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POTENZIALFLACHENANALYSE WOHNBAULANDENTWICKLUNG

1. Einleitung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Anlass der vorliegenden Planung ist ein Oberverwaltungsgerichts-
urteil aus dem Jahre 2013 (Urteil vom 18.10.2013 des OVG Munster
(AZ 10 D 4/11.NE), gemaB dem eine Stadt den Wohnungsbedarf
ihrer ortsansassigen Bevdlkerung nachweisen muss, um einen Be-
bauungsplan in Ortsteilen unter 2.000 Einwohnern entwickeln zu
durfen.

Die vorliegende Potenzialflachenanalyse zeigt potenzielle Woh-
nungsbedarfe und die Mdéglichkeiten fir eine kiinftige Baulandent-
wicklung in Westbevern Dorf und Westbevern Vadrup auf.

Es erfolgte eine rdumlich die beiden Ortsteile umfassende
Analyse der stéddtebaulichen Strukturen. Die sich aus der Regional-
planung und dem Flachennutzungsplan ergebenden Rahmenbedin-
gungen und Mdoglichkeiten der kiinftigen Wohnbaulandentwicklung
wurden ebenfalls beachtet.

Folgende Aspekte wurden untersucht:

- Potenzielle Wohnungsbedarfe

- Innenverdichtungspotenziale

- Leerstande

- mogliche Flachenabrundungen am Siedlungsrand

Die Grundlagenerarbeitung erfolgte in Kooperation mit der Dorfge-
meinschaft Westbeverner Krink. Ergebnis ist der vorliegende Hand-
lungsleitfaden (,,Zukunftsprogramm Wohnen”) bis zum Jahr 2040.
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1.2  Untersuchungsraum

Westbevern ist ein Stadtteil der Stadt Telgte im Minsterland (Kreis
Warendorf). Er liegt norddstlich des Hauptortes Telgte und grenzt
norddstlich an das Stadtgebiet von Minster an. Westbevern besteht
aus den zwei Ortsteilen Westbevern-Vadrup und Westbevern-Dorf.
Beide Ortsteile sind Uber die Grevener StraBe miteinander verbun-

den.

Westbevern-Dorf liegt mit rund 1.807 Einwohnern (Stand: 2013)
ndrdlich von Telgte an der Bever, die die Stadt von West nach Ost
durchflieBt. Nordwestlich von Westbevern-Dorf schlieBt sich, mit di-
rektem Bahnhaltepunkt an der Linie Minster-Osnabriick, der Orts-
teil Westbevern-Vadrup mit 2.399 Einwohnern (Stand: 2013) an.

Die genannten Einwohnerzahlen umfassen sowohl Einwohner im
Siedlungszusammenhang, als auch im AuBenbereich, also die Ge-
samteinwohnerzahl der Ortsteile. Der Untersuchungsraum fir die
Wohnbauflachenpotenzialanalyse hingegen bezieht nur auf den
Siedlungszusammenhang (§ 30 und § 34 BauGB). Wohngebaude /
Flachen im AuBenbereich (gemaB § 35 BauGB) werden nicht be-
ricksichtigt.
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1.3 Planungsvorgaben

1.3.1 Regionalplan

Fir die Stadt Telgte gilt der Regionalplan Minsterland der Bezirks-
regierung Munster aus dem Jahre 2014. Der Hauptort Telgte wird
als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die Stadtteile
Westbevern-Dorf und Westbevern-Vadrup werden aufgrund ihrer
GroBe (unter 2.000 Einwohner im Siedlungszusammenhang) als all-
gemeiner Agrar- und Freiraum mit der Aussage, dass ,in den im
Freiraum gelegenen, zeichnerisch nicht dargestellten Ortsteilen
unter 2.000 Einwohnern sich die siedlungsstrukturelle Entwicklung
vor allem am Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung und Betriebe
ausrichten soll” (Grundsatz 8) dargestellt.

Dies bedeutet in der Konsequenz, dass im Flachennutzungsplan nur
noch neue Bauflachen ausgewiesen werden dirfen, wenn ein Woh-
nungsbedarf, sei es auch nur fur die ortsansassige Bevolkerung,
nachgewiesen wird.
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1.3.2 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan setzt die Ziele der Regionalplanung um.

