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Dokumentation

Programm

Thema: Kommunale Leerstandsanalysen

9.30 Uhr

BegrufRung und Einfihrung,
aktuelle Kurzberichte aus den Stadten

10.00 Uhr

Kommunale Leerstandsanalysen

Wohnungsleerstandsanalyse fur Mulheim a. d. Ruhr

Hans-Joachim Libera, Stab Kommunale Entwicklungsplanung und
Stadtforschung

Wohnungsleerstande in Dortmund und Ursachenanalyse
Julia Meininghaus, Amt fir Wohnungswesen

Wohnungsleerstandsanalyse fir Monchengladbach
Sylvia Kahlert, Fachbereich Stadtentwicklung und Planung

Diskussion

12.15 Uhr

Diskussion zu den Ergebnissen der Arbeitsgruppe "Indikato-
ren zum Wohnen im Alter"

12.30 Uhr

Erste Erfahrungen und Interessenabfrage zu den Miet- und
Kaufpreisdaten aus dem Internet (Wohnungsanzeigenanalyse
von Empirica)

Ulrich Kraus, Wfa, und Dr. Daniel Zerweck, Fachbereich Stadtplanung
und Bauaufsicht der Stadt Leverkusen

13.00 Uhr

Verschiedenes, Themen & Termine fiir AG Methoden

13.15 Uhr

Ende der Veranstaltung

Ort
Organisation

Amt fur Statistik etc.; Raum 2.16, 2. Etage, Kopstadtplatz 10, Essen
Sylvia Kahlert (Stadt M'gladbach), Franz Beuels (Stadt Essen)

Teilnehmer siehe Teilnehmerliste
Protokoll Ulrich Kraus (Wfa)
Verteiler Teilnehmer, Ubrige IK-Mitglieder, (ehem.) Referenten
Anhang Teilnehmerliste

Prasentationen: Libera, Kahlert, Meininghaus
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16. August 2006 in Essen

EinfUhrung & weitere AG-Arbeit

Herr Beuels begriift die Teilnehmer zur
heutigen Sitzung. Das Programm kreist
heute um kommunale Leerstandsanaly-
sen, die bereits den Schwerpunkt der
ersten AG-Sitzung im Jahr 2003 gebildet
hat. Nach Wuppertal, Oberhausen, Han-
nover, Leverkusen, Aachen und Essen
stellen heute die Stadte Ménchenglad-
bach, Mulheim und Dortmund ihre Er-
gebnisse zur Diskussion. Andere Stadte
berichten vom Stand der Dinge.

Im Anschluss sind eine kurze Diskussion
zum Thema Wohnen im Alter und eine
Interessenabfrage fur ein gemeinsames,

standardisiertes KomWoB-Angebot fir die

Empirica-Preisdatenbank geplant (hier
nicht dokumentiert).

Zuletzt stehen Themenvorschlage und
Terminabsprache fur die nachste Sitzung
auf der Tagesordnung.

Die nachste Sitzung soll am 15. Novem-

ber in M6énchengladbach stattfinden.

Mdégliche Themen:

=  Preisdaten

=  Einschatzung des Anteils angemesse-
ner Wohnungen am Gesamtangebot
mittels der Zeitungsauswertung (Bei-
trage einiger Stadte und der Wfa)

= |ndikatorenmodul ,,Wohnen im Alter*
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Kommunale Leerstandsanalysen

Die AG begleitet verschiedene Stadte bei der Ermittlung des
Wohnungsleerstands. Im Folgenden werden Zwischenergebnisse
aus Monchengladbach, Dortmund und Milheim an der Ruhr auf
Basis ortlicher Stromzahlerdaten vorgestellt und diskutiert.

Wohnungsleerstand in Mulheim an der Ruhr

von Hans-Joachim Libera, Stab Kommunale Entwicklungsplanung und Stadtforschung

Ich méchte Thnen heute nur wenige Er-
gebnisse der Wohnungsleerstandsanalyse
in Mulheim an der Ruhr prasentieren. Der
Schwerpunkt meines Werkstattberichtes
liegt eher auf den Ansatzen zur Erken-
nung von Wohnungsleerstanden als auf
den - noch vorlaufigen — Ergebnissen.

Was ist Wohnungsleerstand und wie
misst man ihn?

In Milheim an der Ruhr gibt es seit dem
Ricklauf der Daten aus der Gebdude- und
Wohnungszéhlung immer wieder Versu-
che, so genannten potenziellen Woh-
nungsleerstand aufzuzeigen.

Der einfachste Ansatz war die Ubernah-
me der Leerstandsinformationen aus
der Geb&dude- und Wohnungszéahlung
mit den Merkmalen Anzahl, Dauer und
Differenzierung zwischen Eigentums- und
Mietwohnungen. Leider war diese Erhe-
bung bereits im Jahre 1987 und die Er-
gebnisse erreichten die Kommunen erst
im Jahr 1990. Diese Informationen war
waren also schon nicht mehr aktuell.

Der néchste Ansatz in Mulheim war ein
vages kombiniertes Verfahren. Die aktu-
elle Bevdlkerungszahl wurde durch die im
Mikrozensus ermittelte durchschnittliche
Haushaltsgrolie dividiert und der fortge-
schriebenen Anzahl der Wohnungen ge-
genubergestellt. Basis war die Gebaude-
und Wohnungszahlung 1987. War die
Anzahl der fortgeschriebenen Wohnungen
gréRer als die durch Division ermittelten
Haushalte, hatte es sich um Leerstand
handeln kénnen.

