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AUFGABENSTELLUNG UND
HERANGEHENSWEISE

SSR hat im Auftrag der Stadt Warendorf im Jahr 2014 ein Gutachten zur Wohnungsmarkt-
entwicklung als Grundlage einer kommunalen Wohnbaulandstrategie erstellt. Mit dem
Gutachten wurde die Nachfrage- und Angebotsentwicklung differenziert untersucht,
prognostiziert und schlief3lich in Form einer Wohnraumbedarfsermittlung miteinander in
Bezug gesetzt. Die Ergebnisse ermdglichten es der Stadtverwaltung Warendorf, eine
Strategie zu entwickeln, um bedarfs- und marktgerechte Wohnungsangebote anzubieten
und Potenziale der Innenentwicklung zielgruppengerecht zu aktivieren.

Eine weiterhin steigende Wohnraumnachfrage in der Wohnungsmarktregion Munster und
der in 2017 erdffnete Bahnhaltepunkt in Ortsteil MUssingen deuten gesamtstédtisch und
kleinrdumig auf eine Bedarfsentwicklung hin, die 2014 in dieser Form nicht absehbar war.
Deshalb wurden die damaligen Annahmen zur Wohnungsmarktentwicklung im Erarbei-
tungsprozess dieses Gutachtens Uberprift und angepasst. Hierzu wurden eine Marktanaly-
se und Bedarfsvorausberechnungen durchgefihrt und um die qualitativen Erkenntnisse aus
Gesprachen mit Marktakteuren ergéanzt.

Die Untersuchungsergebnisse werden in diesem Bericht zusammengefuhrt. Er gliedert sich
in sechs Kapitel. Nach der Beschreibung der Aufgabenstellung und Herangehensweise
werden in Kapitel 2 die Nachfrage und das Angebot auf dem Wohnungsmarkt beschrieben.
Dies umfasst statistische Analysen zur Bevolkerungsentwicklung, zur Struktur des Woh-
nungsangebots und qualitative Auswertungen von Gesprachen mit lokalen Wohnungs-
marktakteuren.

In Kapitel 3 wird ein Blick auf die zukunftig zu erwartende Wohnungsnachfrage geworfen,
indem ausgehend vom Stutzzeitraum 2015 bis 2019 eine Vorausberechnung der Bevolke-
rungszahl fur den Prognosezeitraum 2019 bis 2040 in zwei Varianten erfolgt. Die Bevolke-
rungsentwicklung wird fur die Gesamtstadt und fur sieben Teilrdume, die Modellzonen,
dargestellt. Schlief3lich wird die Bevolkerungsentwicklung in eine Haushaltsvorausberech-
nung Uberfuhrt. Es wird angenommen, dass jeder Haushalt auf dem Wohnungsmarkt eine
Wohnung nachfragt. Aus der Entwicklung der Haushaltszahlen ergibt sich somit der
demographisch induzierte quantitative Neubaubedarf. Ergénzt um den Ersatzbedarf wird
am Ende des Kapitels der Wohnungsbedarf vorausberechnet und fur die Gesamtstadt und
die einzelnen Modellzonen dargestellt.

Kapitel 4 stellt dem Wohnungsbedarf die Wohnungsangebotspotenziale in Form von
Bauland und Nachverdichtungspotenzialen gegentber. Hierdurch wird erkennbar, inwieweit
die verflgbaren Potenziale die errechnete Nachfrage decken kdnnen.
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Im Kapitel 5 erfolgt schliellich die Uberpriifung einer vorgegebenen Baulandstrategie.
Grundlage dafur sind die PlanungsUberlegungen des Auftraggebers. Anhand zweier Bau-
landvarianten wird diskutiert, welche demografischen Auswirkungen diese Planungstberle-
gungen haben und inwieweit die in der Wohnungsbedarfsanalyse berechneten Nachfrage-
potenziale gedeckt werden kdnnen. Abschlief3end erfolgen eine Gesamtbewertung und
Diskussion méglicher Strategien.

Im Anschluss werden die Ergebnisse des Zusatzauftrages zur Ermittlung des Eigenbedarfs
fur die Ortsteile Milte, Einen-MUssingen und Hoetmar dargestellt.
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2 NACHFRAGE UND ANGEBOT AUF

2.1

DEM WOHNUNGSMARKT

Die Auswertung vorhandener statistischer Quellen sowie gefuhrter Gesprache mit lokal
tatigen Wohnungsmarktakteuren (Wohnungs- und Bauunternehmen, Baufinanzierer,
Makler) verfolgt das Ziel, die Wohnungsmarktentwicklung in Warendorf nachfrage- und
angebotsseitig passgenau einzuordnen. Daraus ergeben sich erste Befunde zu Problemla-
gen fur wohnungssuchende Nachfragegruppen, zur Ermittlung von zentralen Zielgruppen
des lokalen Wohnungsmarktes sowie zu Defiziten der Angebotsstruktur.

Die Stadt Warendorf mit Sitz der Kreisverwaltung des gleichnamigen Kreises im Regie-
rungsbezirk Munster zeichnet sich als mittlere kreisangehorige Stadt mit derzeit gut
38.000 Einwohnern durch bedeutende zentrale Funktionen innerhalb des Kreises aus. Die
Landes- und Regionalplanung weist Warendorf als Mittelzentrum aus. Der Landesbetrieb
Information und Technik des Landes Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) stuft Warendorf als
,kleine Mittelstadt” ein.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN WARENDORF
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Abbildung 1: Einwohnerentwicklung im regionalen Vergleich (Daten: IT.NRW)

Nach Jahren des leichten Bevolkerungsriickgangs kam es im Zeitraum 2011 bis 2019 in
Nordrhein-Westfalen und dem Kreis Warendorf wieder zu einem Anstieg der Bevdlkerungs-
zahl, welcher wesentlich auf das , Flichtlingsjahr” 2015 zurtckzufuhren ist. Die Stadt
Warendorf verzeichnet im Vergleich zu Kreis und Land ein geringeres Wachstum. Grund-
satzlich lasst sich die Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre in der Stadt Warendorf
als stabil bezeichnen.
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Abbildung 2: Ei h icklung im regionalen Vergleich (Daten: IT.NRW)

Innerhalb des Kreises verzeichnen im Zeitraum von 2016 bis 2019 vor allem die an Munster
angrenzenden Gemeinden sowie Wadersloh Einwohnergewinne, wohingegen Warendorf
eine stabile Entwicklung aufweist. Von Einwohnerverlusten sind die dstlich an Warendorf
angrenzenden Gemeinden sowie Ahlen gekennzeichnet.

Die natirliche Bevélkerungsentwicklung ist gepréagt von einem Uberhang der Sterbefalle
gegentber den Geburten, was durchschnittlich zu Verlusten in Héhe von rund 50 Personen
pro Jahr fuhrt. Um die Einwohnerzahl stabil zu halten, missen diese Verluste durch
Wanderungsgewinne kompensiert werden.
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Abbildung 3: Determinanten der Einwohnerentwicklung in der Stadt Warendorf (Daten: Eigene Berechnung nach IT.NRW)

Im Durchschnitt wanderten im Zeitraum von 2011 bis 2019 rund 3.530 Personen jedes Jahr
zu oder ab, wobei im Mittel die Zuzlige mit 1.750 die Zahl der Fortzige mit 1.690 tbertraf.
Das Wanderungssaldo schwankte zwischen -98 im Jahr 2013 und 328 im Jahr 2015 und
betrug durchschnittlich +60 Personen— somit konnte das negative naturliche Saldo
kompensiert werden. Da die Wanderungen starker schwanken, kam es in einigen Jahren zu
einer positiven und in anderen Jahren zu einer negativen Gesamtentwicklung.
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Betrachtet man die Wanderungen nach Alter, ergibt sich das typische Muster der Gewinne
bei Familienhaushalten (30-49 Jahre + Unter 18 Jahre) und der Verluste durch Ausbil-
dungswanderungen (18-24 Jahre). Erstere sind in der Stadt Warendorf im Vergleich zum
Kreis starker ausgepragt. Als Besonderheit zeigen sich hdhere Gewinne in den Altersgrup-
pen 50-64 Jahre sowie 65 Jahre und élter.

STRUKTUR DES WOHNUNGSANGEBOTES IN WARENDORF
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Abbildung 5: Anteil von Wohnungen nach Gebaudetyp in der Stadt Warendorf 2019 (Daten: IT.NRW)

Laut IT.NRW gab es in der Stadt Warendorf fur das Jahr 2019 10.142 Wohngebaude mit
16.605 Wohnungen (Wohneinheiten) an. Danach befinden sich 65,8 % der Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH) (vgl. Abb. 9). Der Anteil liegt damit auf dem kreiswei-
ten Niveau. Gut ein Drittel aller Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhdusern (MFH).
Im Vergleich zum landesweiten Anteil zeigt sich hieran wiederum die Uberwiegend kleinteili-
ge Siedlungs- und Angebotsstruktur des Wohnungsbestandes in Warendorf.
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Abbildung 6: Baufertigstellungen Wohnungen in Wohngebauden nach Gebaudegrofie in der Stadt Warendorf (Daten: IT.NRW)

Im Zeitraum von 2008 bis 2019 wurden laut IT.NRW in Warendorf 886 Wohnungen errich-
tet. Hiervon entfallen rund 55 % auf Ein- und Zweifamilienhduser (Kreis Warendorf: 62 %;
NRW: 49 %). Abbildung 7 zeigt eine durchschnittliche jahrliche Bauintensitat (fertiggestell-
te Wohnungen je 1.000 Einwohner) von 1,1 Wohneinheiten (WE) in Ein- und Zweifamilien-
hauser (EZFH) (Kreis Warendorf: 1,5; NRW: 1,0) und 0,9 in Mehrfamilienhdusern (MFH)
(Kreis Warendorf: 0,9; NRW: 1,0). Die Baufertigstellungen in Warendorf lagen von 2008 bis
2019 im Schnitt bei jahrlich 41 Wohnungen in EZFH und bei 33 Wohnungen in MFH. Das
Fertigstellungsniveau schwankte in beiden Segmenten deutlich. Ab 2013 lasst sich eine
geringere Bauintensitat bei EZFH im Vergleich zum Kreis erkennen. Der Neubau von
Wohnungen in MFH im Kreis ist seit 2011 stetig steigend, in der Stadt Warendorf hingegen
schwankend.
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Zur Einschatzung des lokalen Preisniveaus bietet der Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte im Kreis Warendorf Preisinformationen auf Basis der ausgewerteten Kaufpreissamm-
lung. Hieraus lassen sich folgende Aussagen zu den wesentlichen Angebotssegmenten
treffen (vgl. Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Warendorf 2020):
Die durchschnittlichen Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des individuellen Woh-
nungsbaus (mittlere Lage, beitragsfrei) liegen in den Ortsteilen der Stadt Warendorf
zwischen 69€ (Milte), 70€ (Hoetmar), 88€ (Einen), 91€ (Mussingen) und 144€ (Fre-
ckenhorst). Der Bodenrichtwert der Gesamtstadt Warendorf liegt bei 233€. Somit
zeichnet sich in allen Ortsteilen eine Steigerung der durchschnittlichen Bodenrichtwerte
zwischen 8% und 32% im Vergleich zum Vorgangergutachten aus dem Jahr 2015 ab.

Die Anzahl der Kauffélle fir unbebaute Grundsttcke stieg vor allem in Beelen, Drenstein-
furt und Ostbevern. Weitere kleinrdumige Schwerpunkte finden sich in Ahlen, Beckum
und Wadersloh. Die Stadt Warendorf verzeichnet mit neun Kauffallen einen Rickgang
um -65%. Der Ruckgang der Anzahl an Kauffallen im Kreis Warendorf liegt dagegen bei
nur 19%.

Ahlen, Beckum und Warendorf bilden im Gesamtkreis die kleinrdumigen Schwerpunkte
fur den Verkauf bebauter Grundsttcke. In der Stadt Warendorf stieg die Anzahl der
Kauffélle von Ein- und Zweifamilienh&usern um 26% im Vergleich zum Vorjahr.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser werden im Kreis Warendorf zu einem Durch-
schnittspreis von 291.640€ gekauft (Weiterverkaufe, Grundsttcke 330 bis 800m?). Dies
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entspricht einer Preissteigerung von fast 11% zum Vorjahr und von 60% zum Vorgén-
gergutachten aus dem Jahr 2015.

Die Durchschnittspreise fur Doppelhaushélften und Reihenendhauser liegen bei einer
Grundstucksgréfie von 170 bis 550m? im Gesamtkreis bei 308.500€ (Erstverkaufe) und
bei knapp 218.400€ (Weiterverkaufe). Dies entspricht im Vergleich zum Vorgéngergut-
achten aus dem Jahr 2015 einem Anstieg von knapp 49% bzw. 38%.

Im Jahr 2019 lagen die Durchschnittspreise fur Reihenmittelhduser kreisweit bei etwa
171.800€ (Weiterverkaufe, 140 bis 320 m?). Im Vergleich zum Vorgangergutachten 2015
macht dies ebenfalls einen Anstieg von ca. 49% aus.

Die Durchschnittspreise der neugebauten Eigentumswohnungen liegen in der Stadt
Warendorf im Vergleich zu den anderen Gemeinden des Gesamtkreises und dem Kreis
Warendorf Uberdurchschnittlich hoch. Mit 3.467 €/m? Wohnflache (Erstverkaufe) ist
der Preis somit um 56% im Vergleich zu den Durchschnittspreisen des Vorgangergut-
achtens gestiegen.

Kleinrdumige Schwerpunkte fur den Verkauf von Eigentumswohnungen lagen 2019 vor
allem in Ahlen, Beckum, Sassenberg, Telgte und Warendorf sowie etwas abgeschwéch-
ter in Oelde und Wadersloh. Somit konnte im Vergleich zum Vorgangergutachten Sas-
senberg als neuer kleinrdumiger Schwerpunkt des Verkaufs von Eigentumswohnungen
dazugewonnen werden.

Zur Ergédnzung der Auswertung vorhandener Datenquellen wurden lokal tatige Akteure des
Wohnungsmarktes gebeten, ihre Erfahrungen und Einschatzungen zur Wohnungsmarkt-
entwicklung in Warendorf wiederzugeben. Dazu wurde ein Katalog an Leitfragen innerhalb
eines Gesprachsleitfadens vorbereitet (vgl. Anhang A). Im Folgenden werden die wesentli-
chen Aussagen dokumentiert, ohne weitere Bewertungen oder Kommentierungen vorzu-
nehmen. Aufgetretene widersprtchliche Aussagen werden dabei bewusst gegentiberge-
stellt. Fur die telefonischen Gesprache konnten Vertreter der
Wohnungsbaugenossenschaft Warendorf EG, der Verwaltungen M. Tovar, der Sparkasse
Munsterland Ost (Immobilien GmbH), der Volksbank und der Interessenvertretung Haus
und Grund e.V. Warendorf gewonnen werden.

Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt komme vorrangig aus Warendorf, aber auch haufig
aus einem Umkreis von 20km und umfasse teils ,Ruhrgebietsrickkehrer” und junge
Menschen, die nach ihrer Ausbildung wieder in die Heimat zurtickziehen.

Als besonders nachgefragte Lagen wird die Stadtmitte genannt, teilweise auch Frecken-
horst. Grund sei vor allem die gute infrastrukturelle Ausstattung. Nach Mussingen, Einen,
Milte und Hoetmar zdgen eher einheimische Warendorfer und keine Externen. Die fuf3-
laufige Erreichbarkeit spiele vor allem fur dltere Nachfrager eine wichtige Rolle (,Rolla-
torreichweite”). Insbesondere Eigentumswohnungen wirden vor allem im Bereich der
Kernstadt nachgefragt. Lokale Nachfrage im Eigentumsbereich (Einfamilienhduser, Ei-
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gentumswohnungen und Grundsttcke im Eigentum) komme Uberwiegend zu ungefahr
70 % aus Warendorf selbst, aber auch von auf3erhalb. Ein- und Zweifamilienhduser wir-
den vor allem vom klassischen Familienhaushalt (30- bis 40-jahrige Erwachsene mit
Kindern) nachgefragt. Bei Eigentumswohnungen sei die Nachfrage breit gefachert mit
jungen Singles, Paaren ohne Kinder und Rentnern.

