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Aufgabenstellung

Das vorgeschiagene Projekt einer Wohnungsmarktberichterstattung fir den KVR solite den
Verband bei der Kommunalberatung in einem als besonders dringend bewerteten Bereich der
Kommunalpolitik unterstiitzen, zugleich aber seine Kompetenz auf diesem Politikfeld aus einer
verbands(ibergreifenden Perspektive stirken. Der KVR sollte in die Lage versetzt werden, das
Vakuum einer interkommunalen Diskussion und Gestaltung kommunaler Wohnungspoiitik im
Ruhrgebiet zu flllen und die kooperierenden Stadte und Kreise beim Aufbau einer kontinuierti-
chen Wohnungsmarktbeobachtung flr ihr Gebiet mit Basisdaten, Vergleichsinformationen und
technischer Hilfe zu unterstitzen.

Gegenstand des ersten Arbeitsabschnittes in der Phase 1: Konzeptentwicklung und Grundla-

genbereitstellung waren die folgenden Aufgaben:

1. Sichtung und Bewertung der Informationsbasis beim Kommunalverband Ruhrgebiet, beim
Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik, bei der Wohnungsbauférderungsanstalt, bei

der regionalen Wohnungswirtschaft und bei anderen regionalen wohnungspolitischen Akteu-
ren (Mietervereine, Verbande, Immobilienmakier)

2. Erhebung, Sichtung und Bewertung der wohnungspolitischen Informationsbasis bei den
Stadten und Kreisen (schriftliche Erhebung durch den KVR)

3. Sondierung der Bedarfslage und der Interessen bei den Stadten und Kreisen im Verbands-
gebiet (Literaturrecherche und Kontaktgespréche)

Arbeitsstand

Der KVR hatte im Herbst 1995 die Kreise und Gemeinden im Verbandsgebiet gebeten, Verdf-
fentlichungen und andere Materalien zur Wohnungspolitik bereitzustellen und Gesprachspart-
ner zu benennen. Die Gebietskdrperschaften reagierten auf diesen Aufruf mit unerwarteter Ko-
operationsbereitschaft (vgl. Anlage 1). Die von den Gebietskdrperschaften zur Verfigung ge-
stellten Materialien lieBen ein breit gefachertes Spektrum wohnungspolitischer Aktivitaten erken-
nen (vgl. Anlage 2).

Nach der Vorsortierung durch den KVR und der Entwicklung eines Deskriptorensystems durch
den Auftragnehmer wurden die Materialien systematisch gesichtet, verschlagwortet und in einer
Datei abgelegt. Die Analyse der EDV-technisch erfaBten Materialien (Aufgabe 2) konnte somit
bereits abgeschlossen werden.

Parallellaufend wurde mit Verhandlungen iber die Bereitstellung von Datenmaterial beim KVR,
beim Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen (LDS) und bei der
Wohnungsbaufdrderungsanstait Nordrhein-Westfalen (WfA) begonnen (Aufgabe 1). So fand in
den Raumen des KVR ein Gespréch mit Vertreter/innen der WfA statt, die seit 1994 ein Woh-



nungsmarktbeobachtungssystem flr Nordrhein-Westfalen aufbaut. Das System hat die Aufga-
be, die Landesregierung Uber den Stand der Wohnungsversorgung, Gber den wohnungspoliti-
schen Handlungsbedarf und tber die Wirksamkeit wohnungspolitischer Programme, MaBnah-
men und Instrumente zu informieren. Eine Beratung und Vemetzung der Kommunen ist eben-
sowenig vorgesehen wie regionale Analysen. Bei dem Gespréch standen die Kooperationsmag-
lichkeiten im Hinblick auf einen Daten- und Informationsaustausch bei der eventuellen Entwick-
lung einer kontinuiedichen Wohnungsmarktbeobachtung im KVR-Gebiet im Vordergrund. Von
Seiten der WA wurde dabei die prinzipielle Bereitschaft zur Kooperation bekraftigt. Der Aufbau
einer Wohnungsmarkiberichterstattung durch den KVR in seinem Gebiet wird nicht als
*Konkurrenz’, sondem als qualitative Erganzung der “Wohnungsmarktbeobachtung in Nord-
rhein-Westfalen” durch die WiA gesehen.

Auf der Basis der Auswertung der bereits vorliegenden Materialien aus den Kommunen wurde
eine telefonische Umfrage durchgeflhrt. Dabei wurden in all denjenigen Gebietskdrperschaften
(iberwiegend kreisangehdérige Kommunen), die sich auf das Schreiben des KVR nicht oder oh-
ne Material nickgemeldet hatten, Ansprechpartner ausfindig gemacht und Informationen tiber
vorhandene wohnungsmarktrelevante Daten auf kommunaler Ebene und deren Verwertung
vervolistandigt sowie wohnungspolitische Initiativen und Aktivitaten erhoben. Auf der Grundlage
der vorliegenden schiiflichen Materialien und der Ergebnisse aus der telefonischen Umfrage bei
Kommunen, die sich nicht niickgemeldet haben, kann eine erste vorlaufige Ubersicht Gber den
Stand der wohnungspolitischen initiative und Informationsbasis bei den Kommunen im Ver-
bandsgebiet aufgestellt werden (vgl. Anlage 3). Es ist jedoch nicht auszuschlief3en, dai bei den
Kommunen, die Material bereitsteliten, die vorgenommene Einordnung nicht die Realitat wider-
spiegelt (wenn beispielsweise die Schreiben nicht an die richtigen Ansprechpartner weitergelei-
tet wurden). Eine endgtiitige Einstufung erfordert somit noch gezielte telefonische Nachfragen
auch bei den Kommunen, aus denen bereits schriftliche Materialien vorliegen.

Rucklauf auf das Anschreiben des KVR

30 Kommunen von insgesamt 53 angeschriebenen kreisfreien und kreisangehorigen Kommu-
nen meldeten sich auf das Anschreiben des KVR unmittelbar mit Matenalien zurlick. Aus allen
vier Kreisen lagen Riickmeldungen vor, drei davon mit Materialien. Diese hohe Riicklaufquote
spricht fur ein starkes Interesse an der wohnungspolitischen Entscheidungsunterstitzung, das in
einigen Rickantworten auch explizit fomuliert wurde.

Bei den kreisfreien Stadten war die Riicklaufquote sehr hoch. Lediglich aus einer Stadt erfolgte
keine Rickmeldung, aus einer weiteren Stadt wurden keine Materialien ibergeben, dafir aber
Ansprechpartner benannt. Auch die Rickmeldungen aus dem Kreis Recklinghausen (8 von 10



mit Materiai, 2 Stadte ohne Ruckmeldung) und dem Kreis Unna (7 von 10 mit Material, 3 Stadte
ohne Rlckmeldung) waren sehr hoch.

Aus dem Kreis Wesel meldeten sich 5 von 13 Stadten mit Material zurlick, eine Stadt meldete
Fehtanzeige im Bereich wohnungsmarktrelevanter Daten und 5 Stadte meldeten sich nicht zu-
rick. in 2 Stadten waren Unteriagen gerade in Vorbereitung (Erstellung des FNP), konnten aber
noch nicht zur Verfiigung gestellt werden.

Im Ennepe-Ruhr-Kreis lagen alleine aus den Stadten Wetter und Witten Materialien bzw. inter-
essensbekundungen vor, zwei weitere Stadte benannten Ansprechpartner, eine Stadt erarbeitet
im Rahmen der Erstellung des FNP gerade eine Wohnbauflachenbedarfsprognose. Aus vier
Stédten (von insgesamt 9) lag keine Riickmeldung vor.

Jahresberichte bzw. Arbeitsberichte der Wohnungsamter wurden in den seltensten Fallen von

den Stadten bzw. Gemeinden zur Verfiigung gestellt und wurden noch gezielt telephonisch an-
gefordert.

Von den Stadten bzw. Gemeinden erwiinschte Materialien

Aus den Antworten der Gemeinden Uber "Gewinschte Materialien" (siehe Fragebogen KVR)
konnten leider relativ wenige Rickschliisse gezogen werden. Vier Altemativen standen zur
Auswahl (in Klammem angekreuzte Haufigkeiten, Haufungen waren mdglich): Untersuchungen
auf kommunaler Ebene (1), Wohnungsmarktberichte (3), Ratsvoriagen (5), Statistische Sonder-
auswertungen (3). In den seltensten Fallen wurde die Méglichkeit zum Ankreuzen genutzt, so
daf die geringen Fallzahlen keine reprasentativen Riickschliisse auf den Bedarf von Stadten
bzw. Gemeinden zulieBen.

Wohnungspolitische Informationen im KVR-Gebiet

Die Gebietskdmerschaften im Verbandsgebiet setzen durchaus unterschiedliche Akzente bei
der Vorbereitung und Begniindung wohnungspolitischer Entscheidungen. Es erscheint sinnvoll,
vorhandene Datengrundiagen und inhaltliche Schwerpunkte in den Kommunen vor dem Hinter-
grund ihrer Zuordnung zu kreisfreien Stadten, GroBen und Mittleren kreisangehorigen Stadten
und sonstigen kreisangehorigen Gemeinden (nach § 3a der Gemeindeordnung fir das Land
Nordrhein-Westfalen) zu beurteilen (vgl. Anlage 4). Das Speitrum der verwendeten Datengrund-
lagen, der eingesetzten Methoden und der inhaltiichen Schwemunkte ist trotz einer weitgehen-
den Ubereinstimmung bei einigen zentralen Fragestellungen innerhalb dieser Klassen erstaun-
lich breit gefachen. Daraus |48t sich auch auf Unterschiede der wohnungspolitischen Problem-
lagen und ihrer Wahmehmung und politischen Gewichtung schlieBen. Die ersten persénlichen



Kontakte machten deutlich, daf3 in einer Reihe von Stadten eine kontinuieriche, systematische
und &mteriibergreifende Form der Wohnungsmarktbeobachtung geplant oder bereits im Aufbau
ist. Die Vertreter dieser Stidte bekundeten groBes Interesse am Austausch von Erfahrungen
und an der Koordinierung der Entwicklungsarbeiten. In vielen Kommunen werden Einzelunter-
suchungen durchgefiihrt oder in Auftrag gegeben, um auf besonders dringenden wohnungspo-
liischen Informationsbedarf in Politik und Verwaltung zu reagieren. Die haufigste Konstellation
ist die Erstellung einer Bedarfsprognose fiir Wohnungen und Wohnsiedlungsflachen als Vor-
aussetzung fur die Aufstellung bzw. Fortschreibung des Flachennutzungsplans. Erst wenige
Stadte beobachten das Wohnungsmarktgeschehen und die Entwicklung der Wohnungsversor-
gung auch {ber die unmitttelbaren Verwaltungsaufgaben hinaus in systematischer und regel-
maBiger Weise (vgl. Anlage 5).