Dieses Verfahren entbehrte m. E. einer
gewissen Seriositat und kam eher einer
Schéatzung oder Vermutung gleich. Es
wurde im Bereich der Statistik und Stadt-

Die Prasentationen

forschung nur ein- oder zweimal als Hilfs-
inkl. Abbildungen

kriicke verwendet.

stehen als eigene PDF-

Dateien unter

Der nachste Versuch im Jahre 1997 war komwob.de
wiederum als Vergleich angelegt. Die > AG Methoden
- Material

Statistik hatte mittlerweile eine adress-
scharfe statistische Gebaudedatei auf-
gebaut. Darin befand sich u. a. das Merk-
mal Anzahl der Wohnungen im Gebaude.
Neben dieser Gebaudedatei entwickelten
Statistik und Stadtforschung ein Modell
zur Generierung von Haushalten aus
Einzeldaten des Einwohnermelderegis-
ters. Legte man die Ergebnisse der Haus-
haltegenerierung an die statistische Ge-
baudedatei an, so konnte man bei einem
Mehr an Wohnungen als Haushalten
Wohnungsleerstande vermuten — was aber
erst bewiesen werden musste. Im Rahmen
eines Vergleichs des Haushaltegenerie-
rungsmodells des KOSIS-Verbundes und
des Miulheimer Modells gingen Mitarbei-
ter und Mitarbeiterinnen in ausgewahlte
Stadtteilbereiche. Dort versuchten sie
durch Inaugenscheinnahme der Geschos-
sigkeit, der Anzahl der Klingeln und Brief-
kasten sowie der leeren Fenster, die An-
zahl der Haushalte und leerstehenden
Wohnungen festzustellen. In Bereichen
mit Ein-, Zwei- und Dreifamilienhdusern
war diese Prifung relativ einfach. Bei
Gebauden mit héherer Geschossigkeit
ging die Prifung schon eher wieder in
Richtung Vermutung.

zur Verflgung.

Errechnete Leerstéande sind kleinraumig
fehlerhaft

Das Resuimee dieser Untersuchung war,
dass beide Generierungsmodelle auf
kleinrdumiger Ebene Fehler machen und
dass die statistische Gebaudedatei Mangel
hat (Gebaude nicht oder zuviel vorhanden,
Gebaude mit anderer Nutzung usw.). Also
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lie auch auf dieser Basis nicht beurteilen,
ob echte Leerstande vorhanden waren.

Was ist echter Leerstand und wie er-
kennt man ihn?

Die Definition ist in Deutschland wohl
standardisiert. Eine Wohnung wird am
Markt positioniert, aber dort nicht nach-
gefragt und steht mindestens drei Monate
leer. Doch wie kdnnen Statistik und Stadt-
forschung leerstehenden Wohnraum er-
kennen? Auf diesen Punkt komme ich
spater noch einmal zurtck.

In 2004 hat das Amt fir Wohnungswesen
in Mulheim eine Leerstandsumfrage bei
den grofRen Mulheimer Wohnungsunter-
nehmen durchgefihrt. Diese verwalten
zusammen immerhin rund 25.000 Woh-
nungen — etwa 28 % des Mulheimer
Wohnungsbestandes. Die Leerstandsquo-
te dieser Unternehmen lag nach deren
Angaben bei unter 1 Prozent. Fir diese
Firmen war es also nicht schwer, leeren
Wohnraum zu erkennen.

Stromzahlermethode

Ein weiterer Ansatz war es, Wohnungs-
leerstande anhand von Stromzahlern zu
erkennen. Der dominante Stromlieferant
in Essen und Mulheim an der Ruhr ist das
RWE. Uber die Oberbiirgermeisterin bzw.
den Oberburgermeister schrieben die
Stadte das RWE an und baten um die Be-
reitstellung von Stromzahlerdaten. Im
Einzelnen sollten dies sein:

= abgemeldete oder gesperrte Privat-
zahler, keine Gemeinschaftszahler,
mindestens 3 Monate gesperrt,

= Stromzahler mit einem Minimal-
verbrauch von bis zu 150 kWh/Jahr.

Die Verhandlungen gestalteten sich ein
wenig zah. Aber fur den Stichtag
01.01.2004 wurde schlief3lich die ge-
winschte Datei geliefert. Nach etlichen
Bereinigungen, wie dem Entfernen von
Adressen, die dem Wohnungsmarkt nicht
zur Verfugung standen (Sanierungsfal-
le/Campingplatz/Altenwohnheime/provozi
erte Leerstande), war die Datei in Verbin-
dung mit der kleinraumigen Gliederung
verwendbar.

Eine adressmaBige Kartierung war vollig
problemlos. Schwieriger wurde es bei der
Ermittlung von Leerstandsquoten. Woran

16. August 2006 in Essen

sollten die Stromzéhler gemessen wer-
den? Etwa an den generierten Haushalten
oder an den Wohnungen aus der statisti-
schen Geb&udedatei? Diese Versuche
verliefen unbefriedigend, und das Projekt
Leerstandsanalyse diimpelte vor sich hin.
Far die néchste Datenlieferung zum Stich-
tag 01.01.2005 hatte sich RWE bereit
erklart, neben der bekannten Datei eine
weitere mit allen privaten (und gewerbli-
chen) Verbraucherstellen auf der Adress-
ebene zu liefern. Dies versetzte die Statis-
tik in die Lage, zumindest rechnerische
Leerstandsquoten fur unterschiedlichste
Raume zu ermitteln.