Auch im Mietwohnungsbereich frage ein Grofdteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte
Uber alle Altersgruppen hinweg innenstadtnahe Lagen nach. Junge Familien wirden vor
allem gunstige Wohnungen mit drei bis vier Zimmern suchen, &ltere Nachfrager oft im
hochpreisigen Bereich. Ein Bedarf wird bei zusatzlichen Wohnungen im Erdgeschoss
gesehen mit zwei bis drei Zimmern und einer Gréf3e von 60 bis 80 m?2. Barrierefreiheit
spiele ab einem Alter von etwa 50 Jahren eine Rolle. Das Angebot an barrierefreien und
barrierearmen Wohnungen sei deutlich geringer als die Nachfrage.

Einige Akteure machten Aussagen zum Preisniveau. Dieses liege bei preisgebundenen
Wohnungen zwischen 4,30 und 5,00 €/m?, das normale Mitpreisniveau bei durch-
schnittlich 5,13 €/m?, beim Baujahr 1990 bei 7,50 bis 8,50 €/m?2. Im oberen Segment
werden im Neubau 9,00 bis 9,50 €/m? erreicht, aber durchaus auch 12,50 €/m?2. In den
letzten fUnf bis sechs Jahren habe es deutliche Mietpreissteigerungen gegeben. Die
Betriebskosten seien gering gestiegen, die Kaltmieten hingegen deutlich.

Bei Eigentumswohnungen liege das normale Preisniveau bei rund 3.300 €/m?, bei élteren
Objekten (Baujahr 1979) bei knapp 2.000 €/m?2. Das obere Preissegment liege bei 4.000
€/m?2. In den Ortsteilen seien die Preise deutlich geringer. So betrage der Preisunter-
schied fur ein Eigenheim zwischen Milte und der Innenstand 80.000 bis 100.000 €.

Wohnungen im oberen Preissegment seien nicht sonderlich stark nachgefragt. Hoch-
wertiges Wohnen werde vor allem im Eigenheimbestand oder Neubau gesucht, nicht bei
Eigentumswohnungen und Mietwohnungen. Andere Akteure sehen hingegen auch eine
gute Nachfrage nach hochpreisigen Eigentumswohnungen, was sich daran erkennen
lief3e, dass im Bereich der Innenstadt gebaute Objekte rasch verkauft wirden.

Gunstige Wohnungen seien sehr stark gefragt und die Nachfrage nach Miethdusern
nehme zu. Insbesondere bei kleinen Mietwohnungen von 45 bis 70 m? sei die Nachfrage
rapide gestiegen. Auf dem freien Markt sei es mittlerweile schwierig Mietwohnraum zu
bekommen. Lange Zeit sei kaum geférderter Wohnraum gebaut worden, obwohl die
Nachfrage nach preisgtinstigem Wohnraum stetig zunehme. Die Anzahl geférderter
Wohnungen sei gering und viele Wohnungen seien aus der Bindung gefallen, allerdings
verlaufe der Preisanstieg danach eher langsam. Angesichts der finanziellen Rahmenbe-
dingungen wie Niedrigzins seien Investitionen in preisgebundene Wohnungen fur Inves-
toren unattraktiv aufgrund fehlender Renditemaoglichkeiten.
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Waéhrend Mietwohnungssuchende eher warten wuirden, bis sie etwas finden, wirden
bauwillige Nachfragegruppen ins Umland wandern, wenn sie in Warendorf kein geeigne-
tes Bauland finden. Laut Ansicht einiger Akteure wirde zunéchst lokal gesucht, nach
zwei bis drei Jahren dann aber regional. Abwanderung finde vor allem Richtung Sassen-
berg, Beelen, Telgte, Gutersloh und Beckum statt.

Nach Einschatzung der Wohnungsmarktakteure gebe es in Warendorf zu wenig Bauland
und es brauche mehr Angebote in attraktiven Lagen, insbesondere im Bereich der Innen-
stadt. Auch in den Ortsteilen finde nur vereinzelt Neubau statt. Haufig genannt wurde
das Baugebiet ,,In de Brinke", von welchem sich eine Entspannung des Wohnungsmarkts
erhofft wird.

Mietshauser in der Innenstadt seien zunehmend bei Investoren gefragt (,,Betongold®).
Auch seien einige Investoren auf der Suche nach Abrissobjekten im Einfamilienhausseg-
ment, um dann dort Mehrfamilienh&user neu zu errichten. Sanierungsbedarf hatten
einige Objekte vor allem im Sanitérbereich. Leerstande gebe es kaum und wenn, dann im
hochpreisigen Segment. Das Thema Nachverdichtung sei wichtig, aber werde eher
wstiefmutterlich” behandelt.

Bezuglich der Rahmenbedingungen fur das Wohnen wurde genannt, dass mehr Gewer-
be notwendig sei, um Arbeitsplatze vor Ort zu generieren. Auch Ansiedlungen im Umland
werden als Chance gesehen, wenn die Wohnraumnachfrage dort nicht selbst bedient
werden kénne und Warendorf zum Einzugsgebiet gehore.
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VORAUSSCHATZUNG DES
QUANTITATIVEN WOHNUNGS-
NEUBAUBEDARFS

Kapitel 3 dokumentiert die zur Abschatzung des kinftigen quantitativen Wohnungsbedar-
fes durchgefihrten Arbeitsschritte. Der quantitative Wohnungsbedarf wird dabei verstan-
den als Menge an Wohnungen, die fiir eine modellméfiig berechnete Wohnungsnachfrage
erforderlich ist. Dieser quantitative Wohnungsbedarf bildet sich

= aus der demographischen Entwicklung der Bevolkerung und der daraus ableitbaren
Entwicklung der Anzahl privater Haushalte (Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt sind
Haushalte),

= aus der Menge an heute freien Wohnungen, die einen Wohnungsbedarf decken kénnten
(Wohnungsleerstande, die grundsatzlich als vermarktbar einzuordnen sind) sowie

= aus den kinftig durch Abriss oder Umnutzungen wegfallenden Wohnungen (Ersatzbe-
darf).

Erster Arbeitsschritt: Berechnungsgrundlagen

Zunachst werden zum Aufbau eigenstandiger Prognoseberechnungen Eingangsdaten aus
der Bevolkerungsstruktur und -entwicklung der zurlckliegenden funf Jahre ermittelt und
dargestellt (s. Kapitel 3.1). Dazu erfolgt eine kleinrdumige Auswertung anonymisierter
Einwohnermeldedaten als jahrliche Bestandsdaten (jeweils 2015 bis 2019) und Bewegungs-
daten fur diesen Zeitraum (Geburten, Sterbefélle, UmzUuge innerhalb Warendorfs, gemein-
degrenzUberschreitende Zu- und Fortzuge). Dies zielt darauf ab, Unterschiede der Bevol-
kerungsstruktur und -entwicklung zwischen den Stadt- und Ortsteilen festzustellen und
damit kleinrdumig angepasste Berechnungsgrundlagen zu erhalten. Diese werden bendtigt,
um eine Grundvariante , Trend“ zu berechnen.

Zweiter Arbeitsschritt: Bevolkerungs- und Haushaltsvorausberechnung in Varian-
ten

Die Auswertungen des ersten Arbeitsschrittes dienen insbesondere dazu, Daten fur ein
hochaufldsendes Verfahren der Bevolkerungsvorausberechnung nach Teilrdumen, Alters-
jahren und Geschlecht zu gewinnen (etwa Geburts- und Sterbewahrscheinlichkeiten und
vor allem alters- und geschlechtsspezifische Wanderungsraten zwischen gebildeten
Teilrdumen). Diese werden bis zum Jahr 2040 in Varianten berechnet (s. Kapitel 3.2). Die
flr jedes Prognosejahr vorliegenden Bevoélkerungszahlen werden dann anhand von Haus-
haltsmitgliederquoten in Haushalte nach Gréfie (Anzahl der Haushaltsmitglieder) Gberfuhrt
(vgl. Kapitel 3.3).
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Die Verwendung eines solchen Berechnungsverfahrens erfordert die Abgrenzung von
Teilrdumen, die in sich mdglichst homogen sind und eine statistisch belastbare Mindestgro-
3e aufweisen. Die Grundvariante , Trend” schreibt die zu erwartende Bevdélkerungsentwick-
lung auf Basis der gemittelten Entwicklung der letzten funf Jahre fort.

Die Berechnung erfolgt kleinrdumig auf der Ebene von sieben Modellzonen (s. Abbildung 8):
Warendorf Stadtkern (2.350 Ew), Warendorf Nord (7.456 Ew), Warendorf West (6.569
Ew), Warendorf Ost (5.068 Ew), Freckenhorst (7.099 Ew), die Ortsteile Milte, Einen-
Mussingen und Hoetmar (zusammen 5.020 Ew) und die sechs Bauernschaften (zusammen
4.532 Ew). Die Summe bildet das Ergebnis fur die Gesamtstadt.

Als Grundlage fur die Diskussion einer kommunalen Wohnbaulandstrategie fur Warendorf ist
es wichtig, einen realistischen Handlungskorridor darzustellen. Dazu wird neben der
Trendberechnung eine weitere Variante erstellt, welche von einer Nutzung der regionalen
Nachfragepotenziale ausgeht (s. Kapitel 3.2).

Im Rahmen der Entwicklung einer Wirkungsprognose und Strategieempfehlung werden
zwei weitere Berechnungsvarianten gegentbergestellt. Diese zeigen die Folgen der
zukunftig geplanten Baulandentwicklung auf die Bevolkerungsentwicklung (s. Kapitel 6).
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Modellzonen

- 1 Stadtkern
] 2Nord
- 3 West
BN so0st

- 5 Freckenhorst
- 6 Milte, Einen-Mussingen, Hoetmar
- 7 Bauernschaften

Abbildung 8: Modellzonen der kleinrdumigen Bevélkerungsvorausberechnung
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Da nicht Einzelpersonen, sondern private Haushalte als Nachfrager am Wohnungsmarkt
auftreten, bildet die kiinftige Entwicklung der privaten Haushalte die wesentliche Aus-
gangsgrofde zur Bestimmung des (quantitativen) Wohnungsbedarfes. Fur jede Berech-
nungsvariante wurden die Bevdlkerungszahlen in Haushaltszahlen Uberfihrt (s. Kapitel 3.2).
Um daraus den gquantitativen Wohnungsbedarf zu bestimmen, wurden die aktuelle Leer-
standssituation ebenso wie die zukunftigen Wohnungsabgange bericksichtigt. Das Ergeb-
nis beziffert den quantitativen Wohnungsneubaubedarf (s. Kapitel 3.4).

Die Auswertung der Bevolkerungsentwicklung in den zurtickliegenden funf Jahren (2015 bis
2019) bezieht sich auf die in Abbildung 8 festgelegten und mit der Stadt Warendorf
abgestimmten Teilrdume (Modellzonen). Fur die folgenden Darstellungen werden stellen-
weise Ergebnisse fur mehrere Ortsteile bzw. Zonen zusammengefasst wiedergegeben

(z. B. die vier Modellzonen Warendorf Stadtkern/Nord/West/Ost, welche zusammen den
Ortsteil Warendorf bilden, oder die Ortsteile Milte, Einen-Mussingen und Hoetmar, welche
zusammen die Modellzone 6 bilden).

Uber die Halfte der Einwohner der Gesamtstadt haben ihren Wohnsitz im Bereich Waren-
dorf Stadtkern/Nord/West/Ost (56 %). Weitere 19 % entfallen auf den sudlich hiervon
gelegenen Ortsteil Freckenhorst. Jeweils 13 % bzw. 12 % entfallen auf die weiteren vier
Ortsteile sowie auf die um die Ortsteile gelegenen sechs Bauernschaften. Im betrachteten
Zeitraum 2015 bis 2019 ist die Bevdlkerungszahl um +0,2 %gestiegen. Die ausgewerteten
Teilrdume zeigen deutliche Unterschiede (vgl. Abbildung 9).
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Warendorf Stadtkern
Warendorf Nord
Warendorf West -2,4

Warendorf Ost
Freckenhorst

Ortsteile Milte, Einen-Mdussingen, Hoetmar

Bauernschaften 212

-50 -30 -10 10 30 50 70 90

Abbildung 9: Einwohnerentwicklung 2015 bis 2019 in der Stadt Warendorf nach Modellzonen (Meldedaten)

Abbildung 13 zeigt die Einwohnerentwicklung in den Modellzonen auf Basis der Meldedaten.

Wahrend Warendorf West (-2,4%) und die Bauernschaften (-2,2%) Einwohner verlieren,
gewinnen vor allem der Stadtkern (+6,5%) und die kleineren Ortsteile Einwohner dazu.
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Einfluss von Wanderungen auf die Bevoélkerungsentwicklung 2015 bis 2019

Da sich Trends der naturlichen Bevolkerungsentwicklung nur langsam veréndern, tben
Volumen und Struktur des Wanderungsgeschehens einen starken Einfluss auf die Einwoh-
nerentwicklung aus. Bei der Auswertung von Wanderungsstromen werden drei Typen von
Zu- und Abwanderungen unterschieden, um damit Wanderungsursachen voneinander
abgrenzen zu kdnnen: Binnenwanderungen innerhalb der Stadt Warendorf, Auf3enwande-
rungen mit Nachbargemeinden (Nahbereich) und Auf3enwanderungen Uber diesen Nahbe-
reich hinaus. Dabei spielen Wanderungen, die durch besondere Licken oder Anreize des
Wohnungsangebotes ausgeldst werden, eine wichtige Rolle flr eine kiinftige Wohnungsan-
gebotsstrategie:

Ostbevern

Beelen

Everswinkel

Sendenhorst Ennigerloh

Drensteinfurt

Stadt Warendorf mit Modellzone = Binnenwanderung
1 Stadtkern

2 Nord
3 West
[ a0st

[ 5 Freckenhorst

Wadersloh

- 6 Milte, Einen-Missingen, Hoetmar

7 Bauernschaften

[] Nahbereich

l:l Stadt Minster

Sonstige
[:] Stédte im Kreis Warendorf + Deutschland + Ausland
= Sonstiger Aufienwanderungen

Abbildung 10: Ubersichtskarte zu Wand g flech
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= Binnenwanderungen sind Umzlge innerhalb der Gesamtstadt von einem Stadt-/Orts-
teil (Zone) in einen anderen (Umzlge innerhalb einer Zone bleiben wegen des erfolgten
kleinteiligen Zuschnitts der abgegrenzten Zonen unbertcksichtigt). Umzlge zwischen
Stadt- und Ortsteilen geben Hinweise auf Attraktivitdtsunterschiede innerhalb der Ge-
samtgemeinde.

= Auf3enwanderungen mit dem Nahbereich sind Wanderungsbewegungen zwischen
der Gesamtstadt Warendorf und den unmittelbar angrenzenden Stadten und Gemeinden
(vgl. Abbildung 10): Glandorf (Niedersachsen), Sassenberg, Beelen, Ennigerloh, Senden-
horst, Everswinkel, Telgte, Ostbevern. Solche Wanderungen sind fiir eine Untersuchung
des Wohnungsmarktes besonders aussagekraftig, da sie Engpasse und Angebotseffekte
(z. B. neue Wohnbaugebiete) in kurzer Distanz widerspiegeln. Wanderungen mit dem
Nahbereich werden also zu einem grof3en Teil durch die Situation des lokalen Woh-
nungsangebotes (Neubau, Angebote im Wohnungsbestand, Preisniveau) und der lokalen
Wohnungsnachfrage (wohnungssuchende Haushalte) ausgeldst.

