtischen Flachen in
Form eines roten oder grinen X dargestellt. Wahrend die rot gekennzeichneten veraullert
werden konnten, befinden sich die griin dargestellten in der Vergabevorbereitung.

In nachfolgender Ubersicht (Tab. 10) sind alle Potenzialflachen der Kategorie | bis V innerhalb
der Kernstadt, getrennt nach Stadtteilen, zusammengefasst. Tabelle 11 umfasst die Kernstadt
und die beiden Ortsteile mit gleichen Parametern. Die jeweilige Grol3e der Potenzialflache so-
wie die dort moglichen Wohneinheiten werden dargestellt.

Eine dritte Ubersicht (Tab. 12) nimmt die Anzahl der Bauliicken auf, differenziert nach Stadt-
teilen innerhalb der Kernstadt und nach Ortsteilen. Die zugehdrigen Kartenlibersichten sind im
Anhang zu finden.

Die nachfolgenden Tabellen zeigen das Potenzial an Wohnbauflachen innerhalb des Ahlener
Stadtgebietes auf.
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Tab. 9: Potenzialflachen nach Stadtteilen

Potenzialflachen-

Kategorie

Ahlen-Nord

Ahlen-Ost

Ahlen-Sid

Ahlen-West

Gesamt

Ge-
samt

Grofie
in ha

WE

Grofie
in ha

WE

GrofR
ein
ha

WE

Grole
in ha

WE

Grole
in ha

WE

| Flache liegt im
Innenbereich, es
besteht Baurecht
nach § 30 oder §
34 BauGB

1,348

43

1,186

78

0,594

21

3,356

120

6,484

262

Il Flache liegtim
Innenbereich, be-
findet sich im
Umbruch, nicht
erschlossen, Be-
darf eines Bebau-
ungsplanes

1,547

39

2,994

75

4,541

114

Il Flache liegt im
Innenbereich,
nicht erschlos-
sen, Bedarf eines
Bebauungspla-
nes

2,039

41

2,039

41

IV Flache liegt
im AulRenbereich,
als Wohnbaufla-
che im FNP dar-
gestellt, nicht er-
schlossen

2,854

57

6,733

135

2,586

52

9,209

166

21,382

410

V Flache ist nicht
als Wohnbaufla-
che im FNP dar-
gestellt

5,055

100

3,676

70

8,731

170

Gesamt

10,804

239

12,952

329

3,180

73

16,241

356

43,177

997

Quelle: eigene Berechnungen, Mai 2019
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Tab. 10: Potenzialflachen nach Ortsteilen

Potenzialflachen- Ahlen, Stadt Dolberg Vorhelm Gesamt | Gesamt
Kategorie GroRe in WE | GrolRe | WE | GroRBe | WE | GroRein WE
ha in ha in ha ha

6,484 | 262 - - 1,804 48 8,288 310

| Flache liegt im
Innenbereich, es
besteht Baurecht
nach § 30 oder §
34 BauGB

Il Flache liegt im
Innenbereich, be-
findet sich im Um-
bruch, nicht er-
schlossen, Bedarf
eines Bebauungs-
planes

Il Flache liegtim
Innenbereich,
nicht erschlossen,
Bedarf eines Be-
bauungsplanes

IV Flache liegtim
AuRRenbereich, als
Wohnbauflache im
FNP dargestellt,
nicht erschlossen
V Flache ist nicht
als Wohnbaufla-
che im FNP dar-
gestellt

Gesamt 43,177 | 997 | 2,187 35 5,229 | 114 50,593 1146

4,541 | 114 - - 0,512 8 5,053 122

2,039 41 | 2,187 35 0,549 11 4,775 87

21,382 | 410 - - 2,364 a7 23,746 457

8,731 | 170 - - - - 8,731 170

Quelle: eigene Berechnungen Mai 2019

Tab. 11: Bauliicken gem. 88§ 30/ 34 BauGB nach Stadt- und Ortsteilen

Baulticken | Ahlen- | Ahlen- | Ahlen- | Ahlen- | Vorhelm | Dolberg | Gesamt
Nord Ost West Sud

8§ 30 1 2 2 - 3 - 8
BauGB

34 BauGB 3 7 - 3 3 5 21
Gesamt 4 9 2 3 6 5 29

Quelle: eigene Berechnungen Mai 2019

Den Tabellen 9 und 10 ist differenziert zu entnehmen, dass die Stadt Ahlen auch langerfristig
Uber Flachenpotenziale in ausreichendem Umfang verfligen wird. Mit insgesamt rd. 50,6 ha
Flache innerhalb des Stadtgebietes stehen ihr umgerechnet fir eine weitere wohnbauliche
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Entwicklung Uberschlagig rd. 1.150 Wohneinheiten* zur Verfiigung. Erganzend werden 29
Baulticken, die sofort bebaubar sind, angeboten.

