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1 Untersuchungsauftrag

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Auseinandersetzung mit dem demografischen Wandel und seinen Folgen fir die
Stadtentwicklung und die Infrastrukturkosten stellt eine fir die Stadte und Gemeinden
in allen Teilrdumen Deutschlands zentrale Zukunftsaufgabe dar. Bisherige Bevodlke-
rungsprognosen und Strategien der Stadtentwicklung bedirfen in Zeiten des demogra-
phischen Wandels dringend der Uberpriifung. Die Bevdlkerungszahl ist zwar aufgrund
von erheblichen Wanderungsgewinnen bis 2007 gegeniiber 1980 um insgesamt ca. 15 %
gewachsen, seither hat sich die Anzahl indessen wieder verringert. Die 20.943 Einwoh-
ner der Stadt Versmold (Stand 31.12.2011) verteilen sich auf die Kernstadt Versmold (ca.
9.870 E) sowie auf die finf weiteren Stadtteile Bockhorst, Hesselteich, Loxten, Oester-
weg und Peckeloh. Zugleich haben sich auch die Alters- und Haushaltsstruktur erheblich
verandert mit erheblichen Auswirkungen auf den quantitativen und qualitativen Bedarf
an Wohnungen und deshalb auch an Bauland. Eine Fortsetzung der stadtebaulichen Au-
Renentwicklung ware bei abnehmender Bevolkerung langfristig mit erheblichen Folge-
kosten und Brachflachenentwicklungen im Innenbereich verbunden. Daher stellt sich die
Frage, welche Strategien fiir die weitere Stadtentwicklung und fiir das kiinftige Fla-
chenmanagement verfolgt werden sollen.

Angesichts der demografischen Trends hat sich die Stadt zu einer umfassenden Ausei-
nandersetzung mit deren Folgen fiir die Stadtentwicklung entschlossen. Eine erste Ana-
lyse der raumbedeutsamen Rahmenbedingungen und Entwicklungen liefert Baustein |
des Stadtentwicklungskonzeptes vom Juli 2008. Es werden die Veranderungen von Be-
vOlkerung, Wirtschaft Siedlungs- und Nutzungsstrukturen etc. aufgezeigt und stadtebau-
liche Potenziale und Aufgabenstellungen abgeleitet.

Die wesentliche Zielsetzung der vorliegenden Untersuchung besteht darin, den kinfti-
gen Bedarf an Wohnbauland angesichts der voraussichtlichen Bevélkerungsentwicklung
bis 2030 zu klaren. Dabei sollen die im Bestand verfligbaren Baulandpotenziale in Form
von Baullicken bis hin zu leer stehend en Gebduden im Innenbereich bericksichtigt
werden. Zudem sollen Empfehlungen fir ein ,strategisches Flachenmanagement 2030
als Grundlage fir die vorbereitende Bauleitplanung und weitere MalRnahmen zur Ver-
wirklichung erarbeitet werden, um dem verdanderten Baulandbedarf Rechnung zu tra-
gen.

1.2  Arbeitsschritte
Im Rahmen der Untersuchung werden folgende Arbeitsschritte durchgefihrt:

(1) Analyse der Bevolkerungsentwicklung (natiirliche Entwicklung und Wanderungs-
verhalten), der Altersstruktur, der Sozialstruktur sowie der Haushaltsentwicklung
auf Grundlage der offiziellen statistischen Angaben. Zur kiinftigen Bevolkerungs-
entwicklung werden drei Szenarien (z.B. abgeschwéachtes Wachstum, Stagnation



und mittelfristige Schrumpfung) auf Grundlage plausibler Annahmen erstellt. Er-
stellung plausibler Entwicklungszenarien und Baulandbedarfsprognosen.

(2) Erfassung der vorhandenen Baulandpotenziale im Innenbereich (§ 34er Gebiete):
vorhandene Baullicken, Brachen und mindergenutzte Flachen sowie die pla-
nungsrechtlich ausgewiesenen aber noch nicht baulich genutzten Flachen (wer-
dendes Bauland). Als Datengrundlagen werden Bebauungsplane und sonstigen
Satzungen, ALKIS-Daten, Luftbilder sowie Angaben des Auftraggebers verwendet.

(3) Erfassung des vorhandenen Gebaudeleerstandes und das Leerstandsrisiko fiir
Wohngebaude. Grundlage bilden das Liegenschaftskataster und Einwohnermel-
dedaten der Stadt Versmold.

(4) Bewertung der ermittelten Flachen- und Gebaudepotenziale hinsichtlich ihrer
Eignung (rdaumliche Lage, GroRe, Nachfragestruktur etc.) und Mobilisierbarkeit
sowie Bilanzierung mit dem ermittelten Bedarf.

(5) Stichprobenartige schriftliche Bewohnerbefragung (400 Haushalte) hinsichtlich
derzeitiger Wohnsituation, Wohnzufriedenheit, Haushaltsstruktur, Umzugsab-
sichten und —motive sowie bevorzugter Wohnungstyp nach Lage, GroRe, Qualitat
etc.

(6) Entwicklung eines ,strategischen Flachenmanagementkonzeptes 2030“ mit Aus-
sagen zum kiinftigen quantitativen und qualitativen Bedarf sowie zu passenden
Entwicklungsstrategien fiir die Innen- und Aulenentwicklung. Dabei werden
auch die bisherigen Verfahren tberprift.

2 Raumstrukturelle Rahmenbedingungen und Vorgaben

2.1 Raumliche Lage und Verkehrsanbindung

In administrativer Hinsicht geh6rt Versmold zum Landkreis Glitersloh im Regierungsbe-
zirk Detmold. Geografisch liegt die Stadt im Stadtedreieck Bielefeld, Miinster und Osn-
abriick (vergl. Abb. 1). Diese regionale Lage im Einzugsbereich von drei Oberzentren mit
differenzierten Infrastruktur-, Dienstleistungs- und Warenangeboten fiir den langfristi-
gen gehobenen Bedarf in 35 bis 40 km Entfernung stellt ein Potenzial fiir die weitere
Entwicklung dar. Glinstig wirkt sich auch die Verkehrsanbindung mit direktem Anschluss
Uber die B 476 an die A 33 im Nordosten des Stadtgebietes sowie an die B 68 nach Biele-
feld und Osnabriick aus. Es besteht ein Gleisanschluss mit Bahnhof in der Zentralstadt,
der indessen seit 1977 nicht mehr im Linienverkehr bedient wird und lediglich fir touris-
tische Zwecke bedeutsam ist.
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Abb. 2.1: GroRraumige Lage (http://www.openstreetmap.de/karte.html)

Regionalbusverkehre nach Giitersloh, Bielefeld, Halle (Westf.), Borgholzhausen und Wa-
rendorf (Anrufbus) des Tarifverbundes , Der Sechser” (OWL Verkehr GmbH) sichern die
Bedienung im OPNV. Uber die Buslinie zum Bahnhof Borgholzhausen verfiigt Versmold
auch Uber einen Bahnanschluss an die Stadte Osnabriick und Bielefeld.

Aufgrund der regionalen Lage und der Verkehrslage, des umfassenden und ausgewoge-
nen Infrastrukturangebotes und der reizvollen landschaftlichen Umgebung hat sich die
Stadt mit ihren Stadtteilen zu einem beliebten Wohnstandort entwickelt. Diese Potenzi-
ale gilt es fiir die kiinftige Entwicklung zu nutzen.

Die Kaufkraft der Bewohner lag 2009 mit ca. 49.752 € pro Haushalt sowohl {iber den
Vergleichswerten des Kreises als auch des Landes NRW und spiegelt die relativ glinstige
wirtschaftliche Beschaftigungs- und Einkommenssituation wider (Bertelsmann Stiftung
2009). Eine wesentliche wirtschaftliche Grundlage sind die Unternehmen im fleischver-
arbeitenden Gewerbe sowie in der Logistikbranche.

2.1 Landes- und Regionalplanung

Fiir die Untersuchung und die kiinftigen Strategien fir das Flachenmanagement sind die
nachfolgenden Aussagen der Regionalplanung bedeutsam. Dabei ist zu beachten, dass
der Prognosehorizont der Regionalplanung lediglich bis 2015 reicht. Im Sinne der Leit-
vorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung und zur Verwirklichung der landespla-
nerisch angestrebten Schwerpunktbildung soll die kiinftige Siedlungsentwicklung be-
standsorientiert erfolgen und sich ausschlief3lich auf dargestellte Siedlungsbereiche voll-
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ziehen. Vermold wird auch aufgrund des vorhandenen Bahnanschlusses als ein Sied-
lungsschwerpunkt (SSP) ausgewiesen.

Abb. 2.2: Regionalplan Detmold, Oberbereich Bielefeld (Quelle: http://www.bezreg-
detmold.nrw.de)

Innerhalb der Siedlungsbereiche hat sich die Siedlungstatigkeit vorrangig auf solche SSP
und dort auf die Siedlungsbereiche der Haupt- und Nebenzentren auszurichten. Die
Entwicklung der Ortsteile hat sich in einem kommunalen Schwerpunktekonzept dem
unterzuordnen. In den SSP sind unter Bericksichtigung der Verkehrsinfrastruktur die
Wohnbevélkerung, die Arbeitsplatze und die gesamtgemeindlich bedeutende Versor-
gungsinfrastruktur zu konzentrieren und zu sichern.

Fir die weitere Siedlungsentwicklung sind aus Griinden des Freiraumschutzes und der
konzentrierten Siedlungsentwicklung von der Bauleitplanung und durch gemeindliche
Grundstiickspolitik vorrangig zunachst die innerhalb der Ortslagen gelegenen Baufla-
chenreserven zu mobilisieren und flachensparende Bebauungskonzeptionen zu entwi-
ckeln.

