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Verkaufte Grundsticke
und zukinftiger Flachenbedarf

Bei der Beurteilung der Nachfrage nach Grundsticken sollten neben den durch die Stadt entwickelten Neubauge-
bieten, die in der Wohnungsmarktanalyse dargestellt werden, auch die Nachfrage nach Grundsticke beriicksichtigt
werden, die in gréBeren zusammenhdéngenden privat entwickelten neuen Baugebieten angeboten werden.

Vor diesem Hintergrund wird die Wohnungsmarktanalyse um den Verkauf von Grundsticken durch private Grund-

sticksentwickler ergénzt.

Verkaufte Baugrundsticke und Baufertigstellungen (stadtisch und privat)

Wéhrend die stadtischen Grundstiicksverkaufe seit 2006 auf einem verhélinismaBig niedrigem Niveau lagen und
erst im Jahr 2012 wieder angestiegen sind, blieben die privaten Grundstiicksverkéufe etwa konstant und waren im

Jahr 2012 deutlich rickléufig.
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Abb.1: Anzahl der verkauften stédtischen Baugrundsticke

(Quelle: Stadt Ibbenbiren, Liegenschaften, Stand: 21.12.2012)
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Abb. 2: Anzahl der verkauften privaten Baugrundstiicke
(Quelle: Stadt Ibbenbiren, Stand: 31.12.2012)

Verkaufte Baugrundsticke und Baufertigstellungen insgesamt

Die Nachfrage nach Baugrundsticken liegt seit 2006 auf einem geringeren Niveau als Anfang der 2000er Jahre.
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Abb. 3: Anzahl der verkauften Baugrundstiicke insgesamt
(Quelle: Stadt Ibbenbiren, Stand: 31.12.2012)

Betrachtet man die Grundsticksverkéufe der Stadt und
der privaten Eigentimer zusammen, so zeigt sich, dass
die Zahl der Grundsticksverkdufe seit 2006 auf gerin-
gerem Niveau als in den Vorjahren verblieb und auch
im Jahr 2012 - trotz niedriger Zinsen auf dem Immobi-
lienmarkt - keine wirkliche Trendwende erkennbar war.

Insgesamt wurden zwischen 2001 und 2012 707 Grundsticke
verkauft, davon 459 Grundstiicke durch die Stadt und 248 durch

private Eigentimer.

Betrachtet man die darauf entstandenen Gebéude, dann sind
durch die Stadt Grundsticke fir folgende Gebéudetypen verkauft
worden:

386 fur EFH, 64 for ZFH, 9 for MFH.

Dies bedeutet, dass auf rund 84% der Grundsticke Einfamilien-
héuser gebaut wurden, rund 14% der Grundsticke waren Zwei-
familienhdusern vorbehalten und nur auf rund 2% der neu er-
schlossenen Grundstiicke entstanden Mehrfamilienhéuser.

Uber die Anzahl der Gebdudetypen auf Grundstiicken in privaten
Baugebieten liegen keine Zahlen vor. Die Hochrechnung (auf der
Grundlage der Anteile der stédtischen Grundsticke) ergibt fur die
priavten Baugebiete folgende Verkaufe:

208 fur EFH, 35 fur ZFH, 5 for MFH.



Neue Wohneinheiten im Bestand und in neuen Baugebieten

Die Mehrzahl der neuen Wohnungen in lbbenbiren (zwischen 70% und 80%) sind auf Grundstiicken in dlteren

Siedlungsbereichen entstanden.

Stellt man die Grundstiicksverkéufe in der Vergangenheit
und die dort entstandenen Wohneinheiten den insgesamt
in der Stadt entstandenen Wohneinheiten (geméfl Quelle
ITNRW oder Stadt Ibbenbiren) gegeniber, so zeigt sich
deutlich, dass ein Grofiteil der Wohneinheiten in Bestands-
gebieten gebaut wurde. Die Zahl der Baufertigstellungen
Uberstieg die Zahl der Wohnungen in neuen Baugebieten
deutlich.

Dies weist darauf hin, dass die Mehrzahl der neuen Woh-
einheiten in der Stadt entweder in dlteren Baulicken oder
auf Bestandsgrundsticken entstehen, beispielsweise durch
Abriss und Neubau oder auch durch Nachverdichtung.
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gesamt (IT.NRW) EFH ZFH MFH

u Verkaufte Grundstiicke 2002-2011 8 WE/neues Grundstiick = WE/vorhandenes Grundstiick
errechnet errechnet

Nur unter den Einfamilienhdusern sind mehr Gebédude
in neu erschlossenen Baugebieten entstanden als auf Be-
standsgrundstiicken.