Die bislang favorisierte Innenentwicklung und Nachverdichtung fuhrte in den vergangenen
Jahren dazu, dass von den urspriinglich ermittelten 96 Baullicken im Zielkonzept von 2015
zwischenzeitlich 60 Grundstiicke bebaut werden konnten. Dies ist als ein sehr positives Er-
gebnis hinsichtlich der Ausnutzung vorhandener Infrastrukturen und der Auswirkungen auf das
Stadtbild innerhalb der bebauten Siedlungslage zu werten. Diese Grundstiicke wurden regel-
mafig durch ihre Baufertigstellungen stadtebaulich aufgewertet mit einem positiven Effekt auf
das umgebende Wohnumfeld. Hatte in den vergangenen Jahren ein neues Baugebiet im Au-
Renbereich zur Entwicklung angestanden, wére die Bebauung von Bauliicken als auch von
kleineren unbebauten Flachen in dem vorliegenden Umfang nicht ansatzweise umgesetzt wor-
den. Viele Brachflachen wirden dem Stadtbild und dem jeweils unmittelbaren Wohnumfeld
der benachbarten Bewohner schaden.

Den prognostizierten 597 WE vom 01.01.2018 bis 31.12.2030 plus Nachholbedarf bis 2017
von 237 WE, also insgesamt 834 WE stehen den aktuell Uberschlagig ermittelten rd. 1.180
WE als Wohnbauflachenpotenziale gegentber. Fir die gréReren potenziellen Wohnbaufla-
chen wurden in Karte 13 und 14 i. d. Regel herkdmmliche Einfamilienhausgebiete zugrunde
gelegt. Demzufolge wurden die darin vermerkten Wohneinheiten auch daftir berechnet. Ziel ist
es aber, je nach Investor und Entwicklung der einzelnen Flachen, auch Mehrfamilienh&duser in
diesen Gebieten errichten zu lassen, insbesondere vor dem Hintergrund, der Nachfrage nach
kleinen preisgunstigen Wohnungen nachzukommen. Demzufolge wird die Anzahl der WE ein-
zelner Potenzialflachen wahrscheinlich grof3er ausfallen als bisher hier in den Karten ange-
nommen, sodass das Angebot an potenziellen Flachen bis 2030 ausreichen wird. Die in beiden
Karten dargestellten Potenzialflachen sind lediglich eine Momentaufnahme aus April/ Mai
2019. Es ist auch fur die Zukunft davon auszugehen, wie die Erfahrungen der Vergangenheit
zeigen, dass sich weitere nicht vorhersehbare Verénderungen in den Flachenentwicklungen
innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches durch Verkaufe/ Umnutzungen/ Umstrukturierun-
gen bis 2030 ergeben werden.

Darlber hinaus existieren faktisch weitere Baullicken, die einer Vermarktung in den nachsten
10 Jahren nicht zur Verfigung stehen, aber dennoch fur den Eigenbedarf, gegebenenfalls
auch zu einem spéteren Zeitpunkt, entwickelt werden kénnen. Damit ergibt sich ein unbekann-
tes Potenzial, was erganzend zur Verfigung steht.

Damit die Stadt Ahlen hinsichtlich der kiinftigen Versorgung sowohl quantitativ als auch quali-
tativ mit ihrem Angebot an Wohnbauflachen gut aufgestellt ist, erfolgte eine weitere Bewertung
der Flachen insofern, als vorrangig zu mobilisierende Potenzialflachen ermittelt wurden. Diese
Flachenkategorie mit Uberwiegender Lage innerhalb des Siedlungskorpers wird den kurz- bis
mittelfristig zu erwartenden Bedarf decken kénnen*?. Dabei handelt es sich um aktuell nach-
folgende Flachen der Tabelle 12 innerhalb der Kernstadt sowie der Ortsteile Vorhelm und Dol-
berg in Tabelle 13. Im Einzelnen stellt sich die Verteilung der unterschiedlichen Kategorien wie
folgt dar:

Wahrend innerhalb der Kernstadt alle vorrangig zu mobilisierenden Flachenkategorien vertre-
ten sind, verfigt Dolberg nur Uber ein grofReres Baugebiet der Kategorie I, d. h. die Inan-
spruchnahme durch eine Wohnbebauung fur diese Flachen ist in Kiirze moglich. Die Herstel-
lung der ErschlielBung sowie die Vermarktung der stadteigenen Baugrundstiicke sind fur Au-
gust 2019 vorgesehen. Sofort bebaubar sind noch 5 Bauliicken, die Uber das entsprechende
Planungsrecht verfigen. Hinsichtlich der Grof3e des Ortsteils lasst sich dieses Angebot als

41 bie Anzahl der Wohneinheiten (WE) ergibt sich in Abhangigkeit der planungsrechtlichen Ausnutzung. Diese orientieren sich
an der bisherigen baulichen Dichte und unterscheidet Einfamilienhausgebiete mit 20 WE/ha, Mehrfamilienhausgebiete auRer-
halb des Stadtkerns mit 50 WE/ha und Geschosswohnungsbau im Kerngebiet mit 100 WE/ha. Dabei handelt es sich um eine

grobe Uberschlagige Berechnung.

42 Hierzu liegen Steckbriefe im Anhang des Wohnbauflachenzielkonzeptes 2015 vor.
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zunachst ausreichend bezeichnen, im Falle einer ziigigen Vermarktung von Hases Wiese
stande noch eine zentral gelegene Flache zur Verfligung, die jedoch noch landesplanerisch
entwickelt werden musste. Vorhelm hingegen verfligt Uber Potenziale der Kategorien | bis IV
und weitere 6 Baullicken, sodass auch dort ein ausreichendes Angebot zur sofortigen Bebau-
ung vorliegt.