Auf Basis der Bevolkerungsprognose von 1996 wird bis 2015 ein Wachstum um 1.042
Bewohner erwartet. Daraus wird bis 2015 einschlief3lich der Reserven ein Bedarf von 77
ha abgeleitet. Eine der gréReren zusammenhangenden regionalplanerischen Flachenre-
serven in Form eines ausgewiesenen Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB), der sich fiir
eine Wohnbebauung eignet, steht vor allem noch am 6stlichen Stadtrand von Versmold
zur Verfligung.
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2.2 Siedlungsstruktur und Bautatigkeit

Die Bevdlkerung von Versmold verteilt sich auf die sechs Stadtteile mit der Kernstadt
Versmold, Peckeloh, Loxten, Oesterweg, Bockhorst und Hesselteich (vergl. Tab. 1). Ins-
gesamt umfasst das Stadtgebiet 8.544 ha und die Siedlungsflache 1.570 ha. Bezogen auf
das Stadtgebiet ergibt sich eine Siedlungsdichte von 245,7 E/ha, bezogen auf die Sied-
lungs- und Verkehrsflache eine Dichte von immerhin 1.333,8 E/ha (IT.NRW 2012, S. 3 f.).
Die entsprechenden Durchschnittswerte des Landes NRW liegen bei 523,3 E/ha bzw.
2.320,4 E/ha und die des Landkreises Gltersloh bei 366,3 E/ha bzw. 1.723,9 E/ha. Im
Vergleich zu dhnlichen Stadten gleichen Typs weist die Stadt Versmold indessen eine
erhebliche hohere Dichte auf. Grundsatzlich ist die Einwohnerdichte eine Folge der Bau-
struktur. Die umfangreichen Einfamilienhausgebiete, die seit den 1960er Jahren in
Versmold entstanden sind, pragen die geringe Dichte. So liegt der Anteil der Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern 2009 bei 64,4 % (Kreis Gutersloh: 62,3 %, NRW:
43,2 %) (Bertelsmann Stiftung 2009, S. 4).
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Abb. 2.3: Stadtteile und Siedlungsstruktur von Versmold
(http://www.openstreetmap.de/karte.html)

Die durchschnittliche Wohnfldche pro Person lag 2009 bei 39,1 m2. Dieser Wert liegt
unterhalb des Durchschnittswertes auf Kreisebene, so dass hier von einem Nachholbe-
darf auszugehen ist und ein Anstieg auf 42 m? pro Person bis 2030 geschatzt wird
(Wohlstandsnachfrage).
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Stadtteil Anzahl der Haushalte Bewohner

Versmold 4.365 10.086
Peckeloh 1.669 3.495
Loxten 1.477 3.078
Oesterweg 1.044 2.221
Hesselteich 246 540
Bockhorst 822 1.705
Versmold gesamt 9.623 21.125

Tabelle 1: Stadtteile, Wohnbevdlkerung und Haushalte 2012 (Quelle: Stadt Versmold,
Stand 2/2012)

Neubautatigkeit 2007 — 2011

Haustyp 2007 2008 2009 2010 2011 Gesamt

Einfamilienhduser

Kernstadt 11 20 20 11 12 74
Stadtteile 6 5 9 7 12 39

Zweifamilienhduser

Kernstadt 1 1 . 1
Stadtteile . 1 . . 1 2

Mehrfamilienhduser

Kernstadt 2 1 .. 2 2 7
Stadtteile

Tabelle 1: Neubautétigkeit 2007 - 2011 (Quelle: Kreis Gltersloh, Stand 2/2012)

Im Zeitraum 2007 - 2011 sind durchschnittlich jahrlich 25 Wohneinheiten errichtet wor-
den, davon lber 90 % in Ein- und Zweifamilienhdusern, was die anhaltende Beliebtheit
dieser Wohnform unterstreicht. Die Bedeutung der Kernstadt spiegelt sich darin wider,
dass dort mehr als 2/3 aller neuen Wohnungen erstellt wurden und 100 % der Wohnun-
gen in Mehrfamilienhausern.

Die Bodenrichtwerte liegen in der Kernstadt fiir den individuellen Wohnungsbau zwi-
schen 75,- und 115,- €/m2. Durchschnittlich wurden die unbebauten Wohnbaugrundstu-
cke im Jahr 2011 fir 93,-€/m? erschlieBungsbeitragsfrei verduRert. Dabei wurden die 6



kommunalen Grundstiicke zum selben Preis verdaufSert wie die 11 Grundstiicke im priva-
ten Grundstuicksverkehr.
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Abb. 2.4: Bodenrichtwerte 2012 aus BORISplus NRW
(http://www.boris.nrw.de/borisplus/portal/BRW.do)

2.3 Bauleitplanung und Flachenmanagement

Der geltende Flichennutzungsplan aus dem Jahr 1978, der nach iiber 30 Anderungsver-
fahren hinsichtlich der kiinftigen Flachenentwicklung dringend einer grundsatzlichen
Uberpriifung mit Analyse und Bewertung der Potenziale bedarf, enthilt keine gréReren
unbebauten Wohnbauflaichen mehr. Allerdings stehen Baullicken und sonstige Innen-
entwicklungspotenziale in erheblichem Umfang zur Verfiigung, die noch differenziert
erfasst werden. Darliber hinaus weist die Regionalplanung im Regierungsbezirk Detmold
erhebliche Entwicklungsmoglichkeiten fiir die Siedlungsflachen aus und stellt insbeson-
dere fur die Zentralstadt Versmold umfangreiche sog. Allgemeine Siedlungsbereiche
(ASB) dar (vergl. Abb. 2.4).

Die Stadt hat bislang die Baulandentwicklung durch eine kommunale Entwicklungsstra-
tegie durch eine aktive Grundstiickspolitik mit weitgehendem Zwischenerwerb der zu
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entwickelnden Flachen betrieben. Flachen sind im Rahmen der vorbereitenden und ver-
bindlichen Bauleitplanung nur dort Gberplant worden, wo die Stadt einen Zwischener-
werb der Flachen vornehmen konnte. Derzeit stehen der Stadt lediglich noch wenige
Grundstlicke im stadtischen Eigentum fiir eine aktive und zielgruppenorientierte Ver-
marktung zur Verfligung. Fir die weitere Entwicklung stehen die in Abb. 2.5. bezeichne-
ten Flachen zur Diskussion.
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Abb. 2.5: Fldchennutzungsplan (Teil Zentralstadt Versmold) (Quelle: Stadt Versmold,
Stand 2/2012) (Anmerkung: Baulandentwicklungspotenziale in Form Allgemeiner Sied-
lungsbereiche (ASB) des Regionalplans Detmold sind griin hinterlegt)

Auch die historischen Siedlungsbereiche sind weitgehend durch Bebauungsplane bzw.
Satzungen nach § 34 BauGB abgedeckt. Allerdings besteht auch hier Uberpriifungsbe-
darf insofern, als die teilweise alten Bebauungsplane hinsichtlich der den Festsetzungen
zugrundeliegenden Zielsetzungen noch den aktuellen stadtebaulichen Vorstellungen fiir
die Stadtentwicklung entsprechen.
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3 Demografische Entwicklung der Stadt Versmold

3.1 Einwohnerentwicklung

Die Bevolkerungszahl von Versmold ist seit den 1960er Jahren sehr stark angestiegen.
Das kontinuierliche Bevélkerungswachstum beruht zum einen auf einem Geburteniiber-
schuss und zum anderen auf einem erheblichen Zuwanderungsiiberschuss (vergl. Abb.
3.1und 3.2).

Seit den erheblichen Wanderungsgewinnen zu Beginn der 1990er Jahre haben die Wan-
derungsiberschiisse kontinuierlich abgenommen und seit 2008 sogar in Wanderungs-
verluste umgekehrt. Zudem hat sich seit diesem Jahr auch ein Sterbeliberschuss einge-
stellt, der die Bevolkerungsabnahme noch verstarkt.

Einwohnerentwicklung 1986 - 2011
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Abb. 3.1: Einwohnerentwicklung der Stadt Versmold 1986-2011 (Datengrundlage:
IT.NRW Stand 31.12.2011)
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Jahrliche Einwohnerentwicklung 1986-2011
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Abb. 3.2: Jihrliche Einwohnerentwicklung der Stadt Versmold 1986-2011 (Datengrund-
lage: IT.NRW Stand 31.12.2011)

Der Auslanderanteil entspricht 2009 mit 8.5 % dem Kreisdurchschnitt, liegt indessen
unterhalb des Landesdurchschnitts (Bertelsmann Stiftung 2009, S. 5). Auch in Zukunft
wird die Entwicklung wesentlich von den Wanderungsbewegungen gepragt werden.
Auffallend ist der relativ hohe Anteil der bildungsorientierten Abwanderung, der 2009
bei 23 Personen je 1.000 Einwohner lag und damit fast dreimal so hoch liegt wie der
Kreisdurchschnitt (Bertelsmann Stiftung 2009, S. 3). Diese Entwicklung wird sich natur-
gemald auf die natiirliche Bevolkerungsentwicklung negativ auswirken.
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Abb. 3.3: IT.NRW Bevélkerungsprognose 2007 fiir 2030 (Datengrundlage: IT.NRW)
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Zur Prognose der Versmolder Bevolkerung fir das Jahr 2030 wird zunachst ein Ver-
gleich der tatsachlichen mit der von IT.NRW 2007 prognostizierten Entwicklung der

Bevolkerung vorgenommen (vergl. Tab. 3.1).

Jahr 2008 2009 2010 2011
Prognose IT.NRW 2007 21.300 21.330 21.320 21.420
IST 21.076 21.032 20.985 20.943
Differenz -224 - 298 -335 -477

Tab. 3.1: Einwohnerentwicklung — Vergleich Prognose — IST (Datengrundlage: IT.NRW

Stand 31.12.2011)

Die Prognose von IT.NRW 2007 mit einer Bevolkerungszahl 21.520 E fir 2030 scheint zu
optimistisch zu sein, denn bereits die tatsdchliche Entwicklung fiir die Jahre 2008 bis

2011 verlauft erheblich unterhalb der prognostizierten Entwicklung. Die Differenz zwi-

schen Prognose und IST-Verlauf steigt dabei Gberproportional an, wie Tabelle 3.1 zeigt.

Unter der Annahme, dass die Abweichungen tendenziell weiter anwachsen (vorsichtige

Schatzung: jahrlich um — 25), wird die Prognose von IT.NRW modifiziert, so dass sich

eine Anndherung an die Prognosen von Pro Wirtschaft NRW und Bertelsmann Stiftung
ergibt. Flr 2030 ergibt sich somit ein Wert von 20.570 Einwohner (vergl. Tab. 3.2).