= Sonstige Au3ienwanderungen uber den Nahbereich hinaus sind alle in den oberen
Kategorien nicht enthaltenen Zu- und Fortztge. Diese Wanderungen sind Uberwiegend
nicht durch den lokalen Wohnungsmarkt motiviert, sondern werden haufig durch ar-
beitsplatz-, ausbildungs- oder individuell bedingte Entscheidungen hervorgerufen (z. B.
Wechsel des Arbeitsplatzes, Aufnahme eines Studiums, Suche nach einem Alterssitz
nach der Berufsphase). Darin enthalten sind etwa auch die Wanderungsbeziehungen mit
Munster.

Binnenwanderung'

Teilraum / Modellzone Zuziige Fortziige Saldo

Stadtkern 654 712 -58
Nord 1.053 979 74
West 1150 1147 3
Ost 900 820 80
Freckenhorst 781 569 222
Milte, Einen, Miissingen, Hoetmar 316 318 -2
Bauernschaften 400 541 -141
Gesamtstadt 5.254 5.076 178

Tabelle 1: Binnenwanderungen 2015-2019 (Summe ohne Fliichtlingswanderungen)

Bei den Binnenwanderungen erfahrt allen voran der Ortsteil Freckenhorst einen starken
Zustrom aus dem Ubrigen Stadtgebiet; doch auch Warendorf-Nord und -Ost weisen einen
positiven Wanderungssaldo auf. In Warendorf-West und den Ortsteilen Milte, Einen-
Mussingen und Hoetmar halten sich die Zu- und Fortzlige mit dem Ubrigen Stadtgebiet die

" Der Saldo der Binnenwanderungen sollte theoretisch bei O liegen. Die Abweichung ergibt sich durch Unschérfen
bei den Fluchtlingswanderungen in den Jahren 2015 und 2016.
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Waage. Von Binnenwanderungsverlusten geprégt sind die Bauernschaften, aber auch der
Stadtkern.

Auflenwanderung Aufienwanderung Sonstige
Nahbereich Miinster Auf3enwanderung
J Zu- | Fort- | g g0 2Uu-  Fort g go 2U- | Fort- odo
Modellzone ziige | ziige ziige ziige ziige | ziige
Stadtkern 224 175 49 17 81 36 589 528 61 146
Nord 422 367 55 110 120 -10 849 960 -M -66
West 414 290 124 145 125 20 1145 1.327 -182 -38
Ost 308 262 46 102 87 15 561 679 -118 -57
Freckenhorst 338 305 33 146 134 12 878 942 -64 -19
Milte, Einen,
Miissingen, 3 273 38 12 12 0 546 564 -18 20
Hoetmar
Bauernschaften 7 196 -25 72 69 3 583 682 -99 -121
Gesamtstadt 2188 | 1.868 320 804 728 76§ 5.151| 5.682 -531 -135

Tabelle 2: AuBenwanderungen 2015-2019 (Summe ohne Fliichtlingswanderungen)

Bei den Auf3enwanderungen verliert die Stadt Warendorf insgesamt Einwohner (-135
Personen); besonders stark bei den Bauernschaften. Lediglich der Stadtkern und in
geringerem Ausmaf3 die Ortsteile Milte, Einen, MUssingen und Hoetmar kénnen im Wande-
rungssaldo Einwohner gewinnen. Das negative Gesamtsaldo ist vor allem auf die sonstigen
Auf3enwanderungen zurlckzufuhren, wohingegen das Wanderungssaldo mit dem Nahbe-
reich und der Stadt Munster in den meisten Teilrdumen positiv ausfallt.

Durch Wanderungsverflechtungen mit dem Nahbereich kénnen alle Modellzonen mit
Ausnahme der ,Bauernschaften” Einwohner gewinnen. In der Modellzone , Warendorf-
West" werden die deutlichsten Gewinne verzeichnet. Insgesamt lag der Wanderungsge-
winn in den letzten 5 Jahren bei 320 Personen. Die Stadt Warendorf kann im Zeitraum
2015-2019 im Saldo auch Einwohner aus der Stadt Munster gewinnen (76 Personen). Die
Gewinne konzentrieren sich jedoch auf die Modellzonen in integrierter Lage und hier
insbesondere auf den Stadtkern. Lediglich die Modellzone Warendorf-Nord weist einen
leichten Wanderungsverlust auf. Die gréf3ten Einwohnerverluste verzeichnet Warendorf im
Austausch mit dem sonstigen Auf3enbereich (-531 Personen). Lediglich der Stadtkern kann
hierbei im Saldo Einwohner gewinnen.
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@ Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner

im Zeitraum 2015-2019 (ohne

Fluchtlingswanderung)
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m Stadtkern mNord mWest mOst mFreckenhorst = weitere Ortsteile m Bauernschaften

Abbildung 11: Wanderungen nach Alter in den Modellzonen

Die Unterscheidung der Wanderungssalden nach Altersgruppen zeigt ein differenziertes
Bild. Wahrend der Stadtkern als einzige Zone im Saldo Wanderungsgewinne bei den jungen
Starter- und Ausbildungshaushalten (18-24 Jahre) verzeichnet, zeigen alle anderen Modell-
zonen in dieser Altersgruppe eine negative Bilanz. Wanderungsgewinne von Familien (30-
49 Jahre + 0-17 Jahre) lassen sich vor allem in Freckenhorst und den weiteren Ortsteilen
feststellen. Freckenhorst verzeichnet wie Warendorf-Ost auch bei den Wanderungen der
Uber 65-Jahrigen ein positives Saldo, wohingegen die weiteren Ortsteile Einwohner im
Saldo verlieren. Die Bauernschaften verlieren in der Wanderungsbilanz in allen Altersgrup-
pen bis auf die O bis 6-Jahrigen.

Zusammenfassend l8sst sich feststellen, dass Zuzlge von auf3en vorwiegend in den
Stadtkern stattfinden, welcher jedoch wiederum durch Binnenwanderungen Einwohner
verliert. Der Bevolkerungsaustausch mit den direkten Nachbargemeinden und der Stadt
Munster ist durch positive Wanderungssalden gepragt, wohingegen die Stadt Warendorf
durch Uber diesen Nahbereich hinausgehende Wanderungen Einwohner verliert.

23
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Die kleinraumige Auswertung der Einwohnerentwicklung fur den Zeitraum 2015 bis 2019
stellt Kenndaten in Form von Geburts- (nach Alter der Mutter) und Sterbewahrscheinlich-
keiten (nach Alter und Geschlecht) sowie teilrdumlich differenzierte Zuwanderungsmengen
(nach Alter und Geschlecht) und Wanderungswahrscheinlichkeiten (nach Alter und
Geschlecht) fur Binnen-, Nahbereichs- und sonstige Auf3enwanderungen zur Verfigung
(vgl. Abbildung 12). Auf Basis dieser Kennwerte lasst sich die kiinftige Bevolkerungsent-
wicklung fur die abgegrenzten Teilrdume mit einem Bevdlkerungsprognosemodell in
Varianten berechnen.

l :
| Ausgangsbevdlkerung | - Fortziige | | + Zuziige | I Vorausberechnung

te 1t Tt

|Ferti|itétsraten Fortzugsraten H Zuzugsquoten

T T T T

T T
| Mortalitatsraten H Binnenumzugsraten” Zuzugsvolumen |
] ] | \ | |

Stltzzeitraum Trendvariante bis
2015 bis 2019 2040
Ohne Effekte durch Flichtlingswanderungen

3112.2019

Abbildung 12: Methodik der Bevélkerungsvorausberechnung

Fur dieses Gutachten wird das SSR Bevélkerungsprognosemodell eingesetzt, das in
Zusammenarbeit mit der TU Dortmund entwickelt wurde. Mit der Software werden
Geburten, Sterbefélle, Umzuge, Zuzlge und Fortzige berUcksichtigt und die Bevolke-
rungsentwicklung in einem ,,Cohort-Survival-Ansatz“ modelliert. Die Berechnungen erfolgen
auf Ebene der Modellzonen. Die Berechnungsergebnisse werden fur jede Berechnungsvari-
ante nach Modellzone und Prognosejahr altersscharf und nach Geschlecht differenziert
ausgegeben. In diesem Gutachten werden zwei Berechnungsvarianten fur die Prognosejah-
re 2019 bis 2040 erstellt, die auf folgenden Annahmen beruhen:

Trendvariante: Die oben beschriebene Entwicklungsdynamik des ausgewerteten

Zeitraums 2015 bis 2019 wird auch fur die kinftige Bevdlkerungsentwicklung angenom-

men und flr den gesamten Prognosezeitraum fortgeschrieben.

Nahbereichsvariante: Diese Variante geht davon aus, dass ein Teil der Abwanderun-
gen aus Warendorf in den Nahbereich (Umlandgemeinden) in Warendorf gehalten wer-
den kdénnen. Es wird gegentiber dem Stutzzeitraum ein verminderter Fortzug aus Wa-
rendorf in die Nahbereichsgemeinden von 40% angenommen. Dies entspricht rd. 150
Personen pro Jahr die zuséatzlich in Warendorf verbleiben.

Die Auswirkungen der zwei Berechnungsvarianten sind in Abbildung 13 dargestellt. Der
Stutzzeitraum von 2015 bis 2019 ist als gestrichelte Linie dargestellt. Den beiden Berech-
nungsvarianten wird die Bevoélkerungsvorausberechnung von IT.NRW gegenlbergestellt.
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Abbildung 13: Einwohnerentwicklung laut Prognosevarianten

Da die Trendvariante und die Nahbereichsvariante auf den Einwohnermeldedaten der Stadt
Warendorf basieren, unterscheidet sich die Einwohnerzahl von der der IT.NRW. Fir einen
direkten Vergleich bietet sich die Indexbildung zum Basisjahr 2019 an.
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Abbildung 14: Bevélkerungsentwicklung laut Prognosevarianten, Index: 2019=100

Hieraus wird ersichtlich, dass die Bevolkerungsentwicklung in der Trendvariante bis 2030
leicht unterhalb der Vorausberechnung der IT.NRW liegt, ab 2030 jedoch dartber. Der
Bevdlkerungsruckgang bis 2040 fallt in der Trendvariante mit 3,4% um 1,8 Prozentpunkte
geringer als bei der Variante von IT.NRW aus. Die Nahbereichsvariante hat hingegen einen
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deutlich positiveren Verlauf mit fast durchgangigem Bevolkerungswachstum, wodurch sich
bis 2040 ein Bevdlkerungswachstum von 1,8% ergibt.
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Abbildung 15: Altersverteilung 2019 und 2040 nach Varianten

Auch die Altersverteilung der Bevdlkerung wird sich bis 2040 wesentlich verandern.
Abbildung 15 vergleicht die Altersstruktur der Bevolkerung 2019 mit den Prognosewerten
far 2040 fur die zwei Berechnungsvarianten. Zwischen der grauen Flachen fur 2019 und
den Linien fur 2040 liegt ein Zeitversatz von 21 Jahren, in denen die Altersstruktur durch
Verschiebung der Altersgruppen (Alterung), Zugéange (Geburten, Zuziige) und Abgénge
(Sterbefélle, Fortzlige) verandert wird.

Die Unterschiede in den Berechnungsvarianten werden vor allem durch die wohnmobilen
Altersgruppen der ,jungen Mobilien” und der Familien (,,Bauherren” und Kinder) bestimmt.
Die Bevdlkerungszahl nach Altersjahren liegt im Ergebnis der Fortschreibung tber 21 Jahre
bis 2040 in der Nahbereichsvariante durchweg Uber der Trendvariante. Die Abbildung zeigt
jedoch einen Megatrend, auf den sich die Stadt Warendorf einstellen muss. Unabhangig
von der betrachteten Berechnungsvariante zeigt sich eine deutliche Verschiebung der
Altersstruktur hin zu einem hoheren Anteil von Senioren. Aufféllig ist diese Verschiebung in
der bei den heute 45- bis 65-Jahrigen. Diese gehdren im Jahr 2040 zu den ,jungen Alten”
und fuhren zu einem starken Anstieg der 70- bis 80-Jahrigen in Warendorf.
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Einwohner Trend Nahbereich Nah - Trend
Teilraum 2019 2040 = 2019-2040 2040  2019-2040 Differenz
Stadtkern 23500 2459| 109| 46%| 2633|283 12,0% 74| 7.4%
Nord 7456 7285 71| 23%| 7678|222| 30%| 393| 53%
West 6569 6132 -437| 67%| 6.493| 76| 12% 361| 55%
Ost 5068 4837| 231| -46%| 5106| 38| 07%| 269| 53%
Freckenhorst 7.099)  7.099 ol o0ow| 7469|370| 52%| 30| 52%
Milte, Einen-

Miissingen, 50200 4841| -179| -36%| 5081 61| 12%| 240| 48%
Hoetmar

Bauernschaften 4532 4435| -397| -88%| 4355|-177| -3.9%| 220| 4,.9%
Gesamtstadt 38.004| 36.787 | 1307 | -34%| 38.797|703| 18%| 2000| 53%

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung nach Teilraum 2019-2040 in Varianten

Betrachtet man die Bevélkerungsentwicklung der zwei Berechnungsvarianten nach
Teilrdumen, so wird ersichtlich, dass die Entwicklung unter Ausschépfung der Potenziale
des Nahbereichs deutlich positiver verlauft. Dies liegt daran, dass die Annahme der pau-
schal um 40% reduzierten Nahbereichsabwanderung auf alle Teilrdume gleichermaf3en
angewendet wird. Die positive Abweichung bei der Nahbereichsvariante gegentber dem
Trend wird mit zunehmendem Volumen der Nahbereichsabwanderung gréfier und
schwankt geringfugig zwischen einem Plus von 4,9 Prozentpunkten in der Modellzone

,Milte, Einen-Mussingen, Hoetmar“ und 7,4 Prozentpunkten in der Modellzone ,Stadtkern®.

Der Unterschied zwischen den Berechnungsvarianten fur die Gesamtstadt betragt 5,3
Prozentpunkte.

