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AUFGABENSTELLUNG UND
HERANGEHENSWEISE

Die Stadt Warendorf beabsichtigt, die kiinftige kommunale Wohnbaulandstrategie an eine
sich verandernde Nachfrageentwicklung anzupassen, dabei Spielrdume der Wohnungsan-
gebotsentwicklung auszuloten und im Abgleich mit verfligbaren Wohnbaulandpotenzialen,
vor allem der Innenentwicklung, neu auszurichten. Das hierfur vorgelegte Gutachten soll die
dazu notwendige Diskussion in kommunalpolitischen Gremien durch die Bereitstellung von
Grundlagen unterstutzen. Kernfrage der Untersuchung ist die Einschétzung eines kunfti-
gen, bedarfsgerechten Wohnungsneubauvolumens fur Warendorf. Dabei sind einerseits
realistische Perspektiven der Bevdlkerungsentwicklung, andererseits mogliche Effekte der
Entwicklung des Wohnungsbestandes zu berticksichtigen.

Die Erarbeitung von Grundlagen zur Beurteilung des lokalen Wohnungsmarktes in Waren-
dorf konzentriert sich auf die begrindete Einschatzung aktueller und kinftiger Problemla-
gen und Entwicklungspotenziale der Nachfrage- und Angebotsseite. Dabei ist es besonders
wichtig, die Wohnungsmarktentwicklung in Warendorf nach Teilrdumen (Stadt- und
Ortsteile) zu unterscheiden und dabei Aussagen mit Blick auf unterschiedliche Zielgruppen
des Wohnungsmarktes (z. B. altere Ein- und Zweipersonenhaushalte; junge Familien mit
Kindern; Haushalte, die auf ginstigen Mietwohnraum angewiesen sind) zu treffen. Als
Ausgangspunkt der Grundlagenermittlung lassen sich folgende zentrale Fragestellungen der
Wohnungsmarktentwicklung fur Warendorf formulieren:

In welcher Gréf3enordnung liegt der kiinftige, nachfragegerechte Neubaubedarf
fiir zusdtzliche Wohnungen in Warendorf bis 2035? Die Frage nach dem quantita-
tiven Wohnungsneubaubedarf muss bertcksichtigen, inwieweit heute Wohnungsleer-
stande als angemessenes Angebot fur wohnungssuchende Haushalte zur Verfugung
stehen. Zudem ist abzuschatzen, in welchem Umfang heute bestehende Wohnungen als
sog. Wohnungsabgéange kunftig nicht mehr zur Verfigung stehen werden und durch
Ersatzneubauten ausgeglichen werden mussen.

Welche Spielrdume der Nachfrageentwicklung ergeben sich auf Basis realisti-
scher Annahmen fiir die Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung? Die Frage
nach dem quantitativen Wohnungsneubaubedarf, der sich aus der Bevdlkerungs- und
Haushaltsentwicklung sowie aus wegfallenden Bestandswohnungen ergibt, ist als kinfti-
ger Entwicklungskorridor zu verstehen. Die Bandbreite dieser Entwicklungsmdaglichkeiten
fur die Stadt Warendorf entsteht dabei durch Prognoseannahmen, die einerseits eine
eher zurlickhaltende, andererseits eine aktivere Wohnungsangebotsentwicklung abbil-
den. Vor allem die Einschatzung der Anzahl kiinftiger Zuztige nach Warendorf sowie die
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Moglichkeiten der Verhinderung von Abwanderungen in unmittelbare Nachbargemein-
den sind hierfr wichtige Stellschrauben und bilden den Rahmen fir einen realistischen
Entwicklungskorridor.

Wie ist der quantitative Wohnungsneubaubedarf auf die Stadt- und Ortsteile in
Warendorf verteilt? Dazu ist die Entwicklung der Bevolkerung und Haushalte fir ein-
zelne Stadt- und Ortsteile separat zu betrachten und fur die Zukunft zu prognostizieren.
Das Gemeindegebiet der Stadt Warendorf muss dazu in eigenstandige Teilrdume (Zo-
nen) aufgeteilt werden, fur die Nachfragedynamik und Wohnungsneubaubedarf einzeln
abzuschatzen sind.

Welche Grenzen setzt der fiir kleinere Ortsteile geltende Eigenbedarf als
MafBstab fiir Wohnungsneubau? Nach einer Entscheidung des Oberverwaltungsge-
richts fur das Land Nordrhein-Westfalen ist die Wohnbauflachenentwicklung in kleineren
Ortsteilen (im verhandelten Fall weniger als 2.000 Einwohner in einem Ortsteil, der regi-
onalplanerisch nicht als Siedlungsbereiche dargestellt ist) nach den Vorgaben der Regio-
nalplanung auf den Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung auszurichten. Dieser Woh-
nungsneubaubedarf ist zudem plausibel nachzuweisen (vgl. OVGE v. 18.10.2013). In
Warendorf betrifft ein auf den Eigenbedarf der ortsansassigen Bevolkerung begrenzter
Entwicklungsspielraum die Ortsteile Milte, Einen, MUssingen und Hoetmar (jeweils Kern-
siedlung ohne umliegende Bauernschaften). Fir diese Ortsteile ist eine realistische und
plausible Einschatzung des Eigenbedarfes der ortsansassigen Bevolkerung als Maf3stab
fUr weitere Erschlieungsmaf3nahmen darzulegen.

Fiihren Blockaden beim Generationenwechsel in dlteren Einfamilienhausbestin-
den zu Angebotsengpassen? Die Frage nach einem zu erwartenden Angebotsvolu-
men alterer Einfamilienh&user, die in den 1950er bis 1970er Jahren gebaut und bezogen
wurden, richtet sich auf eine besondere Konstellation einer Nachfrage-Angebots-
Barriere. Vertieft zu betrachten ist hierbei, mit welcher Dynamik solche Wohnungsbe-
stande als Angebot in den Wohnungsmarkt eintreten werden, und ob zu erwarten ist,
dass jingere Haushalte dieses Angebot an Gebrauchtimmobilien im Rahmen eines Nut-
zergenerationenwechsels als marktgéngig (nach Lage, Substanzqualitat, Preiserwar-
tung) akzeptieren und angebotene Objekte erwerben. Treten hier Probleme bei der
Nachfrage-Angebots-Deckung auf (typisch sind etwa zu hohe Preisvorstellungen bei
Verkaufern oder schwach nachgefragte Standorte in Randlagen), sind einerseits erhdhte
Leerstandsrisiken auch fiir solche Wohnungsbesténde zu erwarten, andererseits bleibt
eine realisierbare Nachfrage ungedeckt.

Sind neben dem quantitativen Wohnungsneubaubedarf weitergehende qualita-
tiv ausgeloste Wohnungsneubaubedarfe erkennbar? Der quantitative Wohnungs-
neubaubedarf stellt ein Minimum der Nachfrageeinschatzung dar, da hier davon ausge-
gangen wird, dass jede frei werdende Wohnung in kiirzester Zeit von einem wohnungs-
suchenden Haushalt wiederbelegt werden kann. Bei realen Wohnungsmarktprozessen
treten jedoch Hindernisse bei der Nachfrage-Angebots-Deckung auf. Grinde hierfur
liegen haufig in nicht deckungsgleichen Nachfragewtnschen und Angebotsqualitaten (z.
B. Wohnungsgrofden, kleinrdumige Lagen der Wohnung) oder in Marktzugangshindernis-
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sen (z. B. begrenztes Haushaltsbudget). Dadurch entstehen flr bestimmte Nachfrage-
gruppen Nachfragelberhange (d. h. nicht gedeckte Nachfrage), obwohl gleichzeitig
Angebote vorhanden sind, diese jedoch nicht den Anforderungen oder der finanziellen
Leistungsfahigkeit der Nachfrage entsprechen.

Welche Zielgruppen und Angebotssegmente schlagen sich in den Abschétzun-
gen zum Wohnungsneubaubedarf nieder? Die Abschatzung des demographisch
ausgeldsten (quantitativen) und durch Marktprozesse (qualitativ) ausgeldsten Woh-
nungsneubaubedarfes bietet fur eine Wohnbaulandstrategie dann eine Diskussions-
grundlage, wenn die Nachfrage nach Zielgruppen und gesuchten Angebotstypen (Ein-
familienh&user, Wohnungen in Mehrfamilienhdusern) eingeordnet werden kann. Auch
wenn dies bei einer langfristigen Prognose mit Unscharfen behaftet ist, bildet dies den
Ausgangspunkt flr eine Uberschléagige Einschatzung von erforderlichen Wohnbaufla-
chen.

Wie sind vorhandene Angebotspotenziale als Bauliicken, unbebaute Grundstii-
cke und bebaute Grundstiicke mit der Moglichkeit einer baulichen Nachverdich-
tung einzuordnen? Die wesentliche Fragestellung aus Sicht einer Wohnbaulandstrate-
gie ist hier, dem Flachenbedarf fir Wohnungsneubau vorhandene Angebotspotenziale
der Innenentwicklung sowie mogliche Flachen fir Neuerschlie3ungsmaf3nahmen gegen-
Uberzustellen. Zentrale Stellschraube ist hier eine sachgerechte Einschatzung der Ver-
flgbarkeit und Mobilisierbarkeit kleinteiliger Flachenpotenziale im Siedlungsbestand (z. B.
BaulUcken in &lteren Wohnbaugebieten).

Die Bearbeitung der aufgeworfenen Fragestellungen erfolgt durch die Kombination quanti-
tativer Verfahren der Bevolkerungs- und Haushaltsprognose mit der Erhebung und Aufbe-
reitung qualitativer Einschatzungen und Bewertungen. Anforderungen an die Bearbei-
tungsmethodik sind daher:

Vorausschatzung der Bevélkerungsentwicklung: Fir die Analyse und Prognose der
Bevolkerungsdynamik in Warendorf ist es erforderlich, Einwohnerbestand und -bewe-
gungen (Geburten, Sterbefalle, Wanderungen) nach Stadt- und Ortsteilen sowie nach
Allter und Geschlecht fur den Prognosezeitraum 2015 bis 2035 zu betrachten. Damit
muUssen innerhalb eines hochauflésenden Prognoseverfahrens teilrdumliche Ergebnisse
als Grundlage der Wohnungsnachfrage durch Haushalte in den Stadt- und Ortsteilen
bereitgestellt werden. Ausgangspunkt der Prognoserechnungen ist die Analyse einwoh-
nerbezogener Rohdaten, die durch die Stadt Warendorf zur Verflgung gestellt wurden.

Berechnung der Bevélkerungsentwicklung in Varianten: Ausgehend von der
eigenstandigen Berechnung einer Trendvariante, die in Annahmen und Ergebnissen mit
der Gemeindemodellrechnung des Landesbetriebes Information und Technik des Landes
Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) abzugleichen ist, sind darauf aufbauende Varianten zu
berechnen, die sich in den Wanderungsintensitdten unterscheiden. Damit ist sicherge-
stellt, dass die grundséatzlichen Vorausschatzungen der Landesstatistik fir die Gesamt-
gemeinde weiterhin gelten, hierzu jedoch eine kleinrdumigere Vertiefung Entwicklungs-
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spielrdume aufzeigt, die damit eine fundiertere Grundlage zur Diskussion der kommuna-
len Wohnbaulandmobilisierung zur Verfligung stellt.

Ableitung der Haushaltsentwicklung als Basis des quantitativen Wohnungsneu-
baubedarfes: Die in Varianten berechnete Bevdlkerungsentwicklung wird in die Ent-
wicklung der Anzahl privater Haushalte nach Haushaltsgréf3e Ubertragen. Diese fur
Stadt- und Ortsteile ableitbare Grofie ist die wesentliche Ausgangsbasis fur die Abschat-
zung des demographisch (quantitativ) bedingten Wohnungsneubaubedarfes. Hier zeigt
sich vor allem, ob auch bei ricklaufiger Bevdlkerungsentwicklung noch von steigenden
Haushaltszahlen und damit Wohnungsbedarfen auszugehen ist.

Fundierte Einschdatzung des qualitativ bedingten Wohnungsneubaubedarfes,
zentraler Zielgruppen und Angebotssegmente sowie der Flachenverfiigbarkeit:
Fdr eine Uber den quantitativen Wohnungsneubaubedarf hinausgehenden Bedarf, fur die
Einordnung der hierflr bedeutsamen Zielgruppen und Haushaltstypen sowie fur Annah-
men zur Mobilisierbarkeit von Innenentwicklungspotenzialen mussen moglichst vielfaltige
Daten- und Bewertungsquellen nutzbar gemacht werden. Zudem ist es erforderlich,
auch die Erfahrungen und Einschatzungen lokaler Akteure auszuwerten.
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HERANGEHENSWEISE DER GRUNDLAGENERMITTLUNG

Die Durchfuhrung der Grundlagenermittlung wird anhand von drei Arbeitsbausteinen
dokumentiert (vgl. Abb. 1). Diesen zugeordnet sind die wesentlichen Arbeitsschritte der
Grundlagenermittlung sowie die dabei verwendeten Datengrundlagen:

o e e e e e e

Einordnung der Woh nungs- I > Auswertung verfugbarer Daten zur Bevélkerungsentwicklung, zur
marktentwicklung in Waren-
dorf im Uberblick (Kap. 2)

Entwicklung der Wohnungsnachfrage und zur Entwicklung des
Wohnungsangebotes (v. a. IT.NRW, NRW.Bank)

> Auswertung von Gesprachen mit lokal tatigen Wohnungsmarktak-
teuren

> Auswertung einwohnerbezogener Rohdaten und der Einwohner-
statistik der Stadt Warendorf fur die Jahre 2009-2014

> Vorausberechnung der Bevélkerungsentwicklung in Varianten
2015-2035

> Umlegung der Bevolkerungsberechnung in Haushalte

> Einsch&tzung kinftiger Leerstandsrisiken durch teilrdumliche
Nachfrageunterschiede

> Abschatzung des kunftig stattfindenden Ersatzneubaus (keine
Flachenmobilisierung erforderlich)

| > Ableitung des quantitativen Wohnungsneubaubedarfes

graphisch bedingten (quanti-
tativen) Wohnungsneubaube-

1
1
1
1
1
:
Vorausschatzung des demo- :
|
darfes (Kap. 3) :

1

Eigenbedarf in den Ortsteilen 1 > vertiefte Einschatzung des Wohnungsneubaubedarfes fiir die 1
(Ka 4) I ortsansassige Bevolkerung in den Ortsteilen Milte, Einen, Mussin- 1
P- I gen und Hoetmar |

: > Vorausschatzung der Angebotsentwicklung lterer Einfamilienhau- I

Effekte eines Generationen- poser o :
hsels in il Einf ili 1> Einschatzung qualitativer Wohnungsneubaubedarfe nach I
wechsels In alteren Einfamili- | Zielgruppen und Angebotssegmenten 1
enhausgebieten (Kap. 5) : 1
1

: SO 1 |
Marktbedingter (qualitativer) [ 1
Wohnungsneubaubedarf nach : :
Zielgruppen(Kap. 6) : .

F:::::::::::::::::::::::::::::

> Auswertung von Daten der Stadt Warendorf zu unbebauten
Wohnbaugrundstlcken (nach Bebauungsplan und § 34 Bauge-
setzbuch) sowie bebauten Wohnbaugrundsticken mit Eignung fur
eine nachverdichtende Wohnbebauung

> Bewertung der kurz-, mittel- und langfristigen Verfugbarkeit der
Flachenpotenziale

> Gegenuberstellung der Flachenbedarfe und der verfugbaren
Flachenpotenziale fur Wohnungsneubau

> Ableitung von Schlussfolgerungen als Diskussionsgrundlage fur
eine kommunale Wohnbaulandstrategie

Angebotspotenziale der Wohn-
baulandentwicklung (Kap. 7)

Abgleich von Flachenbedarf
und Flachenangebot (Kap. 8)

Entscheidungsrahmen und
Kernfragen einer Wohnbau-
landstrategie fiir die Stadt
Warendorf (Fazit) 1

Abb. 1: Arbeitsbausteine, Arbeitsschritte und Datenquellen der Grundlagenermittiung
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2 NACHFRAGE UND ANGEBOT IM
WOHNUNGSMARKTPROFIL

Die Auswertung vorhandener statistischer Quellen sowie gefihrter Gesprache mit lokal
tatigen Wohnungsmarktakteuren (Wohnungs- und Bauunternehmen, Baufinanzierer,
Makler) verfolgt das Ziel, die Wohnungsmarktentwicklung in Warendorf nachfrage- und
angebotsseitig im Uberblick 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 Minster zeichnet sich als mittlere kreisangehdrige Stadt mit derzeit gut
38.000 Einwohnern durch bedeutende zentrale Funktionen innerhalb des Kreises aus. Die
Landes- und Regionalplanung weist Warendorf demnach als Mittelzentrum aus. Der
Landesbetrieb Information und Technik des Landes Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) stuft
Warendorf als ,kleine Mittelstadt” ein. Die Bertelsmann-Stiftung ordnet die Gemeinde dem
Demographietyp , Stabile Kommune im weiteren Umland gréf3erer Zentren® zu. Die Gber-
durchschnittliche zentraldrtliche Funktion Warendorfs findet auch Niederschlag in einer
erhohten Einzelhandelszentralitat (Zentralitatsindex 115; Deutschland = 100). Der Standort
Warendorf bietet auf3erdem ein vielféltiges Arbeitsplatzangebot. Insgesamt zeigt die Bilanz
von ein- und auspendelnden Beschéftigten ein Plus von 612 Beschéaftigten. Nur die darin
enthaltene Pendlerverflechtung zum Oberzentrum Munster ist negativ: nach Minster
pendeln 1.294 Beschaftigte, die in Warendorf wohnen, mehr aus, als MUnsteraner nach
Warendorf einpendeln. Betrachtet man ausschliefilich die Pendlerverflechtungen von
Warendorf mit den Gemeinden des Kreises Warendorf (also ohne Minster) zeigt sich ein
insgesamt deutlich hoherer Einpendleriberschuss von +1.356 Beschéftigten, die in den
Nachbargemeinden des Kreises wohnen und einen Arbeitsplatz in Warendorf innehaben.

Die Gesamtentwicklung der Gemeindeeinwohner in Warendorf l&sst sich fir die vergange-
nen Jahre als leicht rlcklaufig beschreiben. Die Verdnderungsdynamik seit dem Jahr 2000
ist insgesamt als sehr gering einzustufen und liegt knapp unter dem Niveau des Gesamt-
kreises (vgl. Abb. 2). So ging die Einwohnerzahl etwa zwischen 2002 und 2007 noch um
1,8 % zurlck (Kreis Warendorf: -0,5 %; NRW: -0,4 %). Von 2007 bis 2012 lag der Einwoh-
nerriickgang bei nur noch 0,8 % und damit unter dem Kreisdurchschnitt von -1,7 % (NRW:
-0,8 %).
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Abb. 2: Einwohnerentwicklung in Warendorf im Vergleich (Daten: IT.NRW)
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Abb. 3: Altersstruktur in Warendorf im Vergleich (Daten: IT.NRW)
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Die Altersstruktur der Warendorfer Bevdlkerung zeigt kaum Unterschiede zum Gesamtkreis
(vgl. Abb. 3). Allenfalls sind leicht geringere Bevolkerungsanteile fur die Altersgruppe der
10- bis 19-Jéhrigen sowie der 70- bis 79-Jahrigen zu erkennen. Dem steht ein geringflgig
hoherer Anteil der Kinder bis 9 Jahre gegenuber. Die Pragung Warendorfs als Mittelzent-
rum im landlichen Raum wird gegentber dem Landesdurchschnitt in einem héheren Anteil
von Kindern und Jugendlichen sowie in einem geringeren Anteil der 20- bis 39-Jahrigen

deutlich, was grof3tenteils auf ausbildungs- und berufsbedingte Abwanderungen zuriickzu-
flhren ist.
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Abb. 4: Einwohnerentwicklung im Kreis Warendorf 2007-2012 (Daten: IT.NRW)
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Abbildung 4 zeigt die Einwohnerentwicklung zwischen 2007 und 2012 fur alle Gemeinden
des Kreises Warendorf im Vergleich. Daran wird ersichtlich, dass die Stadt Warendorf in der
jungeren Vergangenheit schwachere Bevolkerungsverluste hinnehmen musste als die
meisten unmittelbaren Nachbargemeinden und auch als die in der Gréf3e vergleichbaren
Stadte Ahlen (knapp 52.000 Einwohner) und Beckum (knapp 36.000 Einwohner). Damit
gehdrt Warendorf mit Telgte, Everswinkel, Sendenhorst und Drensteinfurt noch eher zur
Gruppe der Gemeinden, fur die positive Wanderungseffekte durch ihre rdumliche Néhe zum
Oberzentrum Munster vermutet werden kdnnen.

g 40.000 138:872°38.781 38717 400 o
_g /1738.609 38 375 38 268 38.201 38.134 38.047 38.072 %
2 38.000 = 300 9
£
36.000 200
105
34.000 100
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30.000 -100
28.000 -200
26.000 -300
-299
24.000 . . . . . . . . . -400
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012
= Geburteniiberschuss mssm Wanderungssaldo === Einwohner

Abb. 5: Faktoren der Einwohnerentwicklung in Warendorf (Daten: IT.NRW)

Die leichten Einwohnerverluste der Stadt Warendorf in den letzten Jahren sind vor allem
auf eine negative Wanderungsbilanz zurtickzufthren. Im Zeitraum 2003 bis 2012 lag diese
bei insgesamt -1.035 Personen (vgl. Abb. 5). Die natirliche Bevélkerungsentwicklung
(Geburten und Sterbefélle) konnte hingegen einen Geburtentberschuss von nur noch +34
Personen verzeichnen. Damit ergibt sich flr den betrachteten Zehnjahreszeitraum nach
den Daten der Landesstatistik ein Einwohnerrtickgang von 800 Personen (Die Gesamtwer-
te und die Summe der Einzelwerte der IT.NRW-Daten weichen im Saldo geringflugig ab:
Einwohner Ende 2003 bis Ende 2012: -800; Summe der Geburten, Sterbefélle und Wande-
rungen 2004 bis 2012: -804). Gerade fur die zurtickliegenden Jahre ab 2009 bis 2012 wird
jedoch eine Verschiebung zwischen Wanderungen und nattrlicher Bevdlkerungsentwick-
lung deutlich: Wahrend sich die Wanderungsverluste reduzierten, nahmen jedoch Verluste
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durch eine ins Negative umschlagende naturliche Bevélkerungsentwicklung zu. So bestand
im Jahr 2012 erstmals ein Uberschuss an Zuwanderern von +105 Personen bei einem
gleichzeitigen negativen Spitzenwert des Sterbetberschusses (-84 Personen). Fir die
kanftige Bevolkerungsentwicklung wird es wesentlich sein, inwieweit ein Wanderungsuber-
schuss kontinuierlich erfolgt und das auf Dauer anzunehmende Geburtendefizit ausgleicht
(die jungste Datenaktualisierung von IT.NRW weist fiir das Jahr 2013 eine erneut negative
Wanderungsbilanz von -98 Personen aus; das natUrliche Bevolkerungssaldo liegt danach fur
2013 bei -42 Personen; Einwohner Ende 2013 nach IT.NRW: 37.934).
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Abb. 6: Abgleich der Bevolkerungssalden mit einwohnerbezogenen Rohdaten
(Daten: Stadt Warendorf)

Anhand der Einwohnerdaten der Stadt Warendorf I&sst sich ein Abgleich mit den Daten-
quellen der Landesstatistik durchfiihren. Abbildung 6 zeigt die Auswertung der von der
Stadt Warendorf zur Verflgung gestellten Daten. Wahrend fir die Jahre 2010 und 2011im
Vergleich der Landesstatistik mit den Einwohnerdaten der Stadt Warendorf ahnliche
Grof3enordnungen bestehen (leicht hdheres negatives nattrliches Saldo bei den Daten der
Stadt Warendorf), weichen die Wanderungsuberschusse fur 2012 deutlicher voneinander
ab. Fur den gesamten Zeitraum 2010 bis 2012 zeigen die Daten der Stadt Warendorf einen
héheren negativen natUrlichen Saldo (Landesstatistik: -140; Stadt Warendorf: -155), jedoch
auch einen héheren WanderungsUberschuss (Landesstatistik: +7; Stadt Warendorf: +36).
Insgesamt ergibt sich damit eine geringe Abweichung von 14 Personen flir den Zeitraum
(Landesstatistik: -133; Stadt Warendorf: -119). Die jungsten Daten fur 2013 sind fur die



o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Wanderungen sowie Geburten/Sterbefélle nahezu identisch. Damit verweisen beide
Datenquellen darauf, dass der fur 2012 erkennbare hohe Wanderungsuberschuss 2013 nicht
fortgesetzt werden konnte. Im ersten Halbjahr 2014 zeigt sich nach den Einwohnerdaten
der Stadt Warendorf jedoch erneut ein deutlicher Wanderungstiberschuss von +60, das
Defizit der natUrlichen Entwicklung liegt fir die erste Jahreshélfte 2014 bei nur -9.
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Abb. 7: Jahrlicher Wanderungssaldo von Warendorf nach Altersklassen im Vergleich (Mittelwert
2008-2013; Daten: IT.NRW)

Hinter den schwankenden, aber nahezu durchgéngigen Wanderungsverlusten der Stadt
Warendorf (vgl. Abb. 5, 6) liegen jedoch starke Unterschiede nach Altersgruppen. Beson-
ders hohe Wanderungsverluste zeigen sich fur die Stadt Warendorf bei den 20- bis 24-
Jahrigen (-457 Personen im Saldo fur den Zeitraum 2008-2013; vgl. Abb. 7). Ein Teil
hiervon kann ausbildungsbedingten Abwanderungen (Fernabwanderungen zur Aufnahme
einer Berufsausbildung oder eines Studiums) zugeordnet werden, ein zweiter Teil jedoch
abwandernden jungen Familien und Familiengrinderhaushalten. Etwa die Halfte dieser
Abwanderungen wird durch Uberschiisse bei den 30- bis 49-Jahrigen ausgeglichen (+244
Personen im Saldo fir den Zeitraum 2008-2013). Damit ist die Wanderungsbilanz fur
Familien mit Kindern (Erwachsene ab 30 Jahren) zwar insgesamt positiv (Kinder unter 15
Jahre: +82 Personen; hier allerdings unter Kreisniveau), im Volumen fur Warendorf als
leistungsstarkes Mittelzentrum jedoch eher schwach ausgepragt (die wichtigste Ursache
hierflr muss in einer hohen Abwanderungsbewegung von Familienhaushalten gesehen
werden, die den Saldo aus Zu- und Abwanderungen deutlich mindert). Im Vergleich zum
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Gesamtkreis fallt schlief3lich noch die positive Wanderungsbilanz fur Personen im Alter von
60 bis 69 Jahre auf.