Beide Ortsteile sind im Flachennutzungsplan entsprechend der be-
stehenden Nutzungsstruktur vorwiegend als ,,Wohn- und Gemischte
Bauflachen” dargestellt. Im Ortsteil Westbevern-Dorf ist dartber hi-
naus ein Gewerbegebiet fir die ortsgebundenen Betriebe darge-
stellt.

Bis auf eine Wohnbauflachenarrondierung in Westbevern-Vadrup
(GroBe-Lembeck), bietet der wirksame Flachennutzungsplan keine
groBeren Wohnbauentwicklungspotenziale mehr.

= P, % A L& % BRI DR L \\ / ‘.A
Der Flachennutzungsplan fir Westbevern-Vadrup

1.3.3 Bebauungsplan

Beide Ortsteile sind fast vollstandig mit Bebauungsplanen (vgl. § 30
BauGB) oder aber mit Satzungen geman § 34 BauGB Uberplant, so
dass die spéter beschriebenen Baullicken aus planungsrechtlicher
Sicht sofort bebaubar wéren, sofern sie auf dem Immobilienmarkt
zur Verfigung stehen.

1.3.4 Landschaftsplan

Der fur die Stadt Telgte geltende Landschaftsplan , Telgte® trifft fir
den Ortsteil Westbevern mit Ausnahme des Auenbereiches der Ems,
der als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt ist, keinerlei Aussagen.
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Der Flachennutzungsplan fur Westbevern-Dorf
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2. Methodische Vorgehensweise
Das methodische Vorgehen der vorliegenden Potenzialflachenana-
lyse Wohnen gliedert sich in zwei Bausteine.

21 Baustein A: Bestandsanalyse

Eine Bestandsaufnahme und Analyse der Wohnbaulandpotenziale
erfolgte in den Ortsteilen Westbevern-Dorf und Westbevern-Vadrup.
Hierbei wurden potenzielle Grundstlicke zur Innenverdichtung sowie
die Qualitat mdglicher Erweiterungsflachen am Siedlungsrand unter
Berlcksichtigung der Zielaussagen des Regional- und Flachennut-
zungsplanes ermittelt. Des Weiteren wurden Baullcken und Woh-
nungsleerstdnde aufgenommen. Die Ergebnisse der Untersuchung
sind in den Bestandsplanen dargestellt. Die Bestandsanalyse er-
folgte im November 2014.

2.2 Baustein B: Wohnbauflachenbedarfsabschatzung

Eine Wohnbauflachenbedarfsabschatzung setzt zun&chst eine Be-
vOlkerungsprognose voraus. Eine derartige Bevdlkerungsprognose
fur eine Grundgesamtheit mit weniger als 5000 Personen ist stark
abhangig von kommunalen Entscheidungen. Deshalb basieren alle
Prognosen auf der jeweiligen Ist-Situation, indem sie diese
fortschreiben. Dabei kbnnen mogliche Zu- und Fortzlige oder zu-
kinftige Bevdlkerungsverschiebungen aufgrund von Neubauge-
bietsausweisungen, der Veranderung der Arbeitsplatzsituation oder
aber der aktuelle Flichtlingsstrom nicht berticksichtigt werden.

Vor diesem Hintergrund wird fir die Wohnbauflachenbedarfsab-
schatzung die Bevolkerungsprognose des ITNRW flr die Gesamt-
stadt Telgte bis zum Jahr 2040 zugrunde gelegt.

WOLTERSPARTNER
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2.2.1 Vorausberechnung des Wohnungsbedarfes
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Wohnungsbedarfsabschatzung

Die Ermittlung eines Wohnbauflachenbedarfes setzt eine Bevolke-
rungsabschatzung und eine Abschatzung der HaushaltsgréBe (Per-
sonen / Haushalt) voraus. Diese werden im Folgenden kurz erldutert.

2.2.2 Bevolkerungsvorausschatzung

Fur die Bevoélkerungsvorausschatzung des Stadtteils Westbevern
wird die Gemeindemodellrechnung der Gesamtstadt zugrunde ge-
legt.