VORAUSSCHATZUNG DER HAUSHALTSENTWICKLUNG

Die Anzahl und Veranderung der privaten Haushalte bis 2040 ist die wesentliche Gréf3en-
ordnung fur den kunftigen Wohnungsbedarf. Die Ergebnisse der Varianten zur Bevolke-
rungsvorausberechnung werden anhand von sog. Haushaltsmitgliederquoten, die der
Landesbetrieb IT.NRW zur Verfugung stellt, in Haushalte differenziert nach Anzahl der
Haushaltsmitglieder Gberfuhrt. Hierzu werden zuséatzlich die Nebenwohnsitzquote sowie
der Anteil der Bewohner in Anstalten bertcksichtigt. Die dabei verwendeten Quoten
werden aus Daten des Mikrozensus und regionalisiert fur den Kreis Warendorf (verstadter-
ter Kreis im Regierungsbezirk Munster) abgeleitet.
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Teilraum Variante 2019 2025 2030 2035 2040 2019 - 2040
Warendorf Trendvariante LT3 1.025 1.040 1.050 1.053 40 3,9%
Stadtkern Nahbereichsvariante 1057| 1090| 1109| 1124 10| 10.9%
Warendorf Trendvariante 4199 3.181 3.186 3.198 3.186 -13 -0,4%
Nord Nahbereichsvariante 3.235 3.281 3.323 3.342 143 4,5%
Warendorf Trendvariante .59 2.836 2.800 2.775 2.733 -163| -5,6%
West Nahbereichsvariante 2.898| 2.898| 2899| 2.881 14| -05%
Warendorf Trendvariante 2990 2.193 2.180 2.170 2.144 -76 -3,4%
Ost Nahbereichsvariante 2.236 2.249 2.264 2.263 34 1,5%

Trendvariante 3.047 3.070 3.085 3.077 62 2,1%
Freckenhorst 3.016

Nahbereichsvariante 3.100 3.153 3.203 3.223 208 6,9%
Milte, Einen- Trendvariante 2.144 2.134 2.123 2.095 -48 -2,2%
Miissingen, 2143
Hoetmar Nahbereichsvariante 2177 2.190 2.200 2.189 46 2,1%

Trendvariante 1.887 1.863 1.853 1.827 -109 | -5,6%
Bauernschaften 1.936

Nahbereichsvariante 1.921 1.919 1.922 1.916 -20 -1,0%

Trendvariante 16.313 | 16.275| 16.254 16.114 -307 -1,9%
Gesamtstadt 16.421

Nahbereichsvariante 16.624 16.777 16.915 | 16.920 499 3,0%

Tabelle 4: Haushaltsentwicklung nach Teilraum laut Prognosevarianten

Tabelle 4 zeigt das Ergebnis der Haushaltsbildung fur die Varianten der Bevélkerungsvo-
rausberechnung. Der gesamtstadtisch negative Trend bei der prognostizierten Bevolke-
rungsentwicklung bis 2040 in der Trendvariante (-3,4%) spiegelt sich auch in der Entwick-

lung der Haushaltszahlen wider (-1,9%), verlauft aber weniger stark.

Die positive Bevdlkerungsentwicklung in der Nahbereichsvariante schlagt sich im Progno-
sezeitraum auch auf die Haushaltszahlen nieder. So verzeichnen alle Modellzonen bis auf
»Warendorf-West" und die , Bauerschaften” einen Anstieg der Haushaltszahlen.
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ABLEITUNG DES QUANTITATIVEN WOHNUNGSBEDARFES

Neben der mengenmafligen Veranderung der Haushalte berUcksichtigt die quantitative
Wohnungsbedarfsprognose auf3erdem die aktuelle Leerstandsituation sowie typische
Abgéange von Wohnungsbesténden etwa durch Abriss, Zusammenlegungen oder Umnut-
zungen.

Die befragten Wohnungsmarktakteure schatzen den Leerstand als gering ein (s. Kapitel
2.3), was durch die Datenauswertungen im Stltzzeitraum bestéatigt wird. Gleichzeitig wird
von den Wohnungsmarktexperten kein evidenter quantitativer Wohnungsmangel attestiert.
Fur die Wohnungsbedarfsprognose wird daher kein Ausgleich im Sinne einer Leerstands-
quote berUcksichtigt. Um den Wohnungsbedarf zu ermitteln, wird neben der Entwicklung
der Zahl der privaten Haushalte nur noch der Ersatzbedarf bertcksichtigt.

Die Berucksichtigung des Ersatzbedarfs erfolgt Uber eine Abschatzung kinftiger Woh-
nungsabgénge. Die Berechnung erfolgt jahrlich Uber die Umlegung der Ersatzbedarfsquote
auf den Wohnungsbestand. Angesetzt wird flr Ein- und Zweifamilienhduser eine Quote von
0,2% und fur Mehrfamilienhduser von 0,3%.

NEUBEDARF

ERSATZBEDARF

WOHNUNGSBEDARF

Abbildung 16: Methodik der Wohnungsbedarfsprognose

Tabelle 5 zeigt den berechneten gesamtstadtischen Wohnungsbedarf laut Trendvariante
getrennt nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH) und Wohnungen in Ein- bzw.
Zweifamilienhdusern (EZFH). Die Quoten fur die Wohnungssegmente leiten sich aus dem
Wohnungsbestand ab. Die insgesamt negative Haushaltsentwicklung auf Ebene der
Gesamtstadt wird jedoch durch die segmentspezifischen Wohnungsabgange, welche den
Ersatzbedarf abbilden, kompensiert. Trotz negativer Haushaltsentwicklung in der Trendva-
rianten entsteht ein Wohnungsbedarf. Um die berechnete Bevdlkerungsentwicklung in der
Trendvariante bis 2040 zu erreichen, missen rechnerisch im Segment der Mehrfamilien-
h&user 285 und im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser 219 Wohneinheiten errichtet
werden. Insgesamt entsteht ein Wohnungsbedarf von 504 Wohneinheiten bis 2040, was
jahrlich etwa 24 Wohneinheiten entspricht.
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Trendvariante 2019 - 2025 | 2019 - 2030 | 2019 - 2035 | 2019 - 2040
Wohnungen in MFH Wohneinheiten
Neubedarf -29 -34 -30 -70
Ersatzbedarf 101 186 270 355
Wohnungsbedarf in
MEH 72 152 2491 285
Wohnungen in EZFH Wohneinheiten
Neubedarf -79 -12 -138 -237
Ersatzbedarf 130 239 348 456
Wohnungsbedarf in
EZFH 51 127 210 219
Wohnungsbedarf 123 278 450 504
insgesamt
Neubaubedarf p.a. 20 25 28 24

Tabelle 5: Wohnungsbedarf Trendvariante Gesamtstadt nach Segmenten

In der Nahbereichsvariante, dargestellt in Tabelle 6, ist der Wohnungsbedarf im Vergleich
zur Trendvariante deutlich héher. Dieser betragt bis 2040 im Segment der Mehrfamilien-
h&user 550 Wohneinheiten und bei Ein- und Zweifamilienhdusern 759 Wohneinheiten. Um
die berechnete Bevdlkerungsentwicklung in der Nachbereichsvariante bis 2040 zu errei-
chen sind rechnerisch 1.310 zusétzliche Wohneinheiten in der Stadt Warendorf erforderlich,
also 63 Wohneinheiten pro Jahr.

Nahbereichsvariante | 2019 - 2025 | 2019 - 2030 | 2019 - 2035 | 2019 -2040
Wohnungen in MFH Wohneinheiten
Neubedarf 74 131 188 196
Ersatzbedarf 101 186 270 355
Wohnungsbedarf in
MEH 175 317 458 550
Wohnungen in EZFH Wohneinheiten
Neubedarf 129 224 306 303
Ersatzbedarf 130 239 348 456
Wohnungsbedarf in
EZFH 259 463 654 759
Wohnungsbedarf 434 780 1.12 1.310
insgesamt
Neubaubedarf p.a. 72 71 70 62

i

Tabelle 6: Wohnungsbedarf Nahb
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Tabelle 7 zeigt den berechneten Wohnungsbedarf fur die verschiedenen Teilrdume und

Zeitraume.

Wohnungsbedarf (Neubedarf und Ersatzbedarf)

Teilraum Variante
2019 - 2025 2019 -2030 2019 -2035 2019 - 2040
Warendorf Trendvariante 26 54 76 93
Stadtkern | \ahbereichsvariante 58 103 135 162
Trendvariante 27 70 120 147
Warendorf Nord
Nahbereichsvariante 81 163 245 302
Trendvariante -19 -22 -15 -25
Warendorf West
Nahbereichsvariante 43 76 109 122
Trendvariante 4 17 33 32
Warendorf Ost
Nahbereichsvariante 47 87 126 140
Trendvariante 75 135 187 217
Freckenhorst
Nahbereichsvariante 128 217 304 362
Milte, Einen- | Trendvariante 31 47 61 58
Miissingen,
Hoetmar Nahbereichsvariante 65 102 137 150
Trendvariante -22 -24 -13 =17
Bauernschaften
Nahbereichsvariante 12 32 56 72
Trendvariante 123 278 450 504
Gesamtstadt
Nahbereichsvariante 434 780 112 1.310

Tabelle 7: Wohnungsbedarf (Neubedarf und Ersatzbedarf) nach Teilrdumen
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BILANZ AUS ANGEBOTS- UND
NACHFRAGEENTWICKLUNG

Dem im letzten Kapitel bezifferten Wohnungsbedarf, welcher die Nachfrageseite abbildet,
wird in diesem Kapitel nun das Angebotspotenzial gegentibergestellt. Um dieses Angebot
zu beziffern, wurden Flachenpotenziale in Form von Baullicken und Flachenreserven vom
Auftraggeber Ubermittelt sowie die voraussichtliche Rolle des Generationenwechsels im
Einfamilienhausbestand prognostiziert.

Flachenpotenziale

Die Flachenpotenziale umfassen die Potenziale in bestehenden Bebauungsplanen, aber
auch laufenden Bauleitplanverfahren und die darin vorgesehenen Wohneinheiten. Auch fur
die Wohnbauland-Reserveflachen im Flachennutzungsplan wurde vom Auftraggeber
abgeschatzt, wie viele Wohneinheiten darauf voraussichtlich realisierbar sind. Zudem
flief3en die vorhandenen Baullcken, die im Baullckenkataster festgehalten werden, unter
der Annahme, dass auf jeder davon eine zusétzliche Wohneinheit geschaffen werden kann,
in die Bilanzierung ein. Hierbei ist zu beachten, dass die Baullcken tberwiegend nicht im
stadtischen Besitz sind und eine Entwicklung nur theoretisch angenommen werden kann.
Insgesamt zeigt Tabelle 8 ein Angebotspotenzial von ungefahr 990 Wohneinheiten.

WE in bestehenden Bebauungsplénen 470
WE in laufenden Bauleitplanverfahren 244
WE in Wohnbauland-Reserveflachen (FNP) ~90
Baulicken (Annahme 1:1 WE) 186
Potenziale WE gesamt ~990

Tabelle 8: Entwicklungsp iale in Beb planen, Flachennutzungsplan und Bauliicken
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Generationenwechsel

Fur dieses Gutachten wurden Wohnadressen im Stadtgebiet identifiziert, in denen nur ein
oder zwei Personen gemeldet sind, die mindestens 70 Jahre alt sind. Datengrundlage ist
das Melderegister der Stadt Warendorf (s. Tabelle 9).

Anzahl Anteil Stresstest-
Anzahl
Zone Stresstest- adressen an allen
Andressen
adressen Adressen

Warendorf Stadtkern 557 48 9%
Warendorf Nord 1.939 262 14%
Warendorf Ost 1.782 277 16%
Warendorf West 1.317 201 15%
Freckenhorst 1.994 249 12%
Milte, Einen-MUssingen, Hoetmar 1.541 213 14%
Bauernschaften 1.210 94 8%
Gesamtstadt 10.340 1.344 13%

Tabelle 9: Angebotspotenziale durch Generationenwechsel (Stresstestadressen 31.12.2019)

Mit einem Prognosemodell wird fur den Stutzzeitraum und fir den Prognosezeitraum
jeweils anhand der identifizierten Adressen ermittelt, wann Gebaude voraussichtlich
freigezogen und dem Wohnungsmarkt zur Verflgung stehen werden. Als zuséatzliche
Potenziale gelten die rechnerisch ermittelten Adressen nur dann, wenn deren Anzahl im
Prognosezeitraum Uber dem des Stlitzzeitraums liegt. Tabelle 10 zeigt dieses zuséatzliche
Angebot bezogen auf den Prognosezeitraum.

2019 - 2025 | 2019 - 2030 | 2019 - 2035 | 2019 - 2040

Zusatzliches

Angebot in WE 46 93 135 177

Tabelle 10: Zusatzliches Angebot durch Generationenwechsel
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Bilanzierung

Den ermittelten Angebotspotenzialen wird nun der in Kapitel 3 errechnete Wohnungsbedarf
gegentbergestellt. Tabelle 11 zeigt die Ergebnisse der Bilanzierung fir die Trendvariante.
Eine unter den Annahmen der Trendvariante fortgesetzte Entwicklung wirde das Ange-
botspotenzial nicht ausschopfen.

Trendvariante 2019 - 2025 | 2019 - 2030 | 2019 - 2035 | 2019 - 2040
Wohneinheiten

Potenziale Wohneinheiten
auf Reserveflachen* ~ 990 WE
Zusatzliches
Angebot durch 46 93 135 177
Generationenwechsel
Wohnungspotenzial 1.036 1.083 1125 1167
Wohnungsbedarf 123 278 450 504
Bilanz 913 WE 805 WE 657 WE 663 WE

Tabelle 11: Bilanzierung Wohnungspotenzial und -bedarf - Trendvariante

Ein anderes Bild ergibt sich bei der Nahbereichsvariante, wie sich an Tabelle 12 ablesen
lasst. Die Bilanz fallt bis 2040 mit -143 Wohneinheiten negativ aus. Fur die Realisierung der
Nahbereichsvariante ist das Angebotspotenzial rechnerisch nicht ausreichend.

Nahbereichsvariante | 2019 - 2025 | 2019 - 2030 | 2019 - 2035 | 2019 - 2040
Wohneinheiten

Potenziale Wohneinheiten
auf Reserveflachen* ~ 990 WE
Zusatzliches
Angebot durch 46 93 135 177
Generationenwechsel
Wohnungspotenzial 1.036 1.083 1125 1167
Wohnungsbedarf 434 780 1.112 1.310
Bilanz 602 WE 303 WE 13 WE -143 WE

Tabelle 12: Bilanzierung Wohnungspotenzial und -bedarf - Nahbereichsvariante
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ZWISCHENFAZIT

Die Analyse von Nachfrage und Angebot auf dem Wohnungsmarkt ergibt fir die Stadt
Warendorf ein differenziertes Bild. Die Bevolkerungszahl hat sich in den letzten zehn
Jahren stabil um 38.000 Personen bewegt und blieb damit unterhalb des leichten Wachs-
tumstrends im Kreis Warendorf und dem Land Nordrhein-Westfalen. Innerhalb des Kreis
Warendorf ist die Stadt Warendorf westlich von direkt an Mlnster grenzenden Gemeinden
mit positiver Bevélkerungsentwicklung und stiddstlich von Gemeinden mit negativer
Bevolkerungsentwicklung umgeben.

Die naturliche Entwicklung ist in der Stadt Warendorf gepréagt von einem Geburtendefizit,
welches jedoch wahrend des Stlutzzeitraums durch einen schwankenden, aber insgesamt
positiven Wanderungssaldo ausgeglichen werden konnte. Warendorf verliert im Saldo
Einwohner in der Altersklasse der 18- bis 24-Jahrigen, gewinnt jedoch Einwohner in den fur
Familienhaushalte typischen Altersklassen, aber auch bei den tber 50-J&hrigen. Bei den
Auf3enwanderungen ist der Saldo mit dem Nahbereich und der Stadt Munster positiv,
allerdings ziehen aus Warendorf in den dartber hinaus gehenden Auf3enbereich mehr
Einwohner fort als von dort zuziehen.

Die Baufertigstellungszahlen schwanken stark und liegen leicht unter dem Kreisniveau. Im
Gegensatz zur Entwicklung anderer kreisangehoriger Kommunen verzeichnet die Stadt
Warendorf eine sinkende Zahl an Kaufféllen von unbebauten Grundsticken. In fast allen
Segmenten werden im 5-Jahres-Zeitraum deutliche Preissteigerungen von um die 50 %
verzeichnet. Insbesondere die Preise fur neugebaute Eigentumswohnungen liegen im
Vergleich zum Kreis Warendorf Uberdurchschnittlich hoch.

Die befragten Wohnungsmarktakteure sehen einen relevanten Anteil der Nachfrage aus
dem Umland. Besonders nachgefragt seien innenstadtnahe Lagen. Engpésse werden bei
preisgiinstigen und barrierefreien Wohnungen gesehen. Die Zahl geférderter Wohnungen
sinke und deren Schaffung sei unattraktiv fur Investoren. Leerstéande werden kaum
beobachtet. Eine Abwanderung ins Umland finde statt, wenn nach einigen Jahren kein
geeignetes Bauland gefunden werde. Kritisiert wird, dass es zu wenig Bauland insbesondere
in attraktiven zentralen Lagen gebe und auch in den Ortsteilen zu wenig gebaut werde.