Abb. 8: Wanderungssalden Warendorfs mit Kreisen und kreisfreien Stadten in Nordrhein-Westfalen
2008-2013 (Daten: IT.NRW)

Abbildung 8 zeigt, dass Abwanderungslberschiisse einerseits mit den nordrhein-
westfalischen Grof3- und Universitatsstadten bestehen (v. a. MUnster, aber auch Bielefeld,
Dortmund, Disseldorf), andererseits dies auch fur wenige Kreise gilt (v. a. Kreis Steinfurt,
deutlich schwécher fur die Kreise Paderborn, Kleve). Innerhalb des Kreises Warendorf
besteht eine positive Wanderungsbilanz fur die Stadt Warendorf mit den Ubrigen Gemein-
den des Kreises von +221 Personen im Zeitraum 2008 bis 2013 (vgl. Abb. 8). Damit gelingt
es nicht anndhernd, arbeitsplatz- und ausbildungsbedingte Wanderungsverluste in ferner
liegende Stadte und Kreise durch ein Zuwanderungsplus innerhalb des Kreises auszuglei-
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chen und so die Substanzverluste bei der jungen Generation aufzufangen. Dies weist
erneut auf negative Effekte durch auch innerhalb des Kreises Warendorf bestehende hohe
Abwanderungsbewegungen bei familiengrindenden Personen und Familien hin.

Die Kreise, fur die die Stadt Warendorf Zuwanderungstberschisse verzeichnet, streuen
stérker und befinden sich am nérdlichen Rand Nordrhein-Westfalens (Kreis Wesel, Kreis
Borken) in Ostwestfalen (Gutersloh, Herford) und am stdostlichen Ruhrgebietsrand
(Markischer Kreis). In Abbildung 8 sind nur Kreise und kreisfreie Stadte dargestellt, mit
denen ein Wanderungssaldo im Zeitraum 2008 bis 2013 von mehr als +/-10 bestand.

STRUKTUR DES WOHNUNGSANGEBOTES IN WARENDORF

Die im Rahmen des Zensus 2011 durchgefuhrte Gebaude- und Wohnungszahlung weist fur
die Stadt Warendorf 9.847 Wohngebaude (ohne Wohnheime) mit 15.814 Wohnungen aus
(weitere 830 Wohnungen bestehen in Gebauden, die nicht als Wohngeb&ude eingeordnet
sind; vgl. Website Zensusdatenbank). Landesstatistische Angaben fir die Stadt Warendorf
geben fur das Jahr 2012 9.963 Wohngebaude mit 16.242 Wohnungen (Wohneinheiten) an.
Danach befinden sich 65,8 % der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdausern (EZFH) (vgl.
Abb. 9).
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Abb. 9: Anteil von Wohnungen nach Gebaudetyp in Warendorf 2012 (Daten: IT.NRW)
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Der Anteil von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern liegt damit auf dem kreisweiten
Niveau. Gut ein Drittel aller Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhdusern (MFH). Im
Vergleich zum landesweiten Anteil zeigt sich hieran wiederum die Gberwiegend kleinteilige
Siedlungs- und Angebotsstruktur des Wohnungsbestandes in Warendorf. Das Verhaltnis
des Warendorfer Wohnungsbestandes nach Bebauungs- bzw. Wohnungstypen (Wohnun-
gen in EZFH zu MFH = 2 zu 1) bildet damit auch einen wesentlichen Ausgangspunkt fur die
Einschatzung des Neubaubedarfes nach Wohnungstypen (vgl. S. 76 ff.). Dies schléagt sich
ebenfalls in der durchschnittlichen Wohnungsgrof3e von 106,7 gm nieder (Kreis Warendorf:
104,5 gm; NRW: 89,9 gm).

Die langjahrigen Vergleichsdaten der Baufertigstellungsstatistik zeigen fur fertiggestellte
Wohnungen in Warendorf hohe Dynamikunterschiede. Wahrend bis zum Jahr 2000
kontinuierlich jahrlich tber 200 Wohnungen erstellt wurden (mit Spitzenwerten Uber 350
Wohnungen), pendeln die Baufertigstellungszahlen seitdem zwischen etwa 60 bis 90
Wohnungen jahrlich (vgl. Abb. 10).
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Abb. 10: Baufertiggestellte Wohnungen in Warendorf 1995-2013 (Daten: IT.NRW)
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Abb. 11: Bauintensitat nach Gebaudetyp in Warendorf im Vergleich 2004-2013 (Daten: IT.NRW)

Im zurUckliegenden Zehnjahreszeitraum 2004 bis 2013 wurden nach Angaben der Baufer-
tigstellungsstatistik in Warendorf 895 Wohnungen errichtet. Hiervon entfallen rund 65 %
auf Ein- und Zweifamilienhauser (Kreis Warendorf: 73,9 %; NRW: 61,8 %). Damit wird
deutlich, dass in den Vergleichsregionen Kreis Warendorf und Land Nordrhein-Westfalen
der Ein- und Zweifamilienbau im Verhéltnis zum Bestandsanteil Uberproportional erfolgte
(vgl. zu den Bestandsanteilen Abb. 9). In der Stadt Warendorf konnte sich der Ein- und
Zweifamilienhausbau jedoch nicht in dieser Dynamik entfalten. Die in Abbildung 11 darge-
stellte Bauintensitat (fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Einwohner) fir Ein- und Zweifa-
milienhduser (EZFH) und Mehrfamilienhduser (MFH) entspricht einer durchschnittlichen
jahrlichen Bauintensitat von 1,5 Wohneinheiten (WE) in EZFH (Kreis Warendorf: 1,7; NRW:
1,3) und 0,6 WE in MFH (Kreis Warendorf: 0,8; NRW: 0,9).

Auch wenn fur Stadt und Kreis Warendorf die Bauintensitét spirbar nachgelassen hat
(2004 wurden in der Stadt Warendorf noch 141 Wohnungen fertiggestellt, 2013 nur 88
Wohnungen), liegt die Neubaudynamik in der Stadt Warendorf erkennbar unter dem
Kreisdurchschnitt. Einerseits I&sst sich also festhalten, dass die rticklaufige Neubautatigkeit
auf eine deutlich gesunkene Bautatigkeit im Eigenheimsegment in Stadt und Kreis zurlick-
zufUhren ist, dass jedoch gemessen am Verhaltnis der Angebotssegmente der Ein- und
Zweifamilienhausbau in der Stadt Warendorf insgesamt schwécher ausgepragt ist.
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Zur Einschatzung des lokalen Preisniveaus bietet der Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte im Kreis Warendorf Preisinformationen auf Basis der ausgewerteten Kauf-
preissammlung. Hieraus lassen sich folgende Aussagen zu den wesentlichen Angebotsseg-
menten treffen (vgl. Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Kreis Warendorf
2014):

Far den gesamten Kreis Warendorf gilt: Wahrend die Preise fir unbebaute Grundstlcke
des individuellen Wohnungsbaus im Jahr 2013 stabil blieben, stiegen die Preise von Ein-
und Zweifamilienhdusern und fir Eigentumswohnungen.

Innerhalb des Kreises lagen kleinrdumige Schwerpunkte fur den Verkauf unbebauter
GrundstUcke im Jahr 2013 vor allem in Ostbevern, Telgte, Everswinkel, Drensteinfurt,
Beckum und Sassenberg. Die Anzahl der Kauffélle stieg in Warendorf um knapp +18 %
zum Vorjahr (zum Vergleich Sassenberg: Steigerung um gut +48 %).

Innerhalb des Kreises lagen kleinrdumige Schwerpunkte fir den Verkauf bebauter
Grundstucke im Jahr 2013 vor allem in Ahlen und Beckum, abgeschwachter auch in
Warendorf, Telgte und Oelde. Die Anzahl der Kauffélle fur Ein- und Zweifamilienhauser
stieg in Warendorf dennoch nur um +3,4 % zum Vorjahr.

Kleinrdumige Schwerpunkte des Verkaufs von Eigentumswohnungen lagen 2013 in
Ostbevern, Telgte, Everswinkel, Ahlen, Wadersloh, Oelde, Ennigerloh und Warendorf

Im Gesamtkreis liegen die Durchschnittspreise fur freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser 2013 bei gut 182.300 EUR (Weiterverkaufe, Grundstticke 330-800 gm). Dies
entspricht einer baujahrbereinigten Preissteigerung zum Vorjahr von +7,2 %.

Die Durchschnittspreise fur Doppelhaushélften und Reihenendhauser liegen kreisweit
2013 bei 207.400 EUR (Erstverkaufe, Grundsticke 170-550 gm) und bei gut 158.100
EUR (Weiterverkaufe, Grundsticke 170-550 gm). Dies entspricht einer Preisentwicklung
von +0,8 % bzw. +3,3 % (baujahrbereinigt).

Reihenmittelhduser lagen durchschnittlich im Kreis Warendorf 2013 bei etwa 115.600
EUR (Weiterverkaufe, Grundsticke 140-320 gm). Dies entspricht einer baujahrbereinig-
ten Preissteigerung um +8,2 %

In der Stadt Warendorf liegen neugebaute Eigentumswohnungen bei durchschnittlich
2.223 EUR/gm Wohnflache und damit im Kreisvergleich im Mittelfeld (in etwa ahnlich
wie in Ahlen). Mit 1.310 EUR/gm Wohnflache erreichen jedoch weiterverkaufte Eigen-
tumswohnungen in der Stadt Warendorf einen Spitzenwert.

Die Bodenrichtwerte fur Baugrundsticke im Innenbereich (mittlere Lage, beitragsfrei) in
der Stadt Warendorf liegen zwischen 64 EUR (Milte), 65 EUR (Hoetmar), 77 EUR (Ei-
nen), 81 EUR (Mussingen), 109 EUR Freckenhorst und 152 EUR (Bezirk Warendorf).
Dies wird kreisweit lediglich in Telgte (174 EUR) Ubertroffen.
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Zur Ergdnzung 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 vorbereitete (vgl. Anhang A). Im Folgenden werden die wesent-
lichen Aussagen unmittelbar dokumentiert, ohne weitere Bewertungen oder Kommentie-
rungen vorzunehmen. Aufgetretene widersprichliche Aussagen werden dabei bewusst
gegenubergestellt. Fur die telefonischen Gesprache konnten Vertreter der Sparkasse
Munsterland Ost, der LBS Immobilien GmbH und der Firma Ketteler Bau gewonnen
werden.

Aktuelle Situation des Wohnungsmarktes in Warendorf und Marktklima: Der
Wohnungsmarkt in Warendorf entwickelt sich stabil, die Nachfrage und damit auch das
Preisniveau ziehen an. Das Wohnungsangebot ist insgesamt gut, es bestehen in keinen
Segmenten deutlich zu viel oder zu wenig Angebote. Innerhalb des Stadtgebietes gibt es
starke Unterschiede hinsichtlich Attraktivitdt und Nachfrageorientierung. Die Nachfrage ist
eindeutig auf den Siedlungsbereich im Bezirk Warendorf ausgerichtet, klar dahinter liegt die
Attraktivitat von Freckenhorst, mit grof3iem Abstand ist die Attraktivitat der kleinen Ortstei-
le einzuordnen. Besonders schwere Problemlagen oder Defizite sind nicht zu sehen. Die
hauptsachliche Hirde der Wohnungsmarktentwicklung sind deutlich zu wenige Baugrund-
stlcke und flr viele Haushalte zu hohe Grunderwerbspreise.

Zu wenig verfiigbare Baugrundstiicke in den zentralen Siedlungsbereichen: Der
Wohnungsneubau ist durch Flachenengpasse stark blockiert. Dies betrifft den Einfamilien-
und Mehrfamilienhausbau gleichermaf3en. Es existiert faktisch kein Grundstiicksmarkt.
Besonders drastisch ist dies fur den Siedlungsbereich im Bezirk Warendorf. Dadurch ist der
Neubau auch auf ein hochwertiges, teures Segment orientiert, giinstiger Wohnraum
besteht im Altbaubestand, es fehlen damit Angebote fur die mittleren Preissegmente bei
Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen.

Zentrale Siedlungsbereiche in Warendorf und Freckenhorst haben an Attraktivitat
zugelegt: Als besonders attraktiv gilt der Stiden der Kernstadt (z. B. Schulviertel) und der
Norden von Freckenhorst (die langjéhrige Trassenfreihaltung flr eine Bundesstraf3e ist hier
ein grof3es Entwicklungshemmnis). Selbst in der Vergangenheit sehr unattraktive Lagen im
Norden der Kernstadt haben heute ein deutlich positiveres Image. Die Versorgungsqualitat
in Freckenhorst hat sich spurbar verbessert (Einzelhandelsangebote, Entstehen eines
zweiten Marktplatzes).

Kaum stattfindende NeuerschlieBungsmaBnahmen heizen die Nachfrage nach
erschlossenen Baupldtzen im Innenbereich an: Verkdufe von Baugrundsticken im
Siedlungsbestand sind Einzelfélle (aus Sicht der Erwerber oft auch Zufélle). Bauwillige
Haushalte missen enorm viel Anstrengungen unternehmen, um an ein Baugrundstiick zu
gelangen (z. B. fir Recherche und Ansprache von Eigentiimern). Verkaufer erzielen Preise
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weit Uber Bodenrichtwert (Grundsticke mit Richtwerten von 130 EUR werden problemlos
far 210 EUR verkauft). Dadurch sind die Gesamtkosten des Eigenheimbaus zu teuer (bis
350.000 EUR sind erforderlich). Das kénnen sich durchschnittlich verdienende Familien-
haushalte (wie etwa Handwerker) kaum leisten. Die in den letzten Jahren versdumten
Neuerschlie3ungsmaf3nahmen haben einen Nachfragestau erzeugt, der kurzfristig kaum
aufzuholen ist (etwa seit sieben Jahren ist eine deutliche Abschwéchung der Angebots-
entwicklung zu erkennen).

Angebotsblockade fiihrt zu Abwanderungen in Umlandgemeinden: Die begrenzten
Mdglichkeiten fur den individuellen Eigenheimbau l16sen Abwanderungen aus Warendorf
aus. Die Nachfrage richtet sich vorrangig auf den Siedlungsbereich im Bezirk Warendorf,
viele Haushalte, die keine Grundstucke finden, weichen nach Freckenhorst aus, Alterna-
tivangebote in den kleineren Ortsteilen finden kaum Interesse (trotz wesentlich gtinstigerer
GrundstUckspreise). Deutliche Abwanderungen kénnen nach Sassenberg, Telgte, Evers-
winkel beobachtet werden. Dort besteht eine kontinuierliche und offensive Baulandent-
wicklung, die auch aktiv von der Gemeinde mitgetragen wird (z. B. Angebotsausweitung
preisgedampfter Baugrundsticke in Sassenberg). Angebotsbedingte Abwanderungen nach
Ahlen, Beckum oder gar MUnster gibt es nicht.

Mietwohnungsneubau ist kaum vorhanden: Der Neubau von Mietwohnungen, insbe-
sondere im mittleren bis glnstigen Preissegment existiert eigentlich gar nicht, genauso
wenig wie der 6ffentlich geférderte Wohnungsneubau. Haushalte, die auf glinstigen
Wohnraum angewiesen sind, finden jedoch derzeit noch Angebote im Altbaubestand, wobei
oft mit erhdhten Nebenkosten, vor allem Energiekosten, zu rechnen ist. Dadurch wird auch
dieser zunachst gunstige Wohnraum trotzdem unerschwinglich.

Heute sind in Warendorf kaum leerstehende Wohnungen vorhanden: Neben
Ublichen Fluktuations- und Modernisierungsleersténden sind kaum dauerhaft leerstehende
Wohnungen zu beobachten. Aufgrund der demographischen Entwicklung kénnten leerste-
hende Einfamilienhduser in den kleineren Ortsteilen ein kinftiges Problem werden. Ortsan-
séssige Haushalte sind dort eher neubauinteressiert.

Das wesentliche Nachfragepotenzial fir Wohnungsneubau sind junge Haushalte
und Familien: Haushaltsgrinder und junge Familien haben hohes Interesse an Eigenheim-
neubau, Bestandsobjekten, aber auch in geringerem Umfang an Eigentumswohnungen in
kleineren Eigentumsanlagen (2-3 Geschosse mit 6 Wohnungen). Die Nachfrage nach
Mietwohnungsneubau ist kaum vorhanden. Sicher gibt es zudem einige umzugsbereite
jungere Senioren, die ihr Eigenheim verkaufen wirden und Interesse an sehr zentralen
Lagen haben, sobald dort Angebote entstehen. Angebote fur betreutes Wohnen mit der
Moglichkeit, Dienstleistungen im Bereich Pflege und Haushaltsunterstitzung in Anspruch
zu nehmen, sind in den letzte Jahren ausreichend entstanden. Hier ist die Nachfrage mehr
als gedeckt. Die Situation fur einkommensschwache Haushalte ist heute noch nicht
flachendeckend kritisch. Vereinzelt kommt es jedoch bereits heute zu Angebotsengpassen,
weil die Nachfrage das Angebot Ubertrifft. Durch den Wegfall von Belegungsbindungen und
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moglicherweise erfolgende Wohnungsabrisse von Wohngebauden im Substandard kénnten
klUinftig starkere Engpasse auftreten.

Das Angebot im alteren Einfamilienhausbestand wird sich weiter ausdehnen,
Preiserwartungen als Blockade sind zu befiirchten: Bereits heute sind vermehrte
Angebote aus dem alteren Einfamilienhausbestand wahrzunehmen, diese werden jedoch
schnell von der Nachfrage aufgenommen, auch wenn es oft nur um das Grundstlck geht,
auf dem Abriss und Ersatzneubau beabsichtigt sind. Aber auch eine Nachfrage durch
Haushalte, die bewusst Bestandsobjekte erwerben wollen und aus Kostengrinden in
Eigenleistung modernisieren, ist klar vorhanden. Allerdings haben Verkaufer (z. B. Erben)
haufig Uberzogene Preisvorstellungen, die dann erst durch Dritte (Makler, Immobilienbera-
ter, Bauunternehmen) auf ein realistisches Maf3 heruntergefthrt werden mussen.

Hohes Nachfragepotenzial fiir gréf3ere Neubaugebiete ist vorhanden: Ein Neubau-
gebiet mit 60 Wohnungen in Abschnitten Uberwiegend im familienorientierten Einfamilien-
hausbau ist kurzfristig problemlos zu vermarkten. Die Entwicklung von Bauland ist dringend
notig, fur die kommenden drei Jahre besteht sicher eine Nachfrage durch ortsansassige
Haushalte im Umfang von 100 bis 200 Bauplatzen. Weitere Angebote in den kleineren
Ortsteilen sollten sich nur auf die dort anséssige Bevolkerung richten (auch wenn Zuzlige
aus Munster mdglich scheinen).Kernzielgruppe ist die klassische Familiennachfrage, die
etwa durch die projektierte Klimasiedlung kaum angesprochen wird.

Die Stadt Warendorf sollte aktive Baulandmobilisierung betreiben: Die mengenma-
3ige Nachfrage nach Wohnungsneubau liegt im Einfamilienhausbereich. Dies kann Uber eine
Aktivierung von Innentwicklungspotenzialen (Baulticken, Nachverdichtung) kaum abge-
deckt werden. Eine nachverdichtende Wohnbebauung stof3t auf grof3e Akzeptanzproble-
me, haufig ist auch die Grundstickssituation unglnstig (Probleme mit Grenzabstanden).
Innenentwicklung und NeuerschlieBungsmaf3nahmen sind parallel und ab sofort voranzu-
treiben. Es fehlt an einer Aktivierung der Akteure (z. B. runder Tisch) und am Engagement
der Kommune (z. B. kommunale Modelle der Baulandentwicklung wie in Oelde).

Nach Abschluss der hier dokumentierten Analyse- und Prognoseschritte der Grundla-
genermittlung hat die Stadt Warendorf erneut lokale Wohnungsmarktakteure eingeladen,
die vorliegenden Ergebnisse und Schlussfolgerungen kritisch zu reflektieren. Dazu fand am
10. Dezember 20714 eine Akteursrunde statt:

An der Veranstaltung beteiligt haben sich Vertreter von: GFI Grundsticks- und Woh-
nungsbaugesellschaft mbH, Heinz Vorwerk GmbH, LBS Immobilien GmbH Warendorf,
Sparkasse Minsterland Ost, Volksbank Ahlen-Sassenberg-Warendorf e. G., Wohnungs-
baugenossenschaft Warendorf e. G. Zudem nahmen der Burgermeister und Vertreter
der Stadtverwaltung an dem Termin teil.
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Die beteiligten Akteure erhielten im Vorfeld der Veranstaltung eine Zusammenfassung zu
den Ergebnissen der Grundlagenermittlung. Ergebnisdiskussion und Austausch von Ein-
schétzungen erfolgten nach den Themenbldcken:

> Wohnungsneubaubedarf bis 2035; Rickblick: Einsch&tzung der Nachfrage- und Ange-
botsentwicklung; Szenarien der Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung;

> Wohnungsleerstand und Ersatzbedarf; Qualitative Markteinschatzung: Zielgruppen
und Interviewaussagen;

> Angebotspotenziale im Bestand (v. a. éltere Einfamilienhduser); Perspektiven der Kklei-
nen Ortsteile;

> Kleinteilige Flachenpotentiale und Verfugbarkeit; Ansétze fur die Stadt Warendorf.

Die Reaktion der beteiligten Akteure zeigte, dass die aus den Auswertungen zur Woh-
nungsmarktentwicklung in Warendorf abgeleiteten Bewertungen und Schlussfolgerungen
geteilt werden. Als zentrale Aussagen der Akteursrunde lassen sich festhalten:

In Warendorf ist eine stiarkere Neubaudynamik und bessere Verfiigbarkeit von
Baugrundstiicken notwendig: Nachfrage nach Wohnungsneubau ist deutlich vorhan-
den. Die Einschatzungen zu den Zielgruppen eines qualitativen Wohnungsneubaubedarfs
wurden bestétigt. Die Nachfrage ist vorrangig auf den Stadtbereich Warendorf ausge-
richtet. Dabei wurde allerdings klargestellt, dass die vor einigen Jahren wirkende Attrak-
tivitat des Stadtkerns, der historischen Altstadt, in Warendorf gerade durch Verluste bei
der Qualitat des Einzelhandelsangebotes eingebiif3t habe. Ein berechnetes Woh-
nungsneubauvolumen von 100 Wohneinheiten je Jahr erscheint zwar zunachst hoch, ist
aber angesichts der Bevolkerungspotentiale plausibel. Die aktuelle Leerstandssituation
wurde ebenfalls bei unter 3% eingeschatzt.

Seniorenhaushalte und Familien als wichtige Zielgruppen benannt: Zu den
Ergebnissen der Wanderungsanalysen wurde bestétigt, dass in den Nahbereich abwan-
dernde Haushalte dies aus Mangel an Alternativen in Warendorf tun. Wesentliche Wan-
derungsmotive sind damit die Suche nach Baugrundstiicken und Moglichkeiten der Ei-
gentumsbildung, vor allem im mittleren Preissegment. Fur Seniorenhaushalte wird die
Warendorfer Altstadt als attraktiver Wohnstandort eingeschatzt. Hier gibt es fir diese
Zielgruppe noch zu wenig Angebote. Als Nachfrageanforderungen wurden genannt:
Wohnungen mit einer Grof3e von 80 bis 100 gm sowohl als Miet- als auch als Eigen-
tumswohnungen.

Schwerpunkte der Wohnungsneubauentwicklung in mittleren Preissegmenten:
Die Akteure waren sich einig, dass besonders fiir Wohnungsangebote im mittleren Preis-
segment Nachfragepotentiale bestehen, die heute in Warendorf kaum zum Zuge kom-
men. Dazu wurde genannt, dass als mittleres Preissegment etwa Eigentumswohnungen
mit einer Grof3e von 100 gm flr einen Kaufpreis von rund 150.000 EUR eingeordnet
werden kénnen. Fur Einfamilienhduser Ubersteigt ein heute geltendes Preisniveau von
150 bis 200 EUR je gm Grundstticksflache, das zu Gesamtkosten des Einfamilienhaus-
baus von bis zu 350.000 EUR fuhrt, die finanzielle Leistungsfahigkeit von Familienhaus-
halten haufig.
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Probleme beim Mietwohnungsneubau fiir glinstiges Preissegment: Fir den
Neubau von Mietwohnungen, insbesondere 6ffentlich geférderten und preisgebundenen
Wohnungen, sehen die Akteure derzeit besonders nachteilige Rahmenbedingungen
(Anforderungen an die Wohnungsausstattung, Zinsniveau). Das heute bestehende Bau-
kostenniveau l&sst kaum rentable Mieten zu, die dem preisgebundenen Mietniveau ent-
sprechen wirden. Selbst ohne Kosten fir den Ankauf eines Grundstticks wurde eine
rentable Miete ab 6,50 EUR gesehen. Als Alternative zu 6ffentlich geférdertem Woh-
nungsbau wurden Instrumente fur Mietzuschisse angeregt.