Institution 2030
IT.NRW: 21.520
IT.NRW modifiziert 20.570
Pro Wirtschaft GT:
obere Variante: 21.620
untere Variante: 20.838
Bertelsmann Stiftung: -2,8 % gegeniiber Stand 2009 20.443

Tab. 3.2: Prognosevarianten der Einwohnerzahl fiir 2030 (Datengrundlage: IT.NRW

Stand 31.12.2011)
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Bevolkerungsprognose Versmold 2030
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Abb. 3.4: Bevélkerungsprognose 2030 fiir Versmold (eigene Berechnungen auf Daten-
basis von ITNRW Stand 31.12.2011)

Die Prognose ist freilich mit Unsicherheiten behaftet, die insbesondere daraus resultie-
ren, dass die bisherige Bevolkerungsentwicklung malRgeblich durch Uberregionale Zu-
wanderungen gepragt worden ist. Initiativen der Stadt und der ansadssigen Unternehmen
zur Anwerbung von potenziellen Arbeitnehmern kénnten auch die kiinftige Einwohne-
rentwicklung stark beeinflussen. Die Erfolge Anwerbestrategien kénnen nur begrenzt
eingeschatzt werden und erhdéhen daher die Unsicherheit der Prognose. Der weiteren
Untersuchung werden daher zwei Varianten zu Grunde gelegt, die sich um jeweils 2 %
vom geschatzten Wert unterscheiden:

e Obere Variante 2030: 20.981 E

e Untere Variante 2030: 20.158 E

3.2 Altersstruktur

Mit dem demografischen Wandel geht auch eine Verdanderung der Altersstruktur einher.
Im Ergebnis zeigt sich eine Abnahme der Altersgruppen bis 44 Jahre um bis 30 % und
eine Zunahme der Altersgruppen der Uber 65-Jahrigen um bis zu 60 %. Die Veranderun-
gen in 2030 (%) gegeniiber 2009 im Einzelnen zeigt Abb. 3.5.
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Abb. 3.5: Die Veridnderungen der Altersstruktur in Versmold in 2030 (%) gegeniiber
2009 (Quelle: Bertelsmann Stiftung 2011).
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Abb. 3.5: Vergleich der Altersstruktur in Versmold in 2009 und 2030 (Quelle: Bertels-
mann Stiftung 2011).

Die Anderungen in der Altersstruktur sind mit erheblichen Auswirkungen auf Woh-
nungsnachfrage verbunden. So nimmt die Altersgruppe in der klassischen Familiengriin-
dungsphase (25 bis 44 Jahre) um ca. 20 % ab. Dies ist traditionell diejenige Alterskohor-
te, die auch Eigentum in Form von Einfamilienhdusern bildet. Demgegeniber nimmt die
Gruppe der sogenannten Bestandsoptimierer zu, namlich die Kohorte der Uber 65-
Jahrigen. Diese Entwicklungen sind bei der Bedarfsprognose und der Abschatzung des
kiinftigen Flachenbedarfs zu beachten. Aufgrund der im Vergleich zum Kreis und zum
Landeswert relativ hohen bildungsorientierten Abwanderung junger Menschen wird sich
die Altersstruktur in Versmold in Zukunft erheblich verschieben. Der mit 38,2 derzeit
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noch aullergewohnlich hohe Jugendquotient wird bis 2030 auf 32,9 sinken. Zugleich
wird der Altenquotient nach den derzeitigen Prognosen mit 52,1 im Jahr 2030 erheblich
Uber den Vergleichswerten von Kreis und Land NRW liegen.

3.3 Haushaltsentwicklung

Eine wesentliche EinflussgroRe fiir die Baulandbedarfsprognose stellt die Haushaltsent-
wicklung dar. Derzeit gibt es in Versmold 9.623 Haushalte (Stand 2/2012) und die durch-
schnittliche HaushaltsgroRRe liegt bei 2,20 Pers./Haushalt. Allerdings zeichnet sich eine
deutliche Tendenz zur Haushaltsverkleinerung aufgrund der Zunahme der Anzahl der 1
und 2-Personenhaushalte und Abnahme der 3 und mehr Personenhaushalte ab.

Einfluss auf die Haushaltsverkleinerung hat zunachst die gestiegene Lebenserwartung,
die zu einem erhohten Anteil von édlteren Einpersonenhaushalten flihrt. Eine weitere
wesentliche Ursache ist das durch gesellschaftliche Entwicklungen bestimmte Haus-
haltsbildungsverhalten fir die jlingeren Haushalte. Eine Haushaltsprognose ist daher ein
unverzichtbarer Arbeitsschritt, um die kiinftige Wohnungsnachfrage zu bestimmen.

Einer aktuellen Modellrechnung von IT.NRW zufolge wird die Anzahl der Privathaushalte
in Nordrhein-Westfalen, die derzeit bei 8,60 Millionen liegt, bis 2020 noch um 0,6 Pro-
zent auf 8,65 Millionen zunehmen, danach aber bis 2050 auf 8,10 Millionen zurilickgehen
und damit um 6,4 Prozent unter dem gegenwartigen Stand liegen (IT.NRW 2012). Be-
sonders stark betreffen wird diese Entwicklung groBere Haushalte, also liberwiegend
solche mit Kindern.

Fiir Versmold konnen die regionalisierten Berechnungen der Studie verwendet werden,
die sich auf die Ebene des Kreises Gltersloh beziehen und sich bis zum Jahr 2030 erstre-
cken. Insgesamt ist innerhalb von NRW in der Mehrzahl der Kreise bis 2030 eine riicklau-
fige Zahl von Privathaushalten zu erwarten. Mit einer hohen Zunahme der Haushaltszah-
len insgesamt kdnnen in Zukunft nur einige wenige Kreise rechnen. Dazu gehoért im Re-
gierungsbezirk Detmold neben dem Kreis Paderborn lediglich noch der Kreis Giitersloh.
Bei den Haushalten mit drei und mehr Personen muss sich indessen auch dieser Kreis
auf einen erheblichen Riickgang einstellen. Im Jahr 2009 lag der Anteil der 1-
Personenhaushalte mit 29 % noch unter dem Vergleichswert vom Kreis (31,6 %) und
erheblich unter dem Landeswert (38,5 %). Gleichzeitig lag der Anteil der Haushalte mit
Kindern erheblich héher (40,4 % gegeniiber 37,9 % im Kreis und 30,7 % beim Land).

16



insgesamt Haushalte Haushalte

mit 1 und 2 Pers. mit 3 und mehr Pers.
2010 2030 Verande- 2010 2030 Verande- 2010 2030 Verande-
rung rung rung
NRW 8.604 8.564 -0,5% 6.334 6.589 +4,0% 2.270 1975 -13,0%
Kreis GT 157 165 +4,9% 106 120 +13,1% 51 45 -12,2%
Vers- 9,620 10,091 +4,9% 6,495 7,346 +13,1% 3,125 2,745 -12,2%

mold

(Angaben in 1.000)
Tab. 3.3: Prognose der Haushaltsentwicklung fiir 2030 (Datengrundlage: IT.NRW Stand
12.09.2012)

Die Prognose der Haushalte und HaushaltsgroRen geht von den Vergleichswerten des
Kreises Gutersloh aus. Deshalb kann auch keine weitergehende Differenzierung hinsicht-
lich der HaushaltsgrofRe vorgenommen werden. Diese Gliederung lasst indessen fiir die
Abschatzung des Baulandbedarfs in qualitativer und quantitativer Hinsicht plausible
Schlussfolgerungen zu.

Bei 10.091 Haushalten und einer voraussichtlichen Einwohnerzahl von 20.570 E ergibt
sich im Jahr 2030 in Versmold eine mittlere HaushaltsgroRe von 2,04 Pers./Haushalt. Die
Haushaltsverkleinerung um statistisch 0,16 Pers./Haushalt gegenliber 2010 spiegelt die
demografischen Veranderungen wider. Insbesondere ist aufgrund der Alterung eine
starke Zunahme bei der Anzahl der dlteren 1 Personenhaushalte zu erwarten.

Fir die weitere Untersuchung werden auf Basis der beiden Bevélkerungsvarianten und
der zu erwartenden Haushaltsverkleinerung daher auch zwei Haushaltsvarianten be-
trachtet. Die wichtigsten Prognosedaten fasst Tabelle 3.4 zusammen.

Prognosevarianten 2030 Einwohner Anzahl der Haushalte
Obere Variante 20.981 10.285
Untere Variante 20.158 9.881

Tab. 3.4: Zusammenstellung der Prognosedaten 2030 (Datengrundlage: IT.NRW Stand
12.09.2012)

4. Innenentwicklungspotenziale

4.1 Griinde fiir die stadtebauliche Innenentwicklung

Die stadtebauliche Innenentwicklung hat sich als raumlicher Handlungsschwerpunkt im
Stadtebau etabliert und spiegelt sich bereits in zahlreichen kommunalen Stadt- und
Dorfentwicklungskonzepten wieder. Neben dem ohnehin bestehenden gesetzlichen
Auftrag fur die Bauleitplanung, gemall § 1a BauGB eine wirtschaftlich tragfahige und
sozial verantwortliche Ortsentwicklung zu férdern, lassen sich die Griinde in vier Stich-
punkten zusammenfassen:
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Innenentwicklung ist 6konomisch geboten: Inzwischen hat sich vielerorts die Erkennt-
nis durchgesetzt, dass die Fortsetzung bisherige Suburbanisierungstrends mit einer an-
haltenden Expansion der Siedlungsflachen bei gleichzeitig abnehmender Siedlungsdichte
o0konomisch sehr problematisch ist. Die Entwicklung erfordert nicht nur erhebliche In-
vestitionskosten fir die erforderliche "Parallelinfrastrukturen", sondern fiihrt auch zu
Unterauslastungen bestehender Einrichtungen und Anlagen in den Ortskernen und In-
nenstadtbereichen. Hinzu kommen die umfangreichen Folgekosten einer dispersen Sied-
lungsstruktur, die vor allem bei gleichzeitig ricklaufiger Bevolkerungsentwicklung expo-
nentiell steigen und die 6ffentlichen und privaten Haushalte zunehmend belasten wer-
den. Zudem ist unverkennbar, dass zumindest in schrumpfenden Stadten und Gemein-
den Flachenentwicklungen und NeubaumaBnahmen an den Ortsrandern die Verkehrs-
werte von Bestandsimmobilien negativ beeinflussen und ihre Nutzungschancen dauer-
haft vermindern.