Die Vorausberechnung der Bevolkerungsentwicklung ergibt im Trend eine sinkende Bevol-
kerungszahl (-3,4%). Die Nahbereichsvariante weist eine positive Entwicklung der Bevdlke-
rungszahl auf (+1,8%). Nach Berucksichtigung der Haushaltsentwicklung (Neubedarf) und
des Ersatzbedarfs ergibt sich bis 2040 ein rechnerischer Wohnungsbedarf fur die Stadt
Warendorf von 504 WE laut Trendvariante und von 1.310 WE laut Nahbereichsvariante.
Stellt man diesem Bedarf die vorhandenen Angebotspotenziale von rund 990 WE und das
zusétzliche Angebot durch Generationenwechsel von 177 WE gegenuber, zeigt sich, dass
gentgend Angebotspotenziale zur Realisierung der Trendvariante vorhanden sind. Fir die
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Realisierung der Bevolkerungsentwicklung in der Nahbereichsvariante wirden jedoch bis

2040 rund 143 WE fehlen.

Tabelle 17 fasst die Ergebnisse der Marktanalyse zusammen und benennt dabei im Rahmen
einer SWOT-Analyse die Starken (Strenghts), Schwéachen (Weaknesses), Chancen

(Opportunities) und Risiken (Threats).

Starken

Stabile Bevélkerungsentwicklung (2011-
2019)

Lage im weiteren Einzugsbereich von
Munster

Wanderungsgewinne bei Familien und in
geringerem Maf3e bei Senioren

Hohe und breit gefacherte Nachfrage nach
Eigentumswohnungen in zentralen Lagen

Nachverdichtungspotenziale in Baullicken-
kataster vorhanden

Keine Leerstande

Positives Wanderungssaldo mit dem
Nahbereich und Munster

Stadtkern mit stark positivem Wanderungs-
saldo bei jungen Erwachsenen

Fur die Realisierung der Trendvariante sind
gentgend Angebotspotenziale vorhanden

Bahnhaltepunkt in Mlssingen

‘ Schwachen ‘

Schwacheres Bevolkerungswachstum als
Kreis Warendorf und NRW (2011-2019)

Durchgangiges Geburtendefizit und
schwankendes Wanderungssaldo

Wanderungsverluste bei den 18- bis 24-
Jahrigen

Schwankende Baufertigstellungen, tUber-
wiegend leicht unterhalb des Kreisniveaus
Deutlich héherer Ruckgang der Kauffélle fur
unbebaute Grundstlcke als im Kreis

Hohe Preissteigerungen bei Kauffallen

Deutlich héhere Preise fur Eigentumswoh-
nungen als im Kreis

Angebot an barrierefreien Wohnungen
deutlich unterhalb der Nachfrage

Geringe Nachfrage im hohen Preissegment
aufderhalb von Eigenheimen und Neubau
Deutliche Mietsteigerungen

Rapider Anstieg der Nachfrage nach
gunstigen und kleinen Mietwohnungen,

Versorgungsschwierigkeiten auf dem freien
Markt

Abwanderung nicht versorgter Bauwilliger
ins Umland, vor allem Richtung Sassenberg,
Beelen, Telgte, Gutersloh und Beckum

Zu wenig Bauland in attraktiven Lagen
Zu geringe Bautatigkeit in den Ortsteilen

Negatives Wanderungssaldo mit dem
sonstigen Auf3enbereich (ohne Nahbereich
und Munster)
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Chancen

Hohe Potenziale durch Reduktion der
Abwanderung in den Nahbereich (Nahbe-
reichsvariante)

Positive Bevolkerungsentwicklung méglich
(Nahbereichsvariante)

Nachfrage aus dem Umland und durch
potenzielle ,,Heimatrickkehrer” vorhanden
Deckung der Nachfrage nach barrierefreien
Wohnungen fur Altersgruppe ab 50
Gewerbeansiedlungen im Umland kénnten
zu Nachfrage im Einzugsbereich fuhren

Entspannung des Wohnungsmarktes durch
Baugebiet ,,In de Brinke"

Haushaltsentwicklung verlauft positiver als
Bevolkerungsentwicklung

Baugebietsentwicklungen in den Ortsteilen
(politische Beschlisse vorhanden, z.T. weit
fortgeschrittene Bauleitplanverfahren)

Hoher Nachverdichtungspotentiale in alten
Bauleitplanen

Erhdhung der Taktung der Bahnanbindung
(Halbstundentakt)

' Risiken
Sinkende Bevélkerungsentwicklung méglich
(Trendvariante, IT.NRW)

weiter steigende Kaufpreise

Konkurrenz im Umland durch niedrigere
Preise

angebotsinduzierte Abwanderung in den
Nahbereich

Verscharfung der Angebotsknappheit im
preisgunstigen Segment

Finanzielle Rahmenbedingungen machen
Investitionen in preisgebundenes Segment
unattraktiv

Nachverdichtung wird durch private
Eigentimer zu wenig genutzt

Alterung der Bevolkerung fuhrt zu verstérk-
ter Nachfrage nach ohnehin knappen
barrierefreien Wohnungen

Bei Realisierung der Nahbereichsvariante
kdnnten die Angebotspotenziale zur Neige
gehen.

Tabelle 13: Zusammenfassung Marktanalyse im Rahmen einer SWOT-Analyse
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WARENDORFER BAULAND-
STRATEGIE

Durch die Trend- und Nahbereichsvariante wird ein maglicher Korridor gezeichnet, in
welchem sich die zukunftigen Wohnungsbedarfe voraussichtlich bewegen. Dieser Korridor
bildet eine Orientierung fur die Entwicklung einer Baulandstrategie. Die tats&chliche
Bevolkerungsentwicklung hangt entscheidend davon ab, ob der zuséatzliche Neubaubedarf
tatsachlich realisiert wird. Ob und wann der dargestellte Wohnungsneubaubedarf in
Warendorf tatsachlich realisiert wird, hédngt von vielfaltigen Rahmenbedingungen ab. Es
spielen politische Zielsetzungen, Maf3gaben des Planungsrechts, vorhandene Ressourcen in
der planenden Verwaltung, die Preisentwicklung, das verflgbare Bauland, stéddtebauliche
Uberlegungen und vieles andere mehr eine Rolle. Bei der Wohnungsbedarfsermittlung
werden demografische Trends im Stltzzeitraum fortgeschrieben (Trendvariante) bzw. um
weitere Effekte erganzt (Nahbereichsvariante). Die Fortschreibung umfasst damit auch die
Effekte der Wohnungsbautatigkeit im Stutzzeitraum.

Die Stadt Warendorf hat unter Berucksichtigung der skizzierten Rahmenbedingungen eine
zeitliche und rédumliche Planung zur Entwicklung zukunftiger Neubaugebiete bis zum Jahr
2040 erstellt. Fur jedes Baugebiet wurde die Anzahl realisierbarer Wohneinheiten nach den
Segmenten Einfamilienhaus (EFH) und Mehrfamilienhaus (MFH) geschatzt (s. Tabelle 14,
Seite 39). Die Planung der zukunftigen Baulandentwicklung weicht teilweise von der
Bautétigkeit im Stltzzeitraum der Wohnungsbedarfsermittlung ab (s. Tabelle 15, Seite 39).
In diesem Kapitel wird deshalb untersucht, welche demografischen Auswirkungen die
Planung zur Baulandentwicklung der Stadt Warendorf auf die kleinrdumige Bevdlkerungs-
entwicklung besitzt. Das Berechnungsergebnis bildet aus heutiger Sicht eine realistische
Bevdlkerungsentwicklung auf Basis konkreter Planungstberlegungen ab. Die nach Alters-
jahren differenzierte Betrachtung zeigt zudem Folgeeffekte fur die soziale Infrastruktur-
nachfrage und bildet damit eine wichtige Entscheidungsgrundlage flr die zukUnftige
Baulandstrategie in Warendorf.

Zur Berechnung der demografischen Folgen der geplanten Baulandentwicklung wird der
SSR Baulandplaner verwendet. Diese Software ermoglicht die Eingabe geplanter Wohnein-
heiten nach Art, Umfang und Aufsiedlungsjahr und berechnet die damit verbundene
Bevdlkerungsentwicklung. Eine Voraussetzung ist eine spezielle Bevolkerungsvorausbe-
rechnung, die eine Entwicklung aufzeigt, wenn keine neuen Wohnungen mehr entstehen.
Fur die Berechnung konnte in Warendorf auf das vorliegende Bevolkerungsmodell zurtick-
gegriffen werden. Die Grundlagen wurden um die Effekte des Wohnungsbaus im zu Grunde
liegenden Stutzzeitraum bereinigt. Das bereinigte Modell bildet die Basisvariante. Zusétzlich
werden im Baulandplaner auch die in Kapitel 5 dargestellten Effekte des Generationen-
wechsels sowie der Trend der Baullckenschlief3ung berlcksichtigt.
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2015 - 2019 2021- 2025
Teilraum EFH| MFH ges. EFH MFH ges.
Stadtkern 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nord 0 0 0 0 0 O] 295| 150| 445
West 20 35 55 1 0 1 3 4 7
Ost 7 22 29 0 0 0 0 0 0
Freckenhorst 24 8 32 0 0 0 13 0 13
Milte, Einen-Miissingen, Hoetmar 12 2 14 0 0 0| 102 13 15
Bauernschaften 0 0 0 3 0 3 0 0 0
Gesamtstadt 63 67| 130 4 0 4| 413| 167 580
2031- 2035 2036 - 2040
Teilraum EFH MFH ges. EFH MFH ges.
Stadtkern 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nord 0 0 0 0 0 0 0 0 0
West 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ost 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Freckenhorst 13 0 13| 30 5 35 45 0 45
Milte, Einen-Miissingen, Hoetmar 70 4 74 0 0 0 3 0 3
Bauernschaften 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtstadt 83 4 87| 30 5 35 48 0 48

Tabelle 14: Wohneinheiten in Neubaugebieten im Stiitz- und Prognosezeitraum

Stitzzeitraum

Prognosezeitraum

2015 - 2019 2020 - 2040 Differenz

Teilraum EFH| MFH ges. EFH MFH ges. EFH MFH ges.

Stadtkern 0,0 0,0 0,0] 00 0,0 00| 00| 00| 00
Nord 0,0 0,0 0,0] 14,0 710 212 14,0 700 212
West 4,0 700 MO0| 02 0,2 04| -38| -68| -106
Ost 14 4,4 58| 00 0,0 00| 14| -44| -58
Freckenhorst 4.8 1.6 64| 4.8 0,2 50| 00| 14| -14
Milte, Einen-Miissingen, Hoetmar 2,4 04 28| 83 0,8 9,1 5,9 0,4 6,3
Bauernschaften 0,0 0,0 0,0 01 0,0 01 01] 0,0 01
Gesamtstadt 26| 134| 26,0 275 84| 35,9| 149| -50| 9,9

Tabelle 15: Durchschnittliche jahrlich fertiggestellte Wohneinheiten in Baugebieten
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Das Berechnungsergebnis der Baulandvariante wird im Vergleich mit der Trend- und der
Nahbereichsvariante in Abbildung 17 dargestellt. Die Bevélkerungsentwicklung laut Bau-
landvariante verlauft fur einige Jahre positiver als die Nahbereichsvariante, was auf die
hohe Anzahl geplanter Wohneinheiten bis 2025 zurtckzufihren ist. Danach sinkt die
Bevolkerungszahl wieder langsam und verlauft ab 2033 unterhalb der Nahbereichsvariante.
Wahrend in der Nahbereichsvariante auch ab 2025 weiterer Zuzug (und damit Wohnungs-
bau) angenommen wird, wirkt sich in der Baulandvariante der starke Ruckgang der Zahl
geplanter Wohneinheiten ab 2026 gegenuber dem Zeitraum bis 2025 deutlich aus. Bis 2040
sinkt die Bevélkerungszahl somit wieder auf das Ausgangsniveau von 2019 ab.

39.500
39.000
38.500
38.000
37.500
57.000
36.500
36.000

9
&V

a9
NS

N ) b > 4o
@Q%%@%%Q%

P>
e Trendvariante Nahbereichsvariante Baulandvariante

Abbildung 17: Bevdlkerungsvorausberechnung laut Varianten - Warendorf Gesamtstadt

Bei der Interpretation des Verlaufs der Baulandvariante ist zu bertcksichtigen, dass mit
zunehmendem zeitlichem Abstand die Zahl der bereits geplanten Baugebiete sinkt. In das
Modell eingeflossen sind nur die zum Ubermittlungszeitpunkt der Daten bereits bekannten
Planungen und deren voraussichtlicher Realisierungszeitpunkt (s. Tabelle 14). Dass im
Zeitverlauf die bestehenden Planungen durch neue ergénzt werden, wird durch das
verwendete Modell nicht abgebildet.
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Die Veranderungen der Altersstruktur der Bevélkerung im Vergleich der Varianten ist in
Abbildung 18 dargestellt. Die Verédnderungen bei den Uber 70-Jahrigen unterscheiden sich
kaum, allerdings lasst sich erkennen, dass die Anzahl der Personen im Alter zwischen 45
und 60 bei der Baulandvariante hdher ausféllt als bei der Nahbereichsvariante. Bei den
Personen zwischen 20 und 45 verhaélt es sich umgekehrt. Hier liegt die Baulandvariante
naher an der Trendvariante.
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Abbildung 18: Veranderung der Altersstruktur bis 2040 laut Varianten

11



42

= g
L 4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Auf den folgenden Seiten werden die Entwicklung der Bevolkerungszahl und Altersstruktur
laut Varianten fur jede Modellzone einzeln dargestellt. Hierbei lassen sich deutliche Unter-
schiede feststellen. Die Bevolkerungszahl laut Nahbereichsvariante liegt in allen Teilrdumen
oberhalb der Trendvariante. Die Baulandvariante hingegen fuhrt zu deutlich ausgepragteren
Abweichungen. Dies ist auf die Verteilung der geplanten Baulandentwicklung zurtckzufuh-
ren (vgl. Tabelle 14, Seite 39), die sich mitunter deutlich von der im Stutzzeitraum unter-
scheidet.

Im Stadtkern verlauft die Baulandvariante nahezu parallel zur Trendvariante, da die Bevol-
kerungsentwicklung im StUtzzeitraum durch Innenentwicklung beeinflusst wurde. Auch in
der Baulandvariante sind keine neuen Baugebiete eingeplant, der Trend der Innentwicklung
wird also fortgeschrieben. Dass die Bevolkerungszahl laut Baulandvariante sogar unterhalb
der Trendvariante verlauft, liegt daran, dass zukunftig weniger Objekte durch Generatio-
nenwechsel frei werden als im Stutzzeitraum. Dies erklért sich durch eine junge Altersstruk-
tur und hohe Wanderungssalden junger Erwachsener.

Wahrend in Warendorf Nord im Stutzzeitraum keine Baugebiete entwickelt worden sind,
werden in der Baulandvariante bis 2025 rund 450 Wohneinheiten einberechnet, was den
starken Bevolkerungsanstieg in diesem Zeitraum erklart, der deutlich Uber die Nahbereichs-
variante hinausgeht. Dadurch kann bis 2040 vor allem ein Zugewinn an Einwohnern im Alter
von 6 bis 20 sowie 40 bis 60 Jahren im Vergleich zu den anderen Varianten verzeichnet
werden. In Warendorf West und Ost verhalt es sich hingegen umgekehrt. Hier wurden im
Stutzzeitraum groéf3ere Baugebiete entwickelt. In der Baulandvariante sind jedoch wenige
bzw. keine weiteren Entwicklungen einberechnet. Deshalb zeigt die Baulandvariante einen
Bevolkerungsriickgang, der die Trendvariante unterschreitet. Insbesondere bei den Ein-
wohnern im Alter von unter 60 Jahren verlauft die Entwicklung laut Baulandvariante
negativer in den anderen Varianten.