Strategien fiir die wohnungspolitische Entscheidungsunterstiitzung

Kreisfreie Stadte. Das vorherrschende Instrument zur Bereitstellung wohnungspolitischer In-
formationen ist bei den kreisfreien Stadten im Verbandsgebiet - wie im gesamten Bundesgebiet
- der Arbeitsbericht des Wohnungsamtes, der sich in der Reget als Verwaltungsbericht (vgl. An-
lage 6} auf dié Auflistung der wichtigsten Verwaltungsaktivitdten beschrankt (z.B. Wohnungs-
baufbrderung, Wohnraumvermittiung, Wohngeld). Er enthalt meist keine Prognosen, Wertungen
oder Handlungsempfehlungen. Die jahrichen Arbeitsberichte bzw. Jahresberichte der Woh-
nungamter in Dortmund, Essen, Duisburg und Unna basieren auf Verwaltungsdaten und versu-
chen keine Bilanzierung von Angebot und Nachfrage, weisen aber dennach (iber requidre Ver-
waltungsberichte des Wohnungsamtes hinaus und werden durch Exkurse (Dortmund, Duis-
burg), bewertende Analysen (Essen) oder Ziele (Unna) ergénzt.

In Dortmund wird der Arbeitsbericht des Stadtamts fiir Wohnungswesen seit 1993 durch einen
ebenfalls jahrlich erscheinenden Bericht "Wohnungsmarkt Dortmund - Ergebnisse des Woh-
nungsmarktbeobachtungssystems” ergéanzt, der unter Federfihrung des Stadtamtes fir Woh-
nungswesen in Zusammenarbeit mit dem Amit fiir Statistik und Wahlen erarbeitet wird. Die Ein-
richtung des Wohnungsmarktbeobachtungssystems wurde vom Rat beschlossen und soll dazu
dienen, die Hohe und Zielgenauigkeit des kommunalen Mittel- und Zieleinsatzes genauer zu
steuem, eine kontinuiediche und ausreichende Flachenpoiitik zu begriinden und potentielle in-
vestoren mit moglichst umfassenden Informationen tiber den Wohnungsmarkt in Dortmund zu
versorgen. Mit dem Beobachtungssystem werden alle relevanten Informationen aus dem Ver-
waltungsvollzug systematisch gesammelt und in Verbindung mit Expertengesprachen fiir die
Politikberatung aufbereitet. Im Wohnungsmarktbericht wird damit jahrich die aktuelle Woh-
nungsmarkisituation vor dem Hintergrund abgelaufener Trends, erkennbarer Entwicklungen und
zukinftiger Erwartungen bewertet (vgl. Anlagen 6 und 15).




Auch das “Wohnungsmarktbarometer Obernausen” geht einen neuen Weg, indem unter Nut-
zung extemer Quellen (wie der Auswertung von Wohnungsanzeigen, der Analyse von Entwick-
lungen auf vorgelagerten Méarkten) und der Verkniipfung vorhandener Verwaltungsdaten ein
aussagekraftiges Frihwam- und Informationssystem (ber Entwicklungen am Wohnungsmarit
erstellt.

GroBe kreisangehdrige Stadte. Unter den groBen kreisangehdrigen Stadten ist die Stadt Marl
mit dem Ansatz einer regelméBigen Wohnungsmarktberichterstattung hervorzuheben. Die Stadt
Marl erarbeitete 1993 eine Wohnungsbedarfsanalyse und erganzte diese quantitativen Aussa-
gen in der ersten Fortschreibung 1995 durch soziale und strukturelle Komponenten. Die Woh-
nungsbedarfsanalyse fiir Mar sofl jahrich weiter fortgeschrieben werden.

Die Zustandigkeiien flr wohnungsmarktrelevante Belange sind bei den grof3en kreisangenhéri-
gen Stadten in der Regel zwischen verschiedenen Amtem aufgeteilt und kénnen dem Probiem-
druck oftmals nicht mehr gerecht werden. So wird in der Stadt Wesel jetzt beispielsweise vor
dem Hintergrund einer wachsenden Handlungsnotwendigkeit im Bereich der Schaifung von
Wohnraum fiir untere Einkommensschichten eine amterlibergreifende “Arbeitsgruppe Wohnen”
nach dem “Marer Modell” eingerichtet.

Mittlere kréisangehﬁrige Stadte. Die Problemlagen in mittleren kreisangehdrigen Stadten le-
gen zunehmend eine aktivere Wohnungsmarktpolitik nahe. Aktive Strategien zur Unterstitzung
wohnungspolitischer Entscheidungen werden insbesondere in Neukirchen-Viuyn und Schwerte
sichtbar. Schwerte erarbeitet wesentliche Strukturdaten zur Entwicklung der Angebots- und Be-
darfssituation auf dem Wohnungsmarkt in Form von (6ffentlichen) BeschlufBBvorlagen, die dem
SozialausschuB jahrich vorgelegt werden. In Neukirchen-Viuyn wurde im letzten Jahr ein Bericht
zur Wohnraumentwickiung erarbeitet, der die Entwicklung des Wohnungsbestandes durch in-
terkommunale Vergleichsdarstellungen einer Bewertung unterzieht und auf der Bedarfsseite auf
der Grundlage der Wohnungssuchendenstatistik der letzten Jahre Aussagen Gber den Hand-
lungsbedarf fiir besondere Personenkreise gewinnt. In Selm liegt eine aktuelle, extem erarbeite-
te Wohnungs- und Wohnbaufléchenbedarfsanalyse vor, die mit Aussagen {iber besondere Be-
darfsgruppen (das hei3t, auf dem Wohnungsmarkt haufig benachteiligte Bevolkerungsgruppen)

und die Entwicklung von Wohnungsmarktsegmenten weit dber traditionelle Bedarfsanalysen
hinausreicht.

Ubrige kreisangehérige Gemeinden. Fir die tbrigen kreisangehdrigen Gemeinden sind als
Untere Bauaufsichtsbehérde und Stelle fir die Bewiligung, Belegungs- und Bestandskontrolle
offentiich geférderter Wohnungen die Kreise zustandig.

im Kreis Wesel etwa, dem die meisten kreisangehérigen Gemeinden im KVR-Gebiet angeho-
ren, liegt die Aufgabe der Erfassung und Kontroile offentlich geférderter Wohnungen far fanf
Gemeinden beim Kreis; von den betroffenen Gemeinden werden lediglich die Wohnungssu-




chenden vierteljahrich erfaB3t und an den Kreis weitergemeldet. Auch die Bautéatigkeitsstatistik
wird beim Kreis gefuhrt. Im Vergleich zu den kreisangehdrigen Gemeinden in den tbrigen Krei-
sen spielt im Kreis Wesel der Einfamilienhausbau eine relativ groBe Rolle. Normative Woh-
nungsbedarfsberechnungen werden oftmals nicht fiir erforderlich gehalten, da mit “Erfahrungs-
werten” gearbeitet werden kann. Wohnungspolitische Initiativen auf kommunaler Ebene gibt es
nur in der Form, daB etwa in Alpen ein Baullickenkataster fortlaufend aktualisiert und planerisch
jetzt verstarkt auf die Nachverdichtung durch Mehrfamilienhausbau im Ortsinneren hingearbeitet
wird, nachdem festgestellt wurde, daf3 die friher ausgewiesenen Einfamilienhausgebiete iiber-
wiegend als Renditeobjekie weitervermietet wurden. Die Gemeinde Sonsbeck verfigt tiber ein
intemes EDV-Programm zur Vorausschétzung des Wohnbauflachenbedarfs.

Die Gemeinde Bonen, Kreis Unna, stellt in dieser Gruppe eine sehr aktive Gemeinde dar. Die
Sozialwohnungs- und Wohnungssuchendendatei wird hier freiwillig von der Gemeinde geftihrt,
um daraus aktuelle Aussagen Uber die Entwicklung des Bestandes dffentlich geforderter Woh-
nungen auf kommunaler Ebene gewinnen zu kdnnen. Ein Wohnungsmarkibericht wird dieses
Jahr zum ersten Mal unter Federfihrung des Bauverwaltungsamtes aufgestellt, der jahrdich fort-
geschrieben werden soll. Der enge Kontakt mit den anséssigen Wohnungsbauuntemehmen
wird dazu genutzt, um Aussagen (iber die Wohnungsmarktentwicklung zu gewinnen.

Baullickenkataster werden mit Ausnahme der Kommunen Xanten, Alpen, Bénen und Wetter
nicht oder nicht systematisch geflihrt. Aufgrund der GemeindegréBe sind die Baullicken oftmals
aber auch “einfach bekannt”.

Kreise. Der Kreis Wesel erstellt seit 1990 jahdich einen Wohnungsmarktbericht. Uber den
Wohnungsmarktbericht des Kreis Wesel kann momentan noch keine Aussage getroffen wer-
den, da er dem Auftragnehmer nach nicht vorfiegt.