Kurzfristiger Gestaltungsauftrag fiir Angebotsentwicklung bei Problemen einer
kurzfristigen Realisierbarkeit: Die Einschatzungen machten deutlich, dass gerade in
den kommenden funf Jahren die Wohnungsmarktentwicklung in Warendorf deutlich
dynamischer gestaltet werden muss. Allerdings muss es angesichts erforderlicher Vor-
laufzeiten ebenso als Herausforderung betrachtet werden, eine kurzfristige Umsetzung
zu erreichen. Die konkrete Ausrichtung einer Wohnungsmarkt- und Wohnbaulandstrate-
gie muss daher bertcksichtigen: konkrete Zielgruppen, realistische Flachenpotentiale,
gezielter Strategiemix und Ausdifferenzierung von Preisniveaus.

Die beteiligten Akteure waren sich abschlief3end einig, dass ein gegenseitiger Meinungsaus-
tausch zu Problemen und Ansatzen der Wohnungsmarktentwicklung in Warendorf frucht-
bar ist und eine Verstetigung erfahren sollte.
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VORAUSSCHATZUNG DES
QUANTITATIVEN WOHNUNGS-
NEUBAUBEDARFS

Kapitel 3 dokumentiert die zur Abschatzung des kinftigen quantitativen Wohnungsbedar-
fes durchgeflhrten Arbeitsschritte. Der quantitative Wohnungsbedarf wird dabei verstan-
den als Menge an Wohnungen, die flir eine ausreichende Wohnungsversorgung erforderlich
ist. Dieser mengenmaflige Bedarf 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 kdnnten
(Wohnungsleerstande, die grundsatzlich als vermarktbar einzuordnen sind) sowie

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

Zunachst werden zum Aufbau eigenstandiger Prognoseberechnungen Eingangsdaten aus
der Bevolkerungsstruktur und -entwicklung der zurlckliegenden funf Jahre ermittelt und
dargestellt (vgl. Kap. 3.1 KleinrBumige Auswertung der Bevolkerungsentwicklung). Dazu
erfolgt eine kleinrdumige Auswertung einwohnerbezogener Rohdaten als jéhrliche Be-
standsdaten (jeweils zum 30.06.2009 bis 30.06.2014) und fortlaufende Bewegungsdaten
fr diesen Zeitraum (Geburten, Sterbefalle, Umzige innerhalb Warendorfs, gemeinde-
grenzUberschreitende Zu- und Fortzlge). Die in Kapitel 2 (Nachfrage und Angebot im
Wohnungsmarktprofil) getroffenen Einordnungen kénnen so vertieft und auf das Progno-
semodell ausgerichtet werden. Dies zielt darauf ab, Unterschiede der Bevdlkerungsstruktur
und -entwicklung zwischen den Stadt- und Ortsteilen festzustellen und damit kleinrdumig
angepasste Prognosegrundlagen zu erhalten. Diese werden bendtigt, um eine Progno-
segrundvariante ,, Trend“ zu berechnen.

Die Auswertungen des ersten Arbeitsschrittes dienen insbesondere dazu, Daten fUr ein
hochauflésendes Verfahren der Bevolkerungsprognose nach Teilrdumen, Altersjahren und
Geschlecht zu gewinnen (etwa Geburts- und Sterbewahrscheinlichkeiten und vor allem
alters- und geschlechtsspezifische Wanderungsraten zwischen gebildeten Teilrdumen).
Dabei werden Bevolkerungsvorausschatzungen fur die Jahre 2015 bis 2035 in Varianten
berechnet. Die fur jedes Prognosejahr vorliegenden Bevolkerungszahlen kénnen dann
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anhand eines Umlegungsverfahrens auf der Grundlage von Haushaltsmitgliederquoten in
Haushalte nach Grof3e (Anzahl der Haushaltsmitglieder) Gberfuhrt werden (vgl. Kap. 3.2
Kleinrdumige Vorausschétzung der Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung). Zur Plausibi-
litdtsprtfung werden die Prognoseberechnungen sowohl fur die Gesamtstadt als Ganzes
als auch fur festgelegte Teilrdume (Stadt- und Ortsteile) durchgefihrt.

Die Verwendung eines solchen Prognoseverfahrens erfordert die Abgrenzung von Teilrdu-
men, die in sich méglichst homogen sind und eine Mindestgrof3e von idealerweise 2.000
Einwohnern aufweisen. Daher erfolgten Aufbau und Berechnung der Prognosen in einem
dreistufigen Verfahren:

Prognoserechnung fiir die Gesamtstadt: Zundchst wurde eine Grundvariante
»1rend” fir die Gesamtstadt entwickelt. Diese Prognosevariante bildet die zu erwarten-
de Entwicklung auf Basis der Dynamik der letzten funf Jahre ab. Zweck dabei ist es
auch, die Grundvariante den Ergebnissen der Gemeindemodellrechnung des Landesbe-
triebes Information und Technik des Landes Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) anzunahern.

Prognoserechnungen fiir sieben Teilrdume: Im Abgleich zur gesamtstadtischen
Prognoserechnung erfolgen im zweiten Schritt Rechengénge fur festgelegte Zonen, die
mit der Stadt Warendorf abgestimmt wurden. Hierzu wurden sieben Zonen gebildet:
Warendorf Stadtkern (2.270 Ew), Warendorf Nord (7.401 Ew), Warendorf West (6.626
Ew), Warendorf Ost (5.135 Ew), Freckenhorst (7.086 Ew). Die vier Ortsteile Milte (1.194
Ew), Einen (963 Ew), Missingen (1.173 Ew) und Hoetmar (1.552 Ew) wurden auf dieser
Prognoseebene noch zusammengefasst. Schliefilich bilden alle sechs Bauernschaften
zusammen die siebente Zone (4.585 Ew).

Separate Betrachtung der Ortsteile Milte, Einen, Miissingen und Hoetmar:
Zuletzt werden fUr die vier Ortsteile getrennte Auswertungen durchgefthrt und Aussa-
gen zur vorausgeschéatzten kunftigen Entwicklung getroffen. Im Mittelpunkt steht dabei
die Abschatzung des kinftigen Wohnungsneubaubedarfes, der sich aus der Eigenent-
wicklung der im Ortsteil ansassigen Bevolkerung ergibt. Die separate Betrachtung der
vier Ortsteile wird damit der jingsten Rechtsprechung zum Nachweis des durch Eigen-
entwicklung ausgeldsten Wohnungsbedarfes gerecht. Die Ergebnisse fur die einzelnen
Ortsteile sind zusammen mit der Einschatzung qualitativer Wohnungsneubaubedarfe fir
diese Ortsteile dargelegt (Kap. 6 Grenzen durch Eigenbedarfsentwicklung in Milte, Einen,
Mussingen und Hoetmar).

Als breite Grundlage fur die Diskussion einer kommunalen Wohnbaulandstrategie fur
Warendorf ist es wichtig, einen realistischen Handlungskorridor darzustellen. Dazu werden
neben der Trendberechnung vier weitere Prognosevarianten erstellt, die eine mogliche
Verénderung einzelner Parameter annehmen und die sich daraus ergebenden Entwick-
lungsperspektiven aufzeigen (vgl. zu den einzelnen Prognosevarianten Kap. 3.2). Wesentli-
che Grof3e ist hier die Betrachtung verschiedener Wanderungsszenarien.
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Da nicht Einzelpersonen sondern private Haushalte als Nachfrager am Wohnungsmarkt
auftreten, bilden die Berechnungsergebnisse fir die kinftige Entwicklung der privaten
Haushalte die wesentliche Ausgangsgrofie der abschlief3enden Prognose des demogra-
phisch bedingten (quantitativen) Wohnungsbedarfes. Fur jede berechnete Prognosevarian-
te erfolgt die Umlegung der Bevdlkerungszahlen in Haushaltszahlen. Um nun den daraus
ableitbaren quantitativen Wohnungsbedarf zu bestimmen, sind Einschatzungen zur
aktuellen Leerstandssituation ebenso wie eine Abschatzung der kinftigen Wohnungsab-
génge einzubeziehen. Im Ergebnis l&sst sich der kurz- (bis 2021), mittel- (bis 2028) und
langfristige (bis 2035) quantitative Wohnungsneubaubedarf beziffern (vgl. Kap. 3.3
Ableitung des quantitativen Wohnungsbedarfes). Dabei ist es auch moglich, dass dieser null
betrégt, wenn eine teilrdumlich schwach ausgepragte Bevdlkerungsdynamik zu sinkenden
Haushaltszahlen fuhrt, und dieser Riickgang an Haushalten auch noch gréf3er ist als ein
ermittelter Ersatzbedarf fur kiinftig wegfallende Wohnungen.

Die Auswertung der Bevdlkerungsentwicklung in den zurtckliegenden finf Jahren
(30.06.2009 bis 30.06.2014) bezieht sich auf die in Abbildung 12 festgelegten und mit der
Stadt Warendorf abgestimmten Teilrdume (Zonen). Fir die folgenden Darstellungen wer-
den stellenweise Ergebnisse fur mehrere Zonen zusammengefasst wiedergegeben (z. B.
fur Warendorf Nord/West/Ost oder fur alle vier Ortsteile Milte, Einen, Missingen und
Hoetmar).

Uber die Hélfte der Einwohner der Gesamtstadt haben ihren Wohnsitz im Bereich Waren-
dorf Stadtkern/Nord/West/Ost (56 %). Weitere 19 % entfallen auf den stdlich hiervon
gelegenen Ortsteil Freckenhorst. Jeweils 13 % bzw. 12 % entfallen auf die weiteren vier
Ortsteile sowie auf die um die Ortsteile gelegenen sechs Bauernschaften. Wahrend im
betrachteten Zeitraum 2009 bis 2014 fur gesamt Warendorf eine stagnierende Bevolke-
rungsentwicklung erfolgte (-0,1 %), zeigen sich fur die ausgewerteten Teilrdume deutliche
Unterschiede (vgl. Abb. 13).
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Abb. 12: Zonen des Prognosemodells fiir Warendorf mit Einwohnerstand zum 30.06.2014 (Daten:
Stadt Warendorf)

Abbildung 13 zeigt die Einwohnerentwicklung in Warendorfer Teilrdumen auf Basis der
Meldedaten (Bestandslisten jeweils zum 30.06. der Jahre 2009 bis 2014). Danach ergibt
sich ein deutlicher Zuwachs von 189 Einwohnern fur Warendorf Stadtkern = +9,1 %). Ein
Abgleich mit der Liste der Bewegungsdaten (gemeldete Geburten, Sterbefalle, Zu- und
Fortzlge) verweist jedoch auf einen tatséchlich geringeren Zuwachs von 71 Personen
(= +3.4 %; vgl. Abb. 15 und Tab. 1).
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Abb. 13: Einwohnerentwicklung in Warendorfer Teilrdumen 2009-2014 (Daten: Stadt Warendorf)

Die Einwohnerstatistik der Stadt Warendorf enthélt fur den Zeitraum 01.01.2009 bis
01.01.2014 fur den Teilraum Stadtkern (= Summe der 4 statistischen Altstadtbezirke) sogar
nur einen Zuwachs von 11 Personen (= +0,5 %). Die Abweichungen zwischen den unter-
schiedlichen Datengrundlagen konnten in dieser Deutlichkeit nur fir den Teilraum Waren-
dorf Stadtkern festgestellt werden. Als Grund sind vor allem nicht aktualisierte Félle in den
Bestandsdatensatzen zu vermuten (d. h., Abmeldevorgénge wurden aus den Bewegungs-
datenlisten nicht in die Bestandsdatenlisten Ubernommen). Als Grundlage fur die Progno-
segrundlagen werden daher ausschlief3lich Daten der Bewegungslisten verwendet.

Auch vor dem Hintergrund der Bautatigkeit im Stadtkern ist ein eher geringer Zuwachs
plausibel. Eine umfangreiche Wohnungsneubautétigkeit fand in den vergangenen Jahren
hier nicht statt. Es wurden lediglich vereinzelt Wohnungsneubauten (teilweise als Ersatz-
neubau) realisiert (etwa Umbau und Neunutzung der Klosteranlage als barrierefreie
Wohnungen mit Tagespflegeangebot und betreutem Wohnen, 2 neu errichtete Gebaude
mit 10 Wohneinheiten am Kloster 1, vereinzelte Umnutzung von Geschéaftslokalen zu
Wohnzwecken).
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Einen leichten Zuwachs konnte ansonsten nur noch der Bereich Warendorf Nord erreichen
(+1,5 %). Dies durfte grofitenteils auf die Neuausweisung von Wohngebieten zurickzufih-
ren sein (z. B. Baugebiet zwischen Krankenhaus und nérdlicher Stadtstraf3e). Noch
geringere Zuwachse entfallen auf die weiteren Ortsteile sowie die Bauernschaften. Alle
weiteren Teilrdume verloren Einwohner, darunter am deutlichsten Warendorf Ost mit -3 %.
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Abb. 14: Altersstruktur in Warendorfer Teilrdumen 2014 (Daten: Stadt Warendorf)

Abbildung 14 vergleicht die Anteile von 10-Jahres-Altersgruppen fur Warendorfer Teilrdume.
Warendorf Stadtkern fallt hier durch einen besonders hohen Anteil bei 20- bis 39-Jahrigen
Personen und geringeren Anteilen bei Kindern und Jugendlichen sowie bei &lteren Personen
auf. Eine Erklérung hierfur kann im Gberdurchschnittlichen Anteil von Personen mit Migrati-
onshintergrund gesehen werden, der in drei von vier Altstadtbezirken besteht. Der Anteil
von Kindern ist mit Uber 8 % in Warendorf Stadtkern Uberraschend hoch. Im Vergleich zu
den anderen Warendorfer Stadtteilen fallt jedoch der Anteil der Jugendlichen deutlich ab.
Damit kann vermutet werden, dass Warendorf Stadtkern fUr jungere Paare mit einer
Nachfrage nach kleineren Wohnungen durchaus attraktiv ist. Sobald diese Paare jedoch in
die Phase der Familiengrindung eintreten und Kinder geboren werden, erfolgt durch die
Suche nach gréf3eren Wohnungen eine Orientierung auf die weiteren Warendorfer Stadt-
teile Nord/West/Ost. Damit zeigt sich auch ein Hinweis, dass sich zumindest ein Teil der
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jungen Familien mit kleineren Kindern in Warendorf Stadtkern in einer Such- und Wartepha-
se hinsichtlich einer finanziell tragbaren gréf3eren Wohnung befinden.

Wahrend die restlichen Stadtteile im Bereich Warendorf geringere Anteile bei den Personen
bis 39 Jahre und héhere Anteile bei élteren Personen aufweisen, ist dies in Freckenhorst
umgekehrt. Hier besteht auch der héchste Anteil von Kindern bis 9 Jahre (Uber 10 %). Die
Altersstruktur in den weiteren Ortsteilen und Bauernschaften verweist auf einen deutlich
hoéheren Anteil der 40- bis 49-Jéhrigen. Zusammen mit den hohen Werten fur Jugendliche
l&sst dies darauf schlief3en, dass altere Familienhaushalte mit nahezu erwachsenen Kindern,
die sich in den spaten 1980er und 1990er Jahren in einer Phase hoher Neubaudynamik (vgl.
Abb. 10) dort nieder gelassen haben, dort stark vertreten sind. Jungere Familienhaushalte
wachsen hier deutlich geringer nach.
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Abb. 15: Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung in Warendorfer Teilrdumen 2009-2014
(Daten: Stadt Warendorf)

Die oben dokumentierte Auswertung der teilrdumlichen Einwohnerentwicklung und Alters-
struktur l8sst Unterschiede bei der naturlichen Bevdlkerungsentwicklung erwarten. Abbil-
dung 15 stellt alle Geburten und Sterbefélle im Zeitraum Mitte 2009 bis Mitte 2014 far
Warendorfer Teilrdume gegenuber. Allein in Warendorf Nord zeigt sich eine positive
naturliche Bevélkerungsentwicklung. Die deutlichsten Sterbelberschisse liegen in Waren-
dorf Ost und Freckenhorst.
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Da sich Trends der nattrlichen Bevolkerungsentwicklung nur langsam verandern, Gbt
Volumen und Konstanz 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, Auf3enwan-
derungen mit Nachbargemeinden und AuBenwanderungen iiber diesen Nahbereich
hinaus. Dabei spielen Wanderungen, die durch besondere Liicken oder Anreize des
Wohnungsangebotes ausgeldst werden, eine wichtige Rolle fir die kinftige Wohnungsan-
gebotsentwicklung:

Abb. 16: Abgrenzung des Nahbereichs um die Stadt Warendorf
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= Binnenwanderungen sind Umzige innerhalb der Gesamtstadt von einem Stadt-/Orts-
teil (Zone) in einen anderen (UmzUge innerhalb einer Zone bleiben wegen des erfolgten
kleinteiligen Zuschnitts der abgegrenzten Zonen unberticksichtigt). Umzige 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 Stédten und Gemeinden
(vgl. Abb. 16): Glandorf (Gl; Niedersachsen), Sassenberg (Sa), Beelen (Be), Ennigerloh
(En), Sendenhorst (Se), Everswinkel (Ev), Telgte (Te), Ostbevern (Os). Solche Wande-
rungen sind fur eine Untersuchung des Wohnungsmarktes besonders aussagekraftig, da
sie Engpéasse und Angebotseffekte (z. B. neue Wohnbaugebiete) in kurzer Distanz wie-
derspiegeln. Wanderungen mit dem Nahbereich werden also zu einem grof3en Teil durch
die Situation des lokalen Wohnungsangebotes (Neubau, Angebote im Wohnungsbe-
stand, Preisniveau) und der lokalen Wohnungsnachfrage (wohnungssuchende Haushal-
te) ausgelost.

= Sonstige Auf3ienwanderungen iiber den Nahbereich hinaus sind alle Zu- und
Fortziige zwischen Warendorf und dem Rest der Welt. Diese Wanderungen sind Uber-
wiegend nicht durch den lokalen Wohnungsmarkt motiviert, sondern werden haufig
durch arbeitsplatz-, ausbildungs- oder individuell bedingte Entscheidungen hervorgeru-
fen (z. B. Wechsel des Arbeitsplatzes, Aufnahme eines Studiums, Suche nach einem
Alterssitz nach der Berufsphase). Darin enthalten sind etwa auch die Wanderungsbezie-
hungen mit Manster (Ms).

BT T e AufBenwanderungen sonstige
9 Nahbereich Auf3enwanderungen

Saldo
Teilraum Zuziige Fortziige Zuziige Fortziige Zuziige Fortziige gesamt
Stadtkern 795 895 234 171 697 586 +74
Nord 1.274 1.136 370 381 1.021 1.078 +70
West 1.328 1.280 414 345 895 1.120 -108
Ost 1125 1.103 289 290 752 837 -64
Freckenhorst 766 675 310 285 841 842 +115
weitere Ortsteile 333 406 328 312 750 779 -86
Bauernschaften 338 522 218 202 562 483 -39
Gesamtstadt 6.009 6.017 2.163 1.986 5.518 5.725 -30

Tab. 1: Wanderungen fiir Warendorfer Teilrdume 2009-2014 (Daten: Stadt Warendorf)

Tabelle 1 enthélt die Werte fur die drei unterschiedenen Wanderungstypen. Uber alle
Wanderungen im Zeitraum Mitte 2009 bis Mitte 2014 ergibt sich fir die Gesamtstadt eine
weitgehend ausgeglichene Wanderungsbilanz (-30 Personen). Hohe Wanderungsgewinne
entfallen auf Freckenhorst (+115 Personen), ausgeltst durch Binnenzuzlige und Zuzige

' Die Summen der Binnenzu- und der Binnenfortziige stimmen nicht Uberein, da fur einige Binnenfortzlge der

Zielort nicht bekannt ist.
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aus dem Nahbereich. Auch Warendorf Stadtkern gewinnt bei den Wanderungen (+74
Personen), hier jedoch durch sonstige Auf3enwanderungen und Zuzlge aus dem Nahbe-
reich. Warendorf Nord gewinnt insgesamt (+70 Personen), getragen durch Binnenzuzige.

Bauernschaft Milte
695
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Abb. 17: Wanderungsmuster fiir Warendorfer Teilrdume 2009-2014
(Daten: Stadt Warendorf)
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Damit lasst sich das Wanderungsmuster wie folgt charakterisieren: Der Stadtkern gewinnt
durch Fernzuzige und Nahbereichszuzige, verliert dann aber an Warendorf Nord, West
und Ost. Diese gewinnen Bevolkerung aus dem Stadtkern, dartber hinaus auch aus den
weiteren Ortsteilen und Bauernschaften. Sie verlieren aber an den Fernbereich. Warendorf
Nord verliert zudem auch an den Nahbereich. Freckenhorst gewinnt aus den Bereichen in
Warendorf, aus den weiteren Ortsteilen, aus den Bauernschaften und auch aus dem
Nahbereich. Die vier kleineren Ortsteile verlieren an Warendorf Nord, West und Ost, an
Freckenhorst und an den Nahbereich (v. a. Milte und Mussingen), zudem geringfiigig auch
an den Fernbereich. Die Bauernschaften gewinnen aus dem Fernbereich, verlieren dann
aber an Warendorf Nord, West und Ost sowie an Freckenhorst (vgl. Abb. 17).

Zusammengefasst l8sst sich eine starke Orientierung bei Binnenumzugen auf Warendorf
Nord, West und Ost sowie auf Freckenhorst feststellen (Stréme aus Warendorf Stadtkern,
den vier kleineren Ortsteilen und Bauernschaften in die Bereiche Warendorf Nord, West
und Ost sowie nach Freckenhorst). Bei den Wanderungsbeziehungen mit dem Nahbereich
gewinnen die Teilrdume Uberwiegend, lediglich Warendorf Nord und Ost weisen geringe
Wanderungsdefizite auf. Insgesamt ist der Wanderungstberschuss mit dem Nahbereich fur
die Position eines Mittelzentrums schwach ausgepragt. Quantitativ bedeutende Abwande-
rungen in den Nahbereich stammen aus den Bereichen Warendorf Nord, West und Ost und
aus den kleineren Ortsteilen Milte und Mussingen. Insgesamt gelingt es nicht, das Wande-
rungsdefizit bei den sonstigen Auf3enwanderungen durch die Gewinne im Nahbereich
auszugleichen. Auf3enzuziige gehen vorrangig in den Stadtkern und die Bauernschaften.
Bei den sonstigen Auf3enwanderungen verlieren nahezu alle Teilrdume mit Ausnahme von
Warendorf Stadtkern (+111 Personen) und Uberraschenderweise den Bauernschaften (+79
Personen).

Das deutliche Au3enwanderungsplus (Nahbereich und sonstige Auf3enwanderungen) von
95 Personen flr die Bauernschaften lasst sich jedoch durch Sondereffekte erklaren: Rund
zwei Drittel des Uberschusses beziehen sich auf den Bereich Vohren innerhalb der Bauern-
schaft Warendorf, in dem das Frauenhaus Warendorf anséssig ist und Uber seine Hilfean-
gebote auch Zuzlge generiert. Zudem lief3 sich in den vergangenen Jahren ebenfalls in
Vohren eine verstarkte Umnutzung von aufgegebenen landwirtschaftlichen Betrieben zu
Wohnungen, teilweise mit mehreren Wohneinheiten, beobachten. Vor dem Hintergrund des
dortigen aktiven gesellschaftlichen Lebens besitzt der Bereich Vohren offensichtlich eine
hohe Standortattraktivitat flr die ortsansassige Bevolkerung, aber auch flr Personen von
aufderhalb, die ein landlich gepragtes Wohnumfeld suchen.
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Abb. 18: Wanderungssalden nach Altersgruppen fiir Warendorfer Teilrdume 2009-2014
(Daten: Stadt Warendorf)

Die Unterscheidung der Wanderungssalden (gesamte Wanderungen) nach 10-Jahres-
Altersgruppen macht deutlich, dass bei der Gruppe der 20 bis unter 30-Jahrigen allein
Warendorf Stadtkern gewinnt, die kleineren Ortsteile und Bauernschaften hier am deut-
lichsten verlieren (vgl. Abb. 18). Bei der Altersgruppe der 30- bis unter 40-Jahrigen ist dies
umgekehrt. Warendorf Stadtkern verliert hier vor allem an die weiteren Bereiche in Waren-
dorf und an Freckenhorst. Dabei dirfte es sich grof3tenteils um Familienhaushalte und
familiengrindende Paare handeln. Die Bauernschaften gewinnen in dieser Altersgruppe vor
allem durch Auf3enwanderungen, ebenso wie die kleineren Ortsteile. Daneben bestehen
Zuzugsspitzen fur Warendorf Stadtkern und die Bauernschaften fur ltere Personen ab 60
bzw. 70 Jahre.
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Abb. 19: Auf3enwanderungen nach Altersjahren fiir Warendorf gesamt 2009-2014
(Daten: Stadt Warendorf)

Auf3enwanderungen mit dem Nahbereich sind fur die lokale Wohnungsmarktentwicklung
eine zentrale Einflussgrof3e. Daher vergleicht Abbildung 19 die im betrachteten Zeitraum
erfolgten gesamten Auf3enwanderungen mit den darin enthaltenen Auf3enwanderungen
zum Nahbereich. Dabei ist Folgendes festzuhalten:

Die Nahbereichswanderungen erreichen etwa ein Volumen von einem Drittel aller
grenztberschreitenden Wanderungen.