Aber an dieser Stelle kommt wieder das
Erkennen von leerstehendem Wohnraum
ins Spiel. Geht man ins Feld und schaut
sich die Objekte vor Ort an, kann man
leerstehenden Wohnraum z.T. an fehlen-
den Gardinen, Blumen, Klingel- und
Briefkastenschildern erkennen. Hat der
Eigentiimer Uberhaupt versucht, die
Wohnung am Markt zu positionieren oder
ist er ein Spekulant? Bei Z&hlern mit Mi-
nimalverbrauch stellt sich die Frage, ob
der Eigentiimer nicht die meiste Zeit des
Jahres auf seinem Schiff oder in seinem
Ferienhaus verbringt.

Ich denke, man muss solche Dinge im
Vorfeld bzw. im Verlauf einer Wohnungs-
leerstandsanalyse diskutieren und Kom-
promisse finden.

(Zwischen-) Ergebnisse

Die rechnerische Nettoleerstandsquote fiir
Miulheim an der Ruhr betragt 2,42 %. Die
Spannweite dieser Quote in den Stadttei-
len reicht von 0,80 bis 4,62 %.

Auf der ersten Abbildung sind die Veran-

derungen der rechnerischen Wohnungs-

leerstdnde im Zeitraum vom 01.01.2004 -

01.01.2005 auf der Adressebene darge-

stellt. Die Veranderungen habe ich in drei

Typen unterteilt.

®= Typ 1 (gelbe Punkte). — Leerstande,
die sich im Beobachtungszeitraum
nicht veréandert haben.

= Bei Typ 2 (griine Punkte) sind die
Leerstande geringer geworden oder
vollig weggefallen.

=  Typ 3 (rote Punkte) zeigt auf, dass
sich im Untersuchungszeitraum die
Leerstande erhoht haben bzw. neue
hinzugekommen sind.



gen der vom 01.01.2004 - 011.01.2005

Da diese Abbildung mit Punkten recht
Uberlastet ist, habe ich die Typen noch-
mals in Einzelkarten dargestellt.

In der néchsten Karte (rechte Spalte oben)
ist Typ 1 dargestellt (gelbe Punkte). Die
im Beobachtungszeitraum unveranderten
Wohnungsleerstande sind relativ gleich-
maRig Uber das bewohnte Stadtgebiet
verteilt. Verdichtungen sind im Citybe-
reich, an der Hauptverkehrsachse Rich-
tung Duisburg und in Styrum zu finden.

In der mittleren Karte wird Typ 3 mit neu-
en oder erhéhten Wohnungsleerstanden
dargestellt (rosafarbene Punkte). Verdich-
tungen im Citybereich, an den Hauptver-
kehrsachsen nach Duisburg und Essen
und im unattraktiven Bereich des Stadt-
teils Styrum.

In der unteren Karte findet man Typ 2 mit
verringerten bzw. verschwundenen Leer-
standen (grun). Verdichtungen gibt es im
Citybereich und an zwei Hauptver-
kehrsachsen (Richtung Essen und Duis-
burg).

by /
Typ 1 ©= urverandert
Typ 2 = Leerstand weg oder geringer

Typ 3 ®= Leerstand neu oder mehr

Dokumentation e Kommunale Leerstandsanalysen
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16. August 2006 in Essen

Die folgende Tabelle zeigt die Basiswerte
oder Bemessungsgrundlagen zur Ermitt-
lung von rechnerischen Leerstandsquoten
nach Stadtteilen dargestelit.

Auffallig ist in den Spalten zwei bis vier
die Anzahl der Privatstromzahler nach
dem RWE - gegentiber den Werten nach
der Haushaltegenerierung und den Woh-
nungen der statistischen Geb&udedatei.

In Spalte 5 sind die Leerstdnde nach dem
RWE (abgemeldete und minimal verbrau-
chende Stromzéhler) eingetragen. In Spal-
te sechs findet man eine 3-prozentige
Fluktuationsreserve aller Stromzéhler im
Stadtteil. In Spalte sieben wird der Netto-
leerstand berechnet. In Spalte acht ist die
rechnerische Nettoleerstandsquote ver-
merkt und in der Grafik darunter nach
Stadtteilen dargestellt.

Ausgewahlte Wohnungs- und Haushaltedaten in den Stadtteilen am 01.01.2005

. Haushalte in | Wohnungen . Leersténde rechn.Leer-
Privatstrom- « Fluktuations- standsquote/
il « Wohnungen nach Leerstande -
Stadttei zéhler nach .. reserve von ) Wohnungs-
nach HHGen-| Gebaude- nach RWE Fluktuations-| .. )
RWE ) 3% Uberhang in
SPSS datei reserve %
1 Altstadt | 13.291 10.581 11.510 1.013 399 614 4,62
2 Altstadt Il 15.627 12.871 13.511 945 469 476 3,05
3 Styrum 9.347 8.051 8.303 574 280 294 3,15
4 Dumpten 11.256 10.183 9.874 449 338 111 1,00
5 HeiRen 12.225 11.200 10.911 465 367 98 0,80
6 Menden-Holthausen 7.395 7.213 6.718 366 222 144 1,94
7 Saarn 12.351 12.470 11.101 527 371 156 1,26
8 Broich 9.287 7.426 8.212 499 279 220 2,37
9 Speldorf 11.325 9.652 9.958 702 340 362 3,20
Mulheim an der Ruhr 102.104 89.647 90.098 5.540 3.065 2.475 2,42
Rechnerische Leerstandsquote in den Stadtteilen am 01.01.2005
5,00
4,50
4,00
3,50
—
c 3,00 A
]
N 2,50 -
o
Q. 200 -
1,50
1,00
in
0,00 :
O & Q Q N Q& By & &
& & < @Q«J Q\és’e & & Q,@\o & &
S R 2 S 8 A > R P
N a2 ™ X 2 N
Q&Q K\é}@
3 S
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Die Ergebnisse sind vor Ort noch nicht
verifiziert. Problematisch: Die Summe der
Stromzéhler des RWE ist um ca. 12.000
Einheiten hoher als die der generierten
Haushalte und der Wohnungen aus der
statistischen Gebaudedatei. An der Kla-