Organisationsformen

Die bisher ausgewerteten Materiafien und die Telefongespriche bestatigen die Erfahrung, da3
nur ganz wenige Kommunen im Amt fiir Wohnungswesen, so wie in Dortmund, eine Stelle fiir
Aufgaben der Wohnungsmarktbeobachtung eingerichtet haben. In den meisten der kooperie-
renden GroBstadte stehen dem Amt fiir Wohnungswesen nur Stellen fiir reine Verwaltungsauf-
gaben zur Verfagung, so daB wohnungspolitische Grundsatzfragen und Analyseaufgaben von
der Amtsleitung ibemommen werden miissen. In den Mittel- und Kleinstadten sind die Zustan-
digkeiten flir wohnungsmarktrelevante Angelegenheiten oft zwischen Planungsamt, Bau-
verwaltungsamt und Amt fiir Statistik aufgesplittet.

Diese Organisationsstruktur spiegelt nach die Bedingungen einer Periode wider, in der der Bau
dffentlich gefdrderter Wohnungen den Schwerpunkt kommunaler Wohnungspolitik ausmachte
und die Wohnungsamter einen stetig wachsenden Sozialwohnungsbestand belegen konnten.




Heute sind die Aufgaben komplexer und die Anforderungen an die kommunale Wohnungsver-
waltung und -politik vielfaltiger geworden. Eine Beschrankung auf die Verwaltung des immer
groBer werdenden Mangels wird unter dem Druck wachsender Arbeitslosigkeit, steigender So-
zialhifeausgaben, rasch abschmelzender SozialWohnungsbesténde und zunehmender Vertei-
lungsprobleme bei der Wohnungsbelegung nicht mehr hingenommen. Die Umstrukturierung der
Amter und die Einsetzung von Wohnungsbaubeauftragten oder die Einrichtung amtenibergrei-
fender Stabsstellen (Witten) oder einer amterlibergreifenden Arbeitsgruppe Wohnen (Wesel,
Marl) ist eine Antwort auf die neuen Problemlagen, die auch eine neue Form der wohnungspoli-
tischen Entscheidungsvorbereitung und -begriindung verangt.

Themen und Inhalte

Bedarfsberechnung und -prognose (Wohnungen, Wohnsiedlungsflache)

Nachdem sich die mit der Deutschen Einheit verbundenen Bevolkerungsbewegungen langsam
abschwéchten, griffen die Kommunen ab 1992/93 emeut wieder auf die Erstellung nomativer
Emittlungsmodeile des Wohnungsbedarfs zurlick. Aktuelle Wohnungsbedarfsprognosen der
letzten drei bis vier Jahre liegen nach dem gegenwértigen Auswertungsstand in 15 Stadten bzw.
Gemeinden sowie fiir den Kreis Recklinghausen vor (vgl. Anlage 7). Die Mehrzahl dieser Pro-
gnosen wurde verwaltungsintem erarbeitet. Die verwendeten Methodiken und Datenquellen sind
dabei sehr unterschiedtich. Bis auf eine kreisangehérige Gemeinde, die den Wohnbauflichen-
bedarf iber einen wohnflachencrientierten Ansatz ermittelte, greifen alle anderen Prognosen
auf - zum Teil schwierig abgesicherte - Annahmen (iber die Entwicklung der HaushaltsgroBe zu-
rick. Fir die Bevolkerungsprognosen wird oft auf Berechnungen der LDS zurickgegriffen. Der
Bedarf an verdaBlichen und aktuellen Prognosewerten fir die Bevélkerungs- und Haushaltsent-
wickiung als Basiswerte flir die Fortschreibung des Wohnungsbedarfes wurde von den Kommu-
nen bei den bislang durchgeflhrten Kontaktgespréchen oftmals bei der Frage nach bendtigten
oder gewiinschten Daten formuliert. Eine verafliche Informationsgrundiage fiir die Fortschrei-
bung von Haushaltsangaben aus der letzten Volkszahlung wird erst durch die Regionalisierung
des LDS-Mikrozensus geboten und wurde innerhalb des Verbandsgebietes erstmals von Marl

genutzt. Essen griff in seiner Haushaitsprognose auf Ergebnisse des jahrlichen (kommunalen)
Mikrozensus zurick.

Einige Kommunen und Kreise (wie Stadt Unna, Kreis Unna, Gemeinde Holzwickede, Stadt We-
sel) bedienten sich fir die Ersteliung einer Wohnungsbedarfsprognose eines extemen Gutach-
ters. Wegen der hohen Kosten beteiligte sich dabei in einigen Fallen die Landesbausparkasse
(durch die 6rtliche Sparkasse).



Normativ begrindete, quantitative Prognosen des Wohnungsbedarfs werden wegen des eng
begrenzten Spektrums verfiigbarer Daten nach einer einheitlichen und allgemein anerkannten
Methodik erstellt. Ihr Prognosewert ist deshalb aber sehr begrenzt. Durch ihre jahriche Fori-
schreibung und Einbettung in ein System der kontinuierichen Wohnungsmarktbeobachtung
kann ihre Eignung fur die Politik- und Investorenberatung allerdings nachhaltig gesteigert wer-
den. Sie soliten auBerdem durch qualitative Einschitzungen zu Wohnungsteilméarkten erganzt
werden und Aussagen dariiber enthalten, welcher Teil des Neubedarfs auch als Ausbau im Be-
stand und in der Innenentwicklung (Baullicken, Arrondierung) realisiert werden kann. Insbeson-
dere kleinere kreisangehorige Stadte verfilgen momentan oftmals nicht iber die Ressourcen
oder Uber die Routine, eine Wohnungsbedarfsprognose intemn aufzustellen und faufend fortzu-
schreiben. Solche Uber quantitative Prognosen hinausgehenden Verkniipfungen waren in An-
satzen nur in Selm und in Hamm in extem erarbeiteten Bedarfsanalysen zu finden.

Bestandsentwicklung

Bei der Aufbereitung von Daten aus der Gebaude- und Wohnungszahlung von 1987 ist Hagen
hervorzuheben. Das Statistische Amt bereitete Daten hinsichtlich Bevélkerungsstruktur, Gebau-
de- und Grundstiicksstruktur, Versorgung mit Infrastruktur und Beeintrachtigungen durch Ver-
kehr und Gewerbe auf Blockebene auf und erarbeitete damit die Grundlage fur eine kleinraumi-
ge Analyse von Wohnstruktur und Entwickiungsstand.

Exemplarisch fir Aussagen lber die Bestandsentwicklung wurde bislang untersucht, ob und wie
Bestand und Entwicklung von Sozialwohnungen in kommunalen Verdffentlichungen dokumen-
tiert und kommentiert werden. In 14 Stadten wurden Aussagen tber den Sozialwohnungsbe-
stand getroffen (vgl. Aniage 8). Dabei werden (iberwiegend die Forderergebnisse der letzten
Jahre dokumentiert und die kiinftige Entwicklung des &ffentlich geférderten Mietwohnungsbe-
standes prognostiziert. Die kleinrdumige Prognostizierung auslaufender Bestandsbindungen als
Basis flr gezielte wohnungspolitische Intervention (Verdngerung von Belegungsbindungen,
etc.) erfolgte bisher noch in keiner Stadt. Die prinzipielle Maglichkeit und der Nutzen einer sol-
chen Untersuchung wurden in einer Dipiomarbeit zu Oberhausen kirzlich aufgezeigt (Wilzewski
1995, Diplomarbeit an der Fakuitat Raumplanung). Selten werden Daten der dffentlichen For-
derprogramme dazu genutzt, die Entwicklung der Neubaukosten der letzten Jahre im Mietwoh-
nungsbau und bei Eigenheimen genauer zu analysieren (so in Essen und Dortmund). In Essen
wurden dariiberhinaus im Rahmen der Aufwendungszuschiisse im Harteausgleich Daten uber
die Mietpreisentwicklung offentiich geférderter Wohnungen gewonnen.



Wohnungsbauférderung

In den Stadten und Gemeinden des KVR-Verbandsgebietes konnte eine Vielzahl von unter-
schiedlich ausgestalteten kommunalen Wohnungsbauférderungsprogrammen zur Schaffung
neuen Wohnraums in aflen GroBenklassen erhoben werden (vgl. Anlage 9). Das Spektrum
reicht vom Ankauf von Belegungsbindungen bei Neubauvorhaben Gber die verbilligte Bereitstel-
lung stadtischer Grundstiicke und der Investitionsférderung durch Spitzenférderung bis hin zu
Hlankierenden MaBnahmen zur Wohnungsbauférderung wie der Einrichtung von Wohnungs-
tauschbarsen und der Gewahrung von Umzugskostenzuschiissen. In Mittleren kreisangehdrigen
Stadten wie etwa in Gevelsberg werden stadtische Grundstiicke zu einem symbolischen Preis
an Wohnungsbaugeselischaften verkauft und damit kommunale Belegungsrechte erworben. In
Schwelm werden aus Mitteln der Handhabung der Zweckentiremdungsverordnung Belegungs-
rechte bei Neubauten erworben. In Schwerte wurden in den letzten Jahren erhebliche Mittel zur
Spitzenfinanzierung von Vorhaben im Bereich des éffentlich geférderten Wohnungsbaus bereit-
gestelit. Bei den GroBen kreisangehdrigen Stadten werden etwa in Moers stadtische Grundstiik-
ke zur Eigentumsbildung minderverdienender Haushalte verglnstigt verkauit. In Wesel wurde
ein neues ZuschuBprogramm “Regeneratives Bauen” konzipiert.