Die stéarksten Wanderungsintensitaten liegen bei den 20- bis 25-Jahrigen. Wahrend bei

allen Wanderungen im Bereich der Spitzenwerte Fortziehende jinger sind als Zuziehen-

de, ist dies fur die Nahbereichswanderungen umgekehrt. Hier sind im Bereich der Spit-

zenwerte die Zuziehenden junger als die Fortziehenden. Das weist darauf hin, dass zwar

einerseits junge Menschen Warendorf ausbildungs- und arbeitsplatzbedingt verlassen,
andererseits dies durch Zuwanderungen junger Menschen zu einem Grof3teil ausgegli-
chen werden kann. Dies entspricht der Position Warendorfs als mittelzentraler und at-
traktiver Ausbildungs- und Arbeitsort.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen Unterschiede zwischen Zu- und Fortziehenden

fr die Altersjahre 25 bis 40, also den familiengriindenden Haushalten und Familien, die in

dieser Lebensphase Wohnungen suchen, oft in Verbindung mit Eigentumsbildung. Far
alle Wanderungen ergibt sich hier ein eher ausgeglichenes Bild fur die Gruppe 25 bis 30

Jahre, ein klares Plus an Zuzigen bei den 30- bis 40-Jahrigen. Bei den Nahbereichswan-
derungen allerdings sind vor allem bei den 25- bis 30-Jahrigen Abwanderungstberschis-

se erkennbar, bei den 30- bis 40-Jahrigen ein eher ausgeglichener Saldo mit leichtem
Ubergewicht bei den Zuziigen (vgl. Altersjahre 38 und 39). Auch wenn ein Teil der 25-
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bis 30-Jahrigen aus Ausbildungsgriinden wandert, deuten die Abwanderungen dieser
Personen gerade in den Nahbereich auf Angebotsdefizite fur Haushalte hin, die sich im
Zuge einer Haushaltsgrindung auf die Suche nach einer gréf3eren und finanziell tragba-
ren Wohnung begeben.

Fur die Stadt Warendorf zeigt sich insgesamt ein fur ihre regionale Position typisches
Wanderungsmuster: Ausbildungs- und arbeitsbedingte Zuztge finden vorwiegend in den
Stadtkern statt. Mit den direkten Nachbargemeinden kénnen nahezu alle Ortsteile eine
positive Wanderungsbilanz aufweisen, auch wenn diese eher schwach ausgepragt ist. Die
Binnenwanderungen zwischen den Ortsteilen sind vor allem durch Umzige aus dem
Stadtkern sowie den kleineren Ortsteilen und Bauernschaften in die zentralen Bereiche
Warendorf Nord, West und Freckenhorst, etwas schwacher Warendorf Ost gepragt. Diese
BinnenumzUge durften gréfitenteils auf die Nachfrage durch jlingere wohnungssuchende
Familienhaushalte und familiengriindende Paare sowie auf die Nachfrage nach seniorenge-
rechten Wohnungen zurtckzufuhren sein. Wanderungsverluste ergeben sich vorwiegend
durch ausbildungs- und arbeitsplatzbedingten Fortzlge, daneben jedoch auch durch in den
Nahbereich wegziehende Familienhaushalte.

e in Neubauobjekte

Teilraum gesamt Binnenzuziige Auf3enzuziige
Stadtkern 56 26 30

Nord 139 95 44

West 58 45 13

Ost 22 7 5
Freckenhorst 101 66 35
weitere Ortsteile 53 15 38
Bauernschaften 15 12 3
Gesamtstadt 444 276 168

Tab. 2: Zuziige in Neubauwohnungen ohne Ersatz- und Erweiterungsbauvorhaben (= Nettoneubau) fiir
Warendorfer Teilrdume 2009-2014 (Daten: Stadt Warendorf)

Fur die Vorausschéatzung der kinftigen Bevolkerungsentwicklung ist es erforderlich,
Wanderungseffekte der Vergangenheit, die durch Neubautéatigkeit hervorgerufen wurden,
einschatzen zu kdnnen. Damit wird es moglich, die Bevolkerungsentwicklung um Neubauef-
fekte zu bereinigen und hierauf Effekte alternativer kiinftiger Neubauintensitaten aufzu-
bauen. In Tabelle 2 ist die Anzahl von Einzigen in Neubauobjekte fur Warendorfer Teilréu-
me dargestellt, die durch Binnenwanderungen zwischen Warendorfer Zonen und durch
Auf3enwanderungen ausgeltst wurden. Danach fand zwischen Mitte 2009 und Mitte 2014
der Grof3teil solcher Neubaubezlige in Warendorf Nord und Freckenhorst statt, in deutlich
geringerem Umfang noch in Warendorf West und den vier kleineren Ortsteilen. Zudem ist
zu erkennen, dass die Neubautétigkeit der vergangenen Jahre das Auf3enzuwanderungsge-
schehen nur gering beeinflusst hat. Lediglich 168 Personen der 7.683 Auf3enzuzlige (knapp
2,2 %) bezogen neugebaute Wohnungen. Damit zeigt sich, dass ein Grofteil des Wande-
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rungsgeschehens auf den Wohnungsbestand ausgerichtet ist. Die separate Auswertung der
von aufderhalb einer Zone kommenden Neubaubezieher (als UmzUge innerhalb Warendorfs
oder Zuzlge von auf3en) stellt Prognosegrundlagen zur Verfliigung, anhand derer die
Prognosevariante Trend um Neubaueffekte bereinigt werden kann. Daran l&asst sich
ablesen, wie sich die Bevdlkerung entwickeln wirde, wirde es in Zukunft die Effekte durch
zonenUberschreitende Neubaubezieher nicht geben.

Die kleinrdumige Auswertung der Einwohnerentwicklung fur den Zeitraum 2009 bis 2014
stellt Prognosegrundlagen in Form von Geburts- (nach Alter der Mutter) und Sterbewahr-
scheinlichkeiten (nach Alter und Geschlecht) sowie teilrdumlich differenzierte Zuwande-
rungsmengen (nach Alter und Geschlecht) und Wanderungswahrscheinlichkeiten (nach
Alter und Geschlecht) fir Binnen-, Nahbereichs- und sonstige Auf3enwanderungen zur
Verfugung. Mit diesen Prognosewerten Iasst sich die kiinftige Bevolkerungsentwicklung far
die abgegrenzten Teilrdume in Varianten berechnen. Dazu wurden funf Rechenvarianten
fur die Prognosejahre 2015 bis 2035 erstellt, die auf folgende Annahmen ausgerichtet sind:

Variante (1) Trend: Die Entwicklungsdynamik des ausgewerteten Zeitraums 2009 bis
2014 wird auch fur die kiinftige Bevolkerungsentwicklung angenommen. Das gesamte
Auf3enzuwanderungsvolumen wird jedoch im Verhaltnis zu der von der Landesstatistik
vorausgeschéatzten Entwicklung der Kreisbevolkerung fortgefihrt. Dadurch entsteht ein
fUr die Zukunft leicht geddmpfter Auf3enzuzug (Auf3enzuzug gesamt 2014 fur die Ge-
samtstadt +1.540 Personen; kontinuierliche Démpfung des Auf3enzuzugs bis 2035 auf
+1.340 Personen). Mit der Variante Trend sollen die wesentlichen landesstatistischen
Prognosegrundlagen der Gemeindemodellrechnung fir gesamt Warendorf nachvollzo-
gen werden

Variante (2) Trend bereinigt um Zuziige in Neubau: Die Berechnung der Trendent-
wicklung wird in dieser Variante fur die kiinftigen Jahre um die oben dargestellten Effek-
te von Neubaubezigen bereinigt. Da die Perspektive der Berechnung jeweils der einzel-
ne Teilraum in Warendorf ist (Zone) gilt diese Bereinigung sowohl fur Binnenwanderung-
en als auch fur Auf3enwanderungen (= Zuzige in einen Teilraum aus einem anderen
Warendorfer Teilraum oder von auf3en). Damit reduziert sich rein rechnerisch die Neu-
bauinanspruchnahme auf die ortsanséssige Bevolkerung.

Variante (3) Trend bereinigt um Zuziige in Neubau und Abwanderungen in den
Nahbereich: Variante 2 wird nun in den Wanderungswahrscheinlichkeiten veréndert.
Dabei werden alle Abwanderungen aus Warendorfer Teilrdumen in Nachbargemeinden
ausgeklammert. Hier wird also angenommen, dass die in Abbildung 19 dargestellte untere
rote Linie auf null zurickgefuhrt wird. Zweck dieser Annahme ist es, im Vergleich zu den
Ergebnissen der Variante 2 den Spielraum darzulegen, der sich ergibt, wenn wohnungs-
angebots- und -preisbedingte Nahabwanderungen in Warendorf gehalten werden kénn-
ten.

39



40

o= gm
- 4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Variante (4) Trend mit den Effekten einer vollstiandig verhinderten Nahbe-
reichsabwanderung (Kombination aus Variante 1 und 3): Die Variante enthalt alle

Effekte,

die sich aus der Neubaudynamik der vergangenen Jahre ergeben sowie die

Effekte einer vollstandig unterbleibenden Nahbereichsabwanderung.

Variante (5) Trend mit erhohtem Zuzug in Neubau und den Effekten einer
vollstandig verhinderten Nahbereichsabwanderung: Die abschief3ende Rechenvari-
ante erhoht Variante 4 um eine Verdopplung der Effekte durch Zuzlge in Neubau. Im
Vergleich zur Variante 4 |asst sich damit ausloten, welche Bevdlkerungsdynamik ent-
steht, wenn die Neubautatigkeit der vergangenen Jahre kinftig verdoppelt sein wirde.
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wohnerentwicklung Warendorf gesamt Prognose 2015-2035 in Varianten

Die Darstellung der Ergebnisse der Prognosevarianten fur die Gesamtstadt soll den kom-
munalen Handlungsspielraum durch Maximalwerte der Bevélkerungsentwicklung zeigen,

wenn dem
Bereits am

Ziel, abwandernde Haushalte zu halten, konsequent Rechnung getragen wird.
Kurvenverlauf der drei oberen Varianten (Varianten 3 bis 5) lasst sich sehen,

dass die starksten Effekte und damit auch der hierauf bezogene Handlungsbedarf kurzfris-
tig in den kommenden 5 bis 7 Jahren einzuordnen sind.
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Abbildung 20 fasst die Prognosevarianten zunachst im Ergebnis fir die Gesamtstadt
Warendorf zusammen. Danach ergibt die Fortfihrung des Trends der vergangenen Jahre
einen stetigen Einwohnerrtickgang um knapp 7,9 % auf etwa 35.000 Einwohner im Jahr
2035 (Variante 1 Trend). Die derzeit vorliegenden Daten der Landesstatistik werden dabei
anndhernd getroffen. Die Trendvariante liegt etwas Uber den Ergebnissen der Landesstatis-
tik, da deren Prognosestartjahr bereits in 2011 liegt. Die tatséchliche Bevolkerungsentwick-
lung in Warendorf verlief bis 2014 dagegen positiver.

Werden die Effekte des Bezuges von Neubauwohnungen aus der Trendentwicklung
herausgerechnet, zeigt sich eine leicht darunter liegende Einwohnerentwicklung mit einem
Ergebniswert von unter 34.500 Einwohner im Jahr 2035 (Variante 2 keine Effekte durch
Neubau). Variante 3 zeigt dagegen, welches Potenzial in einer verhinderten Nahbereichs-
abwanderung liegt. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um wohnungsangebots- und
-preisbedingte Fortzlge, die bei einer entsprechenden Neubautétigkeit reduziert werden
kdnnten. Bei einer vollstandigen Vermeidung von Fortzigen in die Nachbarkommunen
kénnte die Einwohnerzahl Warendorfs bis 2035 auch ohne Zuzige in Neubauten auf knapp
unter 40.000 Einwohner steigen (Variante 3 verhinderte Nahbereichsabwanderung).

Setzt man zusatzliche die Effekte durch den Bezug von Neubauwohnungen (Variante 4
Trend + Variante 3) oder dartber hinaus eine Verdoppelung der Zuzige in den Neubau an,
ergibt sich ein Entwicklungspotenzial von Gber 40.000 bzw. 41.000 Einwohner bis zum Jahr
2035 (Variante 5 Trend + Zuzug + Variante 3). Auch wenn eine vollstandige Verhinderung
von in den Nahbereich abwandernden Haushalte als nicht realisierbar angesehen werden
muss, ist es Ziel der Prognosevarianten, aufzuzeigen, in welchem Maf3e das Potenzial
besteht, die Einwohnerentwicklung Warendorfs zu stabilisieren oder durch aktive Neu-
bautatigkeit ein Bevolkerungswachstum herbeizufihren.

Var. 1 Var. 2 Var. 3

Teilraum 2014 2028 2035 2028 2035 2028 2035

Stadtkern 2.270 2.241 2179 2.249 2.185 2.541 2.536
Nord 7.401 7.096 6.917 6.902 6.674 7.723 7.751
West 6.626 6.304 6.077 6.243 5.997 6.877 6.817
Ost 5.135 4.867 4731 4.855 4.709 5.413 5.426
Freckenhorst 7.086 6.982 6.815 6.864 6.659 7.567 7.618
weitere Ortsteile 4.882 4.508 4.294 4.448 4.216 5.107 5.081
Bauernschaften 4.585 4.158 3.984 4.202 4.034 4.484 4.424
Gesamtstadt 37.985 36.156 34.997 35.763 34.474 39.712 39.653
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Var. 1 Var. 2 Var. 3
2014 2014 2014 2014 2014 2014

Teilraum bis 2028 bis 2035 bis 2028 @ bis 2035 bis 2028 @ bis 2035

Stadtkern -1,3% -4,0% -0,9% -3,7% 11,9% 11,7%
Nord -4,1% -6,5% -6,7% -9,8% 4,4% 4,7%
West -4,9% -8,3% -5,8% -9,5% 3,8% 2,9%
Ost -5,2% -7,.9% -5,5% -8,3% 5,4% 5,7%
Freckenhorst -1,5% -3,8% -3,1% -6,0% 6,8% 7,5%
weitere Ortsteile -7.7% -12,0% -8,9% -13,6% 4,6% 4,1%
Bauernschaften -9,3% -13,1% -8,4% -12,0% -2,2% -3,5%
Gesamtstadt -4,8% -7,9% -5,8% -9,2% 4,5% 4,4%

Tab. 3: Einwohnerentwicklung fiir Warendorfer Teilrdume Prognose 2015-2035 in Varianten

Die Auswertung der Prognoserechnung (Varianten 1 bis 3) fur Warendorfer Teilrdume legt
dar, dass in der Trendentwicklung vor allem die kleinen Ortsteile sowie die Bauernschaften
deutlich an Einwohnern verlieren werden (vgl. Tab. 3). Selbst bei einer vollstandig verhin-
derten Nahbereichsabwanderung ergeben sich Verluste flr die Bauernschaften. Einen
vergleichsweise geringen Bevolkerungsverlust bzw. die hdchsten Zuwéchse betreffen
Warendorf Stadtkern und Freckenhorst.
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Abb. 21: Altersstruktur Warendorf gesamt 2014 und 2025 in Varianten
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Abbildung 21 vergleicht die Altersstruktur der Bevdlkerung heute (2014) mit den Progno-
sewerten fur 2035 in den Varianten (1) Trend und (4) Trend mit verhinderter Nahbereichs-
abwanderung (also einschlief3lich bisheriger Neubaueffekte). Zwischen der grauen Linie und
den Linien fir 2035 liegt also ein Zeitversatz von 21 Jahren, in denen die Altersstruktur
durch Zugénge (Geburten, Zuztige) und Abgange (Sterbefélle, Fortziige) verandert wird.
Dadurch Iasst sich verdeutlichen, welche Altersjahrgange die Bevolkerung Warendorfs
durch eine fortgesetzte Nahbereichsabwanderung verliert. So sind dies vor allem familien-
grindende Personen, die heute zwischen 23 und 33 Jahre sind und bei einem Verbleib in
Warendorf einerseits die im Jahr 2035 dann 44- bis 54-Jahrigen verstarken, andererseits
aber vor allem Ursache deutlich stérker besetzter Jahrgange bei Kindern und Jugendlichen
sein werden. Der Vergleich zeigt aber auch, dass unabhangig von der betrachteten Varian-
te eine deutliche Verschiebung der Altersstruktur hin zu einem héheren Anteil von Senioren
stattfinden wird.

In den Abbildungen 22 und 23 zeigt der Altersaufbau der Warendorfer Teilrdume die
Unterschiede fur die Varianten (1) Trend und (3) Trend bereinigt um Zuzige in Neubau und
Abwanderungen in den Nahbereich im Jahr 2035 (damit soll der altersstrukturelle Effekt
allein der verhinderten Abwanderung ohne weitere Neubaueffekte durch Zuziehende
sichtbar werden). Das aus Abbildung 14 (Altersstruktur 2014) ersichtliche Verteilungsmus-
ter wird damit fortgesetzt. Dabei tritt im Vergleich der Varianten hervor, dass das Halten
der in Variante 1 erfolgten Nahbereichsabwanderer vor allem eine relative Abschwachung
des zu erwartenden Altersberges nach sich zieht. So bilden in Variante 3 Kinder und
Jugendliche sowie vor allem die mittleren Jahrgénge ein sichtbareres Gegengewicht zu den
65- bis 75-Jahrigen.
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Abb. 22: Altersstruktur 2035 fiir Warendorfer Teilraume (Variante 1)
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Abb. 23: Altersstruktur 2035 fiir Warendorfer Teilrdume (Variante 3)
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Die Ergebnisse der berechneten Varianten zur Bevolkerungsentwicklung werden anhand
von sog. Haushaltsmitgliederquoten, die der Landesbetrieb Information und Technik des
Landes Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) zur Verfugung stellt, in Haushalte nach Anzahl der
Haushaltsmitglieder Gberfuhrt. Die dabei verwendeten Quoten wurden aus Daten des
Mikrozensus und regionalisiert fr den Kreistyp des Kreises Warendorf (verstadterter Kreis
im Regierungsbezirk Minster) abgeleitet.
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Abb. 24: Entwicklung der Haushalte Warendorf gesamt Prognose 2014-2035 in Varianten

Der Grundgedanke zur Bestimmung des demographisch bedingten (quantitativen) Woh-
nungsbedarfes folgt der Logik, dass jeder Haushalt in einem Teilraum eine Wohnung
benotigt. Die Anzahl und Veradnderung der privaten Haushalte bis 2035 ist damit die
wesentliche Gréf3enordnung fur den kinftigen Wohnungsbedarf und damit auch fir den im
Vergleich zu heute zuséatzlichen Wohnungsbedarf (= quantitativer Wohnungsneubaube-
darf). Die Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 und landesstatistische
Angaben fir 2012 nennen einen Bestand von 16.644 bzw. 16.242 Wohnungen fur Waren-
dorf (vgl. S. 16). Nach den Erhebungen des Zensus 2011 wurde die Zahl der Haushalte auf
15.480 hochgerechnet. Die vorliegende Prognose der Haushaltsentwicklung geht auf der
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Grundlage der Erhebungen des Mikrozensus von einem erhohten Anfangswert fur 2014
aus, ndmlich von 18.255 Haushalten aus. Der Unterschied ist im Wesentlichen auf einen
fortschreitenden Zuwachs bei Ein- und Zweipersonenhaushalten (insbesondere mit alteren
Personen) sowie auf Haushalte zurtickzufthren, die als sogenannte Heim- und Anstaltsbe-
volkerung in Wohn- und Pflegeheimen leben und die innerhalb der Wohnungsbestandssta-
tistik nicht hinzugerechnet sind.

Das Ergebnis der Haushaltsbildung zeigt Abbildung 24 fir alle berechneten Prognose-
varianten. Hieran wird wiederum deutlich, dass die Entwicklungspotenziale durch Woh-
nungsangebote, die sich an die Nachfrage durch die ortsanséassige Bevolkerung richten und
damit angebotsbedingte Abwanderungen reduzieren, in den kommenden 7 Jahren, danach
abgeschwachter, umfangreich vorhanden sind. Demgegenuber fallen Effekte durch einen
im Vergleich zur Vergangenheit erhdhten Zuzug in Neubau deutlich geringer aus (Unter-
schied von Variante 4 und 9).
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Abb. 25: Entwicklung der Haushalte Warendorf gesamt nach Haushaltsgréf3e Prognose 2015-2035
(Variante 1)
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Abbildungen 25 und 26 unterscheiden die Entwicklungsprognosen nach Haushaltsgrof3e fur

die Trendentwicklung (Variante 1) und die Entwicklung nach Trend mit vollstéandig verhin-
derter Nahbereichsabwanderung (Variante 4; einschliefilich Neubaueffekte durch Zuzie-
hende).
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Abb. 26: Entwicklung der Haushalte Warendorf gesamt nach Haushaltsgréf3e Prognose 2015-2035
(Variante 4)

Unterstellt man den Trend der vergangenen Jahre zeigt sich eine demographische Uber-
gangsphase mit langfristig sinkenden Haushaltszahlen. Grof3e Haushalte mit 3 und mehr
Personen (3-Phh, 4um-Phh) sind bereits heute riicklaufig. Dies kann derzeit noch durch
einen Anstieg bei den Ein- und Zweipersonenhaushalten (1-Phh, 2-Phh) ausgeglichen
werden. Spatestens in etwa 10 Jahren ist mit einem Riickgang der Gesamtzahl| der Haus-
halte zu rechnen, selbst kleine Haushalte verlieren (vgl. Abb. 25).

Bei der Kombination der Trendentwicklung mit einer verhinderten Abwanderung in den
Nahbereich ist eine deutlich dynamischere Haushaltsentwicklung abzulesen. Die Anzahl
kleiner Haushalte steigt deutlich. Personen, die heute 40 bis 50 Jahre alt sind und in einer
spateren Familienphase mit heranwachsenden Kindern aus Warendorf fortziehen, waren
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dann 60 bis 70 Jahre alt und leben mit hoher Wahrscheinlichkeit in Zweipersonenhaushal-
ten. Quantitativ splrbarer ist jedoch der Effekt, dass grof3e Haushalte mit im Mittel 3,75
Personen in Warendorf gehalten werden kénnen, was den derzeit stattfindenden Rickgang
dieser Haushalte auf einem auch langfristig stabilen Niveau aufhalten wirde.

Die berechneten Haushaltszahlen sind die entscheidende Grundlage zur Einschatzung des
kurz-, mittel- und langfristigen Wohnungsbedarfes. Daher werden in Tabelle 4 Berech-
nungsergebnisse fur Teilrdume und Varianten dokumentiert:

7 Variante Haushalte Haushalte Haushalte Haushalte
2014 2021 2028 2035
Gesamtstadt |,/ ;0 1 Trend 18.17 17.924 17.482
Warendorf
Variante 2 kein Neubau 18.009 17.732 17.232
Variante 3 kein Wegzug 18.255 19.047 19.570 19.665
Variante 4 (Var. 1+3) 19.223 19.913 20.127
Variante 5 (Var. 4 + Zuzug) 19.317 20.097 20.380
Sliane Variante 1 Trend 10.283 10184 9.960
Bezirk
Warendorf Variante 2 kein Neubau 10.209 10.060 9.798
gesamt . . 10.335
Variante 3 kein Wegzug : 10.833 11.131 11.192
Variante 4 (Var. 1+3) 10.934 11.325 11.455
Variante 5 (Var. 4 + Zuzug 10.987 11.430 11.599
7 Variante Haushalte Haushalte Haushalte Haushalte
2014 2021 2028 2035
Warendorf .
Stadtkern Variante 1 Trend 1.099 1.097 1.078
Variante 2 kein Neubau 1.099 1.102 1.080
Variante 3 kein Wegzug 1.084 1185 1,238 1,246
Variante 4 (Var. 1+3) 1.196 1.260 1.275
Variante 5 (Var. 4 + Zuzug) 1.201 1.272 1.291
xl":r':“d“f Variante 1 Trend 3.529 3.496 3.431
Variante 2 kein Neubau 3.471 3.403 3.317
Variante 3 kein Wegzug 3.554 3.689 3.785 3.823
Variante 4 (Var. 1+3) 3.723 3.851 3.913
Variante 5 (Var. 4 + Zuzug) 3.742 3.887 3.962
Warendorf Variante 1 Trend 3218 3.167 3.073
est
Variante 2 kein Neubau 3.203 3.139 3.034
Variante 3 kein Wegzug 3.229 3.373 3.430 3.419
Variante 4 (Var. 1+3) 3.404 3.490 3.499
Variante 5 (Var. 4 + Zuzug) 3.420 3.522 3.543
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g’:t'e“d”f Variante 1 Trend 2437 2.425 2378
Variante 2 kein Neubau 2.436 2.417 2.366
Variante 3 kein Wegzug 2.468 2.587 2.677 2.704
Variante 4 (Var. 1+3) 2.61 2.724 2.767
Variante 5 (Var. 4 + Zuzug) 2.624 2.749 2.802

Freckenhorst |,/ iante 1 Trend 3418 3.442 3.385
Variante 2 kein Neubau 3.389 3.384 3.312
Variante 3 kein Wegzug 3.394 3.567 3.718 3.764
Variante 4 (Var. 1+3) 3.600 3.783 3.853
Variante 5 (Var. 4 + Zuzug) 3.618 3.818 3.901

SO Variante 1 Trend 2297 2.240 2,144

Milte, Einen,

Miissingen, Variante 2 kein Neubau 2.279 2.210 2.108

Hoetmar

gesamt Variante 3 kein Wegzug 2.338 2.449 2.516 2.515
Variante 4 (Var. 1+3) 2472 2.560 2.574
Variante 5 (Var. 4 + Zuzug) 2.484 2.584 2.606

Bauern- Variante 1 Trend 2118 2.058 1.993

schaften
Variante 2 kein Neubau 2.133 2.078 2.015
Variante 3 kein Wegzug 2.188 2197 2.206 2.194
Variante 4 (Var. 1+3) 2.217 2.244 2.246
Variante 5 (Var. 4 + Zuzug) 2.228 2.265 2.274

Tab. 4: Haushalte fiir Warendorfer Teilrdume Prognose 2015-2035 in Varianten

Die Ableitung des demographisch (quantitativen) Wohnungsbedarfes setzt Haushalte und
Wohnungen gleich. Qualitative Merkmale wie etwa Haushaltsgrofie und Wohnungsgrofie,
-typ und -ausstattung haben dabei keine Bedeutung. Damit ist die Verdnderung der Anzahl
der Haushalte zwischen 2014 und 2021, 2028 und 2035 (vgl. Tab. 4) die Ausgangsgrofie far
den daraus abgeleiteten verénderten Wohnungsbedarf. Die im Folgenden dargelegte
Abschatzung des Wohnungsbedarfes legt daher die errechneten Haushaltszahlen fir 2014
zugrunde und wertet die Haushaltsprognose danach aus, welche mengenmafigen Veran-
derungen kurz- (bis 2021), mittel- (bis 2028) und langfristig (bis 2035) zu erwarten sind.
Um den zu erwartenden kinftigen Wohnungsbedarf zu erhalten, ist flr jeden Teilraum zu
entscheiden, von welcher Prognosevariante ausgegangen werden soll. Dies betrifft vor
allem eine Einschéatzung dartber, in welchem Umfang heute in den Nahbereich abwandern-
de Haushalte realistisch in Warendorf gehalten werden sollen und kénnen. Denn fur diese
Haushalte wéren dann auch entsprechende Wohnungsangebote bereit zu stellen. Innerhalb
der quantitativen Wohnungsbedarfsprognose ist damit auch einbezogen, dass Haushalte,
die sich auflésen (etwa durch Sterbefalle oder Fortzug) auch Wohnungen frei machen, die
dann unmittelbar wiederbelegt werden.
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Neben der mengenmafigen Veranderung der Haushalte bericksichtigt die quantitative
Wohnungsbedarfsprognose auf3erdem einerseits die aktuelle Leerstandsituation sowie
kiinftig anzunehmende Abgange von Wohnungsbestanden etwa durch Abriss oder Umnut-
zungen. Innerhalb der Befragung der Geb&ude- und Wohnungsz&hlung 2011 wurden fur
Warendorf 451 leerstehende Wohnungen erhoben (= 2,7 % des Wohnungsbestandes).
Damit ergibt sich fur die Gesamtstadt ein geringer Leerstandwert, der deutlich unter einer
fur den Wohnungsmarkt Ublichen Fluktuations- und Modernisierungsreserve von etwa 4-
4,5 % liegt. Dies belegt eine eher angespannte lokale Wohnungsmarktsituation in Waren-
dorf. Angaben zur kleinrdumigen Verteilung der Wohnungsleerstande liegen nicht vor.