Innerhalb der Kernstadt ergibt sich die Verteilung der Baullicken auf die Stadtteile wie folgt.
Wahrend der Ahlener Westen noch Uber ein Baullickenpotenzial fur 2 WE verfugt, kann der
Osten Baugrundstiicke fur 9 WE anbieten, demgegeniber lassen sich im Norden- und Stden-
stadtteil 4 und 3 Bauliicken nachweisen. Ein regelméfig zu aktualisierendes Baulandkataster,
das bei der Stadt Ahlen eingesehen werden kann, steht den Blrgerinnen und Birgern zur
Verflgung®.

Die der Stadt aktuell bekannten geplanten Wohneinheiten innerhalb des Stadtgebietes lassen
sich den nachfolgenden Tabellen entnehmen:

Tab. 12: Ubersicht tiber geplante Wohneinheiten (WE) in der Kernstadt, 26.04.2019

Baugebiete, Bebauungsplane Anzahl WE in Planung | Umsetzung

Hammer Stral3e - Lodenkemper 22 2019
Jahnwiese 12 2019/20
Handkamp (Bodenuntersuchungen abwarten) 39 2022
Richard-Wagner-/ Robert-Koch-Stral3e 18 2019
Stegerwaldplatz 10 2019/20
Feldstralle 27 2022
Baubetriebshof 70 - 100 2021/22
Baugebiet im Westen Hammer Str./ Walsted- 65 bzw. 100 2021/22
der Str./ Hohle Eiche

Franz-Liszt-Weg 8 2020
Konrad-Adenauer-Ring Ecke Parkstral3e 12

Einzelgrundsticke

Geringhoff-Quartier Liutkeweg Ecke Nord- 16 2019/20
stral3e

SudstralRe, ehem. Kettelerhaus 24 2019
Am Stockpiper 24 2019
Hansjakobstralie 22 2019
2 Spielplatze (Im Altefeld/ Borsigweq) 3 2019/20
Hela Rennbahn, Fritz-Reuter-Stral3e 24 2019/20
Knappenweg/ Wichern-/ HansastralRe 45 2019/20
Otto-Hue-StralRe 42 2019/20
Westfalendamm/ Friedrich Ebert-StralRe 27 2019
Schorlemer/ Hammer Stral3e 12 2019
Ehemalige Klaranlage Suid, Zum Richterbach 1 2019/20
135

Gemmericher Stralle 24 24 2019/2020
Wichernstral3e 8 2020
WeststralRe 12 2019/2020
Pattenmeicheln 6 2019
Einzelgrundstiicke mit insgesamt 18 2019/2020
Summe 591 his 656 bis 2022

3 Das Baulandkataster lasst unter folgendem Link abrufen http://www.ahlen.de/bauen/stadtplanung/wohnbaugrundstuecke/
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Tab. 13: Ubersicht (iber geplante Wohneinheiten (WE) in Vorhelm und Dolberg, 26.04.2019

Baugebiete, Einzelgrundsticke Anzahl WE in Planung Umsetzung
Vorhelm

Erweiterung Dornbreede, Im versunkenen 5 2019
Garten

Glatzerstral3e westlich Friedhof 3 2019
Zur Alwine 5 2019
Muhlenstral3e 8 2019/20
Summe 21 2019/20
Dolberg

Hases Wiese 35 2019/2020
Summe 35 2019/2020
Summe WE Vorhelm und Dolberg 56

Summe WE Kernstadt, Vorhelm, Dolberg 647 bis 712 bis 2022

Diese bis 2022 prognostizierten 647 bis 712 herzustellenden WE zum Stand 26.04.2019 ge-
ben einen ersten Orientierungsrahmen der angestrebten Hochbaumafnahmen. Da gemani
IT.NRW spatestens ab 2025, tlw. auch bereits eher ab 2020, aufgrund der prognostizierten
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung eine deutlich ricklaufige Nachfrage nach Wohnbau-
flachen einsetzen wird, kommt die aktuell prognostizierte Entwicklung von WE bis 2022 der
zunachst noch hohen Nachfrage in der ersten Halfte der 2020-er Jahre sehr entgegen. In der
2. Halfte wird die Nachfrage deutlich abschwachen und damit einhergehend riicken Bestands-
pflege und -entwicklung wieder starker in den Fokus.

Differenziert betrachtet werden aufgrund der noch verbliebenen Anzahl an verfugbaren Bau-
lucken und der aufgezeigten Prognosemodelle, moderat, innerhalb integrierter und zentraler
Lagen, weitere Flachen fir neue Wohnbaugrundstticke in den kommenden Jahren entwickelt.
Zur nachfragegerechten Deckung des Bedarfes sollte das Angebot sowohl Flachen fir den
Geschosswohnungsbau mit tberwiegend kleinen und wenigen sehr gro3en Wohnungen als
auch fur den Einfamilienhausbau umfassen.

Neben der bislang zielstrebig verfolgten und erfolgreichen Innenentwicklung und Nachverdich-
tung ist es nun vertretbar, eine weitere gro3ere zusammenhangende Flache im AulRenbereich
im Westen des Stadtgebietes als Wohnbaugebiet fur den Ein- und Zweifamilienhausbau sowie
den Geschosswohnungsbau vorrangig zu entwickeln.