Innenentwicklung ist okologisch geboten: Eine konzentrierte, flaichensparende Sied-
lungs- und Infrastrukturentwicklung ist ein wesentliches Element einer nachhaltigen und
ressourcenschonenden Stadtentwicklung. Hinsichtlich der effizienten Nutzung der Res-
source "Flache" sind indessen bislang keine erkennbaren Fortschritte erzielt worden. Die
Realitat ist vom angestrebten 30 ha-Ziel der Bundesregierung mit fast 100 ha/Tag Frei-
rauminanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke weit entfernt und eine Tren-
danderung nicht in Sicht. Obgleich eine wachsende Sensibilitat fir das Thema "Flachen-
inanspruchnahme" konstatiert werden kann, zeichnet sich keine Auflosung des "Fla-
chenparadoxons" ab, denn zeitgleich mit der Siedlungsflachenexpansion wachsen zu-
gleich auch die Brachflachen und Gebdudeleerstande in den Innenstadtbereichen und
Ortskernen (ca. 9 - 12 ha/Tag).

Innenentwicklung ist sozial geboten: Bisherige Stadt-Umlandwanderungsprozesse, in-
nerortliche Umziige und demografischer Wandel haben vielerorts zu einer sozialen Ent-
mischung und Polarisierung gefiihrt. So hat sich inzwischen die Altersstruktur in den
Stadtregionen umgekehrt und die Stadtbevolkerung weist gegeniiber dem Umland ein
erheblich geringeres Durchschnittsalter auf. Zugleich hat die innerstadtische Segregation
vielfach Abwartsspiralen mancher Stadt- und Ortsteile ausgeldst mit der Folge instabiler
Bevolkerungsstrukturen und sozialer Missstande.

Innenentwicklung ist stiadtebaulich geboten: Die gegenwartigen sehr dynamischen
wirtschaftlichen und demografischen Veranderungen beschleunigen den Nutzungszyklus
von Immobilien erheblich und gehen mit neuen quantitativen und qualitativen Anforde-
rungen an die Immobilien einher. Bestehende Strukturen und eine geringe Anpassungs-
fahigkeit lassen daher zunehmend strukturelle Gebaudeleerstande, Unternutzungen
und Dauerbrachen statt temporarer Brachen entstehen. Betroffen sind auch Siedlungs-
erweiterungen der 50er bis 70er Jahre. Es kommt zu einer Fragmentierung der Flachen-
nutzung und einer Verédung von Innenstadtbereichen und Ortskernen. Eine Revitalisie-
rung dieser Gebiete ist daher vordringlich. Die fortschreitende Dispersion der Siedlungs-
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entwicklung und Perforation der Innenstadte und Ortskerne beeintrachtigen zudem
auch die Funktionsfahigkeit leitungsgebundener Infrastrukturen. Mit sinkender Abnah-
medichte und wachsender Unterauslastung bedingt eine ordnungsgemaRe Ver- und
Entsorgung einem erhdhten, kostenintensiven Betriebs- und Wartungsaufwand und
demzufolge weitere Kostenbelastungen.

Die Innenentwicklung umreillt daher auch fir die Stadt Versmold eine hochst aktuelle
Gegenwarts- und Zukunftsaufgabe mit erheblichen Herausforderungen fiir das Fla-
chenmanagement.

Vor der Ausweisung und Entwicklung neuen Baulandes am Stadtrand ist daher auch in
der Stadt Versmold zunachst zu priifen, inwieweit im Innenbereich Flachenpotentiale fiir
die Stadtentwicklung zur Verfligung stehen. Bereits § 1a BauGB formuliert dazu den Auf-
trag, hinsichtlich eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden die
zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fiir die bauliche Nutzung zu verringern. Dabei
entstehen folgende Vorteile fir die Stadt Versmold:

— Erhaltung kompakter Siedlungsstrukturen und Vermeidung von Landschaftszer-
siedlung

— Wirtschaftliche Auslastung der vorhandenen technischen und sozialen Infra-
struktur,

— bessere Voraussetzungen fiir wirtschaftliche ErschlieRung durch OPNV

— Verringerung bzw. Vermeidung von Remanenzeffekten bei den Kosten fir lei-
tungsgebundene Infrastruktur bei einem Bevolkerungsriickgang

— Kosteneinsparungen durch Reduzierung von NeuerschlieBungsmallnahmen am
Stadtrand,

— Soziale Revitalisierung innerstadtischer Wohnlagen und Férderung des Generati-
onenwechsels,

— Erhaltung der Stadtgestalt und des baukulturellen Erbes sowie Aufwertung und
Reparatur der Stadtgestalt durch bauliche SchlieBung von Raumkanten,

— Erhaltung der landwirtschaftlich genutzten Kulturlandschaft am Stadtrand fir
Zwecke der Naherholung,

— Verringerung der Bodenversiegelung durch Wiedernutzung vorgenutzter Stand-
orte.

Fiir die Eigentimer und Bewohner der Stadt sind folgende Vorteile der Innenentwick-
lung zu erwarten:

— Sicherung der Einrichtungen der Daseinsvorsorge im offentlichen und privaten
Bereich durch bessere Auslastung,

— Vermeidung von Kostensteigerungen bei der Infrastrukturnutzung,

— Soziale Durchmischung von Wohngebieten durch Zuzug jiingerer Personen,

19



gute Erreichbarkeit der Einrichtungen der sozialen Infrastruktur wie Kindergarten
und Grundschulen,

gute Erreichbarkeit von Einrichtungen der gewerblichen Infrastruktur wie Ein-
richtungen der Nahversorgung,

gute Bedienung durch den OPNV,

Weiterentwicklung von Wohngebieten aus der Nachkriegszeit und von inner-
stadtischen Wohnlagen.

Aus den vorgenannten stadtebaulichen, 6konomischen, 6kologischen und sozialen

Grinden ist systematische Erfassung und Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzia-

len daher eine zentrale Aufgabe fir die kiinftige Stadtentwicklung.

4.2

Flachenpotenziale der Innenentwicklung

Im Einzelnen werden folgende Flachentypen erhoben, die in planungsrechtlicher Hin-

sicht wie folgt differenziert werden:

1.

Bauerwartungsland: Flachen, die im geltenden Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflachen ausgewiesen werden, fiir die indessen kein Bebauungsplan oder eine
sonstige Satzung nach § 34 BauGB aufgestellt worden ist.

Baureifes Land: GrolRere zusammenhangende Flachen, fiir die Planungsrecht
durch einen Bebauungsplan bzw. eine Satzung nach § 34 BauGB geschaffen wor-
den ist, die erschlossen sind und die nach Lage, Form und GroRe fiir eine wohn-
bauliche Nutzung geeignet sind.

Bauliicken nach § 30 BauGB: Einzelne Baugrundstiicke im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans gemald § 30 BauGB. Im Unterschied zum baureifen Land werden
hier lediglich noch einzelne Grundstiicke erfasst, die in bereits voll erschlossenen
Baugebieten bislang noch nicht baulich genutzt worden sind.

Bauliicken gemdB § 34 BauGB: Baugrundstiicke innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortslage, die fiir eine wohnbauliche Nutzung geeignet sind und
deren ErschlieRung gesichert ist.

Brachfldachen: Fiir Brachflachen gibt es derzeit keine planungsrechtliche oder
sonstige gesetzliche Definition. Es sollen im Rahmen dieser Untersuchung darun-
ter vorgenutzte Flachen verstanden werden, deren Nutzung aufgegeben wurde
und die sich grundsatzlich fir eine Entwicklung zu Wohnbauland eignen. Meis-
tens besteht Handlungs- und Steuerungsbedarf in der Weise, dass im Hinblick auf
die beabsichtigte Wohnnutzung neues Planungsrecht geschaffen, bodenordneri-
sche Mallnahmen durchgefiihrt und die ErschlieBung erstellt werden miissen.

Bei der Erhebung und Beurteilung der Flachenpotenziale konnte auf folgende Daten-

grundlagen zurickgegriffen werden:

Baullickenkataster in der Stadt Versmold, Stand 2011
20



— Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) fur die Stadt Versmold mit Geb&duden,
Flurstlicksgrenzen und Flurstiicksnummern (Shape-Format)

— Vergleich mit den Darstellungen in Google-Earth

— Mindliche Auskiinfte der Verwaltungsmitarbeiter

— Ortsbegehungen und stichprobenhafte Uberpriifung durch den Auftragnehmer

4.3 Gebaudepotenziale

Neben den Flachenpotentialen bestehen erhebliche Chancen zur Innentwicklung auch
durch die Wiedernutzung leer stehend er Gebadude. Zu diesem Zweck werden alle Ge-
baude erfasst, die bereits ganz oder teilweise leer stehen oder fiir die ein Leerstand zu-
mindest mittelfristig und/oder voriibergehend zu erwarten ist. Auch diese Potentiale gilt
es fur die kuinftige Innenentwicklung zu nutzen:

— Gebaudeleerstand: Es werden die Wohngebaude erfasst, fur die im Melderegis-
ter der Stadt Versmold keine Personen mehr gemeldet sind.

— Leerstandsrisiko: In dieser Kategorie werden diejenigen Gebdude ermittelt, in
denen das jlingste Haushaltsmitglied 75 Jahre und alter ist. Fiir die Erfassung die-
ser Innenentwicklungspotentiale werden folgende Unterlagen herangezogen:

Als Datengrundlagen wurden die Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) fiir die Stadt
Versmold mit Gebaduden, Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern (Shape-Format)
sowie die Daten des Einwohnermelderegisters der Stadt Versmold, Stand 5/2012, ver-
wendet. Die Ergebnisse sind in den Abbildungen 4.1 — 4.5 systematisch dargestellt.