Zur Uberpriifung konnten die von der Stadt Warendorf zur Verfiigung gestellten einwoh-
nerbezogenen Rohdaten herangezogen werden. Demnach war im Zeitraum Mitte 2009 bis
Mitte 2014 in Warendorf an 10.517 Wohnanadressen mindestens eine Person gemeldet. Am
Ende des Zeitraums (Juni 2014) war an 259 dieser Adressen kein Bewohner mehr regis-
triert (= 2,5 % der Adressen). Dabei muss berticksichtigt werden, dass eine Wohnadresse
aus mehreren Wohnungen bestehen kann. Lediglich bei Einfamilienhdusern entspricht
regelmafig die Wohnadresse auch einer Wohnung. Um hierzu eine Uberschlagige Einschat-
zung zu erlangen, ergab eine vertiefte Auswertung, dass es sich bei 252 der im Juni 2014
unbewohnten 259 Wohnadressen um Adressen handelt, an denen im Verlauf der funf Jahre
maximal funf Personen gemeldet waren. Daher ist die Schlussfolgerung plausibel, dass im
Verlauf der finf betrachteten Jahre vorwiegend kleinere Objekte (Ein- und Zweifamilien-
hauser, kleinere Mehrfamilienhduser) frei wurden und Mitte 2014 als Angebot zur Verfu-
gung standen. Betrachtete man nur die Wohnadressen, an denen maximal finf Personen
gemeldet waren, ergibt sich ein Anteil von 2,95 % leerstehender Wohnadressen.

davon 2014 alesEe
Adressen unbewohnt mitmax. 5 davon 2014

Anteil Personen unbewohnt Anteil
Gesamtstadt
Warendorf 10.517 259 2,5% 8.541 252 2,95%
Warendorf
Stadtkern 587 30 5,1% 427 30 7,0%
Warendorf
Nord 1.979 66 3,3% 1.647 64 3,9%
Warendorf
West 1.857 49 2,6% 1.521 48 3,2%
Warendorf Ost 1.329 18 1,4% 1.041 18 1,7%
Freckenhorst 2.0M 36 1,8% 1.692 36 2,1%
Milte 374 7 1,9% 321 6 1,9%
Einen 296 4 1,4% 257 4 1,6%
Miissingen 405 i 2,7% 359 i 3,1%
Hoetmar 477 14 2,9% 403 14 3,5%
Bauernschaf-
ten 1.202 24 2,0% 873 21 2,4%

Tab. 5: Wohnadressen ohne gemeldete Personen fiir Warendorfer Teilrdume 2014
(Daten: Stadt Warendorf)
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Tabelle 5 unterscheidet die Auswertung der Wohnadressen nach den Warendorfer Teilrdu-
men. Von einem erhdhten Anteil unbewohnter Wohnadressen sind danach Warendorf
Stadtkern, Warendorf Nord und West sowie Mussingen und Hoetmar betroffen. Der
vergleichsweise hohe Wert flr Warendorf Stadtkern kénnte auch an Sondereffekten
liegen, etwa eine tatsachliche Nutzung von Wohnadressen fir Einzelhandel, Gewerbe oder
Burorédume. Uber die identifizierten 252 bzw. 259 Wohnadressen hinausgehende Leerstén-
de (= Wohnadressen, an denen bereits Mitte 2009 keine Person gemeldet war) sind als
dauerhafte Wohnungsleerstande einzuordnen, die nicht mehr als unmittelbar verfligbares
Wohnungsangebot bewertet werden kénnen. Fur die Einschatzung kunftiger Wohnungs-
bedarfe zeigt sich heute eine geringe Leerstandsreserve, die deutlich unterhalb einer fur
Wohnungsmarkte charakteristischen Leerstandsmenge fur das Ublichen Fluktuationsge-
schehen in der Wohnraumbelegung liegt (anhand der Struktur des Wohnungsbestandes ist
diese fur Warendorf bei etwa 4 % einzustufen). Fur die Bedarfsprognose werden daher
keine Verminderungen durch ein bereits vorhandenes Angebot an heute leerstehender
Wohnungen einbezogen.

Die Berucksichtigung kunftiger Wohnungsabgange orientiert sich an den landesstatisti-
schen Daten fur Warendorf. Hiernach lagen die Wohnungsabgangszahlen fir den Kreis
Warendorf flr die Jahre 2002 bis 2011 bei durchschnittlich 6,6 Wohnungen je 10.000
Wohnungen, ein im Vergleich der Kreise des Regierungsbezirkes Munster mittlerer Wert
(vgl. Landesbetrieb Information und Technik des Landes Nordrhein-Westfalen o. J: 3). Die
Anwendung der Quote auf die Stadt Warendorf ergibt einen jahrlichen Wohnungsabgang
von 11 Wohnungen. Da der Wohnungsbestand in Warendorf zu grof3en Teilen aus Wohnge-
b&uden besteht, die vor 1991 errichtet wurden (74,2 % der Wohnungen; Wohnungen mit
Baujahr 1949-1990 allein 57,6 %; vgl. Website Zensusdatenbank), ist mit einem leicht
erhohten Ersatz insbesondere der Wohnungen aus den 1950er und 1960er Jahre zu
rechnen. Bis 2035 wird daher ein Wohnungsabgang von 253 Wohnungen berticksichtigt,
fUr den bei einer steigenden oder stagnierenden Anzahl von Haushalten Ersatz geschaffen
werden musste.

Die Zusammenfassung der kunftigen Wohnungsbedarfe in Tabelle 6 zeigt fur die Waren-
dorfer Teilrdume folgende Werte bis zum Jahr 2021 sowie den weiteren Bedarf bis zu den
Jahren 2028 und 2035:

(@)  Zunachst wird der fur diese Zeitrdume zu erwartende Ersatzbedarf fur Wohnungs-
abgange als positiver Wert dargestellt.

(b)  Danach ist die Verdnderung der Haushaltszahlen als Effekt des demographisch
bedingten Wohnungsbedarfes dokumentiert. Hier wird auf die Variante (1) Trend zu-
rickgegriffen, die das bisherige Niveau von Auf3enzuzigen enthalt. Da fur die kleine-
ren Ortsteile und Bauernschaften aus den Gberdrtlichen Planungsvorgaben lediglich
der Wohnungsbedarf zu betrachten ist, der sich aus der Eigenentwicklung der orts-
anséssigen Bevolkerung ergibt, liegt hierfur die Variante (2) Trend bereinigt um Zu-
zUge in Neubau zugrunde.
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(c/d) Getrennt davon ist angegeben, welcher zusatzliche Wohnungsbedarf entsteht,
wenn bislang in den Nahbereich abwandernde Haushalte mit einem Wohnungsange-
bot am Ort versorgt werden sollen. Dabei wird einerseits mit einer eher vorsichtigen
Quote zu haltender Nahbereichsabwanderer gerechnet (= 40 % der in den Nahbe-
reich abwandernden Haushalte bleiben im Warendorfer Teilraum), andererseits wird
der Effekte einer erhdhten Quote dem gegenubergestellt (= 60 % der in den Nahbe-
reich abwandernden Haushalte bleiben im Warendorfer Teilraum).

(e)  Furdie Teilrdume der Siedlungsbereiche Warendorf und Freckenhorst wird zudem
berechnet, welcher Wohnungsbedarf sich zuséatzlich ergeben wirde, wenn Variante
(5) mit gegenlber den letzten Jahren erhthtem Auf3enzuzug in Wohnungsneubau
gilt.
Als abschlief3ende Werte sind fur jeden Teilraum die stetig anzunehmenden Quoten einer
verhinderten Nahbereichsabwanderung ermittelt, die notwendig wéren, um die Haus-
haltszahl und damit den Wohnungsbedarf insgesamt bis 2035 stabil zu halten.

Werte in Klammern verweisen darauf, dass die Gesamtentwicklung ricklaufig ist und den
Wert der Vorperiode unterschreitet. Damit besteht kein Wohnungsneubaubedarf, son-
dern dartber hinaus ein Leerstandsrisiko, ein Ersatz von Wohnungsabgangen wéare damit
ebenfalls nicht erforderlich. Die Einzelwerte fur die vier kleineren Ortsteile werden in
Kapitel 6 separat ausgewiesen.

Die gebildeten Summen fur einen minimalen und maximalen Wohnungsbedarf spiegeln im
Kern eine eher moderate (zuriickhaltende Bleibequote) sowie eine aktive Angebotsent-
wicklung wieder (erhéhte Bleibequote und erhdhter Auf3enzuzug). Die Summe fir die
Gesamtstadt, den Siedlungsbereich Warendorf und die kleineren Ortsteile nimmt dabei
keinen rechnerischen Ausgleich zwischen den TeilrAumen und den drei Prognoseperio-
den vor.
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Zusatzlicher Wohnungsbedarf =
quantitativer Wohnungsneubaube-

darf
Berechnungs- 2014 bis 2022 bis 2029 bis
grundlage 2021 2028 2035 gesamt
svesam;st:dt (a) Wohnungsabgang +86 +84 +83 253
arendor
(b) Verdnderung Haushalte nach ) ~ . .
den zugrunde gelegten Varianten 188 196 442 /76
(c) dazu reduzierte Nahbereichs- +419 +324 +240 +983
fortzuge (40%)
(d) dazu reduzierte Nahbereichs- +626 +485 +359 +1470
fortztge (60%)
(e) dazu erhdhter Auf3enzuzug in +73 7 +55 +199
Wohnungsneubau
i 0,
ﬁﬁ;’ﬁjﬁig%ﬁﬁ"” 51.8% zum +329 4255 192 1776
Minimaler Bedarf (a+b+c) +386 +233 +9 +628
Maximaler Bedarf (a+b+d+e) +653 +449 +116 +1218
Sigd':uvr;gsbe- (a) Wohnungsabgang +49 +47 +47 +143
reich Waren- ~
dorf t (b) Verénderung Haushalte nach . ) ) )
orf gesam Variante Trend 49 97 223 369
Eggtgié: E‘j‘%ﬂzfrte Nahbereichs- | 57 1180 1131 1563
Eggtggé: Eg%‘j/zo')erte Nahbereichs- | = 277 1270 197 +844
(e) dazu erhodhter AufBenzuzug in
Wohnungsneubau +55 +53 +41 +149
i 0,
ﬁgﬁj;;gggghvon 26,5% zum +163 119 188 +370
Minimaler Bedarf (a+b+c) +252 +130 +2 +384
Maximaler Bedarf (a+b+d+e) +432 +273 +72 +777
gvar:'l“de (a) Wohnungsabgang +5 +5 +5 +15
tadtkern (b) Verénderung Haushalte nach 6 D) 19 5
Variante Trend
(c) dazu reduzierte Nahbereichs-
fortziige (40%) +35 +21 +12 +68
d) dazu reduzierte Nahbereichs-
Eogtz['}ge ones 152 131 18 +101
(e) dazu erhodhter Auf3enzuzug in
Wohnungsneubau 6 6 5 7
Mindestquote von 3% zum
Trendausgleich +5 +2 1 +6
Minimaler Bedarf (a+b+c) +56 +24 (-2) +80
Maximaler Bedarf (a+b+d+e) +79 +40 +9 +128
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Zusatzlicher Wohnungsbedarf =
quantitativer Wohnungsneubaube-

darf
Berechnungs- 2014 bis 2022 bis 2029 bis
grundlage 2021 2028 2035 gesamt
war:ndorf (a) Wohnungsabgang +17 +16 +16 49
or (b) Veranderung Haushalte nach 24 33 64 19
Variante Trend
(c) dazu reduzierte Nahbereichs-
fortziige (40%) +88 +66 +50 204
d) dazu reduzierte Nahbereichs-
Eogtztjge ohes 1132 +99 +75 306
(e) dazu erhdhter Auf3enzuzug in
Wohnungsneubau 9 +18 14 o1
Mindestquote von 24% zum +52 +39 +30 121
Trendausgleich
Minimaler Bedarf (a+b+c) +81 +49 +2 +132
Maximaler Bedarf (a+b+d+e) +144 +100 +41 +285
Warendorf (a) Wohnungsabgang +15 +15 +15 +45
est (b) Veranderung Haushalte nach 10 50 94 154
Variante Trend
c) dazu reduzierte Nahbereichs-
Eoztz()ge e +68 +49 +38 +155
d) dazu reduzierte Nahbereichs-
Eogtz(]ge (60%) +102 +74 +57 +233
(e) dazu erhdhter Auf3enzuzug in
Wohnungsneubau -V +16 12 +45
Mindestquote von 40% zum +68 +49 +37 154
Trendausgleich
Minimaler Bedarf (a+b+c) +73 +14 (-41) +87
Maximaler Bedarf (a+b+d+e) +124 +55 (-10) +179
VOVarendorf (a) Wohnungsabgang +12 +1 +11 +34
st (b) Verdnderung Haushalte nach 31 19 46 -89
Variante Trend
c) dazu reduzierte Nahbereichs-
Eoztz()ge e +61 +44 +31 136
d) dazu reduzierte Nahbereichs-
Eogtztjge oo +91 +66 447 +204
(e) dazu erhdhter Auf3enzuzug in
Wohnungsneubau 13 1 +10 +36
Mindestquote von 26% zum
Trendausgleich +40 +29 +20 +89
Minimaler Bedarf (a+b+c) +42 +43 (-4) +85
Maximaler Bedarf (a+b+d+e) +85 +78 +22 +185
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Zusatzlicher Wohnungsbedarf =
quantitativer Wohnungsneubaube-

darf

Berechnungs- 2014 bis 2022 bis 2029 bis
grundlage 2021 2028 2035 gesamt

Freckenhorst | (5) wohnungsabgang +16 +16 +16 +47
(b) Verdnderung Haushalte nach 495 404 56 7
Variante Trend
(c) dazu reduzierte Nahbereichs-
fortziige (40%) +72 +63 +48 +183
(d) dazu reduzierte Nahbereichs-
fortziige (60%) +107 +94 +71 +272
(e) dazu erhdhter Auf3enzuzug in
Wohnungsneubau +18 +18 14 +60
Mindestquote von 1,5% zum +3 40 42 +7
Trendausgleich
Minimaler Bedarf (a+b+c) +113 +103 +7 +223
Maximaler Bedarf (a+b+d+e) +166 +152 +44 +362
Ortsteile (a) Wohnungsabgang +1 +N +1 +33
Milte, Einen, (b) Veranderung Haushalte nach
Miissi )
Hou:::gen Vari_el\ntel Trend bereinigt um -59 -69 -101 -229
gesamt (Zu)z;ge in l\(ljeubau S -
c) dazu reduzierte Nahbereichs-
fortziige (40%) +69 +55 +40 +164
(d) dazu reduzierte Nahbereichs-
fortziige (60%) +103 +82 +60 +245
Mindestquote von 56% zum
Trendausgleich +96 +77 +56 +229
Minimaler Bedarf (a+b+c) +21 (-3) (-50) +21
Maximaler Bedarf (a+b+d) +55 +24 (-30) +79
Bauernschaf- | (5) Wohnungsabgang 10 10 10 30
t
en (b) Verénderung Haushalte nach
Variante Trend bereinigt um -55 -54 -62 -171
Zuzlge in Neubau
(c) dazu reduzierte Nahbereichs- +26 +26 +21 +73
fortzuge (40%)
(d) dazu reduzierte Nahbereichs- +39 +39 +31 +109
fortzlige (60%)
i 0,
M|ndestquoﬁe von 95% zum 61 61 49 171
Trendausgleich
Minimaler Bedarf (a+b+c) (-19) (-18) (-31) (-68)
Maximaler Bedarf (a+b+d) (-6) (-5) (-21) (-32)

Tab. 6: Wohnungsbedarf fiir Warendorfer Teilrdume Prognose 2015-2035 in Varianten
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ZWISCHENFAZIT:
QUANTITATIVER WOHNUNGS-
NEUBAU IN WARENDORF

(1) Wohnungsmarktsituation mit Engpassen: Die derzeit noch stabile Wohnungsnach-
frage wird durch das aktuelle Wohnungsangebot nicht ausreichend abgedeckt. Der Waren-
dorfer Wohnungsmarkt 18uft bereits die vergangenen Jahre deutlich auf eine durch die
Angebotsentwicklung ausgeldste sich verengende Marktlage zu. Besonders sichtbar wird
dies fur den individuellen Eigenheimbau, aber auch ein schmales Angebot im Neubau an
Einfamilienhausern und Wohnungen als Eigentumsmaf3nahmen oder zur Vermietung
kénnen eine derzeit noch stabile Nachfrage nicht abdecken.

(2) Verfiigbarkeit von Baugrundstiicken als limitierender Faktor: Die tatsachlich
kaum vorhandenen Verfugbarkeit von theoretischen Baulandpotenzialen erhéht die
Engpasssituation des ohnehin angespannten Wohnungsmarktes. Die Engpasssituation der
Angebotsseite drickt sich aus in steigenden Preise und einer fUr institutionelle Akteure wie
private Haushalte problematische Verfligbarkeit von Baugrundstiicken. Dadurch liegt die
Neubaudynamik in Warendorf im Vergleich zum Kreis insgesamt unterdurchschnittlich, der
Anteil an fertiggestellten Ein- und Zweifamilienhdusern ist dabei zudem geringer als im
gesamten Kreis. Im Wohnungsbestand zeigt sich die Marktanspannung in einer Leerstands-
quote, die mit unter 3 % kaum Fluktuations- und Modernisierungsspielrdume eroffnet. Die
seit mehreren Jahren stark nachlassende Neubaudynamik bewirkt einen zunehmenden
Nachfragedruck mit erkennbarem Nachholbedarf.

(3) Abwandernde Haushalte in Nachbargemeinden als Folge: Eine weitere Abwande-
rung haushaltsgrindender Altersgruppen belastet Volumen und Altersstruktur der Bevdlke-
rungsentwicklung spurbar. Junge Familien und familiengriindende Paare und damit sich
vergrofiernde Haushalte stellen eine wichtige Zielgruppe der Nachfrageseite dar. Eine
besonders hohe Attraktivitat fur diese Gruppe besitzen die zentralen und gut ausgestatte-
ten Siedlungsbereiche Warendorf und Freckenhorst innerhalb der Gesamtstadt. Als
Reaktion auf Angebotsengpasse und angezogen durch eine offensive Baulandentwicklung
in den Nachbargemeinden (v. a. Telgte, Everswinkel und Sassenberg) wandern eine hohe
Zahl 25- bis 45-jahriger Personen ab (etwa 165 Personen p. a.). Auch wenn das Wande-
rungssaldo mit den Nachbargemeinden insgesamt einen Uberschuss fiir Warendorf
aufweist, sind die Wanderungsverluste flr die zentrale Position der Stadt als Mittelzentrum
und attraktiver Arbeits- und Ausbildungsort innerhalb des Kreises als zu hoch einzuordnen
und stellen ein vergebenes Potential fir die lokale Wohnungsmarkt- und eine Bevolke-
rungsentwicklung dar, fir die eine weitere Uberalterung vermieden werden sollte.
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(4) Trendentwicklung fiihrt zu abgeschwachter Wohnungsnachfrage: Unterstellt
man die Trends der vergangenen Jahre flr die kiinftige Bevolkerungsentwicklung, zeigt
sich ein Ruckgang der Bevdlkerung bis 2035 auf 35.000 Einwohner. Bereits kurzfristig sind
auch sinkende Haushaltszahlen zu erwarten, so dass selbst ein berechneter Ersatzbedarf
far Wohnungsabgénge quantitativ keinen Wohnungsneubau erfordern wirde. Eine voll-
standige Verhinderung von Wanderungsverlusten an Nachbargemeinden erbringt einen
enormen Spielraum der Bevolkerungsentwicklung bis Uber 40.000 Einwohner, das durch die
Annahme von leicht erhdhten Zuwanderungsgewinnen auf tber 41.000 Einwohner steigt.
Geht man also von der Méglichkeit aus, eine Wohnungsangebotsentwicklung auf einen Teil
der bisherigen Abwanderungen in den Nahbereich auszurichten (angenommen wurden

40 % und 60 % vermiedener Haushaltsabwanderungen in Nachbargemeinden), ergibt sich
allein dadurch ein Wohnungsbedarf von knapp 1.100 bis gut 1.600 Wohnungen fir die
Gesamtstadt bis 2035. Ein gegenutber den letzten Jahren erhéhter Auf3enzuzug in Neu-
bauwohnungen verursacht einen weiteren Wohnungsbedarf von etwa 200 Wohnungen,
der bericksichtigte Wohnungsabgang liegt fur diesen Zeitraum bei insgesamt rund 250
Wohnungen. Damit scheint es durch eine aktive Wohnungsangebotspolitik realistisch,
zumindest die aktuelle Einwohnerzahl von knapp 38.000 Einwohnern langfristig stabil
halten zu kénnen.

(5) Unterschiedliche Bedeutung der Prognoseszenarien fiir die Warendorfer
Stadt- und Ortsteile: Die berechneten Entwicklungsvarianten ergeben einen breiten
Entwicklungskorridor fiir einen Wohnungsbedarf bis 2035 von etwa 600 bis 1.250 zusé&tzli-
chen Wohnungen. Dabei ist auch die zeitliche Verteilung von Bedeutung. Mehr als die
Halfte des Bedarfes wird in den kommenden sieben Jahren gesehen. Auch mit Blick auf
Uberortliche Vorgaben, die fur nicht im Regionalplan dargestellte Siedlungen (vier kleinere
Ortsteile sowie die Bauernschaften) eine auf den Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung
ausgerichtete Siedlungsentwicklung verlangt, sollte der Entwicklungsspielraum hier mode-
rat angesetzt werden.

(6) Der quantitative Wohnungsneubau wird damit fiir die Teilraume wie folgt
eingeordnet: Der quantitative Wohnungsneubaubedarf, gebildet aus Effekten der Bevol-
kerungs- und Haushaltsentwicklung sowie eines Ersatzbedarfes kinftig wegfallender
Wohnungen, betrégt fir die Gesamtstadt 1.080 Wohnungen (davon 597 bis 2021). Der
Schwerpunkt dabei liegt auf den Bereichen Warendorf (775 Wohnungen) und Freckenhorst
(260 Wohnungen) (vgl. Tab. 7). Die angelegten Bleibequoten wurden dabei flr die Bereiche
Warendorf nahezu vollstandig (knapp unter 60 %) ausgereizt. FUr den Siedlungsbereich
Freckenhorst wurde aufgrund der dynamischen Neubautatigkeit der letzten Jahre sowie
bestehender Wanderungsgewinne mit dem Nahbereich die maximale Bleibequote von 60 %
auf knapp Uber 50 % gedampft. Flr die weiteren Ortsteile wurde mit Blick auf die beste-
henden Wanderungsverluste in den unmittelbar angrenzenden Nahbereich und einer eher
trégen Neubautatigkeit der letzten Jahre von einer realistischen Bleibequote von etwa

45 % ausgegangen.
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Quantitativer Bedarf
an Neubauwohnun-

gen
Entwicklungsrahmen 2014 bis 2022 bis 2029 bis
2021 pAop2:] 2035 gesamt
Gesamtstadt Warendorf
Siedlungsbereich Warendorf gesamt +432 +273 +70 +775
2:::::&:::: +79 +40 +9 +128
Warendorf +144 +100 +41 +285
Nord .
“Warendorf | A_ngebotsauiweltung a_uf Grundlage
West einer eher"hoheren Bleibequote und +124 +55 - +179
Warendorf Auflenzuziige
+85 +78 +20 +183
Ost
Freckenhorst | Angebotsausweitung auf Grundlage
einer eher leicht erhéhten Bleibequo- +130 +115 +15 +260
te
weitere Ausrichtung der Angebotsentwick-
Ortsteile lung auf die ortsanséssige Bevolke- +35 +10 - +45
rung, eher moderate Bleibequote
Bauernschaf- Ersatz des kurzfristigen Wohnungs-
ten abgangs, keine Angebotsausdehnung B B B B

Tab. 7: Quantitativer Wohnungsneubaubedarf in Warendorf

(7) Bestdtigung der Auswertungen und Einschdtzungen durch lokale Wohnungs-
marktakteure: Sowohl die gefuhrten Interviews wie auch ein Abgleich der Ergebnisse mit
den Erfahrungen innerhalb einer Akteursrunde bestéatigen die Aussagen der Analysen und
Prognosen mit hoher Ubereinstimmung. Aus Sicht der Akteure sollte eine kiinftige Ange-
botsentwicklung besondere Aufmerksamkeit den Zielgruppen eigentumsbildende Familien-
haushalte (mittleres Preissegment), Wohnungsangebote fur Seniorenhaushalte in zentralen
Lagen sowie Realisierung von Wohnungsneubau fir preisgedampfte Mietwohnungen
innerhalb und auf3erhalb der 6ffentlichen Wohnraumférderung widmen.



o= gm
[ 4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

GRENZEN DURCH EIGENBE-
DARFSENTWICKLUNG IN MILTE,
EINEN, MUSSINGEN UND
HOETMAR

Das Kapitel zielt darauf ab, die bereits innerhalb der quantitativen Bedarfsabschatzung
dargelegten Ergebnisse fur die vier Ortsteile zu vertiefen und anhand der Entwicklungs-
muster in jedem einzelnen Ortsteil einzuschatzen. Bei vergleichbaren Lagebedingungen
innerhalb der Gesamtstadt zeigen die vier Ortsteile Milte, Einen, Mussingen und Hoetmar
Unterschiede hinsichtlich inrer Bewohnerstruktur und Einwohnerentwicklung.