Als Basis dieser Modellrechnung wurden die Ausgangsbevdlkerun-
gen der Stadt Telgte zum Stichtag 31.12.2013 herangezogen. Die
Berechnung der zukiinftigen Bevdlkerungsentwicklung nach Alter
und Geschlecht bis 2040 erfolgt durch eine jahrgangsweise Fort-
schreibung der Ausgangsbevolkerung, indem Geburten und Zuzige
hinzugezéhlt und Gestorbene und Fortziige abgezogen werden.
Grundlage stellen die Geburten und Sterbefélle sowie fir die Bewe-
gungsdaten die Zu- und Fortzlige aus der Vorausberechnung der
Bevdlkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-West-
falens 2014 bis 2040/2060 dar. Die aus dieser Vorausberechnung
hervorgehenden jahrlichen Komponenten auf Ebene der Kreise fir
den Zeitraum 2014 bis 2040 werden in einem Top-down-Verfahren
auf die jeweiligen kreisangehdrigen Stadte und Gemeinden verteilt.

Altersstruktur
Wanderungen

Flachen-
reserven
FNP

Baulticken § 30
und § 34 BauGB
Leer-
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Zu diesem Zweck werden gemeindespezifische Anteile von den je-
weiligen Kreisergebnissen flr alle Komponenten aus einem vergan-
genen Zeitraum nach Alter und Geschlecht gebildet. Als Grundlage
fr diese Anteilsbildung wurde der Referenzzeitraum 2009 bis 2013
herangezogen.

Auch wenn sich der Bedarf der Ortsteile unter 2.000 Einwohnern
am Bedarf der ortsansassigen Bevoélkerung orientieren soll und
somit keine Zu- und Fortzlge zugrundegelegt werden sollen, wird
das Ergebnis der Gesamtstadt Telgte auf die Stadtteile Westbevern-
Dorf und Westbevern-Vadrup prozentual heruntergebrochen. Dies
kann damit begriindet werden, dass beide Ortsteile aufgrund der
Nahe zu Minster, insbesondere Vadrup aufgrund des Bahnan-
schlusses, Wanderungsbewegungen zu verzeichnen haben.

2.2.3 Abschéatzung der kiinftigen HaushaltsgroBe

Fir die HaushaltsgréBe wird, aufgrund der landlichen Struktur, vo-
rausgesetzt, dass ein Haushalt jeweils einer Wohnung pro Gebaude
entspricht. Da jedoch pro gemeldeter Adresse oftmals mehr als ein
Haushalt pro Gebaude vorhanden war, konnte die HaushaltsgréBe
anhand der vorliegenden Daten nicht korrekt ermittelt werden. Des-
halb wurde die durch die Bezirksregung Munster fir die Gesamt-
stadt Telgte prognostizierte HaushaltsgréBe zugrundegelegt.

2.2.4 Wohnungsbedarf

Die Anzahl der erforderlichen Wohnungen ergibt sich folglich aus
der erwarteten Einwohnerzahl geteilt durch die Personen pro Haus-
halt im Jahr 2040.

Um das Ergebnis des kinftigen Wohnungsbedarfes zu stltzen, wur-
den sowohl die Anzahl der Baufertigstellungen, als auch die Bau-
voranfragen betrachtet.

2.2.5 Wohnungsneubedarf

Der Wohnungsneubedarf errechnet sich aus der Anzahl der erfor-
derlichen Wohnungen im Jahr 2040 abzlglich der vorhandenen Re-
serven / Baullicken und Leersténde.

WOLTERSPARTNER
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3. Demographischer Wandel

3.1 Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Die Westbeverner Bevolkerungsentwicklung unterlag seit 2004 insgesamt
nur minimalen Schwankungen. In beiden Ortsteilen kann jedoch von einer
ricklaufigen Tendenz gesprochen werden.

2500
2400 1
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2200 A
2100 A
2000 A
1900 A
1800 A
1700 A
1600 A

1500 -

B Westbevern Dorf O Westbevern Vadrup

Bevolkerungsentwicklung des Stadtteils Westbevern (2004 bis 2013)

So nahm in Vadrup die Bevdlkerung bis 2009 kontinuierlich ab und nahm
im Anschluss wieder leichte Zuwé&chse auf. Insgesamt ist in Vadrup ein
Rickgang von 2,2 % zwischen 2004 (2.452 Personen) und 2013 (2.399
Personen) festzustellen, was einem Verlust von funf Einwohnern pro Jahr
entspricht.