Fir die Ermittlung von Gebdudeleerstinden und Leerstandsrisiken wurde eine Ver-
schneidung der Daten des Einwohnermeldeamtes mit denen des Liegenschaftskatasters
(ALK) vorgenommen. Uber das Verkniipfungsmerkmal ,Hausnummer” wurden diejeni-
gen Flurstlicke identifiziert, fir die keine Person nach dem aktuellen Stand des Einwoh-
nermelderegisters der Stadt Versmold mehr gemeldet ist. Deshalb sind mit dieser Me-
thode lediglich solche Leerstande zu identifizieren, bei denen pro Flurstiick lediglich eine
Wohnung vorhanden ist. Leerstande in Mehrfamilienhdusern lassen sich damit also
nicht ermitteln. Diesbeziglich wird beispielsweise auf die Stromzahlermethode verwie-
sen. Weiterhin ist zu beachten, dass die Angaben aus dem Einwohnermelderegister na-
turgemal nicht tagesaktuell sind und damit gewisse Unsicherheiten aufweisen. Gleich-
wohl lassen sich aus diesen Angaben Schlussfolgerungen fiir die Leerstandsproblematik
in Versmold ableiten.

Dariber hinaus erfolgt eine zweite Verschneidung der Daten, um das Leerstandsrisiko
guantitativ abzuschatzen. Zu diesem Zweck werden diejenigen Gebaude ermittelt, in
denen die jlingste im Haushalt wohnende Person mindestens 75 Jahre alt ist. Die Ergeb-
nisse beider Abfragen geben die Karten zu den Innenentwicklungspotentialen differen-

ziert und parzellenscharf wieder.
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Hinweis zum Datenschutz:

Bei diesen Informationen handelt es sich um ausgesprochen sensible Daten, die
wegen des unmittelbaren Personenbezugs dem Datenschutz unterliegen und die
lediglich fiir den internen Gebrauch in der Verwaltung der Stadt Versmold be-
stimmt sind.

Fir den Stadtteil Hesselteich wurde auf eine Erhebung der Flachenpotentiale fiir die
Innenentwicklung verzichtet, da es sich bei diesem Siedlungsgebiet um keine geschlos-
sene Ortslage handelt. Gleichwohl wurden auch fiir diesen Stadtteil die Gebaudeleer-
stande und das Gebaudeleerstandsrisiko flaichendeckend erfasst. Die Gebdaudepotentiale
wurden im Ubrigen auch fiir alle Gebdude im stidtebaulichen AuRenbereich der Stadt
Versmold ermittelt und insofern keiner Ortslage zugeordnet, so dass eine flachende-
ckende Erhebung vorliegt. Diese werden in der Tabelle 4.1 als ,,sonstige” bezeichnet und
in die Bilanz aufgenommen.
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PROFESSUR FUR STADTEBAU UND BODENORDNUNG BONN
Prof. Dr.ing. Theo Ketter

Versmold

Abb. 4.1|

Abb. 4.1 Stadt Versmold, Zentralstadt Versmold (Quelle:

eigene Erhebungen 6/2012))
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Prof. Dr.ng. Theo Kotter

\ Peckeloh Abb. 4,2‘

Abb. 4.2 Stadt Versmold, Stadtteil Peckeloh (Quelle: eigene Erhebungen 6/2012))
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Loxten Abb. 4.3|

Abb. 4.3 Stadt Versmold, Stadtteil Loxten (Quelle: eigene Erhebungen 6/2012))

25



Legende
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Abb. 4.4 Stadt Versmold, Stadtteil Oesterweg (Quelle: eigene Erhebungen 6/2012))
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Abb. 4.5 Stadt Versmold, Stadtteil Bockhorst (Quelle: eigene Erhebungen 6/2012))
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4.3 Analyse und Bewertung der Innenentwicklungspotenziale

Die Ergebnisse der Erhebung der Flachen- und Gebaudepotentiale sind in den Tabellen
4.1 und 4.2 systematisch zusammengestellt. Weder die erfassten Flachenpotentiale
noch die Gebaudepotentiale kénnen im vollen Umfang angerechnet und als am Markt
verfligbar betrachtet werden. Insbesondere ist die Mobilisierbarkeit im Betrachtungs-
zeitraum bis 2030 zu beriicksichtigen. Deshalb sind je nach Potenzialtyp unterschiedliche
Abschlage erforderlich.

e Bauerwartungsland

Von diesem Flachentyp liegen drei Flachen im Stadtgebiet vor. Die Bauerwartung ergibt
sich durch Ausweisung im geltenden Flachennutzungsplan. Ein Bebauungsplan oder eine
sonstige Satzung nach § 34 BauGB bestehen fiir diese Flachen definitionsgemaR nicht.
Diese Flachen sind daher noch um den ortstypischen ErschlieBungsflachenanteil (ge-
schatzt 20%) zu reduzieren. Zudem bedarf es einer Abschatzung des Mobilisierungsgra-
des. Bis 2030 wird davon ausgegangen, dass diese Flachen zu 100% mobilisierbar sind,
so dass sich insgesamt 3,82 ha als baureifes Land entwickeln und einer Nutzung bis 2030
zufuihren lassen. Dabei ist indessen zu beachten, dass fiir diese Flachen noch Planungs-,
Bodenordnungs- und Erschliefungsbedarf besteht.

Stadtteil Versmold Pecke- Oesterweg Loxten Bock- sons- gesamt
loh horst tige
Potenzialtyp
Flichenpotenziale
— Bauerwar- = - 1 1 1 3
tungsland 1,32 ha 2,84 ha 0,62 ha 4,77 ha
— Baureifes Land - - - - - -
— Bauliicke § 30 83 8 17 8 2 118
8,16 ha 0,66 ha 2,36 ha 1,04 ha 0,19 ha 12,41 ha
— Bauliicke § 34 27 4 4 - 4 39
3,25 ha 0,41 ha 0,36 ha 0,49 ha 4,51 ha
— Brachflache 1 - - - 1
1,20 ha 1,20 ha
— Flachenpoten- 111 12 22 9 7 161
ziale gesamt 12,61 ha 1,07 ha 4,04 ha 3,88 ha 1,30 ha 22,89 ha
Gebaudepotenziale
— Leerstand 87 19 12 14 15 25 172
— Leerstands- 157 28 19 32 10 42 288

risiko

Angaben: Anzahl der Fldchen und Fléche (in ha)

Tab. 4.1: Anzahl und Fléichen der Fléichen- und Gebdudepotenziale in Versmold (Quel-
le: eigene Erhebungen 5/2012)
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e Bauliicken

Die Erhebung ergibt, dass in der Stadt Versmold im erheblichen Umfang Baullicken zur
Verfligung stehen, die mit insgesamt fast 17 ha den grofSten Anteil der Innenentwick-
lungspotentiale im Flachenbereich darstellen (72 %). Etwa Zweidrittel dieser Flachen
konzentrieren sich auf die Kernstadt Versmold. Bei diesen Flachen handelt es sich defini-
tionsgemal um baureifes Land, die theoretisch vollstandig und zeitnah einer baulichen
Nutzung zugefiihrt werden kdnnten. Es bestehen indessen erfahrungsgemal vor allem
subjektive Hemmnisse, die oftmals in der Person des Grundstiickseigentiimers liegen
und schon bisher eine VerdauRerung und bauliche Nutzung verhindert haben. Erfahrun-
gen in anderen Stadten zeigen, dass mit einer Mobilisierungsquote von 30 % dieser Bau-
licken bis zum Jahre 2030 zu rechnen ist (vergl. Difu 2011). Eine Unterscheidung diesbe-
zlglich hinsichtlich der § 30- und § 34-Baullicken ist nicht erforderlich. Demnach kénnen
insgesamt ca. 5,1 ha auf den prognostizierten Flachenbedarf fiir Wohnbauland ange-
rechnet werden (vergl. Tab. 4.2).

e Brachfldchen

Im gesamten Stadtgebiet wurde lediglich eine Brachflache identifiziert, die sich fir eine
wohnbauliche Folgenutzung anbietet. Es handelt sich um den Standort des ehemaligen
Krankenhauses in der Kernstadt von Versmold. Fir diese Flache im Umfang von 1,2 ha
werden derzeit bereits Untersuchungen und Testentwiirfe flir verdichtetes Wohnen mit
einem Mix marktgerechte WohnungsgréRen und Wohnformen fiir unterschiedliche Ziel-
gruppen erstellt. Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse wird davon ausgegangen, dass
diese Flache abziiglich der internen ErschlieBungsflachen (Anteil 20 %) vollstandig mobi-
lisiert werden kann.

Potenzialtyp erfasste mobilisierbare potenzielle = Wohneinheiten
Flache [ha] Flachen [ha] bei
bzw. Gebdude bzw. Gebaude 300 m*/WE 500 m?/WE

Flachenpotenziale

— Bauerwartungs- 4,77 3,82

land

— Baureifes Land = =

— Bauliicke § 30 12,41 3,72

— Bauliicke § 34 4,51 1,35

— Brachflache 1,20 0,96

Gebdudepotenziale

— Leerstand 172 51

— Leerstandsrisiko 288 43

Gesamt

— Flachen 22,89 9,85 328 197

— Gebédude 460 94 94 94

— gesamt 422 291

Tab. 4.2: Erfasste und bis 2030 mobilisierbare Fléichen- und Gebdudepotenziale sowie
potenzielle Wohneinheiten (Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen 5/2012)
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e Baureifes Land

Innerhalb der geltenden Bebauungsplangebiete in der Stadt Versmold wurden keine
grofReren zusammenhadngenden Flachen mehr ermittelt, die nicht bereits als Baullicken
nach § 30 erfasst worden sind. In den bestandskraftigen Bebauungspldnen sind lediglich
noch einzelne unbebaute Grundstiicke vorhanden, die Baulandqualitat ,,Rohbauland” ist
im Stadtgebiet derzeit nicht vorhanden.

e Gebaudeleerstand und Leerstandsrisiko

Der Leerstand bei Einfamilienhdusern (EFH) liegt derzeit nach der Erfassungsmethode
bei 1,8 % aller Wohnungen. Hinzu kommt das Leerstandsrisiko von weiteren 3 %. Falls
keines dieser Gebaude unmittelbar nachgenutzt wird, so ist im Extremfall ein potenziel-
ler Leerstand von 4,8 % zu erwarten. Dieser Wert liegt bereits (iber der normalen Fluk-
tuationsreserve fir einen funktionierenden Wohnungsmarkt, die im Marktsegment EFH
zwischen 1 —2 % angesetzt werden kann.

