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Kommunale unc regionale Wohnungs-
marktbeobachtung in Nordrhein-Westfalen

Hannover | 24. Mai 2019 <&é‘_ NRW.BANK

Wir fordern Ideen



- Uberblick

= Wohnungsmarktbeobachtung zwischen Uberblick und
regionaler Tiefenscharfe

= Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung
und Forum KomWoB

= Regionale Beobachtungsansatze

= Produkt Wohnungsmarktprofile
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Wohnungsmarktbeobachtung zwischen Uberblick
= UNd regionaler Tiefenscharfe

€10,00 /
€9,50 / /..-
-
Neubau/Erstvermiet <
€9,00 eubau/Erstvermietung L /
€8,50
€8.00 oberer Rand
’ (90er-Perzentil)
€7,50
€7,00
€6,50
Bestary
; 1) Wiedervermietun
€6,00 mittlere 50 % — .
€5’50 ............... ‘-'-
€5,00 unterstes Preissegment ~ __-=="""
-(10er-Perzentil) ____cce===== -
€450 | TT=me=e-=T
€4.00 NRW.BANK (eig. Berechn. auf Datenbasis IT.NRW, Empirica-Preisdatenbank)
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018*
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Wohnungsmarktbeobachtung zwischen Uberblick
== UNd regionaler Tiefenscharfe

= Landesweite Marktbeobachtung richtet sich an

- Politik & Ministerien
= uberregional bis landesweit tatige Institutionen, Unternehmen, Verbande

= Aufgabe zumindest: Uberblick tber landesweite Strukturen und GroRtrends

— Ziel: Problembewusstsein, evtl. auch generelle Losungsansatze aufzeigen
— Sinnvoll auBerdem: Identifizierung von Wohnungsmarktregionen,
Wohnungsmarkttypen - ermoglicht Kommunen die Einordnung der eigenen
Entwicklung (Benchmarking)
= nNicht moglich: umfassende kontinuierliche Beobachtung fur alle einzelnen
Kreise und Kommunen

= diese benotigen aber eine Grundlage fur die ortliche Wohnungspolitik

R
-
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== KOommunale Wohnungsmarktbeobachtung

= bundesweite Vorreiter (Ende 1980er/Anf. 1990er Jahre):
Munchen, Dortmund

= Dortmund: hohes Interesse am Thema und politischer Wille
trotz begrenzter Ressourcen

= Weiterentwicklung des Systems parallel und
in engem Austausch mit WoB NRW

R
-
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== KOmmunale Wohnungsmarktbeobachtung

Wohnungsmarktbericht 2018
Ergebnisse des Wohnungsmarktbeobachtungssystems 2017
Wohnungsmarkt
Dortmund

Ergebnisse des Wohnungsmarkt-
beobachtungssystems 2000

DORTMUND Stadt Dortmund
UBERRASCHT. Amt far Wohnen
und Stadterneuerung

/
P
Stadt Dortmund
Stadtamt for
Wohnungswesen
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== KOommunale Wohnungsmarktbeobachtung

= Seit 1997: Modellversuch KomWoB mit dem Ziel,
das Konzept zu verbreiten (Wfa/Stadt Dortmund)

= Seit 2007 verstetigt als Stadtenetzwerk Forum KomWoB
(Koordination: NRW.BANK)

= Mmehrmals jahrlich Tagungen/Arbeitsgruppentreffen

= Mailinglisten www.komwob.de als Austausch- und Infoplattform

= Seit 2009: Arbeitskreis KomWoB Niedersachsen

= weitere Initiativen in anderen Bundeslandern erforderlich!
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http://www.komwob.de/

== KOommunale Wohnungsmarktbeobachtung

Konzept:

= Festes Element der ortlichen

WO hn un g S-un d Ba u p0| It k Kommunales Handlungskonzep
Wohnen
= Verknupfung mit den anderen Saslandmontoring &
. Sensibilisierung Evalui d Kooperation, Bandnis .
Handlungsfeldern/Bausteinen Offentichieit Handlungeansitre Wohnen Erganzende
Bausteine
— Grundlage fur Ansprache/ o 50 ”
. Mobilisi : fhai reiswerter Bestand
Austausch zwischen Akteuren Standortenim Barrietefreinet Sicharung von Pres
Siedlungsbestand Bestand Belegul:l?]:bindungen Kern.
B Ergebnlsse flielsen in die 5 ' Mindestférderquote Sozialer bausteine
1 I . bei Wohnungsbau
Ausgestaltung Un(;l NaChJUStlerU Baulandentwicklung Neubauprojekten Zielversinbarung
der Instrumente ein mit Land NRW
. . Ziele
Dialogkultur mit Stadtentwicklung Wohnungsmarkt- Grundlagen

= in der Regel starke
Handlungsorientierung

Marktakteuren Wohnungspolitik prognosen /
-beobachtung

NRW.BANK auf Basis eines Schemas der Stadt Munster

R
-
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== FOrum kommunale Wohnungsmarktbeobachtung

wichtig: Netzwerk & Erfahrungsaustausch

= Ansprechpartner aus verschiedenen Stadten kennenlernen,
die man auch anrufen kann

= Vorteil: Beteiligte kommen aus verschiedenen Ressorts und konnen
verschiedene Perspektiven vermitteln

= Erfahrungsaustausch Daten und Methoden

= aktuelle Themen/Analysen/Meinungen vorstellen & diskutieren
— Inhaltlich (s. nachste Folie)
— strategisch/organisatorisch (s. ubernachste Folie)

= bei Bedarf: ,, Schulungselemente” durch externe Experten als Referenten

R
-
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== FOrum kommunale Wohnungsmarktbeobachtung

Themen im Erfahrungsaustausch

= Umlandwanderung:
Motive? Messung? Erhebungsdesign?
Gegenstrategien?

= Expertenbefragung:
Stellenwert? Erhebungsdesign?

= Leerstandsanalyse:
Methoden? Ortlichen Daten?
Erfahrungen damit?

bis 2,0%

mehr als 2,0 bis 3,0%
mm mehrals 3,0 bis 4,0%
mm mehrals 4,0 bis 5,0%
mm mehrals 5,0%
Quelle: IT_.NRW (Zensus 2011)
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== FOrum kommunale Wohnungsmarktbeobachtung

Mio. Einwohner

19,0
Themen im Erfahrungsaustausch
18,5
- Umlandwanderung Fatséchliche Entwicklung
Zensus 2011
= Expertenbefragung 185 P~

= Leerstandsanalyse %ee,g P —
17,5 2014-2040/2060

— Zensus 2011/2021: T

Methodik, Bewertung der Ergebnisse 17,0 Vorausberechnung IT.NRW 2011-2030

= Wohnen fur SGB-l1I-Bezieher
was ist angemessen? Wie misst man das? 165

= Prognosen: ,lesen” lernen,

Methoden verstehen & bewerten . | 1 . 1 |
2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035

= Wohnraumversorgung von Fluchtlingen
Daten: IT.NRW NRW.BANK 2019
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== FOrum kommunale Wohnungsmarktbeobachtung

.Strategische Themen”

= Berichte erstellen und vermarkten
wie kommt die Botschaft an?

= Umgang mit Politik und Marktakteuren
Interessen, Ansprache, Kooperation

= Finanzinvestoren auf dem Wohnungsmarkt
Was wollen sie? Ist Kooperation moglich?

= Handlungskonzepte Wohnen
was bringt mir das? Was kann ich selber, was muss ich ausschreiben?