U800 == === e e
1554 1556 1979
1500 - - " - 4539------- 1 _5_5_0_ ______ 1??2---
s Hoetmar (-0,1 %)
400 = === == == e e e e
L1 e ——Milte (+0,4 %)
1.196 1.183 1198 1197 1194
1.200 +---- e V77
1.180 1197
1189 1166 1173 _—
1400 o] s e \Gssingen (-1.9 %)
1.000 +-------==-==-—mmmemmo oo 969 ------- 970------- 963 - - -
938 937 I
= Einen (+2,7 %)
Q00 == - ===
800 T T T T T !
2009 2010 201 2012 2013 2014

Abb. 27: Einwohnerentwicklung in Milte, Einen, Miissingen und Hoetmar 2009-2014
(Daten: Stadt Warendorf)

Abbildung 27 stellt die Einwohnerentwicklung der vier Ortsteile im Zeitraum Mitte 2009 bis
Mitte 2014 auf der Grundlage der einwohnermeldebezogenen Bestandsdaten (Rohdaten)
dar. Ein Abgleich mit der jahrlichen Einwohnerstatistik (Stand jeweils 01.01.) zeigt dabei
Abweichungen. Allein MUssingen hat in diesem Zeitraum sichtbar Einwohner verloren

(-1,9 %; -23 Personen). Dieser Trend schien sich zuletzt jedoch wieder zu wenden. Die
kommunale Einwohnerstatistik zeigt fur MUssingen einen deutlicheren Einwohnerverlust im
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Funfjahreszeitraum von -3,1 % (-37 Personen). Wahrend Hoetmar (-0,1 %; -2 Personen)
und Milte (+0,4 %; +5 Personen) nahezu stagnieren, kann der Ortsteil Einen ein Wachstum
verzeichnen (+2,7 %; +25 Personen). Der Abgleich mit der jahrlichen Einwohnerstatistik
(01.01.2009 bis 01.01.2014) zeigt fur Hoetmar einen deutlicheren Riickgang von etwa

-2 % (-31 Personen), fur Milte einen Bevoélkerungsverlust von etwa -2,1 % (-25 Personen)
sowie fUr Einen eine geringere Zunahme von +0,4 % (+4 Personen). Insgesamt liegen die
einwohnerbezogenen Rohdaten zwar im selben Trend wie die kommunale Einwohnerstatis-
tik, jedoch durchgangig positiver.

Ein weiterer Abgleich mit den auswertbaren Bewegungsdaten (Geburten, Sterbefélle,
Wanderungen) zeigt (vgl. Abb. 29 und Tab. 8): Die Bevolkerungsverluste durch Sterbe-
Uberschuss und Abwanderungen liegen fur Mssingen noch deutlich hdher (-60 Personen),
far Hoetmar bei -28 Personen (nahe am Einwohnerstatistikwert), fir Milte bei -16 Perso-
nen und fur Einen bei +16 Personen. Hier muss ebenfalls davon ausgegangen werden, dass
die einwohnerbezogenen Bestandsdaten nicht bereinigte Altfélle enthalten. Einschatzungs-
und Prognosegrundlage bilden daher allein die Bewegungsdaten.

Anhand der in Abbildung 28 verglichenen aktuellen Altersstruktur der Ortsteile lassen sich
Ruckschlisse auf den Charakter der Bevolkerungszusammensetzung ziehen:

A% === e e e oo
35% -
30% +
25% -
20% -
15% -
10% -

5% 1

0% -

bis 20 bis 40 bis 60 bis 80 ab 80

Altersgruppe
B Milte H Einen B Mussingen ¥ Hoetmar B Gesamtstadt

Abb. 28: Altersstruktur in Milte, Einen, Miissingen und Hoetmar 2014
(Daten: Stadt Warendorf)

Fur Milte 1asst sich aus den einwohnerbezogenen Daten ein vergleichsweise hoher Famili-
enanteil, vor allem mit Kindern Uber 10 Jahre, erkennen. Dagegen besteht ein sehr geringer
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Anteil junger Erwachsener. Demgegendber ist der Familienanteil in Einen leicht unterdurch-
schnittlich einzuordnen, allerdings zeigt sich ein hoher Anteil junger Erwachsener, die
offensichtlich gerade Einfamilienhduser bezogen haben und sich in der Phase der Familien-
grundung befinden. Daneben fallen fur den Ortsteil Einen der hohe Anteil ,jungerer*
Senioren auf. Die Altersstruktur der Bevdlkerung in MUssingen ist wiederum bereits stark
durchgealtert, der Seniorenanteil ist dementsprechend hoch, der Anteil junger Erwachsener
sehr gering. In Hoetmar lebt eine insgesamt eher junge Bevolkerung mit zahlreichen alteren
Familien mit herangewachsenen Kindern. Der Seniorenanteil ist eher gering.

Im Gegensatz zum gesamtstadtischen Trend weisen die vier Ortsteile hinsichtlich der
natUrlichen Einwohnerentwicklung eine ausgeglichene Bilanz auf. Wahrend in ganz Waren-
dorf zwischen Mitte 2009 und Mitte 2014 1.548 Geburten 1.763 Sterbefallen gegendber-
stehen, war der Saldo der nattrlichen Entwicklung in den vier Ortsteilen mit 184 Geburten
und 186 Sterbeféllen nahezu ausgeglichen. Auch die einzelnen Ortsteile weisen jeweils einen
nur sehr geringen Geburten- bzw. Sterbeliberschuss auf (der Ortsteil Einen zeigt hier die
positivsten Werte; vgl. Abb. 29). Deutliche Unterschiede ergeben sich zwischen den
Ortsteilen bei Betrachtung der Wanderungen. Die Auswertung der Wanderungsintensitaten
(Wanderungssaldo je 100 Einwohner; alle Wanderungen der vier Ortsteile Gber ihre Grenzen
hinweg, also mit allen anderen Teilrdumen in Warendorf sowie mit dem Nahbereich und
Fernbereich) nach Altersgruppen zeigt, dass alle vier Ortsteile vornehmlich durch den
Zuzug jungerer Familien mit Personen im Alter von 30 bis 39 Jahren profitieren (vgl. Abb.
30). Die Ortsteile Einen und Mussingen sind stark vom Fortzug junger Erwachsener

gepragt.

Milte und Hoetmar kdnnen hingegen einen relativ grof3en Anteil der Einwohner zwischen 20
und 30 Jahren halten. Insgesamt weisen Milte und Einen eine weitgehend ausgeglichene
Wanderungsbilanz auf. Leichte wanderungsbedingte Verluste, insbesondere durch Umzlige
innerhalb Warendorfs, verzeichnet der Ortsteil Hoetmar. Eine relativ hohe Abwanderung ist
far MUssingen festzustellen. Hierbei handelt es sich vorwiegend um ausbildungs- und
arbeitsplatzbedingte Fernwanderungen sowie um Umzuge innerhalb Warendorfs (vgl. Tab.
8).

Als Perspektiven und Handlungsbedarfe fur die Ortsteile 18sst sich zusammenfassen: Milte
gelingt es vergleichsweise gut, nachwachsende Familien zu halten und zu binden. Das
Wohnungsangebot sollte sukzessive auch im Neubau weiterentwickelt werden. Einen kann
als einziger Ortsteil einen stabilen natdrlichen und Wanderungszuwachs verzeichnen. Eine
geringfugige Neubauentwicklung kann dies kinftig weiter stitzen. Mussingen zeigt sich als
gealterter Ortsteil mit hohen Abwanderungszahlen. Eine gezielte Angebotsentwicklung
auch im Neubau sollte hier auf eine bewusste Bevoélkerungsverjingung abzielen und
Nachholbedarfe abdecken. Hoetmar ist ebenfalls durch erhéhte Verluste gekennzeichnet,
allerdings auch innerhalb von Warendorf. Eine Angebotsentwicklung fur die ortsanséssige
Bevolkerung ist hier als eher moderater Neubaubedarf einzuschatzen.
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Milte Einen Miissingen Hoetmar
= Geburten m Sterbefille = Saldo

Abb. 29: Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung in Milte, Einen, Miissingen und Hoetmar 2009-2014
(Daten: Stadt Warendorf)
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Abb. 30: Wanderungssalden nach Altersgruppen in Milte, Einen, Miissingen und Hoetmar 2009-2014
(Daten: Stadt Warendorf)
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Aufienwanderungen sonstige

Binnenwanderung2 Nahbereich Aufienwanderungen Saldo
Teilraum Zuziige Fortziige Zuziige Fortziige Zuziige Fortziige gesamt
Milte 104 16 67 78 185 172 -10
Einen 116 17 66 51 124 133 +5
Miissingen 88 123 106 93 164 196 -54
Hoetmar 95 120 89 90 277 278 -27
Ortsteile gesamt 403 476 328 312 750 779 -86
Gesamtstadt 6.009 6.017 2.163 1.986 5.518 5.725 -30
Wanderungen der 20- bis 39-Jahrigen
Milte 60 51 35 39 103 97 1
Einen 57 49 33 29 69 86 -5
Miissingen 39 46 49 48 67 93 -32
Hoetmar 47 53 46 Q1 149 130 18
Ortsteile gesamt 203 199 163 157 388 406 -8

Tab. 8: Wanderungen nach Wanderungstyp fiir Milte, Einen, Miissingen und Hoetmar 2009-2014
(Daten: Stadt Warendorf)

Fortziige in sonstige
Teilraum Fortziige gesamt Binnenfortziige Nahbereich Auf3enfortziige
Milte 366 31,7 % 21,3 % 47,0 %
Einen 301 38,9 % 16,9 % 44,2 %
Miissingen 12 29,9 % 22,6 % 47,6 %
Hoetmar 488 24,6 % 18,4 % 57,0 %
Ortsteile gesamt 1.567 30,4 % 19,9 % 49,7 %
Gesamtstadt 13.728 43,8 % 14,5 % 41,7 %

Tab. 9: Anteile der Fortziige nach Wanderungstyp fiir Milte, Einen, Miissingen und Hoetmar 2009-
2014 (Daten: Stadt Warendorf)

Die Werte in Tabelle 9 verdeutlichen die Verteilung auf Ziele der Fortzlige aus den Ortstei-
len. Fast 50 % der Abwanderungen aus den Ortsteilen sind Auf3enfortzlge in weiter
entfernte Ortschaften jenseits des Nahbereichs. Darunter durften vor allem auch ausbil-
dungs- und studienbedingte Fortzuge junger Menschen sein. Rund 20 % der Fortzige
gehen in die Nachbarkommunen sowie gut 30 % in einen anderen Stadt- oder Ortsteil der
Stadt Warendorf. Damit verlieren die vier Ortsteile, hier besonders deutlich fir Milte und
Mdussingen, vergleichsweise mehr Personen an den unmittelbaren Nahbereich als die
Gesamtstadt (knapp 15 %).

Die Auswertung der Neubautéatigkeit fur die vier Ortsteile ergibt eine eher geringe Dynamik
Uber die gesamten funf Jahre (78 Neubaubezieher; vgl. Tab. 10). In Mussingen wurde
Uberhaupt kein Neubauobjekt bezogen. Anhand der einwohnerbezogenen Rohdaten I8sst

2 Die Summen der Binnenzu- und der Binnenfortziige stimmen nicht Uberein, da fir einige Binnenfortzige der
Zielort nicht bekannt ist.
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sich ableiten, dass knapp die Halfte der Neubaubezieher Ortsansassige aus den jeweiligen
Ortsteilen sind. Etwa ein Funftel der Zuzlge erfolgt aus dem Nahbereich. Damit ist insge-
samt festzuhalten, dass die Neubautatigkeit der letzten Jahre nur teilweise auf den
Eigenbedarf der ortsansassigen Bevdlkerung ausgerichtet war.

Zuziige in Neubauobjekte

Umaziige Zuziige aus Zuziige aus

innerhalb des  Zuziige aus dem dem Summe Um-
Ortsteil Ortsteils Stadtgebiet Nahbereich Fernbereich und Zuziige
Milte 19 2 4 4 29
Einen 9 7 6 8 30
Miissingen 0 0 0 0 0
Hoetmar 8 2 5 4 19
Ortsteile gesamt 36 i 15 16 78

Tab. 10: Zuziige in Neubauwohnungen ohne Ersatz- und Erweiterungsbauvorhaben (= Nettoneubau)
fur Milte, Einen, Miissingen und Hoetmar 2009-2014 (Daten: Stadt Warendorf)

Die Prognoserechnungen zur Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung in den Ortsteilen
ergeben flr die Variante (1) Trend sowie Variante (2) Trend bereinigt um Zuzige in Neubau
einen anhaltenden und deutlichen Einwohnerriickgang. Variante 2 ist Ausgangspunkt der
folgenden Bedarfseinschatzung. Damit werden durch Neubau generierte Zuzlige bewusst
aus der Prognose herausgerechnet, da diese keinen Wohnungsbedarf der ortsansassigen
Bevolkerung darstellen.

Die positivsten Entwicklungsperspektiven entfallen dabei noch auf den Ortsteil Einen, die
bereits heute abwandernde junge Erwachsene noch am besten durch Zuzlge aus dem
Nahbereich kompensieren kann. Dadurch féllt der durch eine Bleibequote ausgeldste
Wohnungsbedarf fur die Ortsteile Milte und MUssingen deutlicher aus. Tabelle 11 umfasst
die Ergebnisse der demographisch bedingten Wohnungsbedarfsabschatzung fur jeden
Ortsteil. Danach kann die klar ricklaufige Entwicklung der Haushalte durch eine verhinderte
Abwanderung in den Nahbereich aufgefangen werden. Gerade die Ortsteile besitzen hier
ein Uberdurchschnittlich hohes Potenzial abwandernder Haushalte, auf die eine eigenbe-
darfsorientierte Angebotsentwicklung zu richten ware.
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Zusatzlicher Wohnungsbedarf =
quantitativer Wohnungsneubaube-

darf

Berechnungs- 2014 bis 2022 bis 2029 bis

grundlage 2021 2028 2035 gesamt
Ortstei'e (a) Wohnungsabgang +11 +11 +11 +33
S (b) Verdnderung Haushalte nach

Variante Trend bereinigt um -59 -69 -101 -229

ZuzUge in Neubau

c) dazu reduzierte Nahbereichs-
Eo?tz(]ge o +69 455 +40 +164
d) dazu reduzierte Nahbereichs-

Eogtnge Bohes +103 +82 +60 1245

Mindestquote von 56% zum

Trendausgleich +96 +77 +56 +229

Minimaler Bedarf (a+b+c) +21 (-3) (-50) +21

Maximaler Bedarf (a+b+d) +55 +24 (-30) +79
Milte (a) Wohnungsabgang +3 +3 +3 +9

(b) Verénderung Haushalte nach

Variante Trend bereinigt um -16 -19 -26 -61

Zuzlge in Neubau

(c) dazu reduzierte Nahbereichs-

fortziige (40%) +21 +17 +12 +50

(d) dazu reduzierte Nahbereichs-

fortziige (60%) +32 +25 +18 +75

Mindestquote von 50% zum

Trendausgleich +26 +21 +14 +61

Minimaler Bedarf (a+b+c) +8 +1 1) +9

Maximaler Bedarf (a+b+d) +19 +9 (-5) +28
Einen (a) Wohnungsabgang +2 +2 +2 +6

(b) Verénderung Haushalte nach

Variante Trend bereinigt um -8 -9 -13 -30

ZuzUge in Neubau

(c) dazu reduzierte Nahbereichs-

fortziige (40%) +8 +8 +/ 25

(d) dazu reduzierte Nahbereichs-

fortziige (60%) +12 +12 +10 +34

Mindestquote von 54% zum

Trendausgleich M M 5 +30

Minimaler Bedarf (a+b+c) +2 +1 (-4) +3

Maximaler Bedarf (a+b+d) +6 +5 (G1)] +11
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Zusatzlicher Wohnungsbedarf =
quantitativer Wohnungsneubaube-

darf

Berechnungs- 2014 bis 2022 bis 2029 bis

grundlage 2021 2028 2035 gesamt
Miissingen (a) Wohnungsabgang +3 +3 +3 +9

(b) Verdnderung Haushalte nach

Variante Trend bereinigt um -20 -23 -34 -77

ZuzUge in Neubau

(c) dazu reduzierte Nahbereichs-

fortziige (40%) +24 +20 +12 +56

(d) dazu reduzierte Nahbereichs-

fortziige (60%) +36 +30 +18 +84

Mlndestquot'e von 59% zum +31 +25 +21 477

Trendausgleich

Minimaler Bedarf (a+b+c) +7 +0 (-19) +7

Maximaler Bedarf (a+b+d) +19 +10 (-13) +29
Hoetmar (a) Wohnungsabgang +3 +3 +3 +9

(b) Verénderung Haushalte nach

Variante Trend bereinigt um -15 -18 -28 -61

Zuzlge in Neubau

(c) dazu reduzierte Nahbereichs-

fortziige (40%) +16 +10 +9 +35

(d) dazu reduzierte Nahbereichs-

fortziige (60%) +23 +15 +14 +52

i 0,

l\/Imdestquot-e von 62% zum 495 21 15 +61

Trendausgleich

Minimaler Bedarf (a+b+c) +4 (-5) (-16) +4

Maximaler Bedarf (a+b+d) +11 +0 1) +11

Tab. 11: Quantitativer Wohnungsbedarf fiir Milte, Einen, Miissingen und Hoetmar Prognose 2015-
2035 in Varianten
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EFFEKTE DES GENERATIONEN-
WECHSELS IM EINFAMILIEN-
HAUSBESTAND

Der abgeleitete quantitative Wohnungsneubaubedarf geht davon aus, dass jede frei wer-
dende Wohnung sofort durch einen wohnungssuchenden Haushalt belegt werden kann.
Diese Annahme ist gerade flr Eigenheime, bei denen sich Prozesse des Nutzerwechsels
durchaus langere Zeit hinziehen kénnen, wenig realistisch. Die Berlcksichtigung von
Effekten des Generationenwechsels im Einfamilienhausbestand muss daher abschatzen,
welches Volumen von Bestandsobjekten in einen solchen Nutzerwechsel eintreten kdnnte
(wie viel frei werdende Wohnungen die quantitative Prognose also enthélt) und welche
Verzogerungen dabei auftreten kdnnten. Solche Verzdgerungen flhren dabei unmittelbar
zu einem qualitativ erhdhten Wohnungsneubaubedarf.

Bereits in den Gespréachen mit lokalen Wohnungsmarktakteuren wurde darauf hingewiesen,
dass in alteren Einfamilienhausgebieten der 1950er bis 1980er Jahre ein Generationenwech-
sel zu beobachten ist. Durch Umzuge &lterer Bewohner von in der Regel Eigenheimen zu
den erwachsenen Kindern oder in Seniorenwohnungen und Pflegeeinrichtungen sowie
aufgrund von Sterbeféllen werden solche Objekte frei und stehen als Bestandsangebote
der Wohnungsnachfrage zur Verfigung. Innerhalb der quantitativen Wohnungsbedarfsein-
schétzung wird davon ausgegangen, dass freiwerdende Objekte unmittelbar wiederbelegt
werden kénnen. Folgende Argumente und Erwartungen haben dabei spurbare Effekte auf
die Abschatzung eines zusatzlichen qualitativen Wohnungsneubaubedarfes:

Aufgrund von Preisvorstellungen verkaufsbereiter Personen (etwa &ltere Personen, die
einen Umzug anstreben, oder Erben), die den tatsachlichen Grundstlicks- und Ge-
brauchswert der Immobilien deutlich Ubersteigen, kdnnen Probleme auftreten, kaufberei-
te Nachfolgehaushalte zu finden. Ein Nutzertbergang ist damit blockiert und ein langer
andauernder Leerstand droht. Dadurch kann eine lokal auftretende Nachfrage trotz
eines vorhandenen Angebots oft nicht gedeckt werden.

Lage, Substanzzustand und Objektausstattung kdnnen an den aktuellen Nachfragepra-
ferenzen vorbeigehen. Eine quantitativ vorhandene Nachfrage sucht daher nach Alter-
nativen, etwa auch im Wohnungsneubau.

Die Gesprachsaussagen fur Warendorf machen deutlich, dass derzeit ein sich erhéhen-
des Angebotsvolumen erkennbar ist, dabei allerdings teilweise Uberhohte Preisvorstel-
lungen zu Tage treten. FUr die Nachfrageseite wurde genannt, dass es einerseits in Wa-
rendorf interessierte Haushalte gibt, die bereit sind Bestandsobjekte zu erwerben und
Uberwiegend in Eigenleistung zu modernisieren, dabei jedoch einen am Wert des unbe-
bauten Grundstlicks zuzlglich des tatsachlichen Substanzwertes des Gebaudes orien-
tierten Kaufpreis anstreben. Andererseits sind Teile der Nachfrage durch jingere Fami-
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lienhaushalte stark auf den individuellen Wohnungsneubau sowie schltsselfertige Neu-
baueigenheime orientiert (an Altbauobjekten besteht daher nur insofern ein Interesse,
um auf dem Grundstick einen Ersatzneubau zu realisieren). Fir lokale oder spezifische
Nachfragesegmente besteht aus dem Bestandsangebot oft kein konkret passendes
Angebot (vgl. Interviewaussagen in Kap. 2.3).

Im Ergebnis geht die vorliegende Neubaubedarfsprognose daher davon aus, dass bis
202150 Wohnungen, danach noch 30 Wohnungen als zuséatzlicher qualitativer Neubau-
bedarf entstehen. Qualitativ meint damit eine fehlende Passung zwischen Wohnungs-
nachfrage und frei werden Eigenheime als Bestandsangebot.

Dass ein Nutzerwechsel im Bestand tatsachlich vor allem durch Preiserwartungen blockiert
wird, wurde auch durch Aussagen der Akteursrunde bestatigt. Die vorgenommenen
Abschlage hinsichtlich einer unmittelbar stattfindenden Wohnungswiederbelegung wurden
daher als plausibel eingeordnet. Allerdings wurde dabei darauf hingewiesen, dass bei einer
entsprechenden Angebotsentwicklung in attraktiven und zentralen Lagen mit der Zielgrup-
pe Seniorenhaushalte auch die Méglichkeit besteht, dass Nutzerwechsel im Einfamilien-
hausbestand vorzeitig stattfinden. Aber auch hierbei sind Kaufpreiserwartungen zentral, da
mit der Ver&duf3erung des Eigenheims im Gegenzug der Erwerb einer neuen Wohnung
finanzierbar sein muss.

Anhand der von der Stadt Warendorf zur Verflgung gestellten einwohnerbezogenen Daten
l&sst sich Uberschléagig abschatzen, in welcher Gréf3enordnung und réumlichen Verteilung
solche Objekte in den kommenden Jahren frei werden und als Angebot auf dem Woh-
nungsmarkt auftreten. Dazu wurden alle Wohnadressen selektiert, an denen heute eine
oder zwei Personen registriert sind, die 70 Jahre und alter sind. Auf dieser Grundlage wurde
hochgerechnet, in welchem Zeithorizont ein Freiwerden der Wohnadresse bei Beriicksich-
tigung einer durchschnittlichen Sterbewahrscheinlichkeit dieser Altersjahrgdnge zu erwar-
ten ist. Auch wenn der Objekttyp Einfamilienhaus dabei nicht unmittelbar ausgewertet
werden konnte, durfte es sich bei den identifizierten Wohnadressen aufgrund der maxima-
len Anzahl gemeldeter Personen gréf3tenteils um kleinteilige Wohngebéude mit ein und zwei
Wohnungen handeln. Tabelle 12 zeigt das Ergebnis der Hochrechnung als kurz-, mittel- und
langfristig jahrlich frei werdende Wohnungen.
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Zone 2014 bis 2021 ‘ 2022 bis 2028 2029 bis 2035

Stadtkern 4 4 3
Nord 15 16 14
West 14 16 16
Ost 10 1 "
Freckenhorst 12 15 15
weitere Ortsteile 9 12 13
Bauernschaften 5 5 5
Gesamtstadt 70 79 76

Tab. 12: Hochrechnung jahrlich frei werdender Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhauser fiir
Warendorfer Teilrdume

Im Ergebnis zeigt sich, dass allein in den kommenden sieben Jahren 490 Wohnungen frei
werden kénnten, bis 2028 weitere 553 Wohnungen, danach noch 539 Wohnungen (insge-
samt 1.582 Wohnungen). Knapp 22 % der Wohnungen liegen in den vier kleineren Ortstei-
len und in den Bauernschaften. Abbildung 31 gibt die kleinrdumige Dichte frei werdender
Wohnungen in Warendorf wieder. Erhdhte kleinrdumige Konzentrationen sind fir Waren-
dorf Nord und Ost sowie schwacher ausgepréagt fir Freckenhorst und Mussingen zu
erwarten. Abbildung 32 ordnet den relativen Anteil der frei werdenden Wohnungen an allen
Wohnadressen fur die Teilrdume ein. Auf dieser Betrachtungsebene wird deutlich, dass
Uberdurchschnittliche Anteile far Warendorf Nord, West, Ost und Mussingen zu erwarten
sind.