6. Zielkonzept fur die kinftige Wohnbaulandausweisung

Die Ergebnisse zur Wohnbaulandausweisung in 2015 fihrten dazu, dass sich die Entwicklung
neuer Bauflachen vorrangig auf die Potenziale im Innenbereich fokussierte und die Bertick-
sichtigung von Wohnbauflachen an den Siedlungsrandern des Ahlener Stadtgebietes zur wei-
teren Bedarfsdeckung stadtebaulich nicht gerechtfertigt werden konnte. Wie die Ausfiihrungen
in den vorangegangenen Kapiteln gezeigt haben, war diese Vorgehensweise fir die Stadtent-
wicklung und das Stadtbild Ahlens zielfihrend. Hatte eine Flache am Siedlungsrand entwickelt
werden konnen, ware die Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung nicht in dem
Mal3e erfolgt mit den fir die Stadtentwicklung und das Stadtbild verbundenen negativen Aus-
wirkungen.

Ein wichtiges Ergebnis der Uberarbeitung ist die Feststellung, dass Ahlen nicht von einem
angespannten Wohnungsmarkt betroffen ist. Neben der Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir
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Ein- und Zweifamilienhéuser liegt eine starke Nachfrage nach kleinen preisglinstigen und bar-
rierefreien Wohnungen vor sowie eine geringe Nachfrage nach grof3en Wohnungen ab 5 Per-
sonen. Beide WohnungsgrofRen konnen aktuell nicht in ausreichendem Umfang am Markt an-
geboten werden, sodass die Nachfrager derzeit in grof3eren bzw. zu kleinen Wohnungen le-
ben.

In der hiermit vorliegenden Uberarbeitung und Anpassung an den prognostizierten Bedarf er-
halt die Innenentwicklung nach wie vor Prioritat, da noch nicht alle Potenziale in integrierter
Lage ausgeschopft wurden, gleichwohl ist beabsichtigt, ein Wohngebiet an der bebauten Pe-
ripherie im Westen der Kernstadt fur die nachgefragten Bauformen zu entwickeln.

Daneben ist auch fir den zukinftigen Handlungsrahmen weiterhin die Bestandspflege und
Bestandsentwicklung, wie auch die aktuell gefiihrten Gesprache mit den Wohnungsbauunter-
nehmen zeigten, ein wichtiger Faktor zur Erhaltung des stadtischen Wohnungsbestandes.

6.1 Bestandspflege und -entwicklung

Ein wesentliches Handlungsfeld innerhalb des Siedlungskdrpers stellen weiterhin die Wohn-
quartiere mit ihnren Wohnungsbesténden dar. Der damals durchgefiihrte und punktuell aktuali-
sierte Quartierscheck hat ergeben, dass sich keine erkennbar negativen Entwicklungen wie
stadtebauliche Missstande abzeichnen. Im Gegenteil, die im Jahr 2011 erhobenen Leerstande
sind ricklaufig. Vereinzelte Leerstande wurden nur noch im Quartier Amselweg/ Am Stock-
piper in dem dort vorhandenen groéReren drei- bis viergeschossigen Gebaudekomplex sowie
auf der NordstralBe erhoben. Die Leerstande in der Zechensiedlung wurden zwischenzeitlich
durch Anderung der Vermarktungsstrategie aufgehoben.

Veranderungen werden sich kiinftig, aufgrund der sehr unterschiedlich strukturierten Quar-
tiere, auf kleinraumiger Ebene vollziehen und verschiedene Wohnungsbestande werden in
unterschiedlicher Weise betroffen sein.

Die Gesprache mit den Wohnungsbaugesellschaften, die gut ein Drittel der Wohnungen im
Geschosswohnungsbau und in den Zechensiedlungen bewirtschaften, haben gezeigt, dass in
den vergangenen Jahren innerhalb ihrer Quartiere weitgehend regelméfig Modernisierungs-
mafnahmen durchgefiihrt wurden, sodass sich auch der Altbestand (berwiegend in einem
ordentlichen bewohnbaren Zustand befindet. Auch Mal3nahmen zur Verbesserung des Woh-
numfeldes wie z. B. im Bereich Beckumer Strale/ Selma-Englisch-Stra3e/ HarkortstraRe/
Halskeweg oder auch die geplante und offentlich geférderte Mal3inahme im Ahlener Stiden im
Bereich Fohrenweg, Kastanienweg tragen zur Bestandspflege und —entwicklung bei. Auch fur
die Zukunft sind weitere Instandhaltungs-/ Modernisierungsmaflinahmen vorgesehen, aller-
dings wird dazu nicht auf das Angebot der 6ffentlichen Foérderung fiir den Bestand zuriickge-
griffen, da teilweise negative Erfahrungen hinsichtlich der durchgefiihrten Mal3nahmen vorlie-
gen und diese sich damit als wenig attraktiv herausgestellt haben. Stattdessen wirde dann
eher ein Abbruch und Neubau greifen.

Auch fur die nicht im Eigentum von Wohnungsbaugesellschaften befindlichen Wohngeb&ude
gilt es, die Quartiere weiterhin zu beobachten und im Bedarfsfall Ma3nahmen einzuleiten. Dies
betrifft alle Eigentimer gleichermalien, die ggfs. in engem Kontakt zur Stadtverwaltung ge-
meinsam nach Losungen suchen sollten.