Westbevern-Dorf verzeichnete bis 2011 einen Bevoélkerungsriickgang.
Seitdem steigt die Bevolkerungszahl wieder in geringem Umfang. Insge-
samt musste das Dorf einen Bevolkerungsriickgang von 4,1% der Bewoh-
ner hinnehmen. Dies entspricht einer Einwohnerzahl von acht Personen
pro Jahr. 2004 verzeichnete das Dorf noch 1.884 Personen, 2013 waren
es nur noch 1.807 Personen. Die Schwankungen in den Ortsteilen sind
meistens auf die Entwicklung neuer Baugebiete zurlickzuflhren.

WOLTERSPARTNER
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3.2 Naturliche Bevdlkerungsentwicklung

Die naturliche Bevdlkerungsentwicklung (Differenz zwischen Geburten-
und Sterberaten) unterlag von 2004 bis zum Jahr 2013 kontinuierlich leich-
ten Schwankungen. Insgesamt kann festgestellt werden, dass die West-
beverner Geburten- und Sterberaten eine gewisse tendenzielle Stabilitat
aufweisen.

25

25

E=Geborene Gestorbene ¢ Saldo

Natirliche Bevdlkerungsentwicklung des Ortsteils Westbevern-Vadrup (2004 -2013)

Beide Ortsteile haben 2011 und im Folgejahr ein positives Bevolkerungs-
saldo erzielt, aber diese Tendenz ist seitdem wieder riicklaufig. In Vadrup
lag der mittlere Saldo der letzten 10 Jahre bei -0,3 und in Dorf bei 0,0 Per-

sonen.
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Naturliche Bevolkerungsentwicklung des Ortsteils Westbevern-Dorf (2004 -2013)
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Um die Bevolkerung ohne Wanderungen langfristig im positiven Bereich
zu halten, mussten rein rechnerisch pro Frau 2,1 Kinder geboren werden
(Durchschnitt Bundesrepublik Deutschland). Die Trendkurven zeigen je-
doch deutlich, dass die Geburten wesentlich starker als die Sterbefalle ab-
nehmen, so dass kinftig ein héheres negatives Saldo zu erwarten ist.

Die allgemeine Entwicklung lasst erwarten, dass die Anzahl der Geburten
pro Frau (Fertilititsrate) von 1,4 seit 1991 im Bundesdurchschnitt bis zum
Jahr 2040 gleich bleiben wird. Die zu erwartende steigende Lebenserwar-
tung um 2,6 Jahre, sowohl fir Manner, als auch fir Frauen, fihrt zunachst
zu einer Abmilderung der Sterberaten und einer Zunahme des Anteils der
Hochbetagten (Uber 80-Jahrige). Die Anzahl der Sterbefélle wird mittelfris-
tig aufgrund dieses erhdhten Anteils an Hochbetagten deutlich zunehmen.
Somit kann auch in Westbevern zukiinftig mit einer riicklaufigen nattrlichen
Bevdlkerungsentwicklung gerechnet werden.

WOLTERSPARTNER
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3.3 Wanderungsbewegungen

Mehr noch als der natirliche Bevdlkerungssaldo bestimmt der Wande-
rungssaldo (Differenz zwischen Zu- und Fortzligen) die kiinftige Gesamt-
einwohnerzahl einer Kommune.

150

100 -
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-100 7

-150
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Wanderungsbewegungen des Ortsteils Westbevern-Vadrup (2004 -2013)

Im Vergleich der beiden Ortsteile zeigt sich, dass in Vadrup sowohl die Zu-
zlige, als auch die Fortziige relativ ausgeglichen sind. Der Saldo der letzten
10 Jahre liegt bei Null. Insgesamt kann von einer leicht positiven Tendenz
fur die zukunftige Entwicklung ausgegangen werden. Dies ist u. a. auf die
Standortgunst (Bahnhaltepunkte Minster-Osnabriick) zurlickzuftihren.

100

ERZuziige Fortziige —*-Saldo

Wanderungsbewegungen des Ortsteils Westbevern-Dorf (2004 -2013)

Ein anderes Bild ist in Westbevern-Dorf vorzufinden. Hier Uberwiegen im
Beobachtungszeitraum deutlich die Fortzlige. Insbesondere 2010 lag ein
starkeres negatives Wanderungssaldo vor. Der mittlere Saldo der letzten
10 Jahre lag -13 Personen.