Fir die Untersuchung wird indessen davon ausgegangen, dass lediglich 50 % der 288
EFH nicht unmittelbar wieder genutzt werden. Zudem wird angenommen, dass inner-
halb des Betrachtungszeitraums bis 2030 ca. 30 % der leer stehenden Gebdude mobili-
siert und damit der strukturelle Gebdaudeleerstand um diesen Anteil verringert werden
kann.

Zu den wesentlichen Blockaden der Innenentwicklung auf der Angebots- und Nachfra-
geseite gehoren:

e Mitwirkungsbereitschaft: Fehlendes Interesse, Uberforderung und schwierige Eini-
gungsmoglichkeiten bei  Erbengemeinschaften hinsichtlich Verauerungsbereit-
schaft und Preis.

e Gewinnerwartungen: Aufschub des Verkaufs, da eine Fehleibschatzung des Immobi-
lienmarktes besteht und nicht marktgerechte Wertsteigerungen erwartet werden,
so dass eine unrealistische Einschatzung des erzielbaren Preises besteht.

e Grundstiicksbewertung: Oftmals werden Bodenrichtwerte aus Neubaugebieten un-
differenziert auf Grundstiicke im Innenbereiche lbertragen, ohne dass der Aufwand
fir Freilegung, Bodenordnung, ErschlieBung des mit einem nicht mehr marktfahigen
Gebdude bebauten Grundstiicks bertlicksichtigt wird. Der Wert mancher Grundstii-
cke mit abgangiger bausubstanz ermittelt sich aus dem Bodenwert abzliglich der
Freilegungs- und Entsorgungskosten.

e Bodenbevorratung und Familienbindung: Riickhaltung von Grundstiicken fiir nach-
folgende Generationen, denn die meisten Verkaufe erfolgen innerhalb der Familie.
Grundstlicke gelten noch immer als vermeintlich sichere Anlageform.

e Steuerliche Aspekte: Bei Auflosung landwirtschaftlicher Betriebe wird aus steuerli-
chen Griinden oft eine Reinvestition bevorzugt, um eine Versteuerung der Einnah-
men zu vermeiden.
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e Qualitdt des Angebots: Zahlreiche Objekt gehoren nicht zu den gut erhaltenen Ob-
jekten und weisen oft auch keine baukulturelle Qualitat auf. Gelegentlich fehlt es
auch an ausreichenden Freiflachen und Garten.

e Marktsituation: Die Moglichkeiten der Umnutzung des Gebaudes oder der Neube-
bauung des Grundstlicks hangen vom lokalen und regionalen Immobilienmarkt ab.
Sofern eine Konkurrenzsituation aufgrund von Bauflaichen am Ortsrand oder in
Nachbarorten besteht, gestaltet sich die Vermarktung naturgemal schwierig.

e Risiken: Objekte mit unzureichendem Standard, die durchgreifend modernisiert
werden missen, stellen ein hohes finanzielles und planerisches Risiko dar.

e Kosten: Neubau nach Abbruch alter, ungenutzter oder baufalliger Gebaude ist na-
turgemald aufwendiger als vergleichbarer Neubau am Ortsrand auf bislang nicht be-
bauten Grundstiicken. Die zusatzlichen Grundstlicksaufbereitungskosten missen bei
der VerauBerung berlicksichtigt werden.

e Vermarktungsstrategien: Professionelle Werbemethoden der Fertighausfirmen und
Bautrager fir Neubaugebiete sind oftmals effektiver als die Strategien von Gebau-
deborsen, Maklern, Kleinanzeigen etc. fiir Bestandsgebaude. Hier bedarf es einer
weiteren Professionalisierung.

Mit diesen Hemmnissen sollte sich die Stadt im Rahmen einer strategisch ausgerichteten
Innenentwicklung auseinandersetzen und optimierte Lésungen entwickeln.

5. Bewohnerbefragung

Wesentlicher Teil der Untersuchung war eine umfassende Befragung von ausgewahlten
400 Haushalten in der Stadt Versmold. Mit dem vierseitigen Fragebogen sollten Infor-
mationen zur derzeitigen Wohnsituation, zu den Motiven fiir einen geplanten oder be-
reits vollzogenen Wohnungswechsel sowie zur Attraktivitdt der Stadt Versmold als
Wohnstandort gewonnen werden . Die befragten Haushalte verteilen sich proportional
entsprechend der Wohnungsstruktur auf Mehrfamilienhduser einerseits und Ein- und
Zweifamilienhduser andererseits.

Die Befragung erfolgte schriftlich und wurde durch ein begleitendes Anschreiben des
Blrgermeisters der Stadt unterstiitzt (vergl. Anlage zum Gutachten). Mit 135 zuriickge-
sandten Fragebogen wurde eine Riicklaufquote von liber 33% erreicht, die reprasentati-
ve Ergebnisse und verwertbare Erkenntnisse fiir die weitere Untersuchung erwarten
lasst. Allerdings wurden nicht alle Fragen in allen Fragebdgen beantwortet, so dass die
Grundgesamtheit n bei einzelnen Fragen durchaus geringer sein kann.

Die wesentlichen Ergebnisse werden nachfolgend dargestellt und hinsichtlich der Rele-
vanz und der Konsequenzen fiir die Baulandbedarfsprognose analysiert.
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Alter des Haushaltsvorstands
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Abb. 5.1: Alter des Haushaltsvorstands (Datengrundlage: eigene Erhebungen 6/2012)

Die in Abb. 5.1 dargestellte Altersstruktur der befragten Haushaltsvorstinde spiegelt
durchaus die Altersstruktur der Gesamtbevélkerung in Versmold wider. Die Verteilung
korrespondiert mit der Wohndauer. So lebt ein GroRteil der Befragten seit den 60-iger
Jahren in Versmold. Diese Altersgruppe gehort heute zu den Bestandsoptimierern und
fragt ggf. neuen adaquaten Wohnraum entsprechend der veranderten Lebens- und Fa-
miliensituation nach (vergl. Abb. 5.2).
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Seit wann wohnen Sie in Versmold?
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Abb. 5.2: Wohndauer (Datengrundlage: eigene Erhebungen 6/2012)

Aufschlussreich waren die Antworten zur Wohnflache. Aus der Befragung ergab sich
eine durchschnittliche Wohnflachenausstattung je Wohnung von 97 m? (vergl. Abb. 5.3).
Diese fir landliche Raume vergleichsweise geringe WohnungsgrofRe korrespondiert mit
der ebenfalls vergleichsweise geringen Wohnflachenausstattung pro Person, die in
Versmold bei 39,1 m? pro Person liegt. Auch hieraus lasst sich in Zukunft eine weitere
Wohnflachennachfrage (Wohlstandsnachfrage) ableiten. Dieser Aspekt sollte bei der
Wohnbaulandbedarfsprognose bericksichtigt werden.
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Wohnflache
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Abb. 5.3: Wohnfléchenausstattung (Datengrundlage: eigene Erhebungen 6/2012)

Ein zentraler Fokus der Befragung lag auf dem Umzugsverhalten und auf den Wohnwiin-
schen der Bevolkerung sowie auf den Motiven fiir einen moglichen zukiinftigen Woh-
nungswechsel. Immerhin gaben 53 der 133 Haushalte an, in den letzten 10 Jahren be-
reits die Wohnung gewechselt zu haben. In Zukunft kénnen sich 26% der Befragten vor-
stellen, noch einmal umzuziehen, und fiir weitere 33% stellt dies eine Option zur Opti-
mierung ihrer Wohnsituation dar.

Griinde fiir einen Umzug in den letzten 10 Jahren

Weitere Griinde 18
Umzug in eine kleinere Wohnung
Umzug in eine gréBere Wohnung

Umazug in eine familiengerechte Wohnung

Zuzug wegen Arbeitsplatz in der Region | Abso:tlte
Umzug in ein familienfreundliches Umfeld Anzahl an
Nennungen
Umzug in eine altengerechte Wohnung bzw....
Umzug in betreutes oder Service-Wohnen n=53
0 5 10 15 20

Abb. 5.4: Griinde fiir bisherigen Wohnungswechsel (Datengrundlage: eigene Erhebun-
gen 6/2012)
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Aus diesen Angaben lasst sich das Potential erkennen, dass selbst Eigenheimeigentiimer
eine Bereitschaft zum Umzug, zur Vermietung und zur VerdulBerung ihres Eigenheims
erkennen lassen, wenn dies die personlichen Umstdande erfordern.

Hauptmotiv fir einen moglichen Umzug in Zukunft sind der Wunsch nach besonderen
Wohnformen wie betreutes Wohnen oder Servicewohnen, der Wunsch nach Verande-
rung, der Wunsch, in eine altengerechte Wohnung bzw. in ein altengerechtes Haus um-
zuziehen oder der Wunsch, in eine kleinere Wohnung zu ziehen (vergl. Abb. 5.5). Diese
Wohnwiinsche lassen Schlussfolgerungen fiir den qualitativen Wohnungsbedarf der
Generation 70+ erkennen.