In Freckenhorst liegt die Bevélkerungszahl laut Baulandvariante aufgrund geringerer
Neubauentwicklung zunachst unterhalb der Trendvariante und endet 2040 leicht daruber.
Die Bevdlkerungszahl bleibt nahezu gleich im Vergleich zu 2019. Auch bei Betrachtung der
Altersstruktur sind die Unterschiede zwischen den Varianten gering.

In den Ortsteilen Milte, Einen-Mussingen und Hoetmar verlauft die Bevolkerungsentwick-
lung aufgrund geplanter Neubauten deutlich positiver als in der Nahbereichsvariante und
somit ahnlich wie in Warendorf Nord. Dies gilt auch fur die Auswirkungen auf die Alters-
struktur. Der Anstieg verlauft im Vergleich jedoch langsamer und erreicht statt 2025 erst
2030 den Hoéhepunkt. Danach sinkt die Bevolkerungszahl wieder, bleibt jedoch wie in
Warendorf Nord auch 2040 oberhalb der Nahbereichsvariante.

In den Bauernschaften verlauft die Bevolkerungsentwicklung laut Baulandvariante zunachst
auf Niveau der Nahbereichsvariante und dann leicht darunter. Es kommt in allen Varianten
im Vergleich zu 2019 zu einem Bevdlkerungsrickgang.
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Warendorf Stadtkern
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Abbildung 19: Bevdlkerungsvorausberechnung laut Varianten - Warendorf Stadtkern
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Abbildung 20: Verdnderung der Altersstruktur bis 2040 laut Varianten - Warendorf Stadtkern

43



o= gm
b b

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Warendorf Nord

2.700

2.650

2.600

2.650

Personen

2.450

2.500

2.400

2.350

2.500

2.250

2.200

e Trendvariante = === Nahbereichsvariante = e Baulandvariante

h

Abbild g 21: Bevolker g ausber
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Abbildung 22: Veranderung der Altersstruktur bis 2040 laut Varianten — Warendorf Nord
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Abbildung 23: Bevélkerung ausberechnung laut Varianten - Warendorf West

140 -

120 A

100

80

Personen

60

40

20

0 5 10 1B 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95
Alter

2019 B@Trend 2040 ©Nahbereich 2040 £ Bauland 2040

Abbildung 24: Veranderung der Altersstruktur bis 2040 laut Varianten — Warendorf West
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Abbildung 25: Bevélkerungsvorausberechnung laut Varianten - Warendorf Stadtkern
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Abbildung 26: Veranderung der Altersstruktur bis 2040 laut Varianten - Warendorf Stadtkern
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Abbildung 27: Bevélkerung: ausberechnung laut Varianten - Freckenhorst
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Abbildung 28: Veranderung der Altersstruktur bis 2040 laut Varianten - Freckenhorst
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Abbildung 29: Bevélkerungsvorausberechnung laut Varianten Milte, Einen-Miissingen, Hoetmar
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Abbildung 30: Veranderung der Altersstruktur bis 2040 laut Varianten - Milte, Einen-Miissingen, Hoetmar
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Abbildung 31: Bevélkerung: ausber g laut Varianten - Bauernschaften

120 1

100 A

0O 5 10 1B 20 25 30 35 40 45 50 b5 60 65 70 75 80 85 90 95
2019 B@Trend 2040 ©Nahbereich 2040 £ Bauland 2040

Abbildung 32: Veranderung der Altersstruktur bis 2040 laut Varianten - Bauernschaften
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Tabelle 16 fasst die Bevolkerungsentwicklung fur die Gesamtstadt und die Teilrdume laut
der verschiedenen Varianten zusammen.

Teilraum Variante 2019 2025 2030 2035 2040 2019 - 2040
Trendvariante 2350 | 2.397| 2435| 2455| 2459 109 | 4,6%
varendorf Stadt- | Nanbereichsvariante | 2.350 | 2.479| 2560| 2604| 2633 283| 12.0%
Baulandvariante 2350 | 2.384 2415 | 2426 | 2425 75| 32%
Trendvariante 7456 | 7.375| 7.335 7.321| 7.285 171 -2,3%
Warendorf Nord Nahbereichsvariante | 7.456 7.5M 7.573 7.640 7.678 222 | 3,0%
Baulandvariante 7456 | 8.635 8.581| 8.484 8.319 863 | 11,6%
Trendvariante 6.569| 6.374| 6.276| 6.208 6.132 -437 | -6,6%
Warendorf West Nahbereichsvariante | 6.569 | 6.528 6.517 6.515 6.493 -76| -12%
Baulandvariante 6.569 | 6.336 6.187 | 6.055 5.941 -628 | -9,6%
Trendvariante 5068 | 4.974| 4.926| 4.887| 4837 =231 -4,6%
Warendorf Ost Nahbereichsvariante | 5.068 | 5.080 5.100 5.120 5.106 38| 0,7%
Baulandvariante 5.068 | 4.942| 4.857| 4774 4.712 -356 | -7,0%
Trendvariante 7.099 717 7.131 7129 | 7.099 0| 0,0%
Freckenhorst Nahbereichsvariante | 7.099 7.246 7.341 7.425 7.469 370 | 52%
Baulandvariante 7099 | 7.064| 7.046| 7.067 717 18| 03%
Trendvariante 5,020 | 4.988| 4.962 4.913 4.841 -179 | -3,6%
Milte, Einen- ) :
Miissingen, Hoetmar Nahbereichsvariante | 5.020 | 5.070 5.103 5.110 5.081 61 1,2%
Baulandvariante 5.020| 5.304| 5.486 5401 5.294 274 | 55%
Trendvariante 4532 | 4.356 4.261| 4.200 4.135 -397 | -8,8%
Bauernschaften Nahbereichsvariante | 4.532 | 4.439| 4.402| 4.373| 4.355 177 | -3,9%
Baulandvariante 4.532 4418 | 4.356| 4.296| 4.257 -275| -6,1%
Trendvariante 38.094 | 37.581| 37.326| 3&7.114| 36.787| -1.307 | -3,4%
Gesamtstadt Nahbereichsvariante | 38.094 | 38.354 | 38.587 | 38.779 | 38.797 703 1,8%
Baulandvariante 38.094 | 39.083 | 38.932 | 38.500 | 38.062 =321 -0,1%

Tabelle 16: Bevélkerungsvorausberechnung laut Varianten in den Modellzonen
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Tabelle 17 stellt den in Kapitel 3 berechneten Wohnungsbedarf nach Trend- und Nachbe-
reichsvariante den Annahmen der Baulandvariante gegentber. Sie zeigt die Differenz
zwischen den geplanten Wohneinheiten und dem errechnetem Wohnungsbedarf. Ist die
Differenz positiv, so gehen die geplanten Wohneinheiten Uber den errechneten Bedarf
hinaus und kénnen diesen somit decken. Ist sie negativ, so herrscht rechnerisch eine
entsprechende Versorgungslicke.

2019 - 2025 2019 - 2030 2019 - 2035 2019 - 2040
Teilraum Variante Plan dBaer-f Diff. Plan . | Diff. Plan ~ Diff. Plan - Diff.
Warendorf Trend 0 26| -26 0 54 -b4 0 76 -76 0 93| -93
Stadtkern | \bereich o| 58 58| 0| 103 03| o 15| 35| 0| 62| 162
Warendorf Trend 445 27| 418 445 70| 3&75| 445 120 | 325 445 147 | 298
Nord Nahbereich 445 81| 364| 445 | 163 | 282| 445| 245 | 200| 445| 302 143
Warendorf Trend 8 -19 27 8 -22 30 8 -15 23 8 -25 33
West Nahbereich 8 43 -35 8 76 -68 8 109 | -101 8 122 114
Trend 0 4 -4 0 17 =17 0 33 -33 0 32 -32
Warendorf Ost
Nahbereich 0 47 -47 0 87 -87 0 126 | -126 0 140 | -140
Trend 13 75| -62 26| 135 -109 61 187 -126| 106 217 -
Freckenhorst
Nahbereich 13 128 -15 26 217 | 191 61| 304 | -243| 106 | 362 | -256
Milte, Einen- | Trend 15 31 84 189 47 | 142 189 61 128 192 58 134
Miissingen,
Hoetmar Nahbereich 15 65 50| 189 102 871 189 137 52 192 | 150 42
Trend 3 -22 25 3 -24 27 3 -13 16 53 -17 20
Bauernschaften
Nahbereich 3 12 -9 3 32 -29 3 56 -53 53 72 -69
Trend 584 123 | 404 671 278 313| 706 | 450 1’6 754 | 504 134
Gesamtstadt
Nahbereich B84 | 434 | 228 671| 780 291 706 | 1M2| -212| 754 | 1.310 | -334

Tabelle 17: Gegeniiberstellung Bedarf und Planung
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FAZIT

Aufgrund der steigenden Wohnungsnachfrage in der Wohnungsmarktregion Munster und
veranderten kleinrdumigen Rahmenbedingungen wurde SSR damit beauftragt, das im Jahr
2014 fur die Stadt Warendorf erstelle Wohnungsmarktgutachten vor dem Hintergrund der
verénderten Entwicklungstrends zu Uberprifen und zu aktualisieren.

Die Marktuntersuchung zeigt eine stabile Bevédlkerungsentwicklung bei schwankenden
Wanderungssalden und Baufertigstellungszahlen. Positive Wanderungssalden bestehen mit
dem Nachbereich und der Stadt Munster. Die befragten Wohnungsmarktakteure sehen
eine relevante Nachfrage aus dem Umland. Bei der Vorausberechnung der Bevdlkerungs-
zahl ist laut Trendvariante mit einem Bevolkerungsrickgang bis zum Jahr 2040 um rund
-3,4 % zu rechnen. Unter der Annahme der Nutzung der Nachfragepotenziale im Nahbe-
reich zeigt die Nahbereichsvariante im gleichen Zeitraum ein Wachstum um rund 1,8 %.
Diese beiden Varianten zeichnen einen Korridor, in welchem sich die Wohnungsnachfrage
laut Vorausberechnung bewegen wird. Abgeleitet aus der Entwicklung der Haushalte und
unter Berucksichtigung von Ersatzbedarf belduft sich der quantitative Wohnungsbedarf bis
2040 rechnerisch auf 504 WE laut Trendvariante und 1.310 WE laut Nahbereichsvariante.
Die aktuell vorhandenen Angebotspotenziale und das zuséatzliche Angebot durch Generati-
onenwechsel bis 2040 belaufen sich zusammen auf 1.167 Wohneinheiten, woraus sich der
Wohnungsbedarf laut Trendvariante komplett und laut Nachbereichsvariante zu rund 90 %
decken lief3e.

Aus der Marktbewertung abgeleitete Risikofaktoren sind eine angebotsinduzierte Abwan-
derung aufgrund quantitativ oder qualitativ fehlender Angebote, hohe bzw. steigende
Preise (insbesondere Eigentumswohnungen) und die Knappheit an preisgtinstigen und
barrierefreien Wohnungen. Bei Fortsetzung der Trends ist eine sinkende Bevdlkerungsent-
wicklung méglich. Angesichts im Umland vorhandener Nachfrage und einem Fehlen von
Leerstanden bietet sich die Chance auf eine stabile oder steigende Bevdélkerungsentwick-
lung, fur deren Realisierung ausreichend Flachenpotenziale zur Verfigung stehen. Die
zukunftige Entwicklung wird maf3dgeblich durch die Baulandstrategie beeinflusst.

Die anhand der Baulandvariante Uberpruften Auswirkungen der Baulandstrategie der Stadt
Warendorf zeigen eine Bevolkerungszahl, die zunachst bis 2026 auf Uber 39.000 wéchst.
Nach der Wachstumsphase, welche positiver als in der Nahbereichsvariante verlauft,
nahert sich die Bevdlkerungsentwicklung dem Verlauf der Trendvariante auf hdherem
Niveau an. Bis 2040 erreicht die Bevolkerungszahl laut Baulandvariante dann wieder das
Ausgangsniveau von 2019 und liegt zu diesem Zeitpunkt Uber der Trendvariante und unter
der Nahbereichsvariante. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass nur die zum Zeitpunkt der
Berechnung bereits bekannten Planungen in die Baulandvariante einflossen.

Stellt man die im Rahmen der Baulandvariante angesetzten Neubauvorhaben den errech-
neten Wohnungsbedarfen bis 2040 gegendber, ergibt sich gesamtstadtisch fur die Trend-
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variante ein Uberschuss an 134 und laut Nahbereichsvariante ein Defizit von 334 Wohnein-
heiten. Kleinrdumig zeigen sich auch hier deutliche Unterschiede. Warendorf Nord und die
Ortsteile Milte, Einen-Mussingen und Hoetmar, welche laut Baulandvariante ein stérkeres
Bevolkerungswachstum als nach Nahbereichsvariante aufweisen, zeigen hier auch fur die
laut Nahbereichsvariante errechneten Bedarfe Uberschiisse. Warendorf West und die
Bauernschaften weisen fur die Trendvariante einen Uberschuss und laut Nahbereichsvari-
ante ein Defizit an Wohneinheiten auf. FUr den Stadtkern und Freckenhorst ergibt sich
nach beiden Varianten ein Defizit.

Laut Bilanzierung kédnnen rund 90 % des fiir die Nahbereichsvariante errechneten Woh-
nungsbedarfs auf den vorhandenen Potenzialflachen gedeckt werden. Da die Bevolke-
rungszahl fur 2040 laut Baulandvariante unterhalb derer der Nahbereichsvariante liegt, ist
davon auszugehen, dass die in der Baulandvariante angesetzten Bauvorhaben weitgehend
aus den aktuell absehbaren Potenzialflachen gedeckt werden kénnen. Die Nutzung und
Schaffung von Potenzialflachen sollte weiter beobachtet und deren Stand aktuell gehalten
werden, damit frihzeitig auf mdgliche Engpésse reagiert werden kann.

Die grofien teilrdumlichen Diskrepanzen von starkem Wachstum Uber eine stabile Entwick-
lung bis hin zur Schrumpfung deuten auf eine sehr unterschiedliche Dynamik, die es
ebenfalls zu beobachten gilt. Theoretisch kdnnte eine sinkende Haushaltsentwicklung
kleinrdumig zu Leerstanden und einer Unterauslastung der Infrastrukturen fuhren. Leer-
stédnde waren zwar bisher nicht in Warendorf zu beobachten, es ist jedoch empfehlenswert
frihzeitig auf Anzeichen zu achten. In den Gebieten mit starker Neubautéatigkeit entstehen
hingegen neue Bedarfe an die Infrastruktur und Umverteilungen zwischen den Teilrdumen.