WOLTERSPARTNER
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3.3.1 Altersstruktur der Wanderungen

Die Altersstruktur der wandernden Bevolkerung zeigt, dass in beiden Orts-
teilen die Fortziige der Altersklassen 18 bis 25 Jahre Gberwiegen. In Vadrup
Uberwiegen auch die Fortzlige in der Altersgruppe der 25 bis unter 30-
Jéhrigen. Dies ist vermutlich auf die Ausbildungswanderung zurtickzufih-
ren.

Der héhere Anteil an Zuzlgen in den Altersgruppen unter 18 Jahre und 30-
bis 65-Jahrige lasst vermuten, dass Westbevern ein klassischer Wohn-
standort fUr Familien mit Kindern ist.
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Altersstruktur der Wanderungen des Ortsteils Westbevern-Vadrup (2009 -2013)
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Altersstruktur der Wanderungen des Ortsteils Westbevern-Dorf (2009 -2013)
Bei den Senioren (ab 65 Jahre) fallt auf, dass hier die Fortzlige Gberwiegen.
Dies lasst vermuten, dass Westbevern moéglicherweise kein ausreichendes
Angebot an seniorengerechten Strukturen zu bieten hat.
WOLTERSPARTNER
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3.4 Kinftige Bevoélkerungsentwicklung

Das Land Nordrhein-Westfalen hatte Ende 2013 einen Bevdélkerungsstand
von rund 17,6 Millionen Einwohnern. In den nachsten Jahren wird ein An-
stieg auf rund 17,7 Millionen Einwohner erwartet (ohne Beachtung der ak-
tuellen Flichtlingszuwanderungen). Jedoch féllt die Einwohnerzahl bis
2040 wieder auf 17,5 Millionen Einwohner. Die Sterbefallzahlen werden
trotz der héheren Lebenserwartung langfristig ansteigen und den Sterbe-
Uberschuss vergréBern. Die derzeit starken Zuwanderungen reichen aller-
dings aus, um den Sterbelberschuss kurzfristig auszugleichen.

Um Entscheidungen fur die kunftige Entwicklung Westbeverns zu treffen,
ist folglich ein Blick auf die voraussichtliche Bevdlkerungsentwicklung er-
forderlich. Die kiinftige Entwicklung der Bevdlkerung ist einerseits abhén-
gig vom kommunalen Handeln einer Stadt, aber andererseits wirken sich
auch gesellschaftliche Trends und Strukturen, die regionalen Arbeitsmarkt-
bedingungen und speziell die Altersstruktur auf die kiinftige Einwohnerzahl
einer Stadt aus.

Die vom Landesamt fur Information und Technik (IT.NRW) prognostizierte
Einwohnerentwicklung bis zum Jahr 2040 zeigt fur die Gesamtstadt Telgte
Einwohnergewinne von 4,0 %.

Ubertragt man die Prognose der Gesamtstadt auf den Stadtteil West-
bevern, so ergibt sich fir Westbevern-Dorf eine Enwohnersteigerung von
1.807 Einwohnern auf 1.839 Einwohner im Jahr 2040. Fur Westbevern-Va-
drup wird eine Steigerung von 2.399 Einwohnern auf 2.476 Einwohner im
Jahr 2040 erwartet.

Einwohner 2013 Einwohner 2040
Westbevern-Dorf 1.807 1.839
Westbevern-Vadrup 2.399 2476

WOLTERSPARTNER
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4. Wohnsiedlungswesen

4.1  Wohnungs- und Gebadudebestand

Werden die Baufertigstellungen Westbeverns betrachtet, wird deutlich,
dass die Uberwiegende Bauleistung in Westbevern-Vadrup vorgenommen
wurde. Eine hohe Anzahl an Baufertigstellungen (Neubau) wurde dort vor
allem in 2005 fertiggestellt. Insbesondere seit 2011 geht die Zahl der Bau-
fertigstellungen immer weiter zuriick. In einigen Jahren sind kaum Baufer-
tigstellungen zu verzeichnen.