Der Austausch Uber Konzipierung und Erfahrungen mit wohnungspolitischen Initiativen in den
Kemmunen kénnte und sollte noch gezielt geféirdert werden. Der Austauschbedarf manifestiert
sich auch heute schon darin, daB in Wesel eine “Arbeitsgruppe Wohnen” nach dem “Marier Mo-
dell” eingerichtet wurde, oder daR beispielsweise der Leiter der Abteilung flr Wohnungswesen
in Waltrop sich bei der Erstellung eines kommunalen Wohnungsbaufdrderungsprogrammes an
einem Programm in Witten orientierte. Im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung soliten In-

formationen Uber solche kommunalen Initiativen gesammelt und Interessierten bereitgestellt
werden.

Bodenpreise

Bodenpreise werden zwar im Rahmen der Gutachtertatigkeiten jahrich erhoben, aber nur in ge-
ringem Ausmaf dazu verwendet, Daten Uber das Wohnungsmarktgeschehen zu gewinnen (vgl.
Anlage 10). Nurin Dortmund und Oberhausen werden diese Informationen regelmafig dazu
genutzt, Entwicklungen auf dem Bodenmarkt zu analysieren, dariberhinaus in Einzelstudien
(etwa in Bochum, Hamm). In Essen wird das Informationsspektrum der Bewilligungsunteragen
in der Wohnungsbauférderung (1. und 2. Forderweg) dazu genutzt, Entwicklungen der Neubau-
kosten (Baugrundstiicke, Baukosten, Baunebenkosten) zu analysieren. In Dortmund werden
diese Daten der WfA dariiberhinaus in eine Vergleichsreihe mit anderen Stadten gestellt und
daraus Einschétzungen tber das Investitionsverhalten in Dortmund und seinem Umland ge-
wonnen,



Mieten, Mietbelastung

Die Erstellung von Mietspiegeln ist in allen Stadten und Gemeinden eine Pflichtaufgabe; sie
wurde jedoch nicht immer als Material bereitgestellt und wurde deshalb in einigen Kommunen
durch gezielte Nachfrage noch angefordert.’

Selten wird der Mietspiegel bislang dazu verwendet, Mietentwickiungen der letzten Jahre zu do-
kumentieren (so in Oberhausen, Selm und Essen).

Die Mietbelastung kann von den Kommunen in begrenztem Umfang Gber die Wohngeldstatistik
(fdr Wohnungen mit Wohngeldbeziehem) oder fiir den Sektor der Sozialmietwohnungen iber
die Statistik zur Fehlbelegungsabgabe erschlossen werden. Dem voraufigen Ergebnis nach
wurde die Auswertung der Wohngelddatei zur Darstellung der Mieten und der Mietbelastung nur
in Dortmund (Wohngeldmieten) und Oberhausen (Mietbelastung) untemommen. Zur Darstellung
der Mietbelastung wurde in Oberhausen und Dortmund dariberhinaus auf Daten des LDS zu-
nickgegriffen. Die MEO-Stadte erachten regelméBig durchzufiihrende kommunale Befragungen
als notwendig, um Daten (ber Einkommen, Mieten und Mietbelastung und Hinweise auf die
Mietpreisentwicklung zu erhalten.

Besondere Bedarfsgruppen®

Auf die Bedarfssituation besonderer Nachfragegruppen wurde ausfiihdich (durch die Auswer-
tung von Wohngelddaten und der Wohnungssuchendenstatistik) nur in einer Einzelstudie zu
Hamm eingegangen. Vorgelagerte Entwicklungen wie etwa die Entwickiung der Sozialhilfequote
oder der Arbeitslosenquote werden nur in drei Stidten (Dortmund, Oberhausen, Sonsbeck) in
wohnungsmarktrelevanten Verdffentlichungen erfaf3t. Anhaltspunkte iber besondere Bedarfs-
gruppen gewinnen die Stadte zumeist aus der Analyse der (stadtischen registrierten) Woh-
nungssuchendenstatistik. Eine systematische und kontinuierliche Analyse der Wohnungs-
vermittiungsstatistik, die die Entwickdung des Versorgungsgrades antragsberechtigter Woh-
nungssuchender durch das zusténdige stadtische Amt belegt, wird beispielsweise in Essen,
Dortmund und Bochum, Unna, Schwerte (in Zusammenarbeit mit den érilichen Wohnungsun-
temehmen) und Neukirchen-Vluyn sichtbar.

'In diesem Zusammenhang soll darauf hingewiesen werden, daf3 der Mietspiegel fir einige Kommunen im
Ennepe-Ruhr-Kreis durch den Mieterverein Herdecke/Wetter e.V. in Hagen nur gegen hohes Entgelt, das
seine éffentliche Funidion in Frage stellt, abgegeben wird: Herdecke (50,-DM), Hagen (15,-DM) und Ge-
velsberg/Schweim (50,-DM). Diese Mietspiegel wurden noch nicht angefordert.

¢ §1 und §26(2) des Zweiten Wohnungsbaugesetzes bestimmen fir den Einsatz éffentlicher Mittel die vor-
dringliche Férderung des Wohnungsbaus fir Minderverdienende, schwangere Frauen, kinderreiche Famili-
en, junge Ehepaare, alleinstehende Eitemteile mit Kindern, aitere Menschen und Schwerbehinderte. Als
besondere Bedarfsgruppen sind somit auf dem Wohnungsmarkt haufig benachteiligte Bevélkerungsgrup-
pen zu bezeichnen.



Weitere Auswertungen

Besondere wohnungspoiitische Initiativen und Erfahrungen der Kommunen mit Wohnungs-
tauschborsen und Umzugshilfen (wie etwa in Milheim, Dortmund, Bochum, Hagen, Weme)
konnten durch die telefonische Umfrage noch in einigen weiteren Stadten erhoben werden {vgl.
Anlage 9). Die Einrichtung von Stellen fir Investorenbeauftragte oder kommunale Wohnungs-
baubeauftragte ist vor allem in den kreisfreien Stadten zu vermuten, dazu wurden bislang jedoch
nach keine Informationen erhoben.

Strategien der Informationsbeschaffung

Kommunalstatistik

Die klassische Informationsbasis zur Fortschreibung des Wohnungsbestandes ist die Bautétig-
keitsstatistik, die von den Statistischen Amtem auf der Grundlage der Bauaufsicht (Bauverwal-
tungsamt) erstellt wird. Sie unterstiitzt nur beschrinkte Aussagen Uber Teilbestande; dffentliche
gefdrderte Wohnungen kénnen darin nicht unterschieden werden. Die Einwohnerstatistik, eine
weitere Saule der Kommunalstatistik, 138t keine Aussagen (iber die Fommierung der privaten
Haushalte als Wohnungsbedarfstrager zu.

ErschlieBung von Informationen aus dem Verwaltungsvolizug

Mit der schnell zunehmenden Automatisierung der 8ffentlichen Verwaltung kdnnen statistische
Informationen bereitgestelit werden, die zum erstenmal eine ausreichend genaue Beobachtung
wohnungsmarktbezogener Entwicklungen zulassen. Die Wohngeldstatistik liefert Informationen
Uber Mieten, Einkommen und Mietbelastung; die Sozialhilfe- und Arbeitslosenstatistik iiber die
Entwicklung und Verteilung der Empfanger von Transfereinkommen, die Wohnungsvemmitt-
lungsstatistik Uber die Entwickiung der besonderen Bedarfsgruppen. Diese Informationen wer-
den erst in wenigen GroBstadten systematisch fir die Wohnungsmarktbeobachtung genutzt.

Nutzung von Informationen des LDS und der WfA

Das Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung kann den Kreisen und kreisfreien Stadten
(d.h. in NRW fiir insgesamt 34 Regionen ab 300.000 EW} jetzt Statistikdaten aus dem regiona-
lisierten Mikrozensus bereitstellen, mit denen sie Zeitreinen und Vergleichsdaten zur Entwick-
lung der Zahl und GroBe der privaten Haushalte und der Haushaltseinkommen aufbauen kén-
nen. Nach den vorliegenden Informationen hat bisher nur die Stadt Mar von diesem Angebot
Gebrauch gemacht. Auch die Wohngeidstatistik des LDS wird nur von wenigen Stadten flir die
Wohnungsmarktbeobachtung genutzt.



Die Wohnungsbauférderungsanstalt des Landes NRW berichtet jahrich Gber den Sozialwoh-
nungsbestand, die Entwicklung der Sozialbindungen und die Wohnungssuchenden in den Ge-
meinden in NRW (vgl. Anlage 11). Seit einem Jahr berichtet sie aus ihrem "Info zur Wohnungs-
marktbeobachtung in Nordrhein-Westfalen" iber die Wohnungsmarktsituation und ber die Er-
gebnisse ausgewahlter empirischer Untersuchungen (vgl. Anlage 12).

Der Schwerpunkt liegt auf der Beobachtung landesweiter Phanomene und Prozesse. Der KVR
kann in der Kooperation mit der WfA deren Informationen aus der Wohnungsmarktbeobachtung
fiir die Kreise und Gemeinden "disaggregieren". Uber den Auftragnehmer dieser Studie besteht
ein enger Kontakt zur Arbeitsgruppe Wohnungsmarktbeobachtung der WiA.

Amterkooperation

Explizite Hinweise auf regelmaBige Kooperationen zwischen Amtem im Wohnungsmarktbereich
finden sich in Dortmund, wo das Amt fir Wohnungswesen das System zur Wohnungsmarktbe-
obachtung in enger Zusammenarbeit mit dem Amt fir Statistik und Wahlen entwickelt hat und
betreibt und auch weitere Amter beteiligt werden (Stadtplanungs- und Sozialamt); auBerdem
noch in Essen (Kooperation zwischen Liegenschaftsamt, Ausgleichs- und Wohngeldamt,
Stadtptanungsamt, Bauordnungsamt, Amt fir Entwicklungsplanung, Statistik, Stadtforschung,
Wahlen und Stadtarchiv, Vermessungs- und Katasteramt, Sozialverwaltung, Gleichstellungsstel-
le und Kinderbeauftragtem). In Oberhausen ist eine solche Kooperation zu vermuten.