Die Ergebnisse verweisen insgesamt darauf, dass ein bis 2028 zunehmendes Volumen an
Wohnungen in kleinteiligen Objekten in den Wohnungsmarkt eintreten kénnte. Dieses
Volumen Ubersteigt den innerhalb der quantitativen Wohnungsbedarfsprognose einge-
schétzten Wert von 604 bis 1.250 Wohneinheiten fiir die Gesamtstadt deutlich. Aus Sicht
einer qualitativen Bedarfseinschatzung und vor allem mit Blick auf die oben genannten
Transaktionsrisiken beim Nutzertbergang alterer Ein- und Zweifamilienhausbestande sollte
daher zumindest fur die kurz- und mittelfristige Bedarfseinschatzung ein zurtickhaltend
angesetzter Puffer von gut 10 % bzw. 5 % angesetzt werden. Damit ergibt sich eine
Erhéhung des Wohnungsbedarfes von 50 Wohnungen bis 2021 und weiteren 30 Wohnun-
gen bis 2028.
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Abb. 31: Anzahl und Verteilung von Wohnadressen im Generationenwechsel in Warendorf
(Daten: Stadt Warendorf)
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Abb. 32: Relative Verteilung von Wohnadressen im Generationenwechsel in Warendorf
(Daten: Stadt Warendorf)
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MARKTBEDINGTER WOH-
NUNGSNEUBAUBEDARF NACH
ZIELGRUPPEN

Eine weitergehende Betrachtung qualitativ bedingter Mehrbedarfe rtickt Einschatzungen
zur Bedeutung kunftiger Nachfragegruppen und deren Préaferenzen in den Mittelpunkt. Die
Kernfrage dabei ist stets, ob das heute durch freie Wohnungen und Fluktuationen kurzfris-
tig frei werdende Angebot sowie das in den kommenden Jahren mittel- und langfristig frei
werdende Wohnungsangebot sich mit relevanten Nachfragegruppen weitgehend deckt.

Ist fUr einzelne Nachfragegruppen vor allem mit kurzfristig wirksamen objekt-, lage- oder
preisbedingten Angebotsdefiziten zu rechnen, ergibt sich hieraus ein Hinweis auf eine
weitere Erhéhung des Wohnungsbedarfes aus qualitativen Griinden (zu wenig Angebote
fur kurzfristig nachgefragte Lagen, Objekttypen und Preisniveau bezogen auf eine be-
stimmte Zielgruppe). Bei der kurzfristigen qualitativen Wohnungsnachfrage handelt es sich
also um eine akute wohnungssegmentspezifische Nachfrage (v. a. durch Nachholbedarfe).

Ohne ein kurzfristig erhdhtes passendes Angebot droht fir die jeweilige Nachfragegruppe
eine zeitnahe Abwanderung (insbes. zu Angebotsalternativen im Nahbereich). Daher
werden im Folgenden einzelne Zielgruppen des Warendorfer Wohnungsmarktes plausibel
abgegrenzt, deren Entwicklungsdynamik eingeschéatzt sowie mit der Bewertung der
Angebotssituation abgeglichen.

(1) Zielgruppe junge Erwachsene (Berufsstarter, Auszubildende) in Ein- und
Zweipersonenhaushalten: Der Standort Warendorf hat innerhalb des Kreises eine hohe
Bedeutung als Ausbildungs- und Arbeitsplatzort. Dies stitzen hohe Zuwanderungswerte
fr Personen zwischen 18 und 25 Jahren gerade auch aus dem Nahbereich. Die Nachfra-
gegruppe verfugt Uber eine mittlere Kaufkraft und ist Uberwiegend auf Ein- bis Zweizim-
merwohnungen in Miete ausgerichtet. Die Aussagen der geflhrten Gesprache benennen
hierflr ein derzeit ausreichendes Angebot im Altbaubestand, das jedoch derzeit kaum um
Neubauangebote erganzt wird. Perspektivisch besteht daher ein sukzessiver Neubaubedarf
fr kleinere Mieteinheiten im mittleren Preissegment. Dies soll dazu beitragen, einem
denkbar zunehmenden Druck auf preisgunstige Mietwohnungsbesténde frihzeitig zu
begegnen. Der raumliche Nachfrageschwerpunkt wird im Siedlungsbereich Warendorf
gesehen. Ein akut auftretender qualitativ begrindbarer Mehrbedarf wird nicht gesehen.

(2) Zielgruppe Alleinstehende und junge Paare in der Berufsphase mit aufgescho-
bener Familiengriindung: Berufsorientierte Personen ohne die Absicht in naher Zukunft
eine Familie zu griinden verflgen gerade als Doppelverdiener Uber eine gehobene Kaufkraft
und sind auf Eigentums- und Mietwohnungen im mittleren bis gehobenen Angebotsseg-
ment orientiert. Auch wenn man fir Warendorf von einer mengenméafiig eher geringen
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Nachfragegruppe ausgeht, bestehen nur wenige gehobene Neubauangebote als Eigen-
tumsmafinahmen und noch weniger als Mietwohnungen. Damit lasst sich hier ein aktueller
Nachholbedarf (= qualitativ begriindeter Mehrbedarf) festhalten sowie ein laufend ergén-
zender Bedarf in eher geringem Umfang (20 Wohneinheiten in zentralen Lagen).

(3) Zielgruppe junge Paare und Familien in der Phase der Familiengriindung und
Haushaltsvergrof3erung: Die Nachfragegruppe kann flir Warendorf als sehr bedeutend
eingestuft werden. Gerade hier besteht die Moglichkeit, Uber eine Angebotsausdehnung
Nahabwanderer zu halten. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass diese Zielgruppe vor allem
durch ein Preisniveau angesprochen werden kann, das nicht deutlich tGber den Angebots-
preisen fur Baugrundsticke in den Nachbargemeinden liegen darf. Ein Uber dem quantitati-
ven Bedarf liegender zuséatzlicher qualitativer Bedarf wird vorwiegend durch Transaktions-
barrieren bei frei werdenden Bestandsobjekten gesehen (vgl. Kap. 4). Allerdings kann
derzeit gerade fUr diese Zielgruppe von einer angestauten Nachfrage ausgegangen werden.
Damit ware ein kurzfristiger Nachholbedarf begriindbar, der den quantitativen Bedarf fur
die kommenden drei Jahre erhéht (insgesamt rd. 50 Wohneinheiten).

(4) Zielgruppe familiengriindende Paare und Familien mit geringem Einkommen:
Die Nachfragegruppe teilt sich in sog. Schwellenhaushalte, die bei glinstiger Marktlage und
offentlicher Forderung in die Lage versetzt werden, Eigentum durch den Kauf von Be-
standsobjekten oder Neubau zu bilden. Gleichzeitig gehdren zu der Gruppe aber auch
Familien, die auf gunstigen Mietwohnraum angewiesen sind. In Warendorf wurden in den
letzten Jahren Objekte des offentlich geférderten Wohnungsbaus realisiert. Die Gesprachs-
aussagen sehen hierflr keinen akuten Bedarf, gehen aber von kinftigen Angebotsengpas-
sen aus, insbesondere wenn Mietpreisbindungen auslaufen. Nach Informationen der Stadt
Warendorf bestehen 1.099 6ffentlich geférderte Wohnungen in Warendorf, darunter 662
Mietwohnungen und 333 Familienheime. Aktuell sind 183 Personen als wohnungssuchend
gemeldet, darunter 64 Kinder (= 27 Haushalte mit Kindern). Aus Sicht der qualitativen
Nachfrageeinschatzung besteht ein Bedarf an einer stetigen Erganzung des 6ffentlich
geforderten Wohnungsbestandes, um kunftigen Angebotsengpassen vorzubeugen.
Werden bereits kurzfristig auslaufende Bindungen unterstellt, wére auch hier ein geringer
akuter qualitativer Mehrbedarf begriindbar (es werden 25 Wohnungen fur die Siedlungsbe-
reiche Warendorf und Freckenhorst abgeschéatzt).

(5) Zielgruppe éltere Ein- und Zweipersonenhaushalte mit geringem Einkommen:
Fir die Gruppe alterer Menschen, die auf preisgunstige kleinere Mietwohnungen angewie-
sen ist, ist vor allem kinftig mit einer erkennbaren Zunahme zu rechnen. Um den &lteren
Mietwohnungsbestand zu entlasten und eine Konkurrenz etwa mit Auszubildenden und
Berufsstartern zu entscharfen, ist der 6ffentlich geférderte Wohnungsneubau auch auf
diese Gruppe auszurichten. Um hier einen vorlaufenden Effekt zu erreichen, sollte die
Angebotsentwicklung auch fir dieses Segment aus qualitativen Griinden erhéht werden
(Angaben zu auslaufenden Mietpreisbindungen liegen derzeit nicht vor; es wird ein Mehr-
bedarf von 20 Wohnungen eingeschétzt).
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(6) Zielgruppe ,,junge‘ Senioren in der Phase der Haushaltsverkleinerung: Die
Anzahl von Seniorenhaushalten im Alter zwischen 60 und 70 Jahre wird in Warendorf
zunehmen. Zumindest fUr einen Teil dieser Gruppe lasst sich annehmen, dass eine Um-
zugsbereitschaft (oft verbunden mit dem Verkauf des Eigenheims nach Auszug der
erwachsenen Kinder) tatsachlich realisiert wird, wenn Angebote im Neubau mit barrierear-
mer Ausstattung und in zentralen Lagen zur Verflgung stehen. Angesichts der Uberdurch-
schnittlichen Kaufkraft dieser Haushalte ist die Nachfrage hier vor allem auf Eigentums-
wohnungen ausgerichtet. Hier sollte ebenfalls auf einen vorlaufenden Angebotseffekt
gesetzt werden, der den kurzfristigen Wohnungsbedarf leicht erhéht (gerade zur Unter-
stltzung eines Generationenwechsels im Eigenheimbestand sollten zunédchst etwa 30
Wohnungen realisiert werden).

(7) Zielgruppe éltere Senioren mit Betreuungs-, Unterstiitzungs- und Pflegebe-
darf: Nach Einschatzung der Gesprachspartner wurden fur diese Nachfragegruppe in den
vergangenen Jahren ausreichende Wohnangebote in Warendorf geschaffen, der aktuell
nicht voll belegt ist. Kurz- und mittelfristige Angebotsengpasse werden daher nicht erwar-
tet.

(8) Spezifische Nachfrageformen 6kologisches Bauen, generationeniibergreifen-
de Wohnprojekte, urbanes Wohnen, ,,Luxuswohnen*: Mit einer derzeit projektierten
Klimasiedlung werden besondere Zielgruppen bereits angesprochen. Auf weitere Sonder-
formen wie basisorganisierte genererationentbergreifende Wohnprojekte oder spezielle
Objekttypen (z. B. Loftwohnen) entfielen keine Hinweise. Ein qualitativer Mehrbedarf ist
hierftr nicht begrindbar.

Damit 18sst sich zusammenfassen, dass ein qualitativ erhdhter Wohnungsneubaubedarf
durch Nachholeffekte bei einer derzeit eher angespannten Gesamtmarktlage entsteht
(Nachholbedarfe im Einfamilienhausbau auf dem Preisniveau der Nachbargemeinden,
geringerer Nachholbedarf fur Eigentums- und Mietwohnungsbau im mittleren und gehobe-
nen Preissegment). Auf3er Nachholbedarfen besteht ein qualitativer Zusatzbedarf durch
eine erforderliche gezielte Marktentlastung mittels vorlaufender Angebotsentwicklung
(Angebotsentwicklung bevor deutlichere Engpasse entstehen im 6ffentlich geférderten
und gunstigen Mietwohnungsbau fur Familien und altere Personen). Tabelle 13 enthalt
hierzu zurlickhaltend orientierende Bedarfseinsch&tzungen. Insgesamt ergibt sich ein
qualitativer Zusatzbedarf durch aktuell bestehende Diskrepanzen zwischen Nachfrage- und
Angebotsentwicklung von 145 Wohneinheiten.

Die Bewertung des aktuellen und kinftigen Bedarfes fur preisginstigen Wohnraum,
insbesondere &ffentlich geférderten Wohnraum, I&sst sich derzeit auf Grund der vorliegen-
den Daten zum 6ffentlich geférderten Wohnungsbestand (Wohnungsstandorte, -gréf3en)
sowie zu auslaufenden Bindungs- und Nachwirkungsfristen nur mit Unsicherheiten treffen.
Aus Sicht der Grundlagenermittlung besteht gerade hierzu ein deutlicher Weiterentwick-
lungs- und Vertiefungsbedarf der Datenanalysen und Auswertung von Akteurseinschatzun-
gen. Vor allem die Frage nach rechtzeitig initiiertem Ersatzneubau fur méglicherweise auch
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vorzeitig auslaufende Bindungs- und Nachwirkungsfristen sowie nachfragegerechtem
zusétzlichem Wohnungsneubau im preisginstigen Angebotssegment (z. B. fur Senioren,
Alleinerziehende) sollte bei der Konzeption einer Wohnbaulandstrategie unbedingt bertick-
sichtigt werden.

Nachfrage- Angebots- abgeleiteter qualitativer Mehrbedarf bis
Zielgruppe dynamik dynamik 2021
ge) /ABLjesrilstb;ger?er + 0 kein akuter Engpass
(2) Alleinstehende/Paare + _ 20 Wohnungen
in Berufsphase (derzeit kaum darauf ausgerichteter Neubau)
(3) Familiengriinder ++ -- 50 Wohnungen
(angestaute Nachfrage)

(4) Familien mit geringem + _ 25 Wohnungen
Einkommen (Angebot zur Marktentspannung)

X . 20 Wohnungen
(5)lAItere Menschen mit o - (Angebot zur Marktentspannung, auslaufende
geringem Einkommen (kiinftig) Bi

indungen)

(6) ,Junge” Senioren bei - . 30 Wohnungen
Haushaltsverkleinerung (derzeit kaum darauf ausgerichteter Neubau)
(7) Wohnen mit + + kein akuter Engpass
Betreuung und Pflege
(8) Nischennachfrage 0 0 kein Mehrbedarf begrindbar
Summe Mehrbedarfe 145 WE

++ starke Nachfrage-/Angebotsdynamik -
+  vorhandene Nachfrage-/Angebotsdynamik -~
0 stagnierende Nachfrage-/Angebotsdynamik
Tab. 13: Einschatzung kurzfristiger qualitativer Mehrbedarfe fiir Wohnungsneubau nach Zielgruppen
in Warendorf

abgeschwéachte Nachfrage-/Angebotsdynamik
kaum vorhandene Nachfrage-/Angebotsdynamik
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ZWISCHENFAZIT:
QUANTITATIVER UND QUALITA-
TIVER WOHNUNGSNEUBAU IN
WARENDORF

Nach Einschatzung des qualitativen Wohnungsbedarfes 18sst sich fur Warendorf von einem
Mehrbedarf ausgehen, der Uber die Bedarfseffekte der demographischen Entwicklung auf
den Wohnungsmarkt sichtbar hinausgeht. Die wesentlichen Grinde hierfur sind:

Ein hohes Volumen von Ein- und Zweifamilienhausbestanden, das in den kommenden
Jahren mit hoher Wahrscheinlichkeit frei wird. Dabei muss jedoch davon ausgegangen
werden, dass nicht alle dieser Bestande unverzuglich von nachfragenden Haushalten
aufgenommen werden. Insbesondere die Preisvorstellung verkaufender Personen muss
als mogliche Transaktionsblockade bertcksichtigt werden.

Eine aufgestaute Nachfrage fur den familienorientierten Wohnungsbau (Eigenheimneu-
bau) sowie in geringerem Umfang flr ein mittleres bis gehobenes Segment an Eigen-
tums- und Mietwohnungen.

Der Bedarf, der sich aus einer vorlaufenden Angebotsentwicklung fir einkommens-
schwache Familienhaushalte und kleinere Haushalte ergibt. Um fur diese Nachfrage-
gruppen die Anspannungstendenzen des Warendorfer Wohnungsmarktes zu entschér-
fen, sollten bereits heute und sukzessive 6ffentlich geférderte Wohnungen realisiert
werden.

Der Bedarf an 6ffentlich geférderten Wohnungen ist nur durch die Auswertung spezifischer
Bestandsdaten (etwa zu Wohnungsgrof3en oder Ende der Bindungs- und Nachwir-
kungsfristen) konkret zu fassen. Nur so lief3e sich fundiert einschatzen, ob ein Neubaube-
darf fur 6ffentlich geférderte Wohnungen als Ersatz fur auslaufende Bindungen und als
vorbeugende Angebotsentwicklung zur Marktentspannung bereits akut vorliegt oder
weiterhin als kurz- bis mittelfristiger Bedarf einzuordnen ist. Es wird daher empfohlen,
gezielte Auswertungen vorzunehmen, die Rickschlisse auf die kiinftige Bestandsentwick-
lung und auf einen moglichen Ersatzbedarf zulassen.

Tabelle 14 enthalt hierzu die Zusammenschau der quantitativen Wohnungsbedarfe, die
innerhalb des minimalen und maximalen Spielraums als marktgerecht eingestuft werden
sowie eine angenommenen Erhéhung aufgrund qualitativer Mehrbedarfe. Schliefilich ist
ausgewiesen, welcher Wohnungsbedarf als Einfamilienhausbebauung (EFH) und in kleine-
ren Mehrfamilienhdusern (MFH) gesehen wird. Dabei wird das Verhaltnis von Bebauungs-
typen im Siedlungsbestand berdcksichtigt (vgl. S. 16 f.).
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Zone Wohnungsbaubedarf 2021(;‘2?3 202202218)is 2%2093?5 gesamt
sveasraer:‘\;z::dt gir;;%aphlsch bedingter (quantitativer 597 398 85 1,080
marktbedingter (qualitativer) Bedarf 195 30 - 225
gesamt 792 428 85 1.305
davon EFH 572 290 55 917
davon MFH 220 138 30 388
f;ie:r:uvr\}ga:::: gir;;%;aphisch bedingter (quantitativer 432 973 70 775
dorf gesamt marktbedingter (qualitativer) Bedarf 15 10 - 125
gesamt 547 283 70 900
davon EFH 382 180 40 602
davon MFH 165 103 30 298
Freckenhorst gemographisch bedingter (quantitativer 130 15 15 260
edarf)
marktbedingter (qualitativer) Bedarf 55 5 - 60
gesamt 185 120 15 320
davon EFH 130 85 15 230
davon MFH 55 35 - 90
Milte demographisch bedingter (quantitativer 19 4 B 16
Bedarf)
marktbedingter (qualitativer) Bedarf 7 4 - M
gesamt 19 8 - 27
davon EFH 19 8 - 27
davon MFH - - - -
Einen demographisch bedingter (quantitativer 5 3 ~ 3
Bedarf)
marktbedingter (qualitativer) Bedarf 6 3 - 9
gesamt 1" 6 - 17
davon EFH " 6 - 17
davon MFH - - - -
Miissingen gemographisch bedingter (quantitativer 1 3 ~ 15
edarf)
marktbedingter (qualitativer) Bedarf 6 5 - M
gesamt 18 8 - 26
davon EFH 18 8 - 26
davon MFH - - - -
Hoetmar gemographisch bedingter (quantitativer 6 ) ~ 6
edarf)
marktbedingter (qualitativer) Bedarf 6 3 - 9
gesamt 12 3 - 15
davon EFH 12 3 - 15

davon MFH

77



78

o= gm
[ 4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Bauern- demographisch bedingter (quantitativer
schaften Bedarf)

marktbedingter (qualitativer) Bedarf - - - -

gesamt - - - -

davon EFH - - - -

davon MFH - - - -

Tab. 14: Quantitativer und qualitativer Wohnungsneubaubedarf in Warendorf

Die folgenden Abbildungen 33 und 34 veranschaulichen die ermittelten Wohnungsneubau-
bedarfe im Uberblick als Summe aus quantitativen und qualitativen Bedarfen und in
zeitlicher Perspektive mit den dabei verwendeten zentralen Annahmen und Ergebnissen:

1800 -2 o = m e e e e
= 1.30
305 u Bedarf qualitativ

1200 A © Bedarf quantitativ/demographisch
L 1.000 -
800 -

600 -

Abb. 33: Wohnungsneubaubedarfe in Warendorf bis 2035

Wohnungsneubaubedarf bis 2021] 2022-2028|2029-2035
143 Whgen Ersatzneubau
60% gehaltene Nahabwanderung
Zuzug von auflen stabil
125 Whgen zur Marktentlastung

Stadtteile Warendorf

900 Whgen
47 Whgen Ersatzneubau

50% gehaltene Nahabwanderung
Zuzug von auBen schwacher

60 Whgen zur Marktentlastung

—_

Freckenhorst

320 Whgen

33 Whgen Ersatzneubau

45% gehaltene Nahabwanderung

kein Zuzug in Neubau von auen
| 40 Whgen zur Marktentlastung

Ortsteile

85 Whgen

(] 200 400 600 800 1.0

N —
Wohnungen

Abb. 34: Wohnungsneubaubedarfe in Warendorf nach Prognosehorizont
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ANGEBOTSPOTENZIALE DER
WOHNBAULANDENTWICKLUNG

Die Grundlagenermittlung verfolgt das Ziel, den abgeschatzten Wohnungsneubaubedarf
vorhandenen Flachenpotenzialen gegendberzustellen. Innerhalb der quantitativen und
qualitativen Bedarfseinschatzung ist ein realistisch verfliigbares Wohnungsangebot aus der
Bestandsentwicklung bertcksichtigt. Ein sparsamer Umgang mit Boden macht es erforder-
lich, den Uber den Ersatzneubau hinausgehenden Wohnungsneubaubedarf zundchst mit im
Siedlungsflachenbestand vorhandenen Flachenpotenzialen abzugleichen. Eine solche
angestrebte Innenentwicklung bezieht sich auf:

Baugrundsttcke, die sich innerhalb eines geltenden Bebauungsplanes befinden, der eine
Wohnnutzung zuldsst, oder Baugrundstucke, die dem unbeplanten Innenbereich zuzu-
ordnen sind und eine Bebauung nach der Eigenart der ndheren Umgebung gemaf3 § 34
Baugesetzbuch zuldssig ware.

Bereits bebaute Wohngrundstticke, die nach Gréf3e, Zuschnitt und Lage zu vorhandenen
ErschliefBungsflachen einer baulichen Nachverdichtung zugefuhrt werden kénnten. Dazu
sind jedoch in der Regel ein Bebauungsplanverfahren und eine Neuordnung der Grund-
stlcksaufteilung erforderlich.

Die Stadt Warendorf hat zu beiden Arten von Wohnbauflachenpotenzialen im Siedlungsbe-
stand Erhebungen durchgeftihrt. Neben den erhobenen Innenentwicklungspotenzialen
bestehen weitere Wohnbauflachenpotenziale, die jedoch eine Freiflacheninanspruchnahme
an den Siedlungsréndern bedeuten. Daher sind nur solche Wohnungsneubaubedarfe Uber
diese Flachen abzudecken, fur die keine Potenziale der Innenentwicklung zur Verfigung
stehen.

Die Kernfrage fur die Flachenpotenziale im Siedlungsbestand ist die Mdglichkeit, diese
GrundstUcke als Baugrundstlicke zu mobilisieren. Eine realistische Einschatzung hierzu
lief3e sich am besten durch die unmittelbare Befragung der Grundstickseigentimer
erzielen. Alternativ dazu ist davon auszugehen, dass ein deutlicher Anteil dieser Flachen
von dem GrundstUckseigentlmer gar nicht oder nicht absehbar fir eine Wohnbebauung
zur Verflgung gestellt wird. Damit kommt der Einschatzung der Grundsticksverflgbarkeit
eine zentrale Rolle zu. Hierzu werden zwei Szenarien gebildet:

Szenario 1: Die Verflgbarkeit der Grundstticke wird zurtickhaltend anhand der aktuellen
Nutzung bzw. des aktuellen Grundstickszustandes eingeordnet.

Szenario 2: Hier wird angenommen, dass die Verfligbarkeit der Grundsttcke durch
offensive Maf3nahmen der Stadt Warendorf (z. B. gezielte Eigentiimeransprache, An-
wendung planungs- und ordnungsrechtlicher Instrumente) erhéht werden kann.
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Die von der Stadt Warendorf erhobenen Flachenpotenziale werden zu ihrer Verflgbarkeit
in drei Stufen eingeteilt (-/0/+). Den Stufen ist je nach Szenario ein Anteil kurz- (bis 2021)
und mittelfristig (bis 2028) mobilisierbarer Grundstiicke zugewiesen (vgl. Tab. 15). Die
Mdglichkeiten einer dartber hinausgehender Flachenmobilisierung 1asst sich kaum einschat-
zen. Bezogen auf die beiden Szenarien soll folgendes gelten:

Szenario 1

Wahrscheinlichkeit einer Verfiigbarkeit

Szenario 2

Wahrscheinlichkeit einer Verfiigbarkeit

2014 bis 2022 bis 2014 bis 2022 bis
2021 pAep2:] gesamt 2021 2028 gesamt
- 0% 5% 5% 15 % 35 % 50 %
0 5% 15 % 20 % 15 % 35 % 50 %
+ 10 % 25 % 35 % 15 % 35 % 50 %

Tab. 15: Verfiigbarkeitsannahmen fiir Innenentwicklungspotenziale in Warendorf

Nach den Erhebungsergebnissen der Stadt Warendorf bestehen 241 BaugrundstUcke, die
auf der Grundlage eines Bebauungsplanes oder als unbeplanter Innenbereich fur eine
Wohnbebauung geeignet sind. Zur Einsch&tzung der Verfugbarkeit wurde nach Tabelle 16

Uberpruft:

der Verfiigbarkeit

entgegenstehende Faktoren

Baurecht alterer B-Plan

die Verfiigbarkeit

begiinstigende Faktoren

jungerer B-Plan oder Bebauung nach § 34
Baugesetzbuch

aktuelle Nutzung

Grundstiicksgrof3e | kleiner als 500 gm

privater Garten oder Landwirtschaft

Brachflache

grof3er als 500 gm

Beschaffenheit

bauliche Nutzung

schmaler Zuschnitt, direkt angrenzende

guinstiger Zuschnitt

Tab. 16: Einschatzungskriterien fiir die Verfiigbarkeit von Grundstiicken in Bebauungsplanen und

unbeplantem Innenbereich

Nach Uberpriifung dieser Merkmale fiir alle 241 Baugrundstiicke erfolgte eine Zuordnung in
eine der drei genannten Stufen. Nach Tabelle 17 ergeben sich folgende Grundstlcksver-
flgbarkeiten mit jeweils realisierbaren Wohnungen in Einfamilienhdusern (EFH) und

Mehrfamilienhdusern (MFH).