= Wohnraumforderung
Austausch uber Forderbedingungen, Werbung/Ansprache von Investoren,
kommunale Mindest-Forderquoten

R
-
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Bilanz bisher:

= NRW:

— ca. 14 Stadte mit regel-
maBigen Marktberichten

— ca. 10 Stadte, die Vorhaben
(vorlaufig) aufgegeben haben

= 10-20 Kommunen
aulSerhalb von NRW
(v.a. Niedersachsen, Sachsen,
Baden-W., Bayern, Hessen)

= > 100 (indirekt) via RegioWoB
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== KOommunale Wohnungsmarktbeobachtung

Erfolgsfaktoren:

= Stellenwert des Themas Wohnen in Politik und Verwaltung

= Grofe der Verwaltung
— wohnungspolit. Zustandigkeiten (Stadtplanung, Wohnraumforderung, SGB I1)
— Personalressourcen
— Steuerungs- und Abstimmungsbedarf zwischen den Ressorts
— Knowhow, abgeschottete Statistikstelle

= Zentralitat (Siedlungsstruktur)

== Motivation der zustandigen Personen
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== KOommunale Wohnungsmarktbeobachtung

Hemmnisse:

= Thema (preisglinstiges) Wohnen hat keine , Tradition”

= keine ortlichen Ansprechpartner auf Anbieterseite (kein lokales
Wohnungsunternehmen, viel Einzeleigentum, kaum Multiplikatoren)
= kleine Verwaltung — insbesondere im Umland und landl. Raum
— kreisangehorige Kommunen (viele Zustandigkeiten beim Kreis)
— Personal ohne spezielle Qualifikation oder hohe Fluktuation
— betraute Person hat zu viele verschiedene Zustandigkeiten
— kein eigener Zugang zu Statistiken

= Haushaltssicherung: KomWoB ist keine Pflichtaufgabe

= Problem: vieles davon trifft gerade auf Kommunen
mit Schrumpfungstendenzen oder in [andlichen Raumen zu
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Regionale Ansatze:
== Regionale Wohnungsmarktbeobachtung (RegioWoB)

= NRW: freiwillige Gemeinschaftsprojekte mehrerer Kommunen/Kreise

& RegioWoB Ostliches Ruhrgebiet
— viel externe Unterstutzung (NRW.BANK, Uni Dortmund)
— sehr unterschiedliche Interessen und Voraussetzungen
— nach einiger Zeit im Sand verlaufen bzw. abgelost durch..
< RegioWoB Stadteregion Ruhr
— Stadte eher auf Augenhohe — ahnliche Interessen (gegenuber Region)
— spater stofBen auch Kreise dazu
— Unterstutzung von NRW.BANK und RVR (Regionalplanung)
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Regionale Ansatze:
== Regionale Wohnungsmarktbeobachtung (RegioWoB)

= inzwischen 4. regionaler Bericht — trotz ,,Engagementgefalle” in der Region

Wohnungsmarkt

R uhrr

Vierter Reglonaler Wohnungsmarktbericht
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Regionale Ansatze:
== Regionale Wohnungsmarktbeobachtung (RegioWoB)

= NRW: freiwillige Gemeinschaftsprojekte mehrerer Kommunen/Kreise

- Ostliches Ruhrgebiet (Dortmund & Umland)
- Stadteregion Ruhr
< Ostwestfalen-Lippe (Kreise/kreisfreie Stadte als)
— basiert auf Austauschtreffen der Bewilligungsbehorden des Bezirks
— Kreise; punktuell auch Kommunen
— wenig Arbeitskapazitaten
— 2 Berichte

R
-
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Regionale Ansatze:
== Regionale Wohnungsmarktbeobachtung (RegioWoB)

\Wohnen in
Ostwestfalen-Lippe

2. Regionaler Wohnungsmarktbericht

2017

Stadt Bielefeld

Kreis Gutersloh

Kreis Herford

Kreis Hoxter

Kreis Lippe

Kreis Minden-Liibbecke
Kreis Paderborn
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Regionale Ansatze:
== Regionale Wohnungsmarktbeobachtung (RegioWoB)

= NRW: freiwillige Gemeinschaftsprojekte mehrerer Kommunen/Kreise

- Ostliches Ruhrgebiet ~
Stadteregion Ruhr e
Ostwestfalen-Lippe 7 liienberge

Neu: Stadtregion Miinster stre, %‘
. HAVIXBECK u"'_,.
— klassische Kernstadt-Umland-