Informationsaustausch mit anderen Kommunen

Im Marz 1992 bildete sich im Rahmen der Initiative MEO der Arbeitskreis “Wohnen” durch die
Stadte Essen, Oberhausen und Milheim, der bis 1994 regelméaBig ca. 5-6 mal jahrich zusam-
mentrat. Schwerpunktmagig wurden in diesem Arbeitskreis die Themen “Wohnungsmarkt’,
“Wohnbauflachen” und “Soziales” in Arbeitsgruppen erarbeitet. Das als Anlage 13 beigeflgte
Positionspapier gibt den letzten Arbeitsstand wider. Der Arbeitskreis Wohnen trat seitdem nicht
mehr zusammen, da ein klarer politischer Auftrag zur weiteren Zusammenarbeit fehite. Nach
dem letzten Arbeitsstand wurden regelméBig durchzufithrende Befragungen als notwendig er-
achtet, um Informationen der Angebots- und der Nachfrageseite zu verknipfen und Hinweise
aber die Mietpreisentwickiung zu erhalten. In jahrichen Wohnungssituationsberichten soliten
kunftig die wesentlichen Themenfelder des Wohnungsmarktgeschehens in den drei Stadten
aufbereitet werden. Die bereits bestehende Essener Datei zur Erfassung von Bauflachen und
Wohnbaulandpotentialen sollte in die MEO-Datei "Wohnbauland und Wohnungspotentiale”
Uberfiihrt werden und laufend aktualisierte Dateien in den beiden anderen Stadten eingerichtet
werden. Eine Wohnbau- und Gewerbeflachenbilanz fiir das Gebiet der drei Kommunen wurde
mittierweile erstellt.




Diese Kooperation benachbarter GroB3stadte ist zwar noch ein an entsprechende poiitische Auf-
trage gebundener Einzelfall, sie belegt aber die gro3e Bedeutung einer Wohnungsmarktbeob-
achtung "Uber die Stadtgrenzen hinaus", die auch eine uneraBliche Grundlage fur die schwieri-
ge interkommunale Zusammenarbeit darstellt. in Witten und Marl bahnen sich weitere regionale
Kooperationen an.

Die gezielte Forderung des interkommunalen Informationsaustausches durch die Entwickiung
eines Informations-Pools beim KVR in diesem Bereich wird vor dem Hintergrund der bisherigen
Erhebungen fr sinnvoil gehalten.

Kooperation mit der Wohnungswirtschaft

Der gezielte Informationsaustausch der Kommunen mit der Wohnungswirtschaft ist erstaunlich
schwach ausgepréagt. (n den Ubergebenen Materialien finden sich nur wenige konkrete Hinweise
(vgl. dazu Stadt Schwerte, die Wohnungssuchende in Zusammenarbeit mit den Wohnungsbau-
untemehmen aufstellt und regelmafige Gesprache mit den Akteuren am Wohnungsmarkt fihrt).
Die Stadt Dortmund fihrt einmal im Jahr Expertengesprache mit den Vorstanden der ansassi-
gen wohnungspolitisch relevanten Verbande durch (Arbeitsgemeinschaft Dortmunder Woh-
nungsuntemehmen, Haus & Grund, Mietervereine), die sich als sehr hiifreich bei der Einschat-
zung der statistisch ermittelten Entwickungstrends erwiesen haben. Bei diesen Gesprachen wird
auch um die Uberlassung firmen- bzw. verbandsbezogener Arbeitsberichte und Veraufsstatisti-
ken gebeten, die wichtige erganzende Information zur Bewertung der Wohnungsmarktentwick-
lung enthalten (z.B. Wohnungsvergabe-, Leerstands- oder Prozef3statistik). In Oberhausen wird
bei der Erstellung des Wohnungsmarktbarometers mit dem BHW, der Kreditabteilung der
Stadtsparkasse und dem Wochenanzeiger (Wohnungsanzeigenauswertung) kooperiert.

Ein Vorteil Kleinerer Kommunen liegt darin, daB zu den ortsansassigen Baugeselischaften auf-
grund der Stadt- oder Gemeindegréf3e oftmals ein engerer Kontakt besteht. In Bénen gibt es ei-
nen gezielten, regelméntigen Austausch zwischen Stadt und Wohnungsbauuntemehmen, der
von der Stadt als hilfreich empfunden wird, um Aussagen dber die Entwicklung des Wohnungs-
marktes zu gewinnen und “Brennpunkte” friihzeitig erkennen zu kénnen.

Die Wohnungsbaufdrderungsanstait des Landes NRW emnittelt flir inr Wohnungsmarktbeob-
achtungssystem NRW jetzt zum zweitenmal ein sog. Stimmungsbarometer, indem sie Woh-
nungsmarktexperten um ihre Einschatzung der aktueilen und zukiinftigen Wohnungsmarktlage
bittet (vgl. Anlage 14).



Handlungsbedarf

Die Kommunen reagierten auf das Anschreiben des KVR im Herbst 1995 mit hoher Kooperati-
onsbereitschaft. Auch die Ergebnisse der telefonischen Kontaktgesprache begrunden die
Durchfiihrung der gepianten Arbeitstagung und der vorgesehenen Beratungs- und Entwick-
lungsaufgaben.

Das Angebot einer Arbeitstagung zum Thema "Kommunale und regionale Wohnungsmarktbe-
obachtung im Ruhrgebiet" stief3 bei den angesprochenen Kommunen auf gro3es Interesse. Auf
der Tagung soll der Stand der Wohnungsmarktbeobachtung, wie er sich aufgrund der Befra-
gung der Kommunen und Kreise im Verbandsgebiet darstellt, vorgeiragen und diskutiert wer-
den, um Ansatzpunkte und Strategien fir eine Unterstiitzung der Kommunen zu identifizieren
und den Erwartungen an den KVR genauer zu bestimmen. Ein Programmentwurf ist in Anlage
16 beigefigt.

Die Kontaktgesprache ergaben, daf3 eine aktivere kommunale Wohnungsmarktpolitik zu-
nehmend auch in mittleren und kieineren Kommunen flr erforderlich gehalten wird und sie ver-

deutlichten ein Interesse der Kommunen an der Unterstitzung der wohnungspolitischen Ent-
scheidungsfindung.

Die Ergebnisse der telefonischen Umfrage machen einen hohen Bedarf an Informations-
transfer und Informationsaustausch im Bereich kommunaler wohnungspolitischer Initiativen
sichtbar. Die Kommunen sind aufgrund ihrer Haushaitssituation dazu gezwungen, die kommuna-
len Mittel mogilichst effizient einzusetzen, andererseits besteht ein weiterhin hoher Bedarf an
preisginstigem Wohnraum, der kommunalpolitische Initiativen erforderich macht. Uberwiegend
wurde bei der Umfrage die Problematik eines angemessenen Wohnraumangebotes fur gering-
verdienende Haushalte oder sogenannte besondere Bedarfsgruppen angesprochen. Die Um-
frage belegte die Vielzahl existierender unterschiedlicher kommunaler Initiativen in der Woh-
nungsbauférderung. Bereits heute wird ein punktueller, zumeist auf personlichen Kontakten be-
ruhender Austausch im Bereich der Organisationsmodelle zur Bewéitigung steigender Anforde-
rungen an die kommunalpolitische Handlungsfahigkeit (vgl. dazu etwa die "Arbeitsgruppe Woh-
nen" in Wesel nach dem "Marier Modell") und im Bereich des Erfahrungsaustausches Uber die
Ausgestaltung konkreter Programme sichtbar. Vor diesem Hintergrund tragt ein Informati-
onspool, das heilt die gezielte Sammlung, Auswertung und Vemnittiung der Programme, L&-
sungsanséatze und Finanzierungsméglichkeiten etwa im Bereich kommunaler wohnungspoliti-
scher Initiativen oder im Bereich des Aufbaus kommunaler Marketingkompetenzen einem of-
fensichtiichen Bedarf Rechnung. Der Verband kdnnte die geeignete Transferstelle sein, um den
Dialog und den Erfahrungsaustausch zwischen den wohnungspolitischen Akteuren Uber die
Stadtgrenzen hinaus zu unterstiizen und auch nicht-kommunale Akteure anzusprechen und re-
gelméBig einzubinden (Wohnungsuntemehmen, Verbande, Landesbehdrden).



Die kommunaien Wohnungsmarkte enden nicht an den Gemeindegrenzen. Von einzelnen
Kommunen wurde die Notwendigkeit betont, der interkommunalen Konkurrenz um Wohn-
baustandorte entgegenzuwirken und kommunale Wohnungsversorgungsstrategien mit den
Nachbarstadten abzustimmen. Einige wenige Ansatze fir Kooperationsmodetie wurden bereits
auf den Weg gebracht (z.B. Milheim-Essen-Oberhausen; Witten). Der KVR kénnte diese neuen
Modelle unterstiitzen und mit dem Vorhaben "Wohnungsmarktbeobachtung” Ansatzpunkte
identifizieren, Aufgaben definieren und Strategien entwickeln.

Die gefiihrten Kontaktgespréche verdeutlichen auch ein Interesse der Kommunen an der Un-
terstiitzung wohnungspolitischer Entscheidungsfindung im Bereich der Datenbereitstellung.
Konkret benannt wurden fehlende Indikatoren iiber die Entwicklung der Nachfrageseite, das
heiBt, iiber Zanhl und Entwicklung der Haushalte und die qualitative Zusammensetzung der
Nachfrage sowie interkommunale Vergleichszahien, etwa Gber die jahriichen Wohnungszugan-
ge pro 1000 Einwohner, als Gradmesser fiir den kommunalen Entwicklungsstand. Unter dem
Primat einer strategisch einsetzbaren Informationsbasis legen die Kommunen grof3en Wert auf
gine schnelle Verfiigbarkeit politisch relevanter Daten (z.B. Bautatigkeit). Die schnelle Bereitstei-
lung von Vergleichsdaten aus der Stadte- und Kreisstatistik des KVR (noch vor der Verditentli-
chung der Jahresberichte} wurde als dringendes Anlfiegen vorgetragen.