Grund-

Voraussichtlich realisierbare WE
2014 bis 2021

2022 bis 2028 gesamt

Teilraum stiicke EFH MFH EFH MFH EFH MFH
Siedlungsbereich Szenario 1 5 - 15 4 20 4
115
Warendorf .
Szenario 2 17 - 40 8 57 8
Freckenhorst 60 Szenario 1 - / 8 9 8
Szenario 2 8 9 19 21 27 30
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Voraussichtlich realisierbare WE

Grund- 2014 bis 2021 2022 bis 2028 gesamt
Teilraum stiicke EFH MFH EFH MFH EFH
Milte o9 Szenario 1 2 - 5 - 7 -
Szenario 2 4 - 10 4 14 4
Einen 7 Szenario 1 1 - 1 - 2 -
Szenario 2 1 - 2 - 3 -
Miissingen 7 Szenario 1 - - 2 - 2 -
Szenario 2 2 - 5 - 7 -
Hoetmar 03 Szenario 1 2 - 4 - 6 -
Szenario 2 4 - 8 - 12 -
Gesamtstadt 241 Szenario 1 12 - 34 12 46 12
Szenario 2 36 9 84 38 120 42

Tab. 17: Verfiigbarkeit von Grundstiicken in Bebauungspldanen und unbeplantem Innenbereich

Insgesamt bestehen nach den Erhebungen weitere 39 Innenbereichsflachen in Warendorf,
die sich fur eine nachverdichtende Wohnbebauung eignen. Diese bieten ein Gesamtpoten-
zial fur 220 Einfamilienh&user. Zur Einschatzung der Verfugbarkeit dieser Flachenpotenziale
wird einerseits die Verflgbarkeitsbewertung der Stadt Warendorf, andererseits die Erfor-
derlichkeit einer Baurechtsénderung herangezogen. Die Einordnung in eine der drei Stufen
erfolgt nach Tabelle 18. Nach dieser Zuordnung ergeben sich die in Tabelle 19 dargestellten
Verflgbarkeiten der Nachverdichtungsflachen.

Bewertungsergebnis der B-Plan-Anderung

Stadt Warendorf erforderlich nicht erforderlich

negative Bewertung - -

(noch) keine Bewertung 0 0

positive Bewertung 0 +

Tab. 18: Einschatzungskriterien fiir die Verfiigbarkeit von Nachverdichtungsgrundstiicken

Voraussichtlich realisierbare WE (EFH)

Flachen 2014 bis 2021 2022 bis 2028 | gesamt

Siedlungsbereich Szenario 1 5 15 20
Warendorf 20

Szenario 2 14 32 46
Ereckenhorst 14 Szenario 1 7 19 25

Szenario 2 17 39 56
Milte ’ Szenario 1 0 1 1

Szenario 2 1 1 2
Miissingen ] Szenario 1 0 2 2

Szenario 2 1 3 4
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Voraussichtlich realisierbare WE (EFH)

Flichen 2014 bis 2021 2022 bis 2028 | gesamt
Hoetmar 3 Szenario 1 0 2 2
Szenario 2 2 3 5
Gesamtstadt 39 Szenario 1 12 39 50
Szenario 2 35 78 "3

Tab. 19: Verfiigbarkeit von Grundstiicken fiir eine nachverdichtende Wohnbebauung

Nach dem aktuellen Stand der Strategischen Wohngebietsentwicklung der Stadt Waren-
dorf bestehen 19 Potenzialflachen, die einen Wohnungsneubaubedarf, der Uber verflgbare
Innenentwicklungspotenziale hinausgeht, aufnehmen kénnten. Tabelle 20 listet die Standor-
te mit den dort realisierbaren Wohneinheiten auf.

Zone Lage / Bezeichnung Flache mogliche WE
nordlich Milter Straf3e 1 5,0 ha 90
nordlich Milter Straf3e 2 3,9 ha 70
noérdlich Milter Straf3e 3 7,0 ha 150
Brinkhausgelande 1.8 ha 60
Siedlungsbereich
Warendorf Von-Galen-Straf3e 16 ha 28
ehem. Gartnerei 0,3 ha 6
Friedhof Warendorf / Kleingérten 1,6 ha 20
nordlich Breite Straf3e 1,3 ha 25
gesamt 22,5 ha 449
Feidiek IIl 7,0 ha 126
Breede 3,8 ha 68
Freckenhorst Tacke 1 4,4 ha 100
Klimaschutzsiedlung Freckenhorst 2,1ha 30
Decheneistraf3e 0.2 ha 6
gesamt 18.4 ha 330
Streinen Esch 2 2,3 ha 40
Einen Griiner Markenweg 0.9 ha 16
gesamt 3.2 ha 56
Milte Konigstal 2,3 ha 40
Mussingen Tegelkamp 5,2 ha 90
Hoetmar Lindenstraf3e 2.BA 1,4 ha 25
Warendorf gesamt 49,8 ha 972

Tab. 20: Flachenpotenziale der Siedlungserganzung
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WOHNUNGSNEUBAUBEDARF
UND ANGEBOTSPOTENZIALE IM
ABGLEICH

Die ermittelten Wohnungsneubaubedarfe bis 2028 (vgl. Tab. 14) werden den Einschatzun-
gen verflgbarer Flachen gegentbergestellt. Dabei werden zunachst die ermittelten
Wohnungen in Einfamilienhdusern (EFH) und Mehrfamilienhdusern (MFH) zusammen
angegeben. Wohnungen als Ersatzneubau sind hierin nicht enthalten (vgl. die Werte der
Berechnungsgrundlagen (a) Wohnungsabgang in Tab. 6 u. 11). Danach ist ausgewiesen,
wieviel Wohneinheiten hiervon durch eine Innenentwicklung mit eher geringer Grund-
stlicksverfugbarkeit (Innenentwicklung min.) und erhoéhter Grundsticksverflgbarkeit
(Innentwicklung max.) abgedeckt werden kénnen.

2014 2022
Zone Wohnungsbaubedarf bis 2021 bis 2028 gesamt
svzsr:r:;‘s’::dt Wohnungsneubaubedarf EFH/MFH 716 354 1,070
Innenentwicklung min. 24 85 109
Innenentwicklung max. 80 195 274
Deckungsliicke 692/636 269/160 961/796
Siedlungsbe- | wonhnungsneubaubedarf EFH/MFH 498 236 734
reich Waren-
dorf gesamt Innenentwicklung min. 10 34 44
Innenentwicklung max. 31 80 m
Deckungsliicke 488/467 202/156 690/623
Freckenhorst | \wohnungsneubaubedarf EFH 169 104 273
Innenentwicklung min. 9 34 43
Innenentwicklung max. 34 79 13
Deckungsliicke 160/135 70/25 2307160
Milte Wohnungsneubaubedarf EFH 16 5 21
Innenentwicklung min. 2 6 8
Innenentwicklung max. 5 15 19
Deckungsliicke 14/1 -/- 13/2
Einen Wohnungsneubaubedarf EFH 9 4 13
Innenentwicklung min. 1 1 2
Innenentwicklung max. 1 2 3
Deckungsliicke 8/8 372 11710
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Miissingen Wohnungsneubaubedarf EFH 15 5 20
Innenentwicklung min. 0 4 4
Innenentwicklung max. 3 8 M
Deckungsliicke 15712 1/- 16/9

Hoetmar Wohnungsneubaubedarf EFH 9 0 9
Innenentwicklung min. 2 6 8
Innenentwicklung max. 6 " 17
Deckungsliicke 7/3 -/- 1/-

Tab. 21: Abgleich von Neubaubedarf und Innenentwicklungspotenzialen

Die Ergebnisse des Abgleichs zeigen eindricklich, dass selbst eine erhdht angenommene
Verfugbarkeit von Innenentwicklungspotenzialen nur ansatzweise in der Lage ist, den
kurzfristigen Wohnungsneubaubedarf aufzunehmen. Fir etwa 11 % des berechneten
Wohnungsbedarfes stehen Innenentwicklungsflachen zur Verfigung. Uber den gesamten
Zeitraum bis 2028 erhoht sich dieser Wert auf gut 26 %. Nach Teilrdumen betrachtet
gelingt die Abdeckung des Wohnungsneubaubedarfes im Siedlungsflachenbestand mit
Ausnahme von Milte in den Ortsteilen noch am ehesten. Enorme Flachenengpasse beste-
hen im Siedlungsbereich Warendorf und in Freckenhorst.

Bebauungspotenzial (Wohnungen) 324 m Anzahl der realisierbaren Wohnungen bei
| ‘ voller Ausschépfung der Innenentwicklung

rrnmmcmamen 22 [T | |
Flacheninanspruchnahme bis 2021 : : : kurzfristiger und mittelfristiger

Bedarf fiir zusitzliche Neubaubedarf (ohne Ersatzneubau)

Flacheninanspruchnahme 2022 bis 2028 s i i ' ' i

verfiigbar bis 2021 (vorsichtig)

realisierbare Wohnungen bei vorsichtig
eingeschatzter Verfiigbarkeit

verfiigbar 2022 bis 2028 (vorsichtig)

EEE—

verfiigbar 2022 bis 2028 (offensiv) 17

verfiigbar bis 2021 (offensiv)

-

realisierbare Wohnungen bei optimistisch eingeschatzter
Verfligbarkeit: kurzfristiger Bedarf bis 2021 zu 11% (80
Wohnungen) iiber Innenentwicklung abdeckbar

Baugrundstiicke J f t t t i
0 200 400 600 800 1.000 1.200

B Nachverdichtungsflachen Wohnungen

Abb. 35: Flichenpotenziale und Einschdtzungen zu Flichenverfiigbarkeiten in Warendorf

Abbildung 35 zeigt zusammenfassend die wesentlichen Ergebnisse des Flachenabgleichs:
Einem kurzfristigen Flachenbedarf fur 716 Wohnungen und mittelfristigen Bedarf fur 354
Wohnungen stehen insgesamt (theoretische) Flachenpotenziale fur 544 Wohnungen
(Baugrundstticke und Nachverdichtungsareale) gegenuber. Eine vorsichtige und eine
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offensive Variante der Verflgbarkeitseinschatzung zeigen bis 2028 mobilisierbare Flachen
far 109 bzw. 275 Wohnungen.

Inwieweit die gesetzten Annahmen zur Flachenverflgbarkeit die Realitat treffen, sollte im
Rahmen einer EigentUmerbefragung unmittelbar erhoben werden. Erst dann liegen belast-
bare Daten zur Einschatzung von Flachenverflgbarkeiten der Baugrundsticke in Bebau-
ungsplanen und im unbeplanten Innenbereich sowie auf Nachverdichtungsflachen, zur
Abschatzung mdoglicher Spielrdume durch eine aktive Mobilisierung seitens der Stadt
Warendorf sowie zum daraus ableitbaren Abdeckungsgrad vor.
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FAZIT:
ENTSCHEIDUNGSRAHMEN UND
KERNFRAGEN EINER WOHN-
BAULANDSTRATEGIE

Abschlief3end lassen sich die zentralen Erkenntnisse des Gutachtens formulieren:

In Warendorf besteht ein angespannter Wohnungsmarkt mit keinen nennenswerten
Leerstanden (2,5-2,7 %). Vor allem bei eigenheimorientierten und preissensiblen Fami-
lienhaushalten ist von einer angestauten Nachfrage auszugehen.

Die Nachfrage aus Warendorf sucht Uberwiegend Angebote in den zentralen Siedlungs-
bereichen. Dort gibt es aber nur wenige verfligbare Baugrundsticke.

Angebotsengpass und Preisentwicklung zwingen Nachfrager zum Ausweichen (bisher v.
a. nach Freckenhorst und in die Nachbargemeinden). Dadurch entwickelt sich ein deutli-
cher Substanzverlust bei jingeren Altersgruppen.

In den kommenden Jahren ist eine hohe Anzahl frei werdender Eigenheime zu erwarten.
Allerdings kdnnen hier Nachfolgeblockaden auftreten.

Auch wenn der derzeitige Bevolkerungstrend anhélt, besteht auf Grund der angestauten
Nachfrage ein aktueller zuséatzlicher Bedarf zur Marktentspannung v. a. im 6ffentlich
geforderten Mietwohnungsbau und bei gehobenen Eigentumswohnungen. Die erfassbar
rtcklaufige Neubautatigkeit im Bereich des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus wird
dauerhaft unter BerUcksichtigung des Auslaufens von Bindungsfristen zu einer weiteren
Verknappung des Angebotes fuhren. Fur fundierte Aussagen zur Bestandsentwicklung
im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau sind daher vertiefende Betrachtungen unerléss-
lich.

Die kleineren Ortsteile entwickeln sich derzeit stabil bis riickléufig. Um einer Uberalterung
entgegenzuwirken, sind auch hier Angebote mit Augenmaf3 fur die abwandernde ortsan-
sassige Bevolkerung ndtig (= Bedarf durch Eigenentwicklung). Dies gelang bisher nur
teilweise.

Entwickelt sich die Bevdlkerung so wie bisher, ergibt sich ein weiterer Rickgang und
eine weitere Alterung der Bevolkerung. Dann besteht kein demographisch bedingter
Neubaubedarf.

Allerdings besteht ein hohes Potenzial zur Stabilisierung der Bevélkerungs- und Haus-
haltsentwicklung, wenn es gelingt in den Nahbereich abwandernde Haushalte in Waren-
dorf zu halten.

Gelingt es rund die Halfte der in den Nahbereich abwandernden Haushalte an Warendorf
zu binden, wirden hierfir bis 2021 716 Wohnungen (mit Ersatzneubau 792 = durch-
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schnittlich 115 Neubauwohnungen pro Jahr; davon rd. 80 Wohnungen in Warendorf
Kernstadt) benotigt. Damit lief3e sich die Bevolkerungsentwicklung stabil halten. Auch in
den Ortsteilen Milte, Einen, Mssingen uns Hoetmar ist Wohnungsneubau in geringerem
Umfang erforderlich.

Zentrale Voraussetzungen hierfur sind eine intensive Flachenaktivierung und Angebote
flr preissensible Zielgruppen.

Das demographische Potenzial zur Bindung junger Familiengrinder an Warendorf l8sst
spatestens in 7-10 Jahren nach. Eine Angebotsentwicklung steht daher unter Zeitdruck.

Das erstellte Gutachten soll der Grundlagenermittlung dienen und keine Wohnbaulandstra-
tegie entwickeln. Dazu sind die politischen Gremien in Warendorf aufgerufen. Das Fazit
tréagt daher wesentliche Fragestellungen und Diskussionspunkte zusammen, die sich aus
den durchgefuhrten Auswertungen und Abschatzungen ergeben:

Sollen die in den Nahbereich abwandernden Haushalte gezielt in Warendorf
gehalten werden? Warendorf verzeichnet derzeit noch einen Uberschuss von Wande-
rungen mit den Nachbargemeinden, der jedoch nicht ausreicht, um einen positiven Ge-
samtwanderungssaldo zu erzeugen. Obwohl die Abwanderungen in den Nahbereich nur
etwa ein Drittel aller Abwanderungen ausmachen, wirde eine verhinderte Abwanderung
starke positive Effekte fur die Bevdlkerungsentwicklung nach sich ziehen. Langfristig wére
dadurch eine stabile Bevolkerungszahl durchaus realistisch. Wichtiger ist jedoch, dass nur
so dem auflaufenden Berg alterer Warendorfer ein deutlich héherer Anteil an Kindern,
Jugendlichen und Familien gegeniberstehen wirde. Genau diese Personen wirden sonst
an Nachbargemeinden verloren gehen. Dies ist auch vor dem Hintergrund der Infrastruk-
turauslastung sowie einer lebendigen und vielfaltigen Stadtgesellschaft zu bedenken.
Allerdings verlangt ein solches Ziel enorme Anstrengungen, die dazu erforderliche Ange-
botsausweitung insbesondere im Eigenheimsegment zu einem mit dem Umland vergleich-
baren Preisniveau umzusetzen.

Sollen die abgeschatzten Neubauvolumina als Zielvorgabe anerkannt werden? Eine
gezielte Angebotsausweitung zur Verhinderung von Nahbereichsabwanderungen l6st einen
demographisch bedingten Neubaubedarf einschliefllich Ersatzneubau fur wegfallende
Wohnungen von knapp 87 Wohnungen je Jahr bis 2021, danach noch knapp 57 Wohnungen
je Jahr bis 2028 aus. Der demographisch bedingte Neubaubedarf liegt damit nicht deutlich
Uber den Baufertigstellungen der letzten Jahre und ist daher eher als untere Grenze
einzuordnen.

Sollte ein weiterer qualitativer Neubaubedarf einbezogen werden? Die Vorausbe-
rechnung der Bevolkerungsentwicklung verdeutlicht, dass die demographische Entwicklung
in Warendorf sich in einer Ubergangsphase befindet. Verjingende Effekte durch Familien-
haushalte zeigen sich splrbar nur noch wenige Jahre, danach ist mit einer zunehmenden
Alterung der Bevolkerung und mit deutlich sinkenden Haushaltszahlen zu rechnen. Daher
kann ein qualitativer marktbedingter Neubaubedarf gerade fur die kommmenden drei bis funf
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Jahre noch gesehen werden. Dieser besteht einerseits aus einem Nachholbedarf fur eine
aufgestaute Nachfrage im Segment Einfamilienhausbau sowie im Eigentums- und Miet-
wohnungsbau. Andererseits sind Anspannungstendenzen bei der Wohnungsversorgung
einkommensschwacher Familien und kleinerer Haushalte zu erwarten, so dass hierflr eine
vorlaufende Angebotsentwicklung zur Marktentlastung anzuraten ist. Insgesamt erhdht
sich damit der Wohnungsneubaubedarf auf jahrlich knapp 113 Wohnungen bis 2021 (davon
etwa 72 % im Einfamilienhaussegment) und noch etwa 61 Wohnungen jéhrlich bis 2028
(davon knapp 68% im Einfamilienhaussegment). Danach ist mit deutlichen Entspannungs-
tendenzen zur rechnen, die lediglich einen Wohnungsneubau von etwa 12 Wohnungen je
Jahr erfordern wurden.

Was kann die Stadt Warendorf tun, um einen moglichst reibungslosen Ubergang
alterer Einfamilienhduser zu unterstiitzen? Die Auswertung von Wohnadressen, an
denen ausschlieflich dltere Menschen leben, zeigt, dass mit einem Angebotsvolumen
kleinteiliger Wohnungsbestéande in Ein- und Zweifamilienhdusern zu rechnen ist, dass das
abgeschatzte Wohnungsneubauvolumen insgesamt Ubersteigt. Daher ist es von grof3er
Bedeutung, dass dieses Angebot von der Nachfrage aufgenommen werden kann. Uber-
gangsblockaden wie Uberhdhte Preisvorstellungen oder langwierige Erbauseinandersetzun-
gen bergen das Risiko von Leerstdnden und einem zuséatzlichen Druck auf den Wohnungs-
neubau.

Kann ein Wohnungsneubau in den Ortsteilen Milte, Einen, Miissingen und Hoetmar
aus dem Bedarf der ortsansdssigen Bevélkerung (Eigenbedarf) gespeist werden?
Die Bedarfseinschatzung weist fur die vier Ortsteile Neubaubedarfe zwischen 11 und 19
Wohnungen aus. Der demographisch bedingte Neubaubedarf liegt deutlich darunter, da in
den Ortsteilen Altersgruppen wie junge Erwachsene und Familien deutlich schwacher
vertreten sind. Allerdings zeigt sich auch, dass die naturliche Entwicklung gtinstiger als in
der Gesamtstadt liegt und Uberdurchschnittlich viele Abwanderungen Nachbargemeinden
zum Ziel haben. In dieser Situation besteht zumindest die nédchsten Jahre die Chance,
durch eine Angebotsausweitung mit Augenmaf3 wichtige Altersgruppen der ortsansassigen
Bevdlkerung dauerhaft an die Ortsteile zu binden.

Welche Bedeutung hat eine konsequente Innenentwicklung fiir den Wohnungs-
neubau? Auch wenn eine Abfrage der Grundstticksverfugbarkeit bei den Eigentiimern
bislang nicht durchgefthrt wurde, ist davon auszugehen, dass in den Siedlungsbereichen
Warendorf und Freckenhorst enorme Flachenengpasse bestehen, hier jedoch der Grof3teil
des Wohnungsneubaubedarfes zu sehen ist. Nach der durchgefiihrten Einschatzung
scheint es eher sinnvoll Wohnungsbau auf Innenentwicklungsflachen und die Entwicklung
ausgewahlter grof3erer Randflachen parallel zu verfolgen. Dies kann auch zu einer Ausdiffe-
renzierung von Preisniveaus und damit auch zu einer auf bestimmte Zielgruppen (z. B.
junge Familien) ausgerichteten Preisd@mpfung beitragen. Gleichzeitig muss es Kern einer
Wohnbaulandstrategie werden, Handlungsansatze und Instrumente einer Mobilisierung von
Potenzialen im Siedlungsflachenbestand voranzutreiben und dabei zwischen Intensitat und
erforderlichen Ressourcen abzuwéagen.
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ANHANG

Leitfragen zur Nachfrage- und Angebotsentwicklung in Wohnungsteilmarkten der
Stadt Warendorf bzw. des librigen Kreisgebietes:

M

2)

(3)

(4)

)

(6)

()

(8)

(9

Gesamteinschatzung der aktuellen Situation: Wie bewerten Sie die aktuelle
Situation des Wohnungsmarktes in Stadt und Kreis Warendorf? Welche zentralen
Starken/positiven Entwicklungen und Schwachen/Defizite sehen Sie? Wo sehen Sie
deutliche regionale Unterschiede?

Wohnungsneubauentwicklung: Wie schatzen Sie die Neubaudynamik (quantitativ
und qualitativ) im Segment Einfamilienh&user und Geschosswohnungsbau (Miete und
Eigentum) ein? Wo sehen Sie Defizite? Wie schatzen Sie kinftige Wohnbaulandbe-
darfe und die Verflgbarkeit bestehender Wohnbaugrundsticke (auch kleinteilige Fl&-
chen/Baullcken) ein?

Marktsegment preisgiinstiger Wohnraum: Wie schatzen Sie die Mietpreisent-
wicklung in Warendorf ein? Welchen Handlungsbedarf sehen Sie fur Nachfragegrup-
pen, die auf gunstigen Wohnraum insbes. im unteren bzw. preisgebundenen Miet-
preissegment angewiesen sind? Sehen Sie hier Angebotsdefizite?

Bildung von Wohneigentum: Sehen Sie Angebotsdefizite fur Haushalte, die Wohn-
eigentum bilden wollen (z. B. Familiengriinder/Familien, GrundstUcksverfigbarkeit fir
Eigenheimbau, Eigentumswohnungen)? Erkennen Sie einen Trend zu dadurch moti-
vierten Abwanderungen von Haushalten in den Nahbereich (unmittelbare Nachbar-
gemeinden) oder nach Minster?

Marktsegment Wohnen im Alter: Wie schatzen Sie die Nachfrage- und Angebots-
entwicklung fur seniorengerechtes und barrierefreies/-armes Wohnen ein (auch mit
ergénzenden Pflege- und Serviceangeboten)?

Qualitdat des Wohnungsbestandes: Bei welchen Angebotstypen sehen Sie deutli-
che Qualitatsdefizite (energetischer Zustand, Leerstande, qualitativer Neubaubedarf)?
Wie sehen Sie den Bedarf fUr besonders hochwertige Wohnangebote? Kennen Sie
besonders innovative/qualitdtsvolle Wohnungsneubauprojekte (Einzelobjekte, Sied-
lungen)?

Angebotsentwicklung von Bestandsimmobilien: Wie schatzen Sie die kiinftige
Entwicklung des Angebotes von Bestandsimmobilien ein (v. a. Volumen und Marktfa-
higkeit frei werdender alterer Einfamilienhauser)?

Kleinrdumige Lagequalitdaten: Nennen Sie besonders gute und schlechte Wohnla-
gen. Wie schatzen Sie Handlungsbedarfe fir Mikrolagen ein (z. B. zentrale Lagen mit
guter Versorgungsqualitat, Wohnlagen in Ortslagen)?

Weitere Handlungsbedarfe: Sehen Sie weitere fiir Warendorf absehbare woh-
nungsmarktrelevante Handlungs-/Entwicklungsbedarfe in den Bereichen: Bestands-
entwicklung, Angebotstypen, Nachfragegruppen (z. B. Auszubildende, Studierende),
Nahversorgung, Freizeitangebote?
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(10) Perspektiven und kommunales Handeln: Wie schatzen Sie die Entwicklungsper-
spektiven fur den Wohnstandort Warendorf insgesamt ein? Wo sehen Sie den drin-
gendsten Handlungsbedarf flr den Akteur Stadt Warendorf zur Unterstitzung einer
nachfragegerechten Wohnungsmarktentwicklung?
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