rung dieser Diskrepanz wird derzeit noch
gearbeitet. Mit der nachsten Dateiliefe-
rung des RWE werden wir stichprobenar-
tig Adressen mit gesperrten oder minimal
verbrauchenden Zahlern prifen.
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Wohnungsleerstand in Monchengladbach

von Sylvia Kahlert, Fachbereich Stadtentwicklung und Planung

Hintergrund und Anlass

Im Rahmen der Marktbeobachtung Mon-
chengladbach gab es bisher keine Leer-
standsanalyse, lediglich eine Abfrage der
Leerstandsquoten in der értlichen Woh-
nungswirtschaft. Das Thema wurde im
Rahmen IK KomWoB und der Netzwerke
zum Stadtumbau West in der Stadtverwal-
tung diskutiert. Zugleich gab es erste
Anzeichen von Leerstand im Stadtbild
(Vermietungsanzeigen in Fenstern), so
dass auch Politik und Wohnungswirtschaft
Interesse an einer umfassenderen Unter-
suchung aufkam.

Definition von Leerstand
Die Stadt definierte bei der Analyse
»Leerstand“ in Anlehnung an die Diskus-
sion in der AG:
®=  Ein Leerstand von bis zu 3 Monaten
Dauer wird als fluktuationsbedingt
und fur das Funktionieren des Woh-
nungsmarkts notwendig betrachtet.
= Leerstdnde von mehr als 3 Monaten
(ohne Modernisierungsbedingte L.)
gelten als struktureller, d.h. problema-
tischer Leerstand aufgrund von Ver-
mietungsschwierigkeiten
In der Praxis wurde der Wohnungsleer-
stand gem. den Empfehlungen der AG
Methoden anhand des Stromverbrauchs
ermittelt. Adressen mit abgemeldeten
Stromzéhlern oder Zahlern mit max. 150
kWh Verbrauch sind nach den Erfahrun-
gen der anderen Stadte rel. sichere Kenn-
zeichen fur strukturelle Leerstande (Ab-
meldungen erfolgen i.d.R. erst ab einer
gewissen Leerstandszeit).

Vorgehen/Methodee

= Auswertung einer entsprechenden
Stromzéhlerdatei (nicht personenbe-
zogene Einzeldaten zu einem Stichtag
in 4/2005)

= Abgleich mit der stadtischen Gebiets-
gliederung

=  Begehung und ,Inaugenscheinnah-
me* von etwa der Hélfte der Leer-
stande (Datenuberprufung; Ruck-
schlisse auf Grinde fur Leerstand)

= Bereinigung der Datei auf der Grund-
lage des Abgleichs mit der Gebiets-
gliederung und der Begehung (z.B.

Die Prasentationen
inkl. Abbildungen
stehen als eigene PDF-

abgerissene Gebaude, Rohbauten,
Modernisierungen, Nutzungsande-

rung etc.) Dateien unter
komwob.de
Datenbasis > AG Methoden
- Material

Die Z&ahlerdatei umfasste zum Stichtag
4/2005 insgesamt 5.325 Zahler mit Leer-
standsverdacht. Nach Bereinigung der
Datei verblieben 4.675 Verdachtsfélle fur
leerstehende Wohnungen

Es handelt sich um nicht personenbezo-
gene Einzeldaten mit Angabe des Ortes
sowie Stral’e und Hausnummer.

zur Verflgung.

Ergebnisse

Die Leerstandsquote liegt im Durchschnitt
bei 3,7 %. In den Bezirken schwanken die
Leerstandsquoten zwischen 1,9 %
(Rheindalen) und 5,9 % (Rheydt Mitte).
Innerhalb der Bezirke, auf Ebene der
Stadtteile, gibt es z.T. noch deutlichere
Hohen und Tiefen. Eine detaillierte Dar-
stellung in Tabellen und Karten findet sich
in der Vortragsprasentation im Anhang.

Ortsbegehungen zeigen raumliche Mus-

ter auf

Die Ortsbegehungen zeigten, dass hinter

den Leerstandsschwerpunkten raumliche

Muster stecken. So verbuchen die Citys

der beiden Siedlungsschwerpunkte Glad-

bach und Rheydt die hdchsten Leer-

standsquoten. Dort ballen sie sich an

= gemischten Wohn- und Geschéfts-
stral3en

= Hauptverkehrsstralen und gemisch-
ten Wohn- und Durchgangsstralien

Ahnliche Auspragungen von Leerstand
sind in den Subzentren der Stadtbezirke
zu finden. Ahnliche Befunde werden fiir
Essen und Krefeld bestatigt: Offenbar sind
Mischnutzungen von Wohnen und Einzel-
handel nicht beliebt, insbesondere wenn
der Einzelhandel sich qualitativ ver-
schlechtert (Imbisse, Spielhallen, Sex-
shops). Zum Teil allerdings, so wird aus
Essen berichtet, werden die Wohnraume
in gemischten Objekten auch gar nicht
mehr am Markt angeboten.