Als mdgliche MaRnahmen lassen sich bauliche Anpassungen durch Wohnungsmodernisierun-
gen oder auch durch Umbau zur Anderung von WohnungsgréRen und —zuschnitten umsetzen.
Bei Anpassungen im Bestand lasst sich ein weiteres Handlungsfeld insofern bedienen, als
grundlegend umzubauende bzw. zu sanierende und zu modernisierende Wohnungen das An-
gebot an nachgefragten kleineren (mit Einschrankungen, da im Bestand keine barrierefreien
Umbauten erfolgen) und wenigen grof3en Wohnungen durchaus sinnvoll erganzen kénnen.
Fehlende Wohnungen fur Familien mit drei und mehr Kindern kénnen z. B. durch Zusammen-
legung von zwei kleineren Wohnungen gewonnen werden.
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Die schon seit einem langeren Zeitraum laufende VeraufRerung von Einfamilienhausern in den
Zechensiedlungen an private Einzelpersonen kommt zahlreichen Familien, die bereits ein Ge-
baude erworben haben, sehr entgegen.

6.2 Innenentwicklung durch Neubebauung

Ziel ist und bleibt es, alle sinnvollen Nachverdichtungspotenziale innerhalb des bebauten Sied-
lungskorpers auszuschopfen und den Landschaftsraum zu schonen. Demgemal hat das
Wohnbauflachenzielkonzept aus Dezember 2015 Uber die Veroffentlichung der tber das
Stadtgebiet verteilten Baulliicken seine Zielsetzung, die favorisierte Innenentwicklung durch
Baultickenschlie3Bungen und weitere Nachverdichtung im Bestand unterstitzt. So konnten z.
B. von den 96 noch verfiigbaren Baullicken 67 geschlossen werden, so dass nunmehr noch
29 verflgbar sind. Ebenso stellten die aufgegeben rd. 10 stadtischen Spielflachen des Spiel-
flachenentwicklungskonzeptes aus 2016 weitere potenzielle Wohnbauflachen der Nachver-
dichtung dar. Diese stadtischen Grundstiicke sowie weitere nicht mehr benétigte innerstadti-
sche Einzelflachen wie z. B. am Wendehammer des Amselwegs oder an der Dolberger Stral3e
Ecke Im Hohen Kamp konnten nahezu alle verauf3ert werden. Die verwaltungsseitige Unter-
suchung zu den nicht mehr bendétigen Aktionsflachen im Stadtgebiet ist bislang nicht abge-
schlossen. Auch daraus werden sich weitere potenzielle Baugrundstiicke ergeben. Der Ab-
schluss dieses Konzeptes mit einem Beschluss des Rates ist bislang nicht bekannt, genauso
wenig wie der Umfang an Grundstiicken.

GroRere unbebaute sowie Flachen im Umbruch, bei denen die Nutzung aufgegeben wurde,
stellen ein bedeutendes Entwicklungspotenzial fir die Innenentwicklung und Nahverdichtung
dar. Allerdings traten bei ErschlieBung des Gebietes Jahnwiese Entwicklungshemmnisse auf,
sodass die Vermarktung dieser Baugrundstiicke durch die stédtischen Liegenschaften fur das
2. Halbjahr 2019 avisiert wird. Die Entwicklungshemmnisse der Flache Handkamp konnten
aufgrund fehlender weiterer Untersuchungen bislang nicht beurteilt werden, sodass es diese
zunachst abzuwarten gilt, bevor sich eine Aussage zur weiteren Vorgehensweise treffen lasst.
Das Baugebiet Alte Gartnerei musste ebenfalls von Bodenbelastungen befreit und soll zum
Herbst 2019 vermarktet werden.

Im Ortsteil Dolberg konnte bereits eine gré3ere Flache im Innenbereich von der Stadt mobili-
siert werden, indem sie erworben und bauleitplanerisch entwickelt wurde, sodass in Kirze die
ErschlieBung vorgenommen und zeitgleich die Vermarktung nach den stadtischen Vergabe-
kriterien eingeleitet werden kann.

Far die nicht erschlossenen Flachen der Kategorie Il und Il im Innenbereich, wie die Flachen
alter Baubetriebshof an der Alte Beckumer Stral3e und die der ehemaligen Paul-Gerhardt-
Schule im Osten der Kernstadt wird das entsprechende Planungsrecht vorbereitet.

Auf diesen innerhalb des Siedlungsgefiiges gelegenen Flachen konnten bzw. kdnnen die Be-
darfe an Neubebauungen weitgehend erfillt werden, da sie mit der Umgebungsnutzung in
Einklang zu bringen waren bzw. sind. Vorteilhaft in diesen Situationen ist i. d. Regel der Ruck-
griff auf vorhandene Infrastrukturen, d. h., diese Flachen liegen in der Nahe von Kindertages-
statten, Schulen sowie Versorgungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs und dar-
Uber hinaus innerhalb der vorhandenen Erschliel3ungs-, Ver- und Entsorgungsnetze, sodass
eine Erweiterung am Siedlungsrand damit bislang umgangen werden konnte. Positiv wirkt sich
diese Entwicklung auch auf das Stadtbild aus, denn brachliegende Flachen werden reaktiviert
und damit lasst sich auch fir die Umgebung i. d. Regel eine Aufwertung erreichen.