Baufertigstellungen (2004 - 2014)

15

BDorf BVadrup

10 1

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Baufertigstellungen (Neubau) in den Ortsteilen Westbevern-Vadrup und Westbevern-Dorf

In Westbevern-Dorf kann von einem deutlichen Riickgang an Baufertig-
stellungen gesprochen werden. Hier ist in einigen Jahren Uberhaupt nicht
oder nur auf sehr geringem Niveau neu gebaut worden, so dass keine
neuen Wohneinheiten entstanden sind.

Im Zeitraum der letzten 10 Jahre wurden in Westbevern-Vadrup 6,8 Wohn-
einheiten fertiggestellt, in Westbevern-Dorf waren es lediglich 2,8 Wohn-
einheiten. Noch starkere Diskrepanzen sind im Zeitraum der letzten flnf
Jahre zu erkennen. So wurden in Westbevern-Vadrup 5,6 Wohneinheiten
fertiggestellt, wohingegen in Westbevern-Dorf nur 0,8 Wohneinheiten er-
richtet wurden.

Bereits heute sind anndhernd 5 % der Gebaude in Westbevern-Vadrup
leerstehend, im Dorf sind ein wenig geringere Leersténde zu verzeichnen.

WOLTERSPARTNER
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4.2 Haushaltsstruktur

Die Haushaltsstruktur ist in beiden Ortsteilen Westbeverns nahezu iden-
tisch. Der Uberwiegende Teil der Wohneinheiten wird durch zwei bis drei
Personen bewohnt. Auch haufig vertreten sind die Haushalte mit drei oder
vier Personen.

Haushaltsstruktur in Telgte-Westbevern (2013 in Prozent)
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Die Haushaltsstruktur in Telgte-Westbevern

Eine genaue durchschnittliche HaushaltsgréBe kann fur diese kleinen Orts-
teile nicht ermittelt werden, da die Einwohner nur pro Adresse und nicht
pro Haushalt ermittelt werden konnten. Jedoch wird geschéatzt, dass die
durchschnittliche HaushaltsgroBe von Westbevern derzeit zwischen 2,5
und 3 Personen pro Haushalt liegt, also deutlich Gber dem Durchschnitt
von der Gesamtstadt Telgte mit 2,3 Personen Haushalt.

Langfristig ist davon auszugehen, dass sich die HaushaltsgréBen immer
mehr angleichen und nicht mehr weiter reduzieren werden, so dass die
von der Bezirksregierung Miinster flr die Gesamtistadt prognostizierte
HaushaltsgréBe von 2,2 Personen im Jahr 2025 auch fiir Westbevern bis
zum Jahr 2040 zugrundegelegt wird.
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4.3 Wohnbauflachenreserven

Reserven / Baullicken:

Die anzurechnenden Reserven (1 Wohneinheit / 1 Grundstlck) set-
zen sich wie folgt zusammen:

Flachennutzungsplan-Reserven (dunkelblau):

Reserveflachen, die ausschlieBlich im Flachennutzungsplan als
~Wohnbauflache oder Gemischte Bauflache” dargestellt sind und
fur die bisher noch kein verbindliches Bauleitplanverfahren einge-
leitet wurde.

Innenbereichssatzung / Bebauungsplan-Reserven (hellblau):

Reserveflachen oder Baullicken, flr die eine rechtskraftige Satzung
besteht.
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Reserven Dorf:
Bebauungsplan 12 WE
Leerstande 16 WE

Reserven Vadrup:
Bebauungsplan 33 WE
FNP 18 WE
Leerstande 12 WE
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Die fUr Vadrup angesetzten 18 WE Flachennutzungsplan-Reserven
entsprechen den im Erweiterungsentwurf des Bebauungsplanes
~Wohnen an der Weide” festgesetzten mdglichen Grundstiicken.
Diese 18 WE sind somit nicht als Potenzialflachen anzusehen, son-
dern wurden als Reserven dem errechneten Bedarf (s. ndchste Ka-
pitel) abgezogen.