Auch die Verkehrs- und Larmbelastung
durch Durchgangs- sowie hohe Ziel- und

Wrfa-Infocenter 7
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Quellverkehre in der Nachbarschaft ist

offenbar ein bedeutender Leerstandsfak-

tor: Weitere typische von Leerstand be-

troffene Lagen sind namlich

®=  Hauptverkehrsachsen wie Bundes-,
Landesstral’en, Autobahnzubringer

= Bahntrassen, insbesondere ,,Sand-
wichlagen* zwischen Schiene und
Strale

= StralRen mit Einzelhandelsfunktionen
und gewerblichen Arealen, Mischla-
gen in und am Rand von Gewerbege-
bieten

Offenbar sind in diesen verlarmten Lagen

(das bestéatigen u.a. auch die Wfa-Befra-

gung und die Stadt Essen) insbesondere

private Vermieter betroffen.

Auch hinsichtlich der baulichen Merkma-

le gibt es typische Befunde: Bei den be-

troffenen Gebauden handelt es sich haufig

um 2- bis 4-geschossige Altbau- bzw.

Wiederaufbauobjekte, oder um Hochhéu-

ser und Wohnanlagen aus den 60er/70er

Jahren. Leerstandsfaktoren sind dabei

vermutlich

®= ein hoher Modernisierungs- und In-
standsetzungsbedarf,

= veraltete Heizung und Ausstattung
(Balkons),

= ungunstige Grundrisse (zu kleine
Wohnungen, zu kleine Raume, niedri-
ge Decken) sowie

= Maéngel im Wohnumfeld (wenig Grin,
wenig Infrastruktur, periphere Lage)

Oft stehen zudem Wohnungen in Erdge-
schoss- und Dachgeschosslagen leer: Im
Erdgeschoss dirfte ein Gefuhl der Unsi-
cherheit, im Dachgeschoss fehlende Auf-
zlige, die Schragen und ggf. schlechte
Isolierung urséachlich sein.

Stadtplanerische Problemfelder und

Perspektiven

Aus diesen Befunden werden einige Prob-

lemfelder deutlich, mit denen sich die

Stadt auseinandersetzen muss:

= Ladenleerstand in Kombination mit
Wohnungsleerstand kann zum Attrak-
tivitatsverlust der Innenstadte als Kon-
sum- und Wohnstandort fithren

16. August 2006 in Essen

= Leerstand generiert weiteren Leer-
stand mit der Gefahr des Abgleitens
einzelner Stadtteile und Wohnviertel
(soziale Segregation und Herausbil-
dung sozialer Problembereiche). Dar-
aus ergeben sich

= negative Auswirkungen auf das Image
von Stadt und Stadtteilen (moglicher
Wert- und Preisverfall von Immobilien
und Grundstucken)

® negative Auswirkungen auf das Stadt-
bild und Verringerung der allgemei-
nen Wohnattraktivitat der Stadt infol-
ge des Investitions- und Sanierungs-
staus im Wohnungssektor

= negative Auswirkungen auf die Ord-
nung und Sicherheit im offentlichen
Raum durch leerstehende Gebaude
(objektives und subjektives Sicher-
heitsempfinden, Verwahrlosungsten-
denzen im Wohnumfeld) sowie die

= Gefahr einer mangelhaften Auslastung
von technischer und sozialer Infra-
struktur

Die Perspektiven der Stadtplanung koén-

nen nun darin bestehen,

= den Stadtumbau als kinftige Aufgabe
der Stadtentwicklung akzeptieren,

= einen Paradigmenwechsels von einem
wachstumsorientierten Stadtebau hin
zu einer qualitatsorientierten Be-
standsentwicklung einzuleiten,

= die Innenstadte z.B. durch stéadtebau-
liche Nutzungskonzepte und Aufwer-
tungsstrategien zu stabilisieren,

= gemeinsam mit der Wohnungswirt-
schaft bzw. den Eigentiimern Strate-
gien zur Starkung des Wohnstandor-
tes und der Wohnqualitat zu entwi-
ckeln (Stadt als Impulsgeber und Mo-
derator)

®= Innenentwicklung vor AuBenentwick-
lung (nachhaltige Reduzierung des
Flachenverbrauchs, Nutzung der vor-
handenen Flachenreserven, restriktive
Ausweisung neuer Einzelhandels und
Wohnflachen am Stadtrand)
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Wohnungsleerstand in Dortmund

von Julia Meininghaus, Amt fiir Wohnungswesen

Kontext der Untersuchung

In Dortmund ist Leerstandsanalyse in den
Kontext der (im Aufbau begriffenen)
kleinrAumigen Wohnungsmarktbeobach-
tung gestellt. Sie wird von zwei weiteren
Elementen ergénzt: SWOT-Analyse ein-
zelner Quartiere und den von den Unter-
nehmen zur Verfiigung gestellten Daten
aus deren Portfoliomanagement. Die
Leerstandsanalyse ist dabei ein Indikator
zu Vorselektion von Quartieren, die naher
beobachtet werden sollten.

Hohe und stetiger Anstieg der Leer-
standsquote sowie ein hoher Anteil an
,Daueradressen” sind primare Auswahl-
kriterien. Die folgende Abbildung zeigt
die Quoten in den 170 statistischen Un-
terbezirken.