Aus heutiger Sicht zeigen die unter den jeweiligen Annahmen erstellten Vorausberechnun-
gen einen Korridor zwischen leichtem Ruckgang und leichtem Wachstum der Bevélkerung,
wobei die Umsetzung der aktuellen Wohnbaustrategie laut Baulandvariante eine kurzfristig
positive und langfristig ausgeglichene Bevolkerungsentwicklung zum Ergebnis hat. Nach
aktueller Marktlage ist von weiteren Nachfragepotenzialen im Nahbereich auszugehen, die
als Annahme in die Rechenvarianten eingeflossen sind. Trends kénnen sich jedoch veran-
dern. Deshalb ist es wichtig, auch in Zukunft die Entwicklungen am Wohnungsmarkt und
die zugrunde liegenden Determinanten der Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung im
Auge zu behalten, um auf magliche Trendwenden frihzeitig reagieren zu kénnen und die
Baulandstrategie unter Umsténden daran anzupassen.
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EINLEITUNG UND METHODIK

Erganzend zur Fortschreibung des Wohnungsmarktgutachtens hat die Stadt Warendorf
SSR mit der Erstellung einer Eigenbedarfsanalyse fur die Ortsteile Milte, Einen-Mussingen
und Hoetmar beauftragt. Wahrend bisher fur die Entwicklung der Ortsteile der ortsteileige-
ne Bedarf dazulegen war, ist aufgrund des aktuellen Landesentwicklungsplanes nun eine
bedarfsgerechte Entwicklung nachzuweisen. Da sich die Berechnungsmethodik des
Eigenbedarfs der Ortsteile bewahrt hat und auch die bisherige Wohnungsmarktstudie diese
beinhaltete, wird die kleinrdumigen Betrachtung der Entwicklung in den Ortsteilen fortge-
setzt.

Die Methodik der Eigenbedarfsanalyse orientiert sich an einer Entscheidung des 10. Senats
am Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-Westfalen (vgl. OVGE v. 18.10.2013).
SSR hat auf dieser Basis eine praxistaugliche und von Plangenehmigungsbehdrden vielfach
anerkannte Methodik entwickelt:

Fur die Nachfragevorausberechnung werden bevélkerungsstatistische Parameter aus
den Bestands- und Bewegungsdaten des kommunalen Meldewesens abgeleitet und
bereinigt. Die Zuzugseffekte durch Wohnungsneubau werden adressscharf herausge-
rechnet. Wegzugseffekte werden durch normativ bestimmte Korrekturfaktoren abge-
schwacht, um den nicht realisierten Eigenbedarf plausibel zu berticksichtigen. Die berei-
nigten Komponenten werden in eine Bevolkerungs- und Haushaltsvorausberechnung
Uberfuhrt. Bei rechnerisch rucklaufiger Anzahl der privaten Haushalte wird gepruft, ob
aufgrund der regionalen Nachfragesituation dadurch mit erhdhten Zuzugstrends zu
rechnen ist.

Fur die Wohnungsbestandermittlung wird die errechnete Anzahl privater Haushalte zum
Startjahr der Bevolkerungs- und Haushaltsvorausberechnung als Wohnungsbestand
definiert, soweit keine strukturellen Leerstédnde evident sind. Gebrauchtimmobilien und
Baullicken werden anteilig fur die Eigenbedarfsdeckung bertcksichtigt, da ortsansassige
Nachfrager in Konkurrenz mit anderen Nachfragern aus der Region stehen. Fur die Be-
stimmung des anrechenbaren Bestandspotenzials werden entweder Erkenntnisse aus
Befragungen, normative Setzungen oder Aktivierungstrends aus der Vergangenheit
verwendet.

Die Differenz zwischen Nachfrageentwicklung und Wohnungsbestand ergibt den
ortsteilspezifischen Wohnungsbedarf. Dem Wohnungsbedarf wird das fur den Eigenbe-
darf anrechenbare Angebotspotenzial im Bestand gegentibergestellt. Nur wenn dadurch
der Wohnungsbedarf nicht gedeckt werden kann, ist rechnerisch ein Neubaubedarf zur
Deckung der Wohnungsnachfrage zu begrinden.

Der Ortsteil Einen-MUssingen besteht aus zwei Siedlungslagen, ndrdlich und stdlich der
Ems. Im Rahmen dieser Fortschreibung werden beide Teilbereiche separat berechnet, da
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auch in der vorherigen Studie ihr ortsteileigener Bedarf separat betrachtet wurde und so
eine Vergleichbarkeit hergestellt werden kann. Trotz der rdumlich getrennten Lage, sind
beide Ortslagen stadtebaulich und siedlungsstrukturell miteinander verbunden zu betrach-
ten und zu entwickeln.
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ENTWICKLUNGSTRENDS

Fur die Eigenbedarfsanalyse werden die Daten des Einwohnermeldewesens der Stadt
Warendorf (Einwohner mit Hauptwohnsitz) ausgewertet. Fur die Ortsteile Milte, Einen-
Mussingen und Hoetmar wurde das Einwohnermeldewesen zwischen 2015 und 2019
ausgewertet (,StUtzzeitraum*). Fur den Ortsteil Einen-Mussingen wurden die Teilrdume
Einen und Mussingen einzeln berechnet. Es wurden die Daten fur die Ortskerne ausgewer-
tet und in Modelldaten Ubersetzt. Diese aus dem Stutzzeitraum abgeleiteten Entwicklungs-
parameter gehen in die Bevdlkerungsvorausberechnung ein.

Zwischen 2015 und 2019 weisen alle betrachteten Ortsteile ein Bevolkerungswachstum auf.
Die Bevolkerungszahl in Hoetmar ist um 4,5 % gestiegen, in Einen um 2,1 %, in Mussingen
um 1,2 % und in Milte um 0,9 %. Der Abgleich der Daten zu den Zu- und Wegzlgen mit den
Modelldaten zur Eigenbedarfsanalyse zeigt, dass die Bevdlkerungsentwicklung lediglich in
Einen im Gegensatz zu den anderen Ortsteilen nicht von der in die Modellrechnung einge-
flossenen Neubautatigkeit gepragt wird.

Bevolkerung 2015 2019 Trend Zuziige/ Wegziige/ Zuziige/ Wegziige/

(Ortstelle jonseml, || (3419 3| (31.12.) Jahr Jahr Jahr Jahr
Hauptwohnsitz)

(gesamt)  (gesamt) (o. Neubau, (0. Neubau,
o. Flichtlinge, o. Fluchtlinge,

Modell) Modell)
Milte 1169 | 1179 | 09 % 62 57 52 58
Einen 982 | 1.003 | 21% 56 52 56 52
Mussingen 1168 | 1182 | 12% 76 72 62 60
Hoetmar 1585 | 1.656 | 45%| 122 12 98 82

Tabelle 18: Ubersicht der Bevolkerungsentwicklung und Wanderungen in Meldedaten und Modell

Die folgenden Abbildungen zeigen die Entwicklung der Altersstruktur in den Ortsteilen
zwischen 2015 und 2019. In allen Ortsteilen ist eine Verschiebung der Altersstruktur
erkennbar. Auffallig ist der hohe Anteil der Bevolkerung zwischen ca. 40 und 65 Jahre in
Mussingen und Hoetmar sowie zwischen ca. 65 und 80 Jahren in MUssingen.
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Aus den Daten des Stutzzeitraums wurden alters- und geschlechtsspezifische Zuzugsquo-
ten (Altersstruktur der Zuzlge) sowie Auf3enfortzugsraten (Wegzugswahrscheinlichkeit
nach Alter) fur jeden Ortsteil berechnet. Die Fertilitats- und Mortalitatsraten wurden aus
Kenndaten der Gesamtstadt abgeleitet und sind fur alle Ortsteile gleich.
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Z3 EIGENBEDARFSANALYSE

In die Eigenbedarfsanalyse gehen die bereinigten Trends der Bevélkerungsentwicklung aus
dem StUtzzeitraum ein (Hauptwohnsitze). Fur die Ortsteile Milte, Einen-Mussingen und
Hoetmar wurden die Bewegungsdaten des Stutzzeitraums um Effekte der Fluchtlingszu-
wanderung sowie der bekannten Wohnungsneubautatigkeit bereinigt. Fertilitats- und

Mortalitdtsraten basieren auf der Auswertung der Bevolkerungsdaten der Stadt Warendorf.

Zunachst wurde eine Bevdlkerungsvorausberechnung flr jeden Ortsteil in der ,Basisvarian-
te” berechnet. Diese zeigt die sich ergebende Bevolkerungsentwicklung, wenn zukunftig
keine Neubautéatigkeit mehr stattfinden wirde und die sonstigen Eingangsparameter stabil
bleiben. Die Bevélkerungsdaten aus dem Stltzzeitraum wurden entsprechend um neubau-
induzierte Zuztge in die Ortsteile bereinigt. Im Gegenzug wurden Fortzige anhand raumli-
cher Muster analysiert, um den mdéglicherweise nicht realisierten Eigenbedarf im Stltzzeit-
raum abzuschatzen. Es ist nicht plausibel, sémtliche Abwanderungen in den Nahbereich als
Eigenbedarf zu definieren. Allerdings liegen keine analytisch ermittelbaren Kenndaten zum
anrechenbaren Potenzial vor. Deshalb ist eine normative Setzung erforderlich. In Abstim-
mung mit der Stadtverwaltung wurde angenommen, dass ein Anteil von 40 % der in den
Nahbereich abgewanderten Haushalte als nicht realisierter , Eigenbedarf* gewertet werden
soll. Fur die entsprechende Korrektur der Wegzugskomponenten wurden zwei Varianten
berechnet:

~Enger Nahbereich“: Fortzlge in das Ubrige Stadtgebiet. Es erscheint sehr plausibel,
dass die Abwanderung Uberwiegend angebotsinduziert erfolgt und sich die Personen bei
passendem Angebot auch in den jeweiligen Ortsteilen niedergelassen hatten.

~Erweiterter Nahbereich“: Nahbereichsdefinition aus dem Wohnungsmarktgutachten fur
die Stadt Warendorf. Es erscheint plausibel, dass die Abwanderung nicht nur bildungs-
und arbeitsmarktbedingt ist und die Personen sich bei passendem Angebot auch in den
Ortsteilen niedergelassen hatten.
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Milte

In Milte weist die Basisvariante bis 2040 einen Bevdlkerungsrickgang um -14,4% aus, der
unter Einbezug des engen Nahbereichs auf -5,9% reduziert wird. Unter Einbezug des
erweiterten Nahbereichs kann ein leichtes Bevolkerungswachstum um 1,8% verzeichnet
werden. Die Auswirkungen auf die Altersstruktur lassen sich in Abbildung 38 ablesen.
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Abbildung 37: Bevélkerungsvorausberechnung laut Varianten - Milte
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Abbildung 38: Veranderung der Altersstruktur bis 2040 laut Varianten - Milte
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Einen

In Einen weist die Basisvariante bis 2040 eine stabile Bevélkerungsentwicklung mit einem
relativen Anstieg um 1,4% aus. Unter Einbezug des engen Nahbereichs wéchst die Bevolke-
rungszahl um 12,4% und unter Einbezug des erweiterten Nahbereichs um 17,5%. Die
Auswirkungen auf die Altersstruktur lassen sich in Abbildung 40 ablesen.
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Abbildung 39: Bevélkerungsvorausberechnung laut Varianten - Einen
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Abbildung 40: Veranderung der Altersstruktur bis 2040 laut Varianten - Einen
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Miissingen

In MUssingen weist die Basisvariante bis 2040 einen Bevolkerungsrickgang um-7,2% aus.
Unter Einbezug des engen Nahbereichs kann eine positive Bevélkerungsentwicklung mit
einem Wachstum um 1,6%, unter Einbezug des erweiterten Nahbereichs um 6,4%. Die
Auswirkungen auf die Altersstruktur lassen sich in Abbildung 42 ablesen.
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Abbildung 41: Bevélkerungsvorausberechnung laut Varianten - Miissingen
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Abbildung 42: Veranderung der Altersstruktur bis 2040 laut Varianten - Miissingen
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Hoetmar

In Hoetmar zeigt sich in allen drei Varianten eine positive Bevdlkerungsentwicklung. Die
Basisvariante zeigt bis 2040 ein Wachstum von 2,6%, unter Einbezug des engen Nahbe-

reichs steigt dieses auf 8,0% und unter Einbezug des erweiterten Nahbereichs auf 17,1%.

Die Auswirkungen auf die Altersstruktur lassen sich in Abbildung 44 ablesen.
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Abbildung 43: Bevélkerungsvorausberechnung laut Varianten — Hoetmar
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Abbildung 44: Veranderung der Altersstruktur bis 2040 laut Varianten — Hoetmar
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Z-3.2 NACHFRAGEVORAUSBERECHNUNG (HAUSHALTE)

Die Ergebnisse der Bevolkerungsvorausberechnungen werden anhand des Mitgliederquo-
tenverfahrens in die Anzahl privater Haushalte Ubersetzt. Die fur dieses Gutachten ver-
wendeten Haushaltsmitgliederquoten basieren auf Daten aus dem Zensus 2011 fur die
Stadt Warendorf.

Zeigt die ,Basisvariante” eine ricklaufige Entwicklung der Zahl der Haushalte, wird auf-
grund der positiven Nachfragesituation in der Wohnungsmarktregion eine ,Leerstands-
bereinigung” durchgefiihrt. Da ortsansassige Interessenten in Konkurrenz mit anderen
Nachfragern stehen, wird in Abstimmung mit dem Auftraggeber angenommen, dass 80 %
der Leerstande durch Nachfrager aus der Wohnungsmarktregion wiedergenutzt werden
und 20 % der freiwerdenden Objekte dem Eigenbedarf angerechnet werden kdnnen (vgl.
SSR 2014, SSR 2015).

Orts;eil Milte 2022 bis 2026 bis 2031bis 2036 bis 2022 bis
Entwicklung der Zahl 2025 2030 2035 2040 2040
privater Haushalte

Variante 1, Basisvariante® -12 -18 -8 -12 -50
Variante 2a ,Basisvariante

+ Enger Nahbereich® . . ! © -12
Variante 2b ,Basisvariante

+ Erweiterter Nahbereich* / 8 10 - g
Variante 3a ,Basisvariante

+ Enger Nahbereich + 6 10 7 5 28

Leerstandsbereinigung”

Variante 3b , Basisvariante
+ Erweiterter Nahbereich 17 22 16 7 62
+ Leerstandsbereinigung*

Tabelle 19: Entwicklung der Zahl privater Haushalte fiir den Ortsteil Milte bis 2035
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Ortsteil Einen

Entwicklung der Zahl
privater Haushalte

2022 bis
2025

2026 bis
2030

2031 bis
2035

2036 bis
2040

2022 bis
2040

Variante 1 ,Basisvariante® 6 6 10 -6 16
Variante 2a ,Basisvariante

+ Enger Nahbereich® 8 16 v 3 55
Variante 2b ,Basisvariante

+ Erweiterter Nahbereich* 25 22 20 8 0
Variante 3a ,Basisvariante

+ Enger Nahbereich + 18 16 17 9 60
Leerstandsbereinigung”

Variante 3b ,Basisvariante

+ Erweiterter Nahbereich 23 22 20 13 78

+ Leerstandsbereinigung*

Tabelle 20: Entwicklung der Zahl privater Haushalte fiir den Ortsteil Einen bis 2035

Ortsteil Miissingen

Entwicklung der Zahl

2022 bis
2025

2026 bis
2030

2031 bis
2035

2036 bis
2040

2022 bis
2040

privater Haushalte

Variante 1, Basisvariante® -2 -8 -3 -1 -24
Variante 2a , Basisvariante

+ Enger Nahbereich® / 6 5 . 15
Variante 2b , Basisvariante

+ Erweiterter Nahbereich* 1 12 0 4 B2
Variante 3a ,Basisvariante

+ Enger Nahbereich + 9 12 5 8 34
Leerstandsbereinigung*

Variante 3b ,Basisvariante

+ Erweiterter Nahbereich 16 18 7 13 54

+ Leerstandsbereinigung*

Tabelle 21: Entwicklung der Zahl privater Haushalte fiir den Ortsteil Miissingen bis 2035
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Ortsteil Hoetmar 2022 bis 2026 bis 2031bis 2036 bis 2022 bis

Entwicklung der Zahl 2025 2030 2035 2040 2040
privater Haushalte

Variante 1 ,Basisvariante® il 10 7 -4 24

Variante 2a ,Basisvariante

+ Enger Nahbereich® 19 21 16 0 28

Variante 2b ,Basisvariante

+ Erweiterter Nahbereich* 35 %6 26 1 e

Variante 3a ,Basisvariante
+ Enger Nahbereich + 19 21 16 3 59
Leerstandsbereinigung”

Variante 3b ,Basisvariante
+ Erweiterter Nahbereich 33 36 26 17 12
+ Leerstandsbereinigung*

Tabelle 22: Entwicklung der Zahl privater Haushalte fiir den Ortsteil Hoetmar bis 2035

ANGEBOTSPOTENZIALE

Der Wohnungsbestand im Basisjahr 2022 wird mit der errechneten Haushaltszahl gleichge-
setzt. In Abstimmung mit der Stadtverwaltung wird davon ausgegangen, dass der Woh-
nungsbestand des Jahres 2017 vollstandig auch noch im Jahr 2040 vorhanden ist und
dementsprechend in der Prognose kein Ersatzbedarf angerechnet wird.