Leersténde:

Die Anzahl der Leerstdnde wurde Uber die Einwohnermeldedatei
sowie Uber die Bestandsaufnahme ermittelt und stellt nur eine Mo-
mentaufnahme (Stand: November 2014) dar. Eine Aussage Uber die
potenziellen Leerstande bis 2040 kann auf Grundlage der vorhan-
denen Daten nicht getroffen werden, sollte aber langfristig in Be-
tracht gezogen werden, da die Leerstandsproblematik aufgrund des
demographischen Wandels kiinftig eine immer bedeutendere Rolle
einnehmen wird.
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4.4  Abschatzung des quantitativen Wohnungsbedarfes

Der kinftige Wohnungsbedarf hangt insbesondere von der Entwicklung
der Bevdlkerung, der zukinftigen HaushaltsgroBen und der durch jeden
Haushalt beanspruchten Wohnflache bis zum Jahr 2040 ab.

Annahme Bevdlkerungsentwicklung

Als Annahme wird eine kiinftige Einwohnerzahl fur Westbevern-Dorf von
1.839 Einwohnern und fir Westbevern-Vadrup von 2.476 Einwohnern zu-
grunde gelegt.

Annahme HaushaltsgréBe

Die durchschnittliche HaushaltsgréBe der Stadt Telgte lag im Jahr 2008
bei 2,3 Personen pro Haushalt. Die HaushaltsgréBen haben sich in der Ver-
gangenheit nahezu durchgéngig ricklaufig entwickelt. Die Bezirksregie-
rung geht von einer sinkenden HaushaltsgréBe auf 2,2 Personen pro
Haushalt aus. Diese wird kunftig auch fir den Ortsteil Westbevern ange-
nommen.

Annahme Wohnungen

Verallgemeinernd kann davon ausgegangen werden, dass fur jeden Haus-
halt eine Wohnung nachgefragt wird. Die Anzahl der erforderlichen Woh-
nungen ergibt sich folglich aus der erwarteten Einwohnerzahl, geteilt durch
die Personen pro Haushalt im Jahr 2040 [zzgl. Fluktuationsreserve von
3 % pro Jabhr].

Wohnungsneubedarf

Westbevern-Dorf:

Der Wohnungsbedarf fiir Westbevern-Dorf betragt 75 Wohneinheiten. Nach
Abzug der Reserven von 28 Wohneinheiten verbleiben 47 neu zu entwi-
ckelnde Wohneinheiten. Dies entspricht, ausgehend vom Basisjahr 2013
ca. 1,7 Wohneinheiten pro Jahr bis 2040.

Westbevern-Vadrup:

Der Wohnungsbedarf fir Westbevern-Vadrup betragt 116 Wohneinheiten.
Nach Abzug der Reserven von 63 Wohneinheiten verbleiben 53 neu zu ent-
wickelnde Wohneinheiten. Dies entspricht, ausgehend vom Basisjahr 2013
ca. 2,0 Wohneinheiten pro Jahr bis 2040.
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Der Bebauungsplan ,Wohnen an der Weide” wird derzeit erweitert. Dieser
bietet die Md&glichkeit fur die Errichtung von 18 neuen Wohneinheiten.
Diese sind bereits Bestandteil der angesetzten 63 WE Reserven.

Bauleitplanerische Umsetzung

Die bauleitplanerische Umsetzung des ermittelten Wohnungsbedarfs bis
2040 hat bedarfsgerecht in Schritten zu erfolgen.

Bezogen auf dem Planungszeitraum des Flachennutzungsplanes von 10
Jahren haben die Ortsteile jeweils einen Bedarf von rund 20 Wohneinhei-
ten. Dies entspricht einem Flachenbedarf von rund 1 ha je Ortsteil, zu-
nachst bis zum Jahr 2025.

5. Handlungsoptionen

Die rein rechnerisch ermittelten Wohnungsbedarfe stellen nur eine Tendenz
fur die kiinftige Entwicklung dar. In Folge der derzeitigen Flichtlingsstrome,
wird der Wohnungsbedarf vermutlich nicht nur in der Gesamtstadt, son-
dern auch in den kleineren Stadtteilen deutlich ansteigen.

Deshalb wird es nicht ausreichen sich auf die Entwicklung im Bestand zu
konzentrieren, sondern es missen auch neue Bauflachen am Siedlungs-
rand entwickelt werden, um den steigenden Bedarf decken zu kénnen.