Methode und Ergebnisse

Seit 1.1.2005 liefert der 6rtliche Strom-
versorger DEW 21 (ehem. Stadtwerke)
quartalsweise Leerstandsdaten. Gemeldet
werden Leeranlagen, d.h. Adressen ohne
Vertragspartner, und Minderverbrauchs-
anlagen, d.h. es ist ein Vertragspartner
vorhanden, der Stromverbrauch liegt aber

Leerstandsquote Insgesamt in %

unter 100 kWh pro Jahr. B Grofer 4.5
Die Grundgesamtheit aller Anlagen lag W e
zuletzt bei 311.076 (bereinigt’), was in ~ Kleiner 2.5

etwa dem Wohnungsbestand der kommu-
nalen Gebdudedatei von 310.019 WE ent-
spricht.

Die Leerstandsquote fur Dortmund lag
zum 30. Juni 2006 bei insgesamt 4,2 %
(bzw. 13.049 Fallen). Davon sind 1,8 %
Minderverbrauchsanlagen (5.497 Falle)
und 2,4 % Leeranlagen (7.552 Félle).

Auswahl der Untersuchungsgebiete
AnschlieBend wurden Adressen herausge-
filtert, die in jedem Quartal in der Leer-
standsstatistik auftauchen. Diese ,,Dauer-
adressen* werden als Hinweis fur struktu-
rellen Leerstand interpretiert: Zwar sagt
diese Methode nicht, dass immer dieselbe
Wohnung in dem Gebéaude leer stehen
muss, wohl aber, dass das Gebaude struk-
turell vom Leerstand betroffen ist.

1 Bereinigter Datensatz ohne gewerbliche Kunden und
Gemeinschaftsanlagen. Zweittarifzahler bilden eine Anla-
ge. Uber ausgebaute Zahler(z. B. bei Wohnungszusam-
menlegungen) erhélt die DEW 21 eine Ausbaumeldung.
Leerstandsfalle bei externen Anbietern existieren nicht
(DEW 21 ist grundsatzlich Netzbetreiber). Noch ungel6st:
Existiert in einem Einfamilienhaus eine zweite, kaum ge-
nutzte Anlage (z.B. fur eine inzwischen integrierte Einlieg-
erwohnung), kann diese in der Kategorie ,,Minder-
verbrauch* enthalten sein.

Zusatzkriterium ist die tagespolitische
Aktualitat der Gebiete (d.h. Vorrang haben
solche Gebiete, in denen bereits Probleme
diskutiert werden). Allerdings geht es
nicht um reines ,,Krisenmanagement*; Die
Untersuchungsgebiete stehen beispielhaft
fir bestimmte Siedlungsstrukturen (An-
lehnung an das Konzept der Indikatoren-
gebieten von Prof. Kreibich).

Auf dem Weg zu einer Ursachenanalyse
Das Konzept der kleinrdumigen Beobach-
tung sieht vor, in den nun identifizierten
mdoglichen Problemgebieten vertieft zu
beobachten. Vor dem Hintergrund der
Kapazitatsfrage mussten nun Erhebungs-
standards entwickelt werden. Um den
Aufwand klein zu halten, war zunéchst zu
fragen, was vorab bzw. vom Schreibtisch
aus erledigt werden kann, und was in
Befragungen oder vor Ort erhoben wer-
den muss. Daraus resultierte eine Erhe-
bungsmatrix fur mégliche Leerstandsur-
sachen (s. nachste Seite).

Zunéachst sollten Gebietsprofilen fir die
Untersuchungsgebiete erarbeitet werden.
Sie ermdglichen eine Charakterisierung
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Erhebungsmatrix fur
maogliche Leerstands-
ursachen
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des jeweiligen Gebiets und kdnnen ,,vom
Schreibtisch aus” erstellt werden: Daten
aus verschiedenen Amtern flieRen hier
zusammen.

16. August 2006 in Essen

Quellen StA | Eigentimer| Begehung | Befragung| Sonstige
12
Ursachen
Architektur X X X
Larm/Immission X Larmkarte
StA61
Wohnumfeld X
Belegung X X X
Erhaltungszustand X X
Modernisierung X X
Privatisierung X
Zwangsverstei- X RP
gerung ArnSberg
Leerstande X X X

Zweites Element ist die Ortsbegehung.

Als erstes wurde im Mai 2006 Schiren-

Ost begangen. Ziel war es,

= die DEW 21-Daten durch den Augen-
schein abzugleichen und qualitativ zu
erganzen

®= Anregungen und Impulse zur metho-
dischen Weiterentwicklung zu erhal-
ten und das Handwerkzeugs fiir wei-
tere Begehungen zu entwickeln

= die Ergebnisse mit dem &hnlich kon-
zipierten SWOT-Projekt der Ruhr-
Universitat Bochum zu vergleichen

Als weiteres Element ist die Sichtweise
der Eigentiimer eine vermutlich eine
wichtige Quelle. Von den grofen Woh-
nungsunternehmen durften nach deren
Zusagen fachliche Einschatzungen, evtl.
auch Daten leichter zu bekommen sein.

Erganzend ist als nachster Schritt daher

eine Befragung der privaten Eigentimer

geplant. Ziel der Befragung ist es,

= Einblicke in die Leerstandsursachen
Zu gewinnen.

= die bereits vorliegenden Datenbasis
der DEW 21zu ergénzen und somit
besser interpretieren zu kénnen

= die Eigentimer auf das Thema einzu-
stimmen, die Kooperationsbereit-
schaft abzufragen und evtl. eine Akti-
vierung vorzubereiten.