Mogliche Griinde fiir einen zukiinftigen Umzug

Umzug in betreutes Wohnen bzw. Service-... 20
Lust auf Verdanderung 14
Umzug in altengerechte Wohnung/ Haus 14
Umzug in gr6Bere Wohnung 14
Umzug in eine andere Region 13 @ Absolute Anzahl ah
Umzug in kleinere Wohnung 13| Nennun gen
Umzug in Alten-/Pflegeheim 12 n = &

10
davon 6 Bau/Kauf eines
Eigenheims

Umazug in familiengerechte Wohnung
Weitere Griinde

Altersruhesitz in anderer Region
Umzug zu Familienangehérigen
Umzug in familienfreundliches Umfeld

Abb. 5.5: Motive fiir kiinftigen Wohnungswechsel (Datengrundlage: eigene Erhebungen
6/2012)

Insgesamt stoRt das derzeitige Wohnungsangebot in der Stadt Versmold auf eine groRRe
Zustimmung. Immerhin 71% der Befragten geben an, dass sie mit dem Wohnungsange-
bot zufrieden sind, allerdings ist immerhin auch ein Viertel mit dem Angebot unzufrie-
den. Dieser Anteil ist flir die qualitative Wohnbaulandbedarfsprognose von besonderer
Bedeutung. Deshalb sollen die Griinde fiir die Unzufriedenheit differenziert dargestellt
werden. Die hochste Bedeutung in dieser Hinsicht hat offensichtlich das Bodenpreisni-
veau, das indessen bei 115 EUR/m? voll erschlossenes baureifes Wohnbauland im regio-
nalen Vergleich relativ niedrig liegt. Moniert werden ebenfalls ein Defizit an familien-
freundlichen Hausern bzw. Wohnungen, das zu geringere Angebot an groBen bzw. klei-
nen Wohnungen, das Defizit von kleineren Hausern sowie eine Unterversorgung mit
altengerechten Wohnungen und Angeboten in betreuten Einrichtungen (vergl. Abb.
5.6). Daraus lasst sich das Fazit ziehen, dass das Wohnungsangebot in Zukunft vielfalti-
ger werden muss sowohl hinsichtlich der WohnungsgréfBen als auch hinsichtlich be-

stimmter Wohnformen und Serviceangebote zur Unterstitzung des Wohnens.
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Abb. 5.6: Griinde fiir Unzufriedenheit mit dem Wohnungsangebot (Datengrundlage:
eigene Erhebungen 6/2012)

SchlieBlich wurde nach der allgemeinen Zufriedenheit mit dem Wohnstandort ,Vers-
mold“ gefragt. Im Einzelnen sollten die verschiedenen Angebote der technischen und
sozialen Infrastruktur beurteilt werden. Dazu gehorte die Verkehrsanbindung und Be-
dienung im OPNV, die Nahversorgung, die Bildungseinrichtungen, die Kinderbetreu-
ungsangebote, die medizinische Versorgung, die Umweltbelastung, der Zustand der
Grin- und Freiflaichen und die Gestaltung der Wohngebiete. Die Ergebnisse werden an-
hand von Grafiken als Anhang dem Bericht beigefligt. Zusammenfassend lasst sich fest-
halten, dass das Angebot mit 6ffentlichen und privaten Einrichtungen und Anlagen der
Daseinsvorsorge Uberwiegend mit ,gut” und nur in Teilen mit ,befriedigend” beurteilt
wird. Lediglich der Bereich des Offentlichen Personennahverkehrs wird geringfiigig
schlechter eingestuft. Der Wohnstandort Versmold ist daher aus Sicht der Bewohner als
attraktiv einzustufen. Damit sind glinstige Voraussetzungen fiir eine qualitative Weiter-
entwicklung des Wohnstandortes Versmold gegeben.

6. Bedarfsprognose

Zur Bedarfsprognose erfolgt eine Saldierung des prognostizierten Bedarfs und der An-
zahl der Wohneinheiten, die im Rahmen der Innenentwicklung auf den Flachenpotenzia-
len bzw. in den Gebaudepotenzialen geschaffen werden kénnen. Entsprechend der
Haushaltsprognose werden zwei Varianten betrachtet. Die Ergebnisse zeigt Tabelle 6.1.
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Bestand Prognose Wohnungs-  WE im Innenbereich weiterer

Haushalte Haushalte bedarf (WE) 300 500 Bedarf an
2012 2030 2030 m?/WE m?/WE WE
Obere 9.623 10.285 + 662 422 291 240-371
Variante
Untere 9.623 9.881 +258 422 291 0
Variante

Tab. 6.1: Wohnungsbedarfsabschétzung 2030 (Quelle: eigene Berechnungen)

Unter diesen Voraussetzungen besteht in der unteren Variante kein Bedarf fur zusatzli-
che Bauflachenausweisungen, denn der gesamt Bedarf kann bei einer angenommenen
Mobilisierungsquote von 30 % sowohl der Bauflachen- als auch der Gebaudepotenziale
im Innenbereich gedeckt werden. Ein weiterer Bedarf fiir eine Baulandausweisung ent-
steht daher bei dieser Variante unter den getroffenen Annahmen nicht.

Bei der oberen Variante entsteht hingegen ein weiterer Bedarf zwischen 240 und 371
WE. Diese Anzahl von WE miusste durch eine entsprechende Entwicklung zusatzlicher
Bauflachen am Stadtrand geschaffen werden, wenn es nicht zu Abwanderungen aus der
Bevolkerung kommen soll. Dies bedeutet, dass je nach angesetztem Flachenbedarf je
WE (300 oder 500 m?) bis zum Jahr 2030 zwischen 7,2 ha und 18,6 ha Nettobauland
bzw. zwischen 9,0 und 23,3 ha Bruttobauland planerisch entwickelt, erschlossen und
bereit gestellt werden miissten. Das sollte in mehreren Bauabschnitten geschehen, um
kurzfristig auf Veranderungen der Nachfrage reagieren zu konnen.

Allerdings ist bei der oberen Variante zu beachten, dass aufgrund der demografischen
Veranderungen ein Anteil der zusatzlichen Wohneinheiten als Miet- oder Eigentums-
wohnungen nachgefragt wird und daher im Geschosswohnungsbau bereitgestellt wer-
den muss. Die zunehmende Alterung der Bevélkerung fiihrt zu einer passiven Haushalts-
verkleinerung. Ein erheblicher Anteil der 1- und 2-Personenhaushalte werden daher
dltere Haushalte mit hohem Durchschnittsalter sein.

Auch werden zunehmend jlingere Personen aufgrund ihrer Lebensstilentscheidungen in
1- und 2-Personenhaushalten leben.

Von beiden Haushaltstypen werden zukiinftig keine Einfamilienhduser mehr nachge-
fragt, sondern addaquate Wohnungen. Die WohnungsgroRen und auch der Bruttobau-
landbedarf verringern sich gegeniber Einfamilienhdusern entsprechend. Von 1- und 2-
Personenhaushalten werden je nach haushaltseinkommen erfahrungsgemafl Wohnun-
gen mit einer WohnungsgroRe zwischen 60- 90 m? nachgefragt, so dass von einem Net-
tobaulandbedarf pro WE zwischen 120 — 180 m? ausgegangen werden kann.

Der Wohnungsmix von Wohnungen im Geschosswohnungsbau und von Wohnungen in
freistehenden Einfamilienhausbau wird dadurch bericksichtigt, dass pro WE lediglich
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300 m? statt 500 m? bei ausschlieRlich freistehenden Einfamilienhdusern angesetzt wer-
den.

Weiterhin wird berticksichtigt, dass die Stadt Versmold offensichtlich immer eine aktive
Bevolkerungspolitik betriebene hat. Anwerbungen dringend bendtigter Arbeitnehmern
fiir die ortsansassigen Unternehmen haben bereits in den zuriickliegenden Jahren er-
heblich zum Bevélkerungswachstum beigetragen. Es wird daher davon ausgegangen,
dass die Stadt auch in Zukunft eine derartige aktive Bevolkerungspolitik betreiben wird.

Daher scheint es realistisch, die untere Prognose der oberen Variante als PlanungsgroRe
fir den Baulandbedarf 2030 in Versmold anzusetzen. Allerdings ist der zukiinftige Woh-
nungsmix mit Unsicherheiten behaftet. Deshalb wird empfohlen, die Ausweisung von 10
ha zusatzlicher Bauflichen am Stadtrand der Zentralstadt Versmold bis 2030 vorzuse-
hen.

Fiir die kiinftige Stadtentwicklung ist daher nach heutigen Kenntnissen eine Doppelstra-
tegie fiir das Flichenmanagement zu empfehlen:

1. Innenentwicklung zur Mobilisierung der Flachen- und Gebaudepotenziale
2. Bedarfsorientierte und stufenweise AuBenentwicklung neuer Baugebiete im Um-
fang von 10 ha.

Diese Entwicklung sollte durch ein kontinuierliches Monitoring der demografischen
Entwicklung, durch die Beobachtung des Marktes fir Wohnimmobilien sowie durch eine
stetige quantitative Ermittlung und qualitative Analyse der Flachen- und Geb3dudepoten-
ziale im Innenbereich der Stadt begleitet werden. So kann die Stadt Versmold frihzeitig
neue Trends erfassen und erforderliche MaBnahmen ergreifen.

Die grundsatzlichen Strategiebausteine fiir ein zukunftsorientiertes Flachenmanagement
2030 werden nachfolgend skizziert.
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7. Empfehlungen zum Flaichenmanagement 2030

Wie die Bedarfsprognose gezeigt hat, lasst sich durch eine Kombination von forcierter
Innenentwicklung und moderater AulRenentwicklung der geschatzte Bedarf an zusatzli-
chen Wohneinheiten bis 2030 decken. Ein besonderes Augenmerk ist dabei auf die Mo-
bilisierung der Innenentwicklungspotentialflaichen und —gebadude zu legen, um den avi-
sierten Mobilisierungseffekt von 30 % tatsachlich zu erreichen. Bauliicken und leer ste-
hende Gebaude sind keine ,Selbstlaufer”, sondern es bedarf der Initiierung von geeigne-
ten MalBnahmen. Hier ist die Stadt gefordert, Initiativen zur Innenentwicklung zu ergrei-

fen.
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Abb. 7.1: Strategie Flichenmanagement 2030 (eigene Darstellung)

Es ist empfehlenswert, die Innenentwicklung strategisch anzugehen und systematisch zu
fordern. Grundlage fiir die Innenentwicklungsstrategie ist ein Innenentwicklungskatas-
ter, das im Kern die im Abschnitt 4 erfassten Innenentwicklungspotentiale enthalt und
mit weiteren notwendigen Informationen angereichert werden sollte. Dazu gehoren alle
objektiven und subjektiven Merkmale der Grundstiicke und Gebaude, die aus Sicht po-
tenzieller Interessenten fiir eine Kaufentscheidung relevant sind. Dazu gehdéren vor al-
lem Lage, GroRe, Zustand, planungs- und erschlieBungsrechtliche Situation, Eigentums-
verhdltnisse, Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer, Kaufpreisvorstellungen, Moder-
nisierungszustand. Damit wird eine verlassliche und aktuelle Informationsgrundlage fiir
alle Aktivitaten der Stadt und auch eine Informationsplattform fir die Marktteilnehmer
und die Vermarktung der Immobilien geschaffen.
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Eine erfolgreiche Aktivierung der Innenentwicklungspotentiale setzt ein Gesamtkonzept
voraus, das die folgenden neun Bausteine umfassen sollte.