Je nach Datengrundlage (ITNRW oder Stadt Ibbenbiren)
sind nur rund 30% bzw. 20% der fertiggestellten Wohnein-
heiten auf neuen Grundsticken entstanden (vgl. Abb. 4,
5). Bei dieser Rechnung wird davon ausgegangen, dass in
einem Mehrfamilienhaus (MFH) 8 Wohneinheiten liegen.

Hinweis: Es ist zu bericksichtigen, dass die Zahl der fertiggestellten WE
von ITNRW deutlich unter der Zahl der Stadt Ibbenbiren liegt (vgl. Woh-
nungsmarktanalyse).

Verkaufie Grundstlicke und neve Wohneinheiten 2002-2011

Verkaufte Neue WE WE/neues WE/vorhandenes Anteil WEauf  Daten-
Grundstiick Baufertig- G Grundstiick neven Grund-  Quelle
2002-2011 stellungen errechnet errechnet stiicken (%)

gesamt (Stadt) 655 4217 838 3.379 19,87 Stadt Ibb.

gesamt (IT.NRW) 655 2.599 789 1.810 30,36 IT.NRW
EFH 515 944 515 429 54,56 ITNRW
ZFH 85 968 170 798 17,56 IT.NRW
MFH 13 687 104 583 15,14 IT.NRW

Abb. 4; 5: Verkaufte Grundsticke und neu entstandene Wohneinheiten private und stadtische Verkdufe (Quelle: ITNRW: Baufertigstellun-

gen WE Neubau, Stadt Ibbenbiren: Grundsticksverkdufe)

Berechnung des Grundstiucks- und Fléchenbedarfs

Von den in der Wohnungsmarktanalyse ermittelten 2.380 neuen Wohneinheiten, die voraussichtlich bis zum Jahr 2025
notwendig werden sind nur zwischen 714 (= 30%) und 476 Wohneinheiten (= 20%) flachenrelevant.

Ein Grofiteil der neuen Wohneinheiten entsteht - wie oben
dargestellt - auBerhalb der gréfleren zusammenhédngen-
den Neubaugebiete.

Die flachenrelevanten Wohnungszahlen zwischen 476 und
714 weichen von den Zahlen der Wohnungsmarktanalyse
(zwischen 309 und 523) ab und sollen anhand der Trend-
betrachtung der Grundstiicksverkéufe der letzten Jahre
Uberprift werden.

Betrachtet man die Grundsticksverkéufe der letzten elf
Jahre zwischen 2001 und 2012 (insgesamt wurden 707
Grundstiicke verkauft) und rechnet man diese als Trend auf
die néchsten 13 Jahre (bis 2013-2025) hoch, so werden
bis 2025 gemaf diesem Trend 765 Grundstiicke benétigt.
Betrachtet man hingegen den Trend der letzten sieben
Jahre (2006-2012) und rechnet diesen auf die néchsten
13 Jahr hoch, so werden bis zum Jahr 2025 noch 601
Grundsticke in neuen Baugebieten benétigt.

Gleichzeitig ist zu erwarten, dass die Grundsticksnach-

frage aus folgenden Griinden geringer als im Durch-

schnitt der letzten elf bzw. sieben Jahre ausfallen wird:

¢ Insgesamt ist die Nachfrage nach EFH aufgrund des
demographischen Wandels rickléutig, wéhrend die
Nachfrage nach kleineren Wohneinheiten in MFH
zunimmt.

e Cleichzeitig kommen immer mehr Bestandsimmobili-
en auf den Markt.

Die Zahl von 600 bis 700 Wohneinheiten erscheint
daher zu hoch. Hingegen erscheint die Zahl von rund
480 Wohneinheiten (oder rund 37 WE/Jahr) auf neu
erschlossenen Grundsticken eher plausibel, wenn auch
mdéglicherweise gegenwdrtig etwas zu gering.
Voraussichtlich mussen in den ndchsten Jahren (2013-
2020) eher mehr als 37 WE/Jahr entstehen, in den dar-
auf folgenden Jahren wird diese Zahl jedoch mit zuneh-
menden Bestandsverké&ufen vermutlich rickléaufig sein.



Darstellung der Flachenpotenziale

Die Stadt Ibbenbiren verfiigt noch Gber ausreichende Flachenpotenziale fir den Wohnungsbau fir die néchsten Jahre,
wenn die gréferen innerstddtischen Konversionsfléchen entwickelt werden.

Die Untersuchung der freien Grundstiicke in aktuellen gré-
Beren Baugebieten hat ergeben, dass zurzeit noch rund
180 Grundstiicke zum Verkauf anstehen (Stand Dezember
2012). Davon sind 19 Grundstiicke reserviert. Es handelt
sich bei einem Teil der Grundsticke um Grundsticke in
privat entwickelten Bebauungsplangebieten, die noch
nicht alle vollsténdig erschlossen sind.