In Zukunft soll die Ursachenanalyse me-
thodisch verfeinert werden. Allerdings ist
bereits jetzt deutlich, dass der Leer-
standsursachenanalyse deutliche Grenzen
gesetzt sind, da die Kapazitat der Verwal-
tung nicht fur umfassende Erhebungen
ausreicht. Mittelfristiges Ziel ist ein ,,Re-
zeptbuch* fur die Leerstandsursachenana-
lyse.
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Weitere Berichte & Diskussion zu Leerstanden

In Hagen laufen seit Uber drei Jahren
relativ ergebnislose Gesprache mit dem
Stromversorger. Dieser nutzt SAP und
kann offenbar die gewlinschten Leer-
standsadressen nicht aus seinem Daten-
bestand herausfinden und exportieren.
Ahnliche Probleme haben Essen und Miil-
heim zu Anfang gehabt. Herr Hilgers bie-
tet an, den Kontakt zu den Aachener
Stadtwerken zu vermitteln, die auch SAP
nutzen und die anféanglichen Probleme
I6sen konnten. Vielleicht sind die Hagener
Probleme ja &hnlich gelagert.

Das in den meisten Energieversorgern
inzwischen angewandte rollierende Able-
severfahren (d.h. es gibt keinen jahrli-
chen Stichtag mehr, sondern es wird -
bers Jahr verteilt abgelesen) hat zur Folge,
dass komplette Jahresergebnisse erst
dann zur Verfiigung stehen, wenn die als
erste abgelesenen Daten bereits ein Jahr
als sind. Das durfte aber im Ergebnis inso-
fern kein Problem sein, als das es um die
Strukturen des Leerstands und nicht um
die einzelne Wohnung geht. Die Ortsbe-
gehungen, die einige Stadte an im Strom-
zéhlerverfahren ermittelten Leerstands-
schwerpunkten gemacht haben, zeigten,
dass auch altere Daten die Lage vor Ort
gut abbilden, selbst wenn es vielleicht
nicht mehr die selben Wohnungen sind,
die zum Erfassungszeitpunkt leer standen.
Frau Kahlert erganzt, dass die Ergebnisse
in Ménchengladbach sich im Vergleich
der alten (stichtagsbezogenen) und neuen
(rollierend erhobenen) Datenlieferung
kaum unterschieden haben.

Mit dem Datenschutz gab es in den Bei-
spielstadten keine Probleme. Da die Daten
der Versorger ohne Personenbezug und
aggregiert herausgegeben wurden, wurde
das Verfahren von den Datenschutzbeauf-
tragten beider Seiten abgesegnet.

AnschlieBend wird Uber die Leerstandsde-
finition und die Interpretation der Ergeb-
nisse gesprochen: Bei der Leerstandser-
mittlung Uber abgemeldete Z&hler und
Mindestverbrauch ist der Fluktuations-
leerstand gar nicht mehr enthalten (weil
Zahler nicht sofort abgemeldet werden
und kurzfristiger Geringverbrauch unter-

gehen) und dirfte daher nicht noch ein-
mal vom Ergebnis abgezogen werden.

Anschlief3end geht es um den Umgang
mit den Ergebnissen. Die Stadte haben
bezuglich der Reaktionen aus Verwal-
tungsspitze und Politik sehr unterschiedli-
che Erfahrungen gemacht, die von gleich-
gultigem Ignorieren, der Aufforderung zur
Entwicklung von GegenmalRnahmen bis
zum Veroffentlichungsverbot aus Griinden
beflirchteter Imageschadigungen reichen.
Einerseits ist klar, dass auf Probleme —
notfalls auch mehrmals und hartnéckig —
hingewiesen werden muss, andererseits
ist es auch wichtig, die politische Stim-
mung sensibel mit einzukalkulieren, um
nicht gegenteilige Effekte zu erreichen.

Herr Daams betont, dass politisch insbe-
sondere ein Leerstandsvergleich zwi-
schen frei finanzierten und geférderten
Wohnungen interessant sei. Leider er-
mdoglicht die Stromzéhlermethode diese
Unterscheidung nur dann, wenn die
Kommunen Uber die einzelnen Adressen
der geforderten Bestéande verfligen und
diese mit den Versorgerdaten abgleichen
wirden. Dies ist, selbst wenn die Adres-
sen z.B. im Rahmen der Wohnraumver-
mittlung vorliegen, recht aufwéandig. Bis-
lang sind die (regionalen) Daten, die die
Wfa im Rahmen ihrer wohnungswirt-
schaftlichen Befragung erhebt, die einzige
Grundlage fur solche Auswertungen.
Allerdings berichtet Solingen, alternativ
eine Auswertung der eigenen Datenbank
zum sozialen Wohnungsbestand fahren zu
kénnen. Auch Hagen kann offenbar echte
Leerstande adressscharf feststellen. Herr
Kraus verspricht, eine kommunale Befra-
gung zu starten und die Daten zusam-
menzustellen.

Vgl. dazu eine im Nachgang entstandene
Auswertung (Auszug aus dem Woh-
nungsmarktbericht NRW ,,Info” 2006):

... Aus den Angaben der Unternehmen,
die von der Wfa befragt werden, geht
hervor, dass der Leerstand bei Sozialwoh-
nungen seit Jahren auf demselben Niveau
liegt wie der Gesamtleerstand (2,2 %). In
der Rheinschiene liegt er sogar deutlich
darunter (0,7 %). Hohe Quoten von bis zu
10 Prozent verbuchen nur einige wenige
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Unternehmen — vor allem in den landli-

chen Gemeinden.