(1) Grundsatzbeschluss zur Innenentwicklung

Fir die Sensibilisierung und Bewusstseinsbildung sowohl der Grundstiickseigentliimer,
der Offentlichkeit als auch der politischen Mandatstrager und der Verwaltung ist ein
eindeutiges Bekenntnis zur stadtebaulichen Innenentwicklung als wichtiges Grundsatz-
ziel fur die kinftige Siedlungsentwicklung auflerst forderlich. Dazu bedarf es eines Ent-
wurfes, der Abstimmung und Verabschiedung eines Grundsatzbeschlusses und Formu-
lierung von zentralen Zielen und geeigneten MaRRnahmen (Handlungsprogramm).

Ein solcher Beschluss entfaltet eine AuRenwirkung in Bezug auf die Grundstiickseigen-
timer der Flachen- und Gebadudepotentiale. Darliber entfaltet dieser ebenfalls eine Bin-
dungswirkung nach Innen, indem er als Grundsatz bei allen relevanten Abwagungsent-
scheidungen und Beschlussfassungen der Stadt zur kiinftigen Siedlungs- und Stadtker-
nentwicklung zu beachten ist.

(2) Offentlichkeitsarbeit

Zur Kommunikation des Themas ,Innenentwicklung” gegeniiber der Bevélkerung und
gegeniiber von Politik und Verwaltung ist eine intensive Informations- und Offentlich-
keitsarbeit erforderlich.

Es sind die Griinde und die Ziele der Innenentwicklung, die vorhandenen Potentiale, die
wirtschaftlichen Auswirkungen anhand von Beispielen darzustellen. Dadurch kénnen
subjektive Hemmnisse und Vorbehalte, die in der Person der Grundstlickseigentiimer
liegen, abgebaut werden. Als geeignete Medien sind naturgemal neben Flugblatter und
Handreichungen und Broschiiren auch Informationsveranstaltungen, Presseartikel und
Ausstellungen sowie auch eine Internetplattform zur Innenentwicklung zu nutzen. Als
ein wesentliches Argument dieser Offentlichkeitsarbeit ist die Qualitdt des Wohnens in
den Stadt- und Ortskernen herauszustellen.

(3) Innenentwicklungskataster

Eine systematische Innenentwicklung setzt eine verlassliche und solide sowie moglichst
tagesaktuelle Datengrundlage als Informationsbasis voraus. Deshalb sollten auf der
Grundlage der bislang erfassten Flachen- und Gebaudepotentiale kiinftig regelmaRig
Bestandsaktualisierungen EDV-gestlitzt vorgenommen werden. So entsteht ein kontinu-
ierliches Monitoring Siedlungsentwicklung und auch der Potentiale. Dadurch wird die
Stadt in die Lage versetzt, rechtzeitig MaRnahmen zur Mobilisierung von Baulandpoten-
tialen im Innenbereich zu verstarken bzw. Initiativen zur moderaten AuBBenentwicklung
in der Baulandentwicklung zu ergreifen. Zugleich kbnnen mit einem solchen Monitoring
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die Erfolge der bisherigen MaBnahmen erfasst und bewertet werden. Insgesamt schafft
ein solches Innentwicklungskataster eine qualifizierte Grundlage fir alle flichenbezoge-
nen Entscheidungen der Stadt.

(4) Marktbeobachtung

Die vorgelegte Bedarfsprognose bedarf einer kontinuierlichen Fortschreibung. Aufgrund
der erheblichen Einfliisse der Zu- und Abwanderungen auf die gesamte Bevolkerungs-
entwicklung und damit auf die Wohnraumnachfrage ist eine mittelfristige Uberpriifung
alle 3 bis 5 Jahre erforderlich. Hinzu kommt eine Beobachtung auch der tatsachlichen
qualitativen Nachfrage nach Wohnungen. Der Wohnungsmix von Einfamilienhausern,
Miet- und Eigentumswohnungen in unterschiedlichen GroRen und Preissegmenten be-
darf der fortlaufenden sorgfaltigen Analyse.

(5) Eigentiimeransprache zur Bauliickenmobilisierung

Den wohl groRten Aufwand wird die Mobilisierung der kleinteiligen Bauflachenpotentia-
le im Innenbereich verursachen. Da hoheitliche Instrumente wie Bau- und Anpassungs-
gebote (§ 176 BauGB) kaum die gewtlinschten Effekte erwarten lassen, wie die Erfahrun-
gen in anderen Stadten zeigen, sind kooperative Strategien wie eine gezielte Eigenti-
meransprache erforderlich. Neben Informationen sind Beratungsangebote hinsichtlich
eines realistischen Verkaufspreises, der baulichen Nutzungsmoéglichkeiten und der Ver-
marktungschancen hilfreich. Solche Informationen kénnen schriftlich oder in Form per-
sonlicher Beratungsgesprache an die Eigentiimer gegeben werden. Dazu bedarf es einer
differenzierten Kenntnis des Immobilienmarktes in der Stadt Versmold und in der Regi-
on, um eine fundierte Einschatzung der Nachfrage vornehmen zu kénnen. Zur Unter-
sttzung ist eine Web-basierte Baullickenborse fir die Vermarktung sehr hilfreich.

(6) Strategisches Management des Gebaudeleerstands

Zur Mobilisierung bereits leer stehender Gebdude oder zur Vermeidung zukinftiger
Leerstande und Leerstandsrisiken ist eine vorausschauende Strategie erforderlich. Bei
leer stehenden Objekten ist analog zu den Baulilicken eine gezielte Eigentiimeranspra-
che zweckmaRig. Da eine VerduRerung leer stehender Gebaude oftmals an iberhohten
Preisvorstellungen der Eigentlimer (Erben) oder sonstigen subjektiven, in der Person des
Eigentiimers liegenden Griinden scheitert, ist eine Information und intensive Beratung
der Eigentimer sinnvoll. Beratungsgesprache sollten marktgerechte Gebadudewerte,
Nutzungsmoglichkeiten der Gebdude und potentielle Zielgruppen (Erwerber) themati-
sieren.

Fiir Gebdude mit Leerstandsrisiko sind proaktive MaRRnahmen der Stadt zweckmaRig, um
einen drohenden Leerstand zu vermeiden. Es empfiehlt sich, fir umzugswillige Eigenti-
mer in Zusammenarbeit mit Investoren und Wohnungsunternehmen den Bau geeigne-
ter Miet-. Oder Eigentumswohnungen zu forcieren, um attraktive alternative Woh-

nungsangebote zu schaffen. Dadurch kénnen glinstige Voraussetzungen fir die Ver-
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marktung der leergezogenen Objekte geschaffen und strukturelle Gebdudeleerstande
vermieden werden.

(7) Beratung und Forderung von Kaufinteressenten

Der Erwerb gebrauchter Immobilien ist fir Kaufer mit vielfaltigen Risiken verbunden.
Insbesondere Einfamilienhduser aus den 1960 — 80 Jahren weisen inzwischen einen um-
fassenden Bedarf an Modernisierungs- und Instandsetzungsmallnahmen und damit ei-
nen erheblichen Investitionsbedarf auf. Die Grundrisse und die Gebdudetechnik sowie
vor allem der energetische Zustand werden heutigen Anspriichen des Wohnens oftmals
kaum gerecht. Deshalb sind gezielte Beratungsangebote der Stadt in Zusammenarbeit
mit Architekten, Wertermittlungssachverstandigen, Energieberater und Vertretern von
Kreditinstituten etc. erforderlich, um potenzielle Erwerber objektiv Gber den Sanie-
rungsbedarf zu informieren und Lésungs- und Finanzierungsmoglichkeiten aufzuzeigen.
So kdnnen Hemmnisse bei der Transaktion von Einfamilienhdausern abgebaut und Dauer-
leerstande vermieden werden. Zusatzlich kann ein kommunales Férderprogramm Anrei-
ze fur die potenziellen Erwerber schaffen.

(8) Generationenwechsel fordern durch neue altengerechte Wohnungsangebote

Die Befragung in der Stadt Versmold zeigt eindrucksvoll, dass ca. 26% der alteren Eigen-
timer von Einfamilienhdusern durchaus bereit, in eine addaquate Miet- oder Eigentums-
wohnung umzuziehen, wenn diese in entsprechender Lage und Qualitdt sowie zu einem
angemessenen Preis in Versmold angeboten werden.

Ein vorausschauendes Management von Gebdudeleerstanden setzt daher die gezielte
Errichtung von Miet- und Eigentumswohnungen in der Stadt voraus, um den umzugswil-
ligen dlteren Personen in ihren Einfamilienhdusern eine Perspektive und reale Moglich-
keit zur Bestandsoptimierung zu bieten.

Dazu ist eine Kooperation mit Investoren und Wohnungsunternehmen zweckmaRig. Es
gilt, durch die Errichtung geeigneter Wohnungstypen friihzeitig Umzugsketten in Gang
zu setzen, bei denen die dann leergezogenen Einfamilienhduser zeitnah an kaufinteres-
sierte Familien oder sonstige Zielgruppen veraufRert werden kdnnen, bevor es aufgrund
fehlender Bauunterhaltung zu Modernisierungsstaus und zum substanziellen Verfall
kommt, die wiederum eine Vermarktung erschweren.

(9) Qualifizierung bestehender innerstadtischer Wohnquartiere

Eine erfolgreiche Innenentwicklung umfasst nicht nur die Nachverdichtung und Nutzung
von Bauliicken, sondern auch die Modernisierung und Instandsetzung der bestehenden
Gebaude und vor allem die Aufwertung des Wohnumfeldes. Deshalb sollten die Einfami-
lienhausgebiete der Nachkriegszeit systematisch einer Bestandsanalyse und Bewertung
unterzogen werden, um die stadtebaulichen und baulichen Missstiande zu erfassen und
die Moglichkeiten einer stadtebaulichen Aufwertung und Weiterentwicklung aufzuzei-
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gen. Dadurch kann die Attraktivitat dieser Gebiete fiir neue Bevolkerungsgruppen und
damit die Wahrscheinlichkeit der VerduRerung und Wiedernutzung leer stehender Ob-
jekte erhoht werden. Die Umsetzung dieser Strategie sollte in der Stadt Versmold paral-
lel zur bedarfsorientierten Entwicklung neuer Baugebiete erfolgen.
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