Rechnerisch wirde dieses Angebot fir ca. 4-5 Jahre genu-
gen. Jedoch stehen im zentralen Bereich Ibbenbirens und
Schierloh vergleichsweise weniger Grundsticke zur Verfi-
gung, so dass dort das Fléchenangebot gegenwdrtig nur
fir zwei bis drei Jahre ausreicht.

Gleichzeitig fehlen im innerstédtischen Bereich Fléchen for
den hochwertigen Mehrfamilienhausbau.

Diesem innerstadtischen Engpass kann u.a. mit den Euro-
pan 11-Flachen Diekwiese und ehemalige Werthmihle be-
gegnet werden. Dort kénnen je nach Bauform bis zu 350
weitere Wohneinheiten entstehen. Damit wére der Bedarf
an Wohneinheiten fir Ibbenbiren fir die nédchsten drei-
zehn Jahre voraussichtlich gedeckt, ohne dass weitere FNP-
Flachen in Anspruch genommen werden missen.

Im aktuell giltigen FNP sind auBerdem noch rund 23,4ha
(brutto) Wohnbaufléchen mit guten Realisierungschancen
dargestellt. Netto wirde es sich dabei um ca. 11 bis 17 ha
Wohnbaufléche oder zusétzlich rund 200 bis 340 Grund-
sticke - in Abhédngigkeit von der Grundstiicksgréfie und
den zusdtzlichen Freifléchen - handeln. Die planerische
Inanspruchnahme weiterer Auflenbereichsfléchen erscheint
daher nicht erforderlich.

Baugebiet . verkaufte 2001 2002 2003 2004 2005 ~ 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
augrundstiicke

Ibb. gesamt 707 47 102 75 65 94 55 43 37 49 51 42 47

Stadtgebiet

Emslandstraf3e 1 1

Alstedder Loh 13 12 1

Fordweg Ost 140 (142)* 52 53 25 5 1 2 1 1

Zumdiekskamp (p)

Stadtgeb. gesamt 154 12 53 53 26 5 1 2 1 1

Schierloh

Neuve Feuerwache 18 & 7 6 2

Niedersachsenring 36 (38)* 12 15 6 1 2

Niedersachsenring (p) 104 15 14 13 23 30 9

Nordwestweg 8 1 1 2 4

Schelderdiekstrae 14 (11)* 11 1 1 1

Bekassinenweg 27 24 2 1

Lessingstrafe (p)

In der Nordfeldmark (p) 509 15 20 1 1 2 8 2 4 7
o220 24 02 [ 16 | 43 1 8 [ 21 [ 16 [ 32 | 41 | 24 [ 10

Bockraden/Schafberg

Krokusweg 1 1

Am Luftschacht 9 (10)* 1 2 3 3

Muhlenweg-Ost (p) 31 5 12 7 4 2 1

Bockraden ges. 41 5 12 8 4 2 1 2 4 3

Pisselbiren

JordanstraBe 1 1

RoBlauer Strafe 1 1

Weimarer Strafe 2 2

Leipziger Strafle 41 9 B 3 11 15

Am Ring West (p) 17 4 5 5 2 1
2 22 < O - T

Laggenbeck

Kastanienweg 11 10 1

Grinkeliet Il 3 3

Permerstr./Velperstr.|.BA 33 17 6 2 2 3 1 1 1

Permerstr./Velperstr.Il.BA 19 19

Permerstr./Velperstr.Il.BA

Uppenkamp-West 18 5 5 1 2 1 2 1 1

Ottenhof-West 35 (60)* 25 3 1 1 2 3

Hof Plagemann (p) 17 11 3 1 2

Laggenbeck ges. 136 28 3 11 7 35 9 4 4 7 3 4 21

Dérenthe

Im Venn 6 6

Neusalzer Strafe 1 1

Am Wasserwerk 7 2 2 2 1
e ez ez e e e

Uffeln

Tegelmannstrafie 5 1 3 1

Kronenburg 3 3

Bahornweg 1 1

Uffeln ges. 9 1 3 2 3

Dickenberg

Grube Sonnenschein 4 2 1 1

ErikastraBe 1 1

Friedrich Wilhelm Straf3e (p) 24 1
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* Hier entsprechen die Zahlen vom Juni 2012 nicht den errechneten Summen. Dies kann zum einen daran liegen, dass Grundsticke vor 2001 verkauft worden sind (z.B. Ottenhof-West) oder aber dass
Grundstiicke fur ergéinzende Einrichtungen herausgeldst wurden (z.B. Fordweg-Ost), oder auch dass Grundstiicke zusammengelegt oder geteilt wurden. Da es sich nur um eine kleine Zahl von Grundstiicken
handelt, werden diese Abweichungen vernachléssigt.

Abb. 6: Anzahl der verkauften Baugrundstiicke (Quelle: Stadt Ibbenbiren, Stand: Dezember 2012)