Diese Ergebnisse bestatigen auch diejeni-

gen Stadte, deren Verwaltungsdaten eine

Leerstandsanalyse fiir den geférderten

Bestand ermdglichen:

= Die Leerstandsquote fiir Sozialwoh-
nungen liegt auf oder unterhalb des
allgemeinen Leerstandsniveaus
(zwischen 1,6 und 3,5 %0).

= Die Leerstdnde konzentrieren sich auf
bekannte Siedlungen, bei denen ein
schlechtes Image mit forderungsbe-
dingt hohen Kostenmieten zusam-
mentrifft. In der Regel sind das Hoch-
hauser der Forderjahre 1970 bis 1979,
die oft bereits in der Leerstandsphase
der 1980er Jahre als erste leer stan-
den.

= Betroffen sind vor allem Wohnungen
mit 3 und 4 Zimmern; bei kleinen
Wohnungen gibt es infolge von Hartz
IV inzwischen kaum mehr Leerstande.

= Daruber hinaus stehen Wohnungen
leer, weil sie modernisiert oder ver-
kauft werden, oder weil die Eigentu-
mer in finanzielle Schwierigkeiten ge-
raten sind.

Bei der Leerstandsdauer gibt es wenig

Unterschiede zum Gesamtmarkt:

= Auch hier zeigt die Wfa-Befragung
eine deutliche Verschiebung vom
kurz- zum langerfristigen, strukturel-
len Leerstand. Inzwischen dominiert
der langerfristige Leerstand im Ruhr-
gebiet, noch stérker aber in den land-

16. August 2006 in Essen

lichen Regionen (Niederrhein, Mins-
ter-, Sauer- und Siegerland) bzw. in
den landlichen Mittelstadten.

= Dagegen ist in den Regionen mit an-
gespannten Markten das Gegenteil
der Fall: In der Rheinschiene liegen
die Leerstandsdauern im geforderten
Bestand Uberwiegend unter sechs
Monaten; dort stand in der Wfa-
Befragung keine Sozialwohnung
langer als ein Jahr leer.

Alle Teilnehmer halten eine vertiefte Ur-
sachenanalyse fur notwendig. Die kann
vor allem mit Hilfe von Ortsbegehungen
und Eigentimerbefragungen erfolgen.
Eigentimerbefragungen wie die in
Dortmund geplante wurden bereits in
Hannover durchgefiihrt. Dies sollte in
einer der ndchsten AG-Sitzungen Thema
werden.

Was Ortsbegehungen betrifft, gibt es
zwar Zweifel an der Machbarkeit (Herr
Hilgers beflirchtet z.B. fir die Studenten-
stadt Aachen verzerrte Ergebnisse, da
dort z.B. hinter ungeputzten Fenster noch
lange kein Wohnung leer stehen muss).
Doch die Stadte, die Quartiersbegehungen
vorgenommen haben (Ménchengladbach,
Essen etc.) bestatigen, dass es leicht er-
kennbaren Zusammenhange mit Faktoren
wie stadtebaulicher Situation und Larmbe-
lastung gibt. Das Thema soll ebenfalls in
einem der nachsten KomWoB-Treffen,
vielleicht im Rahmen der AG MikrowoB
aufgegriffen werden.
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Stadt Arnsberg

Bettina Drager-Moller

Guido Gerte

BlUrgermeisteramt — Zukunftsagentur u.
Stadtentwicklung

Stadt Aachen

Hans-Josef Hilgers

Amt fur Wohnungswesen

Stadt Bochum

Wolfgang Loke

Amt f. Bauverwaltung u. Wohnungswesen

Heike Feldmann

Amt fir Statistik

Stadt Dortmund

Julia Meininghaus

Amt fir Wohnungswesen

Stadt Duisburg

Andrea Bestgen-S.

Amt fur Soziales und Wohnungswesen

Stadt Essen

Franz-R. Beuels

Amt fur Statistik und Wahlen

Stadt Gelsenkirchen

Alfred Richau

Amt fur Wohnungswesen

Stadt Hagen

Horst D. Dieckmann

Ressort Wohnen

Landeshauptstadt Esther Behrens FB Planen und Stadtentwicklung
Hannover

Stadt Iserlohn Katja Herbel Blro Stadtentwicklung

Stadt Koéln Jurgen Konig Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik

Stadt Leverkusen

Dr. Daniel Zerweck

FB Stadtplanung und Bauaufsicht

Stadt Ménchen-
gladbach

Sylvia Kahlert

Jurgen Schornich

FB fir Stadtentwicklung und Planung

Stadt Milheim a.d.R.

Hans-Joachim Libera

Ralf Krapoth

Stab Kommunale Entwicklungsplanung
und Stadtforschung

Stadt Paderborn

Hubert Robrecht

Amt f. Liegenschaften u. Wohnungswesen

Stadt Rheine

Bettina Thelen-Reloe

Fachbereich Wirtschaftsférderung, Wohn-
und Grundstiicksmanagement

Stadt Solingen

André Konig

Stadtdienst Wohnungsbauférderung

Stadt Unna

Werner Neumann

Amt fir Soziales und Wohnen

Stadt Witten

Herr Germakowsky

Amt fur Statistik, Stadtentwicklung und
Internet-Service

Ministerium fur Bau-

en und Verkehr NRW

Rainer Daams

Abt. Wohnen, Referatsleiter IV B5

Wohnungsbauforde-
rungsanstalt (Wfa)

Ulrich Kraus

Rebekka Spath

101-66530 Koordination IK KomWoB
Team Wohnungsmarktbeobachtung
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