Darlber hinaus gibt es im Innenbereich Flachen, die im Bebauungsplan zwar als Wohngebiet
festgesetzt sind, die jedoch in Privateigentum stehen und derzeit fir eine Wohnbaulandent-
wicklung nicht verfligbar sind und bislang auch nicht als Potenzialflache dargestellt werden.
Es bleibt zu hoffen, dass diese Flachen zuklnftig fur eine Baulandnutzung mobilisiert werden
koénnen.
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Ein weiteres wichtiges Handlungsfeld ist die kiinftige Versorgung mit Wohnraum flr stationar
Pflegebedurftige, die auf externe Einrichtungen angewiesen sind. GemaR der Fortschreibung
des Berichtes zum Wohnen im Alter mit Gemeinschaft und Sicherheit' aus August 2016 der
Leitstelle Alter werden in Ahlen des Fachbereichs 5 und Alter und Soziales e.V. werden stati-
onare Pflegeplatze auf langere Sicht in ausreichendem Umfang angeboten. Die in diesem Zu-
sammenhang bislang angestrebte quartiersnahe Versorgung im Innenbereich wird, so das Fa-
zit des Berichtes, weitestgehend umgesetzt. Jedes Bauvorhaben, dass Alteneinrichtungen
zum Gegenstand hat, wird von dieser Leitstelle vorab entsprechend gepruft, um Fehlentwick-
lungen vorzubeugen.

6.3 Entwicklung im Auf3enbereich

Neben der Mobilisierung gréerer innerstadtischer Flachen im Norden, Osten und Stidwesten
der Kernstadt soll auch eine groRere Wohnbauflache im Westen der Kernstadt angeboten
werden, die hier aufgrund fehlender Flachenpotenziale im Innenbereich nur am Siedlungsrand
liegen kann. Dazu wurden drei potenzielle Flachen der Kategorie IV und V auf ihre Eignung
Uberprift, in dem sie nach planungsrechtlichen, stadtebaulichen und eigentumsrechtlichen Kri-
terien bewertet wurden**,

Die noérdlich gelegene Flache Hohle Eiche hat sich im Vergleich zu den stdlich davon gelege-
nen Flachen Walstedder Stra3e/ Avermannskamp sowie Hammer Stral3e/ Richterbach als be-
sonders geeignet fur eine Wohnbaulandentwicklung herausgestellt und soll vorrangig bauleit-
planerisch entwickelt werden. Ein- und Zweifamilienhauser sowie Mietwohnungen im Ge-
schosswohnungsbau sollen hier umgesetzt werden. Der Vorteil dieser Flache liegt fur die Ver-
waltung nicht nur in ihrer stadtebaulichen Eignung sondern auch darin, dass sie sich im Eigen-
tum nur einer Privatperson befindet und damit in vollem Umfang verfligbar ist. Darlber hinaus
hat diese Privatperson ihre Bereitschaft zur VerauRerung an die Stadt (iber eine Absichtser-
klarung zugesichert, sodass die Kommune die Flachen entwickeln und damit auch erschliel3en
kann.

44 vgl. Bewertungstabellen im Anhang

o1



Luftbildausschnitte und Bebauungskonzepte der Wohnbaupotenzialflachen im Westen der Kernstadt:

Hohle Eiche
il =)

Hohle Eiche

Walstedder Stral3e/ Avermannskamp

52




Hammer StraBe / Richterbach

Hammer StrafRe/ Richterbach
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Damit ist es der Verwaltung maoglich, Uber das Bebauungsplanverfahren Einfluss auf den je-
weiligen Umfang an Flachen fir Ein-/ Zweifamilienhauser sowie Geschosswohnungsbauten
zu nehmen und entsprechend ihrer Vergabekriterien die VeraulRerung der Baugrundstiicke
durchzufiihren. Mit dieser Vorgehensweise werden die Grundstiicke insbesondere fur Fami-
lien mit Kindern attraktiv.

Die anderen beiden Flachen setzen sich aus Grundstiicken mehrere Eigentiimer zusammen.
Im Rahmen der Abfrage nach Einbringung ihrer Grundstiicke in eine wohnbauliche Entwick-
lung zeigten nicht alle Eigentiimer ihre Bereitschaft dazu. Die damit verbundenen Mobilisie-
rungshemmnisse erschweren die Entwicklung dieser Flachen.

Im Rahmen der weiteren Wohnbauentwicklung im Westen der Stadt ist fir die Flache Hammer
Stral3e/ Richterbach die Mobilisierung der aktuell nicht zur Verfiigung stehenden Grundstlcke
voranzutreiben.

Die darUber hinaus vorhandenen potenziellen Wohnbauflachen der Kategorien IV und V am
Rand des Siedlungskorpers lassen sich erst dann entwickeln, wenn die Innenentwicklung,
auch der grélReren Flachen im Osten weitgehend abgeschlossen ist. Die Flachen am Sied-
lungsrand sind i. d. Regel aufwandiger herzustellen und mit umfangreichen Ma3nahmen zum
Infrastrukturausbau zur Erschlie3ung und den nach sich ziehenden kostenintensiven Unter-
haltungsmalinahmen sowie mit einem Verlust an Landschaftsraum verbunden.