Aus den bis jetzt voriegenden Erfahrungen lassen sich u.a. die folgenden informationsbereiche
fiir eine Erganzung identifizieren: Zahl und durchschnittiiche Grof3e der Haushalte und durch-
schnittliche Haushaltseinkommen (LDS, Mikrozensus); Bestand der dffentlich geforderten Miet-
wohnungen (WfA); nomativer Wohnungsbedarf (WfA); Mietniveau (Statistik der laufenden
Haushaltsberechnung, LDS; Mietwertspiegel der Kommunen); Mietsteigerungsberechnungen
(Wohngelddaten); Mietbelastung (LDS); Sozialhilfe (LDS); Umwandlungen und Zweckentfrem-
dungen (Kommunen); Baulandpreise (Regierungsprasidenten); Fluktuationsstatistik (BfLR).

Auf der Grundlage der vorliegenden Materialien, der Kontaktgespréache und der vorgesehenen
Arbeitstagung kénnte im Rahmen des Projektes "Wohnungsmarktbeobachtung® ein strategisch-
methodisches Konzept zur kontinuierlichen Wohnungsmarktbeobachtung entwickelt werden,
das auf die Interessen der kooperierenden Stadte und Kreise eingeht, regional ausgerichtet ist
und vom KVR koordiniert werden konnte.

Eine Arbeitstagung kénnte dazu dienen, Uber die Ziele und Potentiale einer kontinuierlichen
Wohnungsmarktbeobachtung zu informieren und sie am konkreten Beispiel Dortmund vorzustel-
len und sie kdnnte dariiberhinaus ein Forum fiir den Informationsaustausch kommunaler Akteu-
re im Wohnungsmarktbereich bieten. Die Tagung ist in ihrem Programmablauf so konzipiert,
daB sie den aus der Sicht der Kommunen gesehenen Handlungsbedarf einer Wohnungsmarkt-
beobachtung im Verbandsgebiet konkretisieren konnte.




Diejenigen Gebietskédrperschaften, die ein besonders hohes Interesse am Aufbau dieses In-
strumentes zeigen, kdnnen bei der Einrichtung einer Wohnungsmarktberichterstattung nach
dem Dortmunder Modell - bei Fortfiihrung des Projektes - in einem ,Pilotprojekt” beraten und
unterstiitzt werden. Bereits jetzt liegen aus einigen Stadten konkrete Interessensbekundungen
vor. Bei der Auswahl der endgiiltigen Kooperationsstadte in der Pilotprojektphase sclite jedoch
darauf geachtet werden, daf sie die wichtigsten wohnungspolitischen Stadttypen im Verbands-
gebiet angemessen reprasentieren. Der Auswahl wird daher eine Typisierung der Stadte nach
wohnungspolitischen Problemlagen und Handlungsstrategien vorausgehen.

Die folgende Tabelle liefert einen Uberblick dariiber, welche Arbeitsbereiche und Ziele bei einer
Fortflihrung des Projektes iiber die Tagung hinaus auf der Basis der bisherigen Arbeitsergeb-
nisse definiert werden kénnen.
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ANLAGEN




Aniage 1

Rdcklauf von den Kommunen auf das Anschreiben des KVR im Herbst 1995

Die Karte dokumentiert die unmittelbare Reaktion der Stidte, Gemeinden und Kreise auf das Anschreiben
es KVR. Nicht beriicksichtigt ist die Spatere Zurverfiigungstellung von Material durch die Kommunen und
Kreise aufgrund gezielter telefonischer Nachfrage.

Krais

eKreis Reckling- haugen
f At Wesel 21
e .......‘...........__... "“-- 3

Ennepe~ ] l bt I s

Auhr— i I =

keine Rickmeldung

Rickmeldung mit Materialien

Rickmeldung ohne Materialien



Anlage 2

Vorlaufige Bewertung der wohnungspolitischen initiative und Informations-
basis bei den Kommunen im Verbandsgebiet

Die Einstufung der Kommunen wurde auf der Basis der vorliegenden schriftlichen Materialien und einer
spateren telefonischen Umfrage bei denjenigen Kommunen, die sich nicht riickmeldeten, vorgenommen.
Es ist jedoch nicht auszuschliefen, daR bei den Kommunen, die Materiai auf das Anschreiben des KVR hin

bereitsteliten, die vorgenommene Einordnung die Reaiit4t nicht volisténdig abbildet (vgl. S. 2). Die Uber-
sicht stelit somit einen Zwischenstand dar.

Kreis
Aackling— /”- haugan
- A ¥

/"

Kreais

wohnungspolitisch sehr aktiv, weit vo
marktbeobachtung

systematische Aktivitsten im Wohnungsmarktberech, Ansatze zur Bewertung der
Wohnungsmandentwickiung

mehrere wohnungspolitische Ansaize

AT wenige wohnungspolitische Ansétze

nur Pflichtaufgaben

rangeschritten in der regeimaRigen Wohnungs-




Anlage 3

Telefonische Umfrage bei Kommunen, die sich nicht oder ohne Material auf das KVR-Anschreiben

rlickmeldeten
Gesprachs- Jahresbericht | Komm, Wohnungspoliti- | Kommunale wohnungspoli-
partner/-innen des Woh- Wohnungs- | sche Initiativen tische |nitiativen
nungsamtes | bedarfs- sind angelagert
analyse bei
Alpen Bau- nein i.R.d. FNP | Bauverwaltungs | keine
verwaltungsamt amt
Bdnen Stadiplanungsamt | Gept. jahrli- | nein Bauverwaltungs | ErschlieBung und Ver-
Bauverwaltungs- cher Woh- amt markiung von Bauland,
amt nungsmarit Forderung des Sozial-
bericht wohnungsbaus durch
Abgabe glnstiger
Grundstiicke und da-
durch Erwerb von Be-
legrechten
Bottrop Stadtplanungsamt | ja nein keine wohnungspolitischen Initiativen
Amt f. Wohnungs-
wesen
Breckerfeld | Bauverwaltungs- nein nein Bauverwaltungs | Verkauf von Grundstik-
amt amt ken zu verbilligten Zins-
satzen an minderverdie-
nende Haushalte
Ennepetal Sozialamt nein nein Sozialamt keine
Planungsamt Planungsamt
Fronden- FB 3 nein nein keine wohnungspolitischen Initiativen
berg
Gevelsberg | Bauverwaltungs- nein nein Liegenschafts- | Erwerb von Belegrech-
amt verwaltung ten
Hamm:- Planungsamt nein nein keine wohnungspolitischen Initiativen
inkeln Wirt-
schaftsférderung
Bauordnungsamt
Hattingen Amt far Liegen- ja nein Amt far Liegen- | 1990 bis 1992 kommu-
schaften und schaften und nales Wohnungsbaufér-
Wohnungswesen Wohnungs- derungsprogramm inkl.
wesen Tauschbérse und Um-
Zugskostenzuschilisse,
vereinzelt Abgabe von
verbilligten Grundstiik-
ken far &ff. geférd. Woh-
nungsbau
Herdecke Planungsamt ja i.R.d. FNP | Wohnungsamt | nicht erhoben
Wohnungsamt/ Planungsamt
Wirt-
schaftsférderung
Hiinxe Waohnungsbaufér- | nein nein Wohnungsbau- | keine
derung férderung
Kamp- Liegenschaftsamt | nein nein Liegenschafts- | keine
Lintfort Planungsamt amt/Planungs-

amt




Moers Wohnungsamt nein hein Wohnungsamt | Beglnstigter Verkauf
Statistisches Amt von stadt. Grundsticken
an minderverdienende
Haushalte
QOer-Erken- | Pressestelle nein nein Wirtschafls keine
schwick {orderung
Schwelm Bauverwaltungs- nein nein Bauverwaitungs | Erwerb von Belegrech-
amt amt ten durch komm. Zu-
schiisse zu off. geford.
Wohnungen, Umzugs-
/Tauschbérse
Sprockhdvel | Planungsamt hein nein keine wohnungspolitischen Initiativen
Bau-
verwaltungsamt
Waltrop Bau- nein nein Abt. flir Woh- Kommunaies Woh-
verwaltungsamt nungswesen im | nungs-
Bauverwal- bauférderungsprogramm
tungsamt 1990
Wesel Wohnungsbau- nein ja, extern | Bauverwaltungs | Komm. ZuschuBpro-
férderung erarbeitet | amt gramm regeneratives
Planungsamt Bauen
Wetter Planungsabteilung | nein nein Planungsabtei- | keine
im Bauamt lung im Bauamt
KXanten Bauverwaltung nein nein Bauverwaltungs | keine

amt




Kreisfreie Stadte, GroRe und Mittlere
kreisangehérige Gemeinden im Verb

Krsis
Rackling-— b

Anlage 4

kreisangehérige Stadte und Ubrige
andsgebiet

hausen

Ennepe-

Aunr- il

Kreas

Einteilung nach § 3a Gemeindeordnung fiir das Land NRW
EHE

Kreisfreie Stadte

GroRe kreisangehorige Stadte
Mittlere kreisangehérige Stidie
Ubrige kreisangehdrige Gemeinden

I

Anmerkung:
Bewilligung, Belegungs- und Bestandskontroile

¢ Bewilligung von Darehen und Zuschussen (
gen Stadte aufwirts

offentl. geford. Wohnungen:

§2 WoBauF6rdG) ab der Ebene der GroRen kreisangehdri-

® Erfassung und Kontrolle (Wohnungsbindungsgesetz, Gesetz zum Abbau der Fet_ﬂgubventﬂionierung_und
der Mietverzerrung im Wohnungswesen) ab der Ebene der Mittleren kreisangehdrigen Stadte aufwarts

® Firdie ubrigen kreisangehdrigen Gemeinden ist der Kreis Zusténdig

Untere Bauaufsichtsbeharde sind die kreisfreien Stid
Staate. fiir die (brigen kreisangendrigen Gemeingen ai

te. die GroRen und Mittteren kreisangehdrigen
& Kreise,




P

Aniage 5

_Kontinuierlich erarbeitete Wohnungsmarktberichte

Stadt / Gemeinde . Dokumentation | Periodizitit
Dorttmung . Wohnungsmarkt Dortmund - jhriich seit 1993
: Oberhausen Wohnungsbarometer fiir Oberhausen : jahriich seit 1994
. Schwerte Bericht zur Entwicklung des Wohnungsmarktes : jahrlich seit 1990
- Kreis Wesel Wohnungsmarktbericht : jéhrlich seit 1990
: Man !