Die kiinftigen Handlungsoptionen setzten sich aus zwei Bausteinen zu-
sammen:

5.1  Entwicklung im Bestand

- Aktivierung von Baullcken /
Fortschreibung des Baullickenkatasters

Die Baullicken in Westbevern stellen das gréBte Potenzial fiir die Innen-
entwicklung dar. Eine Baullckenaktivierung kann wesentlich zur Reduzie-
rung des Flachenverbrauches beitragen. Zielfiihrend ist hier eine
behutsame Eigentimeransprache, sinnvollerweise nicht durch die Verwal-
tung, sondern durch in Westbevern aktiven Blrger der Dorfgemeinschaft.

- Langfristiges Leerstandsmanagement

Ahnlich ist dies beim Leerstandsmanagement. Auch hier empfiehlt sich
eine gezielte Eigentimeransprache. Darlber hinaus ist die Einrichtung
einer Flachenmanagement-Datenbank hilfreich, mit der die Eigentimer
Steckbriefe fiir zum Verkauf stehende Baugrundstiicke / Hauser ausfillen
und ins Internet stellen kénnen.
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- Schaffung eines Wohnraumangebotes fir dltere alleinlebende
Menschen im Quartier

Es gibt bereits heute sehr viele Gebaude, in denen nur noch eine allein-
stehende éltere Person auf einer Wohnflache von oftmals mehr als 100 gm
lebt. Ein Umzug in ein barrierearmes Umfeld ist meistens im Quartier nicht
mdglich, sodass ein Freizug dieser Gebdude nicht erfolgt. Um einerseits
diese Gebaude dem Markt wieder zur Verfigung zu stellen und den Be-
wohnern einen Umzug in ein barrierearmes Umfeld zu ermdglichen, ist die
Schaffung eines barrierearmen Wohnraumangebotes direkt im Quartier zu
empfehlen.

- Férderung der Kommunikation zwischen Burger und Verwaltung

Die Kommunikation zwischen Birger und Verwaltung muss stimmen, um
z.B. ein erfolgreiches Baulandmanagement durchflhren zu kénnen. Oft-
mals ist eine direkte Ansprache betroffener Blirger erforderlich. Daflr ist
es hilfreich in dem jeweiligen Ortsteil eine Art Quartiersmanager (z.B. eh-
renamtlicher Burger vor Ort) zu haben, der zwischen den Burgern und der
Verwaltung vermittelt.

Die Kommunikationsstrukturen zwischen dem Stadtteil Westbevern und
der Verwaltung der Stadt Telgte sind schon heute durch die Dorfgemein-
schaft des Westbeverner Krink sehr ausgepragt und sollten langfristig bei-
behalten werden.

5.2  Entwicklung neuer Bauflachen
- Entwicklung vorhandener Flachennutzungsplan-Reserven

Bevor weitere Flachen zur Bebauung am Siedlungsrand entwickelt werden,
sollten zunachst die bestehenden Flachennutzungsplan-Reserven durch
die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes aktiviert werden. Ist eine
Aktivierung der Flachen nicht mdglich, ist ggf. Gber einen Tausch der Fla-
chen nachzudenken.

- Kleine Arrondierungen am Siedlungsrand

Sofern weder Baullicken noch Siedlungsfldchen aktiviert werden kénnen
und ein Bedarf an neuen Bauflachen erforderlich wird, kénnen kleinere Fl&-
chenarrondierungen am Siedlungsrand erfolgen. Die im Plan dargestellten
Suchrédume sollten zunéchst einer stadtebaulichen und dkologischen Fla-
chenbewertung unterzogen werden, um so prioritdr zu entwickelnde Fla-
chen zu ermitteln.

Die Entwicklung neuer Areale erfordert die Darstellung einer Bauflache im
Flachennutzungsplan sowie einen Bedarfsnachweis und die landesplaner-
siche Zustimmung der Regionalplanungsbehérde Minster.
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Planzeichenerlauterung

- Bauliicken / Reserven Bebauungsplan

- Reserven Flachennutzungsplan

Entwick lichkeiter
W somgs
A

Entwicklungsrestriktionen

- Bebauungsplan rechtskraftig
Bebauungsplan in Aufstellung

Innen- und AuRenbereichssatzungen

Planzeichenerlauterung

- Bauliicken / Reserven Bebauungsplan
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Bebauungsplan in Aufstellung

Innen- und AuRenbereichssatzungen

Handlungsoptionen flir Westbevern-Dorf
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