7. Fazit und Ausblick

Die vorliegende Aktualisierung des Wohnbauflachenzielkonzeptes zur weiteren Ausweisung
von Wohnbauflachen hat gezeigt, dass Ahlen laut der Berechnung aus dem Wohnbauflachen-
zielkonzept von 2015 zwar ein Defizit von 235 WE bis 2017 aufweist, wobei jedoch zu beriick-
sichtigen ist, dass die damals ermittelte Fluktuationsreserve von 714 WE in den Bedarf ein-
floss, obwohl diese nicht flachenrelevant war. Demzufolge lage bei Beachtung dieser Vorge-
hensweise rein rechnerisch aktuell kein Defizit vor.

Den oben prognostizierten 597 WE vom 01.01.2018 bis 31.12.2030 plus Nachholbedarf bis
2017 von 237 WE, also insgesamt 834 WE stehen den aktuell tberschlagig ermittelten rd.
1.180 WE als Wohnbauflachenpotenziale im Stadtgebiet gegeniiber. Damit werden ausrei-
chend Wohnbauflachen fir eine bedarfsgerechte Entwicklung im Wohnbauflachenziel-
konzept vorgehalten.

Der Rickblick auf die Bevolkerungsentwicklung hat gezeigt, dass sich der mit dem Zuzug von
Gefllchteten zu verzeichnende Bevilkerungsanstieg zwischen 2013 und 2016 seit 2017 wie-
der umkehrt und ricklaufig darstellt. Laut IT.NRW-Prognose wird die Bevélkerungsentwick-
lung auch bis 2030/ 2040 abnehmen.

Des Weiteren haben die Dialoge mit den in Ahlen vertretenen Wohnungsbaugesellschaften
sowie die aktuell stattgefundene Besprechung beim Kreis Warendorf zur Wohnungsmarktsitu-
ation der kreisangehdrigen Stadte gezeigt, dass von einem angespannten Wohnungsmarkt in
Ahlen nicht die Rede sein kann. Fir Ahlen liegt ein weitgehend ausgewogener Wohnungs-
markt vor, in dem lediglich punktuell Bedarfe nicht gedeckt werden kdénnen, fur die es gilt, ein
entsprechendes Angebot zu schaffen. Die erforderlichen kleinen, barrierefreien und kosten-
gunstigen Wohnungen, insbesondere fir die altere Generation sowie tiberdies die nachgefrag-
ten wenigen groRen Wohnungen sind bei den kinftig zu errichtenden Mietwohnungsbauten
besonders zu berticksichtigen.

Die mit den Wohnungsbaugesellschaften geflihrten Gespréache zeigten dariiber hinaus, dass

weder eine UberméaRige Nachfrage nach Wohnraum, noch Wartelisten von Wohnungssuchen-
den vorliegen. Im Gegenteil, in der Regel fihren sie immer noch ein Angebot an Wohnungen.
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Die Leerstandsquote bewegt sich auf normalem Niveau, welche u. a. fir Umzlge, Moderni-
sierungen bzw. Sanierungen bendtigt wird.

Bei Erstvermietung in einem Neubau, so berichtete der Bauverein, melden sich zunachst zahl-
reiche Interessierte, die aber oftmals nur aus Neugierde erscheinen, um sich die Wohnungen
lediglich anzuschauen, aber nicht mit dem Ziel, spéter einen Mietvertrag abzuschlielRen. Dem-
zufolge werden die verfiigbaren Wohnungen beim ersten Besichtigungstermin nicht in Ganze
vermietet, dies gelingt dann aber spatestens bis zum Zeitpunkt der Fertigstellung mit Bezug
der Wohnungen.

Auch der Rickgang der wohnungssuchenden Haushalte mit Wohnberechtigungsschein
zwischen 2013 und 2017 von 1,05 % auf 0,67 % aller Haushalte*® untermauert die Feststel-
lung, dass Ahlen nicht durch einen angespannten Wohnungsmarkt gekennzeichnet wird.

Das Mietpreisniveau fur den Geschosswohnungsbau bewegt sich auf niedrigem Niveau zwi-
schen 4,68 und 6,16 €/m?, das den Bewohnern mit eher niedrigem Einkommen entgegen-
kommt. In Ahlen kann auch im herkdmmlichen Mietwohnungsbau bislang glinstig gewohnt.
Auch dies ist ein Indikator fUr einen nicht angespannten Wohnungsmarkt. Ein angespannter
Wohnungsmarkt wiirde sich in h6heren Mietpreissegmenten prasentieren.

Trotz prognostizierter riicklaufiger Bevolkerungsentwicklung, dies hat die Uberarbeitung ge-
zeigt, besteht aufgrund der kleiner werdenden Haushalte weiterhin die Nachfrage nach weite-
ren neuen Wohneinheiten im Stadtgebiet, die auch kiinftig zu bedienen sind. Neben zahlrei-
chen kleineren Flachen, die derzeit im Innenbereich entwickelt werden, stehen noch verschie-
dene Bauliicken zur Verfligung. Innerhalb der Kernstadt ist im Osten durch die geplante kinf-
tige Umnutzung des Standortes Baubetriebshof an der Alte Beckumer Stral3e und des nord-
lich anschlieRenden aufgegebenen Schulstandortes der Paul-Gerhardt-Schule eine groRRe
stadtische Flache zur Wohnbauentwicklung verfugbar, die mittelfristig den Bedarf fir un-
terschiedliche Bauformen decken kann und aufgrund ihrer integrierten Lage und stadtebauli-
chen Eignung vorrangig mobilisiert werden sollte. Das erforderliche Bauleitplanverfahren dazu
soll in Kiirze eingeleitet werden.