Da Befragungsergebnissen zur Vermarktungsabsicht der Eigentiimer nicht vorliegen,
werden die zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung bekannten Baullcken in den Ortsteilen
entsprechend der Aktivierungsquote im StUtzzeitraum zum Angebotspotenzial hinzuge-
rechnet. Die Inanspruchnahme von durchschnittlich einer Baullicke pro Ortsteil in 5 Jahren
wird so lange eingerechnet, wie noch bekannte Baullicken vorhanden sind. Im Zeitraum bis
2040 sind dies also maximal 4 pro Ortsteil.

Das Angebotspotenzial durch freiwerdende Gebrauchtimmobilien wird Uber eine Analyse
der Angebotsdynamik quantifiziert. Dazu wurden in den Ortsteilen Wohnadressen selek-
tiert, die ein Uberdurchschnittlich hohes Alter aller gemeldeten Personen aufweisen. Die
Anzahl zukunftig freiwerdender Gebrauchtimmobilien wird durch die Anwendung der
altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten fur die jeweils jingste Person an der Wohn-
adresse modellhaft errechnet. Damit lasst sich ableiten, zu welchem Zeitpunkt ein Wohn-
haus voraussichtlich am Wohnungsmarkt verfugbar wird. Nur wenn der zukinftige Trend
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deutlich Uber der erfassten durchschnittlichen Entwicklung im Stltzzeitraum liegt, wird der
Uberhang als zusatzliches Angebot zur Bedarfsdeckung gewertet.

Da ortsanséssige Interessenten sowohl bei freiwerdenden Gebrauchtimmobilien als auch bei
BaultickenschliefBungen in Konkurrenz mit anderen Nachfragern aus der Region stehen,
wurde anhand der anonymisierten Meldedaten der Jahre 2015 bis 2019 untersucht, wie
hoch der Nachnutzungsanteil durch die ortsteilans&ssige Bevélkerung ist. Daflr wurden
insgesamt rund 35 Adressen bzw. Baugrundstucke fur alle Ortsteile eindeutig identifiziert
und ausgewertet. Die Auswertung der Zuzlge zeigt einen Nachnutzungsanteil zwischen
20% (Generationenwechsel) bis 30% (Baulticken) durch ortsteilanséssige Personen.
Aufgrund der geringen Fallzahlen wird eine gemittelte Quote von 25% fur die Anrechnung
an den Eigenbedarf der ortsanséassigen Bevdlkerung gewahlt, auf ganze Zahlen gerundet
und schlief3end die Gesamtsumme gebildet.

Fiir Eigenbedarf anre-

chenbare Angebotspo- Milte Miissingen Hoetmar Gesamt
tenziale bis 2040

Baulticken 4 3 2 4 13
davon fur Eigenbedarf 1 1 1 1 4
anrechenbar (25 %)

Gebrauchtimmobilien 19 0 19 0 38
davon fur Eigenbedarf

anrechenbar (25 %) 6 0 ° 0 U
Sum.me der Angebotspo- 23 3 21 4 51
tenziale

Summe fir Eigenbedarf 7 1 5 1 14
anrechenbar

Tabelle 23: Fiir Eigenbedarf anrechenbaren Angebotspotenziale bis 2040

Im folgenden Kapitel werden die als Eigenbedarf anrechenbaren Angebotspotenziale in der
Bilanzierung berticksichtigt und auf die verschiedenen Zeitrdume verteilt. Die Gebraucht-
immobilien werden dabei gleichmaflig auf die Zeitrdume aufgeteilt, die Baullcken entspre-
chend zu Beginn des Gesamtzeitraums angesetzt.
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BILANZIERUNG

In diesem Kapitel erfolgt die Gegentberstellung von Nachfrageentwicklung und anrechen-
baren Angebotspotenzialen in den berechneten Varianten. Entsprechend den dargestellten
Anforderungen werden die Ergebnisse flr jeden Ortsteil differenziert fur die Zeitabschnitte
2022 bis 2025, 2026 bis 2030, 2031 bis 2035 und 2036 bis 2040 betrachtet.

Ortsteil Milte

, \ 2022 bis 2026 bis 2031bis 2036 bis 2022 bis
Bllanzierung 2025 2030 2035 2040 2040
Variante 1, Basisvariante” -12 -18 -8 -12 -50
Variante 2a ,Basisvariante +
Enger Nahbereich” . . ! N -12
Variante 2b ,Basisvariante +
Erweiterter Nahbereich* / 8 10 -3 g2
Variante 3a ,Basisvariante +
Enger Nahbereich + 6 10 7 8 28

Leerstandsbereinigung*

Variante 3b ,Basisvariante +
Erweiterter Nahbereich + 17 22 16 7 62
Leerstandsbereinigung®

Nachfragekorridor -12 bis 17| -18 bis 22| -8 bis 16| -12 bis 7 | -50 bis 62
Anrechenbare Baullcken 1 0 0 0 1
Anrechenbare

Gebrauchtimmobilien ! 2 ! 2 2
Summe anrechenbare 2 2 1 2 7

Angebotspotenziale

Nachfrageiiberhang der

-14bis 15 -20bis20 -9bis15 -14bis5

ortsansassigen
Bevolkerung

Tabelle 24: Bilanzierung von Nachfrage und Angebot bis 2040 fiir den Ortsteil Milte
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Ortsteil Einen 2022 bis 2026 bis 2031bis 2036 bis 2022 bis
Sl i) 2025 2030 2035 2040 2040
Variante 1 ,Basisvariante” 6 6 10 -6 16
Variante 2a , Basisvariante +

Enger Nahbereich* 8 16 K 4 243
Variante 2b , Basisvariante +

Erweiterter Nahbereich® 25 22 20 8 o
Variante 3a ,Basisvariante +

Enger Nahbereich + 18 16 17 9 60
Leerstandsbereinigung*

Variante 3b ,Basisvariante +

Erweiterter Nahbereich + 23 22 20 13 78
Leerstandsbereinigung*

Nachfragekorridor 6 bis23 | 6bis22 | 10 bis20| -6 bis13| 16 bis 78
Anrechenbare Baullicken 1 0 0 0 1
Anrechenbare

Gebrauchtimmobilien 0 0 0 0 g
Summe anrecher_!bare 1 0 0 0 1
Angebotspotenziale

Nachfrageiiberhang der

ortsansassigen 5bis22 6bis22 10bis20 -6bis13 15 bis 77
Bevolkerung

Tabelle 25: Bilanzierung von Nachfrage und Angebot bis 2040 fiir den Ortsteil Einen
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Ortsteil Miissingen

Bilanzierung

2022 bis
2025

2026 bis
2030

2031 bis
2035

2036 bis
2040

2022 bis
2040

Variante 1 ,Basisvariante” -2 -8 -3 -1 -24
Variante 2a ,Basisvariante +

Enger Nahbereich” / 6 5 . 15
Variante 2b , Basisvariante +

Erweiterter Nahbereich® 1 12 0 4 =
Variante 3a ,Basisvariante +

Enger Nahbereich + 9 12 8 8 34
Leerstandsbereinigung*

Variante 3b ,Basisvariante +

Erweiterter Nahbereich + 16 18 7 13 54
Leerstandsbereinigung*

Nachfragekorridor -2bis16 | -8bis18 | -3 bis7 | -11bis 13| -24 bis 54
Anrechenbare Baullicken 1 0 0 0 1
Anrechenbare

Gebrauchtimmobilien ! ! ! ! i
Summe anrechenbare 2 1 1 1 5

Angebotspotenziale

Nachfrageiiberhang der

ortsansassigen
Bevolkerung

-4 bis 14

-9 bis 17

-4 bis 6

Tabelle 26: Bilanzierung von Nachfrage und Angebot bis 2040 fiir den Ortsteil Miissingen

-12 bis 12

-29 bis 49
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Ortsteil Hoetmar 2022 bis 2026 bis 2031bis 2036 bis 2022 bis
Sl i) 2025 2030 2035 2040 2040
Variante 1 ,Basisvariante” 1 10 7 -4 24
Variante 2a ,Basisvariante +

Enger Nahbereich* 19 21 16 0 4
Variante 2b , Basisvariante +

Erweiterter Nahbereich® 35 36 26 1 1)
Variante 3a ,Basisvariante +

Enger Nahbereich + 19 21 16 8 59
Leerstandsbereinigung*

Variante 3b ,Basisvariante +

Erweiterter Nahbereich + 33 36 26 17 12
Leerstandsbereinigung*

Nachfragekorridor 1 bis 33| 10bis36| 7 bis26 | -4 bis17 | 24 bis 112
Anrechenbare Baullicken 1 0 0 0 1
Anrechenbare

Gebrauchtimmobilien 0 0 0 0 g
Summe anrecher_!bare 1 0 0 0 1
Angebotspotenziale

Nachfrageiiberhang der

ortsansassigen 10bis32 10bis36 7bis26 -4bis17 23 bis 111
Bevolkerung

Tabelle 27: Bilanzierung von Nachfrage und Angebot bis 2040 fiir den Ortsteil Hoetmar
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FAZIT

Das verwendete Berechnungsmodell zur Ermittlung der zukinftigen Wohnungsnachfrage
der ortsansassigen Bevdlkerung in den Ortsteile Milte, Einen, MUssingen und Hoetmar
bildet zentrale Entwicklungstrends der Nachfrage- und Angebotsentwicklung ab. Fur die
Eigenbedarfsanalyse sind Wegzugseffekte zu bertcksichtigen, die aufgrund fehlender
Angebote realistisch erscheinen. Hierzu wird in Abstimmung mit dem Auftraggeber norma-
tiv angenommen, dass 40 % der Personen, die in den Nahbereich abwandern, bei geeigne-
ten Wohnungsangeboten in den Ortsteilen geblieben wéaren. Fur die Ableitung eines
realistischen Nachfragekorridors wird der Nahbereich in den ,,engeren Nachbereich®
(Stadtgebiet Warendorf) und den ,erweiterten Nahbereich” (unmittelbar an Warendorf
angrenzende Stadte und Gemeinden) differenziert. Unter Anrechnung der aktivierbaren
Baullcken sowie zusétzlich durch Generationenwechsel freiwerdender Gebrauchtimmobi-
lien ergeben sich Wohnungsbedarfe, wenn die berechnete Nachfrage nicht durch das
vorhandene Wohnungsangebot gedeckt werden kann.

Aufgrund der aktuellen Wohnungsmarktsituation kann davon ausgegangen werden, dass
strukturelle Leerstande in den Ortsteilen unwahrscheinlich sind. Auch die aktuelle Bevolke-
rungsvorausberechnung des IT.NRW weist fur die Stadt Munster und ihre Umgebung fur
die nachsten Jahre ein weiteres Bevolkerungswachstum aus (vgl. IT.NRW 2022). Daher
wird empfohlen, die Berechnungsergebnisse unter Anwendung der Leerstandsbereinigung
als Planungsgrundlage zu verwenden (s. Tabelle 28). Zudem ist bei den angegebenen
Spannen eher vom oberen Ende auszugehen.
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Soll der errechnete Wohnungsbedarf der ortsansassigen Bevélkerung in den
Ortsteilen gedeckt werden, so miissen in den Ortsteilen zusatzliche Wohneinhei-
ten in folgendem Umfang entstehen:

Bilanzierung Milte Einen Miissingen Hoetmar

Gesamtzeitraum 2022-2040

,Basisvariante + Enger Nahbereich
[+ Leerstandsbereinigung]“ abzuglich 21 59 29 58
Angebotspotenziale

,Basisvariante + Erweiterter Nahbe-
reich [+ Leerstandsbereinigung]” 55 77 49 m
abzlglich Angebotspotenziale

Wohnungsbedarf bis 2040 21bis 55 59 bis 77 29 bis 49 58 bis 111
Wohnungsbedarf 2022 bis 2025 4 bis 15 17 bis 22 7 bis 14 18 bis 32
Wohnungsbedarf 2026 bis 2030 8 bis 20 16 bis 22 1 bis 17 21 bis 36
Wohnungsbedarf 2031 bis 2035 6 bis 15 17 bis 20 4 bis 6 16 bis 26
Wohnungsbedarf 2036 bis 2040 3 bis 5 9 bis 13 7 bis 12 3 bis 17

Tabelle 28: Wohnungsbedarf der ortsansassigen Bevolkerung in den Ortsteilen zwischen 2022 bis 2040
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ANHANG

A Fragen zum Gesprachsteilnehmer

A1 Wie viele Objekte haben Sie zurzeit in Besitz / Vermarktung? Wobei handelt es sich
dabei?

A2 Welche Zielgruppen bedienen Sie mit lhren Angeboten vorrangig?
A3 Konzentrieren sich lhre Angebote in bestimmten Lagen, Stadt- und Ortsteile?

A4 Sind bestimmte Stadt- und Ortsteile bei den Zielgruppen stérker nachgefragt als
andere?

B Leitfragen zur Wohnungsmarkt

B1 Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage in den verschiedenen Segmenten des Woh-
nungsmarktes in der Stadt Warendorf?

B2 Wie stellt sich die aktuelle Marktlage fur folgende Wohnungsangebote dar? Bitte
beurteilen sie die Marktlage und begrtinden Sie ggf. Ihre Einschatzung.

B3 Hauser? Was wird stark nachgefragt, was nicht?
B4 Welche Herausforderungen oder Schwéchen am Wohnungsmarkt sind zu benennen?

B 5 Gibt es Wohnungen bzw. Wohnh&user, die keiner mehr kaufen oder anmieten mochte?
Was kennzeichnet diese Immobilien? Gibt es sichtbare Leersténde, die zum Problem
werden? Wenn ja, in welchen Lagen, Ortsteilen, Stadtteilen?

B6 Woher kommen innerhalb Warendorfs die Nachfragegruppen? Gibt’s es Nachfrage von
auf3erhalb Warendorfs? Wenn ja, fur welches Segment und welche Stadt- und Ortsteile?

B7 Wandern Nachfragegruppen in Warendorf ins Umland ab? Wenn ja, warum und in
welche Gemeinden?
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C Preisgunstiges Wohnen

C1 Welche Burger mit geringem Einkommen, also z.B. Transferleistungsbezieher, kdnnen
ggf. nur schwer angemessene Wohnungen finden, etwa weil bestimmte Ausstattungs-
merkmale fehlen? Gerne kdnnen Sie weitere Gruppen erganzen:

C2 Welche Probleme bestehen derzeit im bezahlbaren Wohnen? Welche sind besonders
dringlich, welche weniger? Bitte beurteilen Sie die und begrinden Sie ggf. Ihre Einschat-
zung.
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