Wohnungsbedarfsanalyse fiir die Stadt Man £ 1993, erste Fort

!  schreibung 1995

; Essen, Duisburg, Unna,
: Dortmund

Jahresberichte bzw. Arbeitsberichte der Wohnungsamter §j'éhr|ich
.mit Exkursen und bewertenden Analysen :

Hinweis: Jéhriiche Wohnungssituationsberichte sind fiir die MEO-Stédte angedacht, Ebenso sollen in By-

nen jahrliche Wohnungsmarktberichte aufgestelit werden. In Witten wird tiber ein Beobachtungssystem fiir
den Wohnungsmarkt nach dem Modell der Stadt Dortmund diskutiert.




Anlage 6

Inhaltsverzeichnis

Arbeitsbericht des Stadtamtes fiir Wohnungswesen 1995 Stadt Dortmund
und

Wohnungsmarkt Dortmund. Ergebnisse des Wohnungsmarktbeobach-
tungssystems 1994, Stadtamt fiir Wohnungswesen, Stadt Dortmund

Arbeits- bzw. Jahresberichte der Wohnungsémter beschranken sich in der Regel auf die Aufli-
stung der wichtigsten Verwaltungsaktivititen (z.B. Wohnungsbaufdrderung, Wohnraumvemitt-

jedoch keine Prognosen, Wertungen oder Handlungsempfehlungen.

Seit 1993 wird der Arbeitsbericht des Stadtamts fir Wohnungswesen durch einen ebenfalls
Jahriich erscheinenden Bericht "Wohnungsmarkt Dortmund - Ergebnisse des Wohnungsmarkt-
beobachtungssystems" erganzt, der unter Federfihrung des Stadtamtes fiir Wohnungswesen in
Zusammenarbeit mit dem Amt flir Statistik und Wahien erameitet wird. Mit diesemn Beobach-
tungssystem werden alle relevanten Informationen aus dem laufenden Vema}tungsvoilzug Sy-
stematisch gesammelt und in Verbindung mit Expertengesprachen fiir die Politikberatung aufbe-

dem Hintergrund abgelaufener Trends, erkennbarer Entwicklungen und Zukinftiger Erwartun-

gen bewertet (vgl. dazu auch Anlage 15: Rainer Déhla, Volker Kreibich, Heirmut Westphal;
Kommunale Wohnungsmaridbeobachtung in Dortmund).
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Wohnungsmarkt Dortmund
Ergebnisse des Wohnungsmarktbeobachtungssystems 1994

3

et r—

Stadt Dortmund
Staatamr tur
| Vohnungswe.sen
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Anlage 7

'Wohnbedarfsberechnung und -prognose

. Stadt / Gemeinde

: Dokumentation

; Anmerkungen

Bochum

- Der Wohnungsmarkt in Bochum,
. 1994

i
1

i Normative Wohnungsbedarfspragnose :
! bis 2000 (Amt fiir Wohnungswesen) auf
i der Grundlage einer Bevdikerungspro-

| gnose der Stadt Bochum, haushalts-

. orientierter Ansatz

Dortmund

~ Wohnungsmarktanaiyse Dort-
: mund

, - Wohnungsmarkt Dortmund

i
i

i — extem erarbeitet, normative Woh-

nungsbedarfsprognose mit Nachfra-
gekomponenten, eigenes Haus-
haltsprognosemodell

.~ Kurz- und mittelfristige Einscht-

" Essen

Wohnungssituation in Essen 1994

Zungen von Angebot und Nachfrage

: Haushaltsprognosewerte aus Ergeb-
i nissen des jahriich durchgefilhrten Mi-
| krozensus abgeleitet

“Gladbeck

Wohnen, Anlage zum FNP der Stact |
: Gladbeck, 1994

Nomative Wohnungshedarfsprognose

: mit Differenzierung nach Haushaits-
: groRe (auf der Basis einer DIVV-
{ Prognose), Varantenbildung

. Hamm

Handlungskonzept Wohnungsmarkt
Hamm, 1994

: extem erarbeitet, Normative Wohnungs- |
: bedarfsprognose auf der Grundlage ei-
i ner Bevdikerungsprognose des LDS

: NRW, haushaltsorientierter Ansatz

Herten

Situation und Entwicklung des Woh-
nungsrnarktes in Herten, 1992

: Ermittiung des aktueilen Wohnungs- _
: bedarfs (bis 1995) aus der Differenz ge- |
| schétzter Haushaite (auf der Grundiage |
: einer Untersuchung der Stadtsparkasse
 Miinster) und des Wohnungsbestandes

Holzwickede

Der Wohnungsmarkt in Nordrhein-

- Westfalen. Gemeinde Holzwickede.
' Eine Studie im Auftrag der Sparkas-
i se Unna, 1995

: extem erarbeitet, Prognose der Woh-

! nungsmarktnachfrage und Wohnungs-
: bautatigkeit bis 2005, haushaltsorientier-
{ ter Ansatz :

- Kamen

: Bericht zur derzeitigen Lage des
: Wohnungsmarktes in Kamen, 1989

: Ermittlung des Wohnungsbedarfs aus
: der Gegentiberstellung von Haushalten
: und Wohnungen

Mari

i Wohnungsbedarfsanalyse 1993 und
1. Fortschreibung 1995

: Normative Bedarfsprognose bis 2005 mlt
: Differenzierung nach Haushaltsgrée

Neukirchen-Viuyn

Abschatzung des Wohnungs- und
Wohnbaufldchenbedarfs fiir den
Zeitraum 1995 bis 2010

i Normative Wohnungsbedarfsanalyse auf§
 der Grundalge von LDS Daten, haus- |
: haltsorientierter Ansatz

: Oberhausen

......................

: Wohnungsbauentwicklungskonzept
i 1993

: extem erarbeitet, normative Wohnungs-
: bedarfsprognose bis 2005 auf der :
i Grundlage einer Bevdélkerungsprognose
: der Stadt Oberhausen im Rahmen des :
: regionalen Entwicklungskonzeptes MEO,
 haushaitsorientierter Ansatz f




 Der Wohnungsmarkt in Nordrhein- | extem erarbertet, Projektion des Wom
: Westfalen - Kreis Recklinghausen, | nungsbedarfs und der Bautatigkeit im

e : 1995 . Kreis Recklinghausen bis 2005

. Schwerte . — Bericht zur Entwickiung des i~ Aktualisierung der Schétzungen im

i . Wohnungsmarktes 1990, 1991, :  Wohnungsbaubericht
1992, 1993 .- Emittlung des aktuellen Wohnungs-
P - Wohnungsbaubericht 1980 bedarfs aus Bevéikerungszuwachs,

durchschnittlicher Haushaltsgroe 1
auf Landesebene und Zahl der erfai-

P ;... 1en wohnungssuchenden Haushaite
: Selm Wohnungs- und Wohnbaufl4chen-  extern erarbeitet, 4 Szenarien zum ;
bedarfsanalyse, 1993 { Wohnungs- und Wohnbauflichenbedarf

{ bis 2005 auf der Grundiage einer Bevéi- |
 kerungsprognose des LDS, haushaitsori-
| entierter Ansatz, Aktualisierung des Be-
i darfs im Flachennutzungsplan 1995 bis

: : i 2008 ;

- Sonsbeck - Vorausschatzung des Wohnbau- ! Im Rahmen des FNP (verwaltungsintern) :

flichenbedarfs in der Gemeinde i ermittelt auf der Grundlage einer Bevl-
Sonsbeck 1995-2010, 1995 { kerungsprognose der Gemeinde Sons-

: beck, wonnfidchenorientierter Ansatz

: Stadt Unna Der Wohnungsmarkt in Nordrhein- . extem erarbeitet, Prognose der Woh-
Westfalen. Stadt Unna. Eine Studie nungsmarktnachfrage und Wohnungs-

: im Auftrag der Sparkasse Unna, { bautétigkeit bis 2005, haushaltsorientier-

1995, : ter Ansatz ‘

i Kreis Unna Der Wonhnungsmarkt in Nordrhein- : extem erarbeitet, Prognose der Won-
Westfalen. Kreis Unna. Eine Studie : nungsmarktnachfrage und Wohnungs-
im Aufirag der Sparkasse Unna, : bautitigkeit bis 2005, haushaitsarientier-
1995 : ter Ansatz ’

Voerde Siedlungsflachen Stadt Voerde, i Emmittiung der Siedlungsfischen-

1988 : nachfrage bis 2002 auf der Grundlage

: einer Bevélkerungsprognose o
' Wesel Der Wohnungsmarkt in Wesel, 1995 | extern erarbeitet, Prognose der Woh-

: hungsmarktnachfrage und Wohnungs- 3
‘ : bautatigkeit bis 2005, haushaitsorientier-
A ter Ansatz 3