Konstellation

vy 4+ ¥

l"' I~ :r.cu-T_l-n
N

— viele gescheiterte Versuche

— erneuter Anstols durch
Stadt-Umland-Wettbewerb
des Bauministeriums

— MHKBG & NRW.BANK
begleiten

20 Kommunale und regionale Wohnungsmarktbeobachtung | 24. Mai 2019 1&@‘_ NRW.BANK



Regionale Ansatze:
== Regionale Wohnungsmarktbeobachtung (RegioWoB)

= NRW: freiwillige Gemeinschaftsprojekte mehrerer Kommunen/Kreise

- Ostliches Ruhrgebiet
Stadteregion Ruhr

Region Ostwestfalen-Lippe
Stadteregion Miinster

¥y ¥ 4+ 3

weitere Ansatze
— Region Bonn/Rhein-Sieg-Kreis/Ahrweiler
— Stadteregion Aachen
— Rheinisch-Bergischer Kreis
— Oberbergischer Kreis

R
-
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Regionale Ansatze: Kreise als Koordinatoren
== UNd Dienstleister fur Kommunen?

== theoretisch gute Voraussetzungen: zustandiqg fur
< Wohnraumforderung des Landes
< SGB-Ill-Leistungen (schlussige Konzepte) und viele andere Sozialleistungen
< Kreisentwicklung, Wirtschaftsforderung, z.T. Bauleitplanung

= aber:

= in der Regel eher Durchfuhrungsverwaltung, kaum eigene strategische
Kompetenz

- starkes Ressortdenken
= Misstrauen der (groeren) Kommunen
- begrenzte Ressourcen

= Bewusstsein, dass Kreise mehr Koordinationsaufgaben ubernehmen
mussen =2 aber mehr Anstold von innen und aulRen erforderlich
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= Direkte Dienstleistungen der Forderbanken

= INnsbesondere fur kleine Kommunen ohne ausreichende Kapazitaten
— Erstberatung fur Kommunen zu Wohnungsmarktthemen
— Datenlieferungen, z.T. Interpretationshilfe

= Produkt Wohnungsmarktprofil

— Datensammlung fur jede Kommune in NRW

— ohne Interpretation, aber mit Lesehilfe

— grafisch aufbereitet G
— jahrlich aktualisiert s Ko et
= auch nachgefragt von Wohnungsunter- Wohmungsmarktprofil 2018
nehmen (v.a. kleinere/ kommunale/ S
Genossenschaften), Verbianden (Mieter, —
Haus & Grund), Banken und Sparkassen, o
Architekten, Wertermittlern v
= daneben auch Vortrage, Beratungen, Ce
Veranstaltungen vor Ort “ ' “ I “ I i " h |

R
-
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== Unser Fazit

= kommunale Wohnungsmarktbeobachtung ist wichtig

— kompetente Kommunen machen bessere Wohnungspolitik und ...

— ...sorgen fur zielgenauere Umsetzung der staatlichen Forderinstrumente
= regionale Wohnungsmarktbeobachtung kann

— kleinere Kommunen qualifizieren, um kompetent handeln zu konnen -
iInsbesondere in Regionen mit Strukturwandelproblemen,
demografischer Schrumpfung und generell in eher [andlichen Raumen

— regionales Problembewusstsein schaffen und damit Ausgangspunkt sein
f. gemeinsame Handlungsansatze (Strategien, Nutzung v. Forderinstrumenten)

= beides benotigt Unterstutzung, AnstoBe, Begleitung, Moderation
— Start: Treffen der Kommunen organisieren, z.B. durch Forderbanken
— spater: regelmallige Termine und dauerhafte Strukturen aufbauen

== unverzichtbar: direkte Dienstleistung/Beratung durch Forderbank

— Datenpakete, Kurzanalysen, Vortrage und Beratung vor Ort — niederschwellig!
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