Das Ergebnis der Uberarbeitung fiihrt dazu, dass in allen gréRReren zu entwickelnden Bauge-
bieten bei der kiinftigen Planung ausreichend Flachen fiir den Mietwohnungsbau bertick-
sichtigt werden. Bei der spater vorzunehmenden Vergabe der Grundstlicke sollte ein Bewer-
tungskriterium darauf ausgerichtet sein, dass auch kleinere barrierefreie Wohnungen fiir junge
Singles bzw. Altere mit niedrigem Einkommen zu errichten sind, da hierfir ein besonders ho-
her Bedarf vorliegt. In geringem Umfang sind auch wenige gréf3ere Wohnungen fir 5 und mehr
Personen herzustellen. Auch im Gebaudebestand lie3e sich dies durch das Zusammenlegen
zwei kleiner Wohnungen l6sen, da Wohnungen in den anderen GréRenordnungen in ausrei-
chendem Umfang vorhanden sind.

Aufgrund wegfallender Belegungsbindungen und unattraktiver Rahmenbedingungen fur den
offentlich geférderten Wohnungsbau mit Mietstufe 2 soll die Stadt Ahlen bei der Grund-
stucksvergabe den 6ffentlich geforderten Wohnungsbau bevorzugen.

Bei absehbar weiteren Bedarfen, die sich innerstadtisch nicht mehr decken lassen, da einer-
seits die Reserveflachen bebaut wurden oder erhobene Reserven aus bestimmten Griinden
nicht verfuigbar sind, andererseits die Anforderungen zahlreicher Nachfrager an die Grundstii-
cke nicht mit den vorliegenden Angeboten Ubereinstimmen, lassen sich weitere bisher unbe-
baute Flachen mobilisieren. Demzufolge kdnnen, bei entsprechender stadtebaulicher Begriun-
dung, auch Flachen, die bislang keine hohe Prioritat aufwiesen, wohnbaulich entwickelt wer-
den. Dazu wurden bereits Ende 2018 drei Flachen im AulRenbereich am westlichen Siedlungs-
rand der Kernstadt eingehend auf eine wohnbauliche Entwicklung tUberprft. Im Ergebnis er-
zZielte die Flache ‘Hohle Eiche‘ die beste stadtebauliche Eignung. Hinzu kommt, dass die

45 NRW.Bank 2013-2017
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Flache im Eigentum einer Privatperson steht, die den stadtischen Liegenschaften das Grund-
stiick zum Erwerb angeboten hat. Die Verwaltung beabsichtigt, dass Plangebiet selbst zu er-
schlie3en und zu vermarkten. So kann die Verwaltung einerseits, so weit moglich, Einfluss auf
die Preisgestaltung der Grundstiicke nehmen und andererseits durch die vom Rat der Stadt
Ahlen beschlossenen Vergabekriterien sicherstellen, dass mindestens die Hélfte dieser an Fa-
milien mit Kindern verauf3ert wird und Grundstiicke fur den (6ffentlich geférderten) Mietwoh-
nungsbau vergeben werden kénnen. Fir diese Gruppen der Erwerber sehen die stadtischen
Vergabekriterien erganzend Verglunstigungen von Bauland vor. Damit kann die Verwaltung
eine weitgehend soziale Vergabe von Wohnbauland sicherstellen. Private Grundstiicksent-
wickler setzen bei der Grundstiicksvermarktung in der Regel andere Prioritaten.

Bei der Entwicklung von Wohnbauflachen soll eine ausgewogene Verteilung Uber die Stadt
erreicht werden, damit den unterschiedlichen Praferenzen und Bedarfen der Interessenten
auch hinsichtlich der Lage Rechnung getragen werden kann. Mit der geplanten Ausweisung
der Wohngebiete Handkamp im Norden, Hohle Eiche im Westen, Baubetriebshof im Osten
und im Falle eines liegenschaftlichen Erwerbs der Flache zur Erweiterung Im Hévenerort kon-
nen in allen Teilen der Kernstadt kurz- bis mittelfristig Wohnbauflachen nach den stéadtischen
Zielvorstellungen entwickelt und vermarktet werden.

Auch fur den Ortsteil Dolberg wurde bereits eine groRere Flache durch die Verwaltung mobili-
siert, die kurz vor der ErschlieBung und Vermarktung steht. In Vorhelm wurden und werden
zahlreiche kleinere Flachen entwickelt.

Deswegen sollte der Ankauf von Liegenschaften durch die Kommune zur Bereitstellung von
Wohnbauland Prioritat erhalten, um langfristig einen ausreichenden und sozialvertraglichen
Zugang zum Bodenmarkt zu erhalten, auch um z. B. Tauschflachen zu bevorraten. Damit lasst
sich im Sinne einer vorausschauenden Bodenvorratspolitik langfristig bezahlbarer Wohn-
raum entwickeln.
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Anhang

Wohnbaupotenzialflachen

= Karte 13: Potenzialflachen Kernstadt, Fortschreibung Mai 2019
= Karte 14: Potenzialflachen Vorhelm und Dolberg, Fortschreibung Mai 2019

60