Anlage 8

Aussagen zum Soziaiwohnungsbestand in Komm. Veréffentlichungen

. {ohne statistische Jahres- oder Monatsberichte)
" Stadt/ Gemeinde | Dokumentation : Anmerkungen
: Bochum . Der Wohnungsmarkt in : Bestand und zukiinftige Entwicklung bis zum Jahr
i i Bochum, 1994 { 2000, Fiérderergebnisse Stadtisches Wohnungs-
; bauprogramm und Bundes-/Landesprogramm der
; : ! letzten Jahre
- Dortmund : Wohnungsmarkt Dort- | Bestand und zukiinftige Entwicklung bis 2003, For-
3: i mund : derergebnisse der letzten Jahre, Neubaukosten im
. Mietwohnungsbau und bei Familienheimen
i Duisburg Duisburg 2000. Wohn- | Entwickiung des Soziaiwohnungsbestandes und
bericht 1994 . Neubauftirderung
| Essen Wohnungssituation in - Bestand und zukiinftige Entwicklung bis zum Jahr
i ' Essen, Jahresbericht 2000, Forderergebnisse der letzten Jahre, Neubay-
i 1991, 1992, 1993, 1994 i kosten im Mietwohnungsbau (1. und 2. Forderweq),
: Stadtische Aufwendungszuschiisse und Bewilligung :
. stadtischer Dariehen, Mietentwickiung :
R z | (Harteausgleich)
Hamm Handlungskonzept Woh- | Bestand und zukinftige Entwickiung bis zum Jahr
nungsmarkt Hamm, 1994 | 2025, Férderergebnisse der letzten Jahre, Miet-
| preisniveau
Herten Situation und Entwick- | Offentlich geférderter Sozialwohnungsbestand
lung des Wehnungs-
! marktes in Herten, 1992
i Kamen Bericht zur derzeitigen Offentlich gefSrderter Wohnungsbestand im Verauf
Lage des Wohnungs- der letzten Jahre, Kommunale Férderung, Férder-
marktes in Kamen, 1989 | ergebnisse der letzten Jahre
Mani Wohnungsbedarfsanaly- | Bestand und zukiinftige Entwickiung von Sozialwoh-
se, 1993 und 1. Fort- i nungen :
____________ schreibung 1995 i
Neukirchen-viuyn Wohnraumentwicklung in | Offentlich geférdenter Wohnungsbestand

Neukirchen-Viuyn, 1995 |

Oberhausen '— Komm. Handlungs- .- Mietpreisniveau 1987
. feld: Wohnen, 1880 |
'~ Wohnungsbauentwick | — Forderergebnisse der letzten Jahre; Bestand und :
lungskonzept, 1993 |  Entwickiung von Sozialwohnungen 5
’ - Wohnungsmarktbaro | - Bestand an Soziatwohnungen

i meter, 1995 3

| Schwerte Bericht zur Entwickiung | Offentlich geforderter Wohnungsbestand, Miet-

des Wohnungsmarktes, | preisniveaL, Férderergebnisse Stidtisches Wohn-
1980, 1991, 1992, 1893 | ungsbauprogramm und Bundes/Landesprogramm

: des jeweiligen Jahres

i Selm Wohnungs- und Wohn-  Bestand und zukiinftige Entwicklung von Sozial-
bauflichenbedarfsanaly- i wohnungen, Férderergebnisse der letzten Jahre

se, 1993
. Unna Der soziale Wohnungs- - Bestand und zukuintige Entwickiung von Soziawoh-
markt in Unna ' nungen ’
- Wetter

Wohnungsmarktbericht | Gffentlich geforderter Wohnungsbestand
1 1995
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- Kommunaie wohnungspoiitische Initiativen

¢ Bochum

: Von 19889 bis 1994 kornmunales Wohnungsbaufﬁrderungsprogramm.

. erfolgreiches Wohnungstauschprogramm (in & Jahren wurden 79
Tauschaktionen durchgefiihrt, pro Tausch @ ZuschuR von 2.920.-DM),
| stadtische Wohnungsbaudariehen i R.e. Sonderprogramms flir kinder-
reiche Familien (zinsloses Dartehen bei Eigentumserwerb von kinder-

i reichen Familien und Zuschu von 20.000,-DM bei Neubauvorhaben
Mieteinfamilienhduser)

Bonen

Ankauf, ErschiieBung und Vermarkiung von Rohbauland durch die
i Gemeinde und dadurch u.a. Sicherung van Belegrechten bei Neubay- ’

. vorhaben. Vereinzeit verbilligte Bereitstellung stadtischer Grundstiicke
. fur sozialen Wohnungsbay

¢ Ankauf und ErschlieBung von Rohbauland, Verkauf zu zZinsverbilligten
. Darlehen an minderverdienende Haushalte

. Wohnungstauschbirse 1992-93

Dortmund

- 1995 Einnchtung einer Wohnunstauschberatungsstelle, Wohnungs- ;
. bauférderungsprogramm (Spitzenfinanzierung zu Sondermprogrammes
: des Landes, z.B. im Rahmen zukunfisweisender Bauvorhaben), Be-
 reitstellung preisermagigter Grundstiicke fiir sozialen Wohnungsbau;

| Einsetzung eines Wohnungsbaubeauftragten

Essen

: Bis 1990 kommunaie Spitzenfinanzierung im 6ff. geford. Wohnungs-

: bau, in den letzten Jahren stadtische Wohnungsbaudariehen i.R.d.

: Sonderprogramms des Landes fiir Mieteinfamilienh&user fiir kinderrei-
: che Familien und verbilligte Bereitstetiung von stadtischen Grundstiik-
:_ken fiir 6ff. geford. Wohnungsbay

| Gevelsherg

Verkauf von stadtischen Grundstiicken zu einem symbolischen Preis

i von 1,-DM an Bauwillige und dadurch Erwerb von Belegungsrechten,
;. bspw. fiir kinderreiche Famitien

| Hamm

: Erwerb von Belegungsrechten durch kommunate Zuschiisse bei Net-
: bauvorhaben u.a. aus Mitteln der Handhabung der Zweckentfrem-
dungsverordnung, gut funktionierende Umzugsbérse seit drei Jahren
..{3.000 DM Zuschug pro Umzug)

. Aktives Bodenmanagement
| Hattingen i Von 1990 bis 1992 kommunales Wohnungsbauférderungsprogramm
: . inkl. flankierender MaRnahmen wie Tauschbérse und Umzugskosten-
¢ zuschiisse {Volumen von 1,9 Mio. DM), vereinzeft verbilligte Bereitstel-
L : lung stadtischer Grundstiicke fiir sozialen Wohnungsbau :
i Moers i 30%iger Preisnachial beim Verkauf stidtischer Grundstiicke an min-
i derverdienende Haushalte
. Schwelm :

i Schwerte i Kommunales Forderprogramm 1990-1995 Spitzenfinanzierung bei der

! Schaffung neuen Wohnraums, Initiativen in der Bodenvorratspolitik

- Waltrop . Kommunales Wohnungsbauférderprogramm 1990 {Erwerb von Bele-

; | gungsrechten durch Zuschiisse bej Neubauvorhaben)

 Weme . Kommunales Wohnungsbauprogramm 1990-1995, Zuschiisse zur

: S Schaffung neuen Wohnraums, Zahiung von Umqu%‘SQ??.?.ﬂEQﬁQﬁQﬁ?.@D....
Wesel i
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’Aussagen zur Bodenprelsentvwckiung in komm:. Veréffentlichungen
: {ohne Pflichtdokumente der Gutachterausschilsse)

- Stadt / Gemeinde

b mneansd

: Dokumentation : Anmerkungen

. Bochum

: Der Wohnungsmarit in Bochum, 1994

_Dortmund Wohnungsmarkt Dortmund 1993, 1994 - Vergleich mit anderen GroRstadten :
| Essen | Wohnungssituation in Essen. 1992, 1993 :
S 1994

. Oberhausen :

| Wohnungsmarktbarometer fiir Oberhau-
i sen, 1994, 1995 :

Kreis Recklinghausen

- Grundstiicksmarktbericht 1994

— Entwicklung von Gewerbe-, industrie,
| Wohnbau- und Freifiichen im Kreis
| Recklinghausen, 1993

' Weme | | Wohnungsmarktanalyse fiir die Stadit _
-  Weme A
- Wetter . Wohnungsmarktbericht 1995 Anteli der Grundstiicksantrage von

. auerhalb
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Positionspapier des Arbeitskreises "Wohnen" der Region MEO

Quelle: Aniage 1 des Jahresberichtes 1994, "Wohnungssituation in Essen”
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1.1

Positionspapier
des Arbeitskreises . Wohnen™

Der Arbeitskreis .Wohnen* in der Region MEO wurde auf BeschluB der Re-
gionalkonferenz vom 06. Marz 1992 gebildet. Aufgrund des Vorschiags der
drei Oberstadtdirektoren iibernahm Herr Dr. Dietrich Goldmann, Vorstand
der ALLBAU AG, Essen, den Vorsitz des Arbeitskreises. Zum Geschaftsfithrer
des Arbeitskreises wurde Herr Helmut Brackmann, Leiter des Amtes ir
Stadterneuerung, Liegenschafts- und Wohnungswesen, bestimmt. Herr Hans-
Jirgen Willmann, Vorstand der Miitheimer Wohnungsbau (Gemeinniitzige
Wohnungsgenossenschaft) e.G., erklarte sich in der Sitzung vom 14. Juii
1992 bereit, den stellvertretenden Vorsitz des Arbeitskreises zu tibernehmen.
Der Arbeitskreis kam zu seiner konstituierenden Sitzung am 02. Juni 1992 zu-
sammen. Er traf sich insgesamt zu 14 Sitzungen:
2.6./14.7./8.10./10.11./16.12.1992, 20.1/17.3./2.6./24.8./6.10./9.11.1993.
20.1./19.4. und 22.6.1994,

Die letzte Beratung des Arbeitskreises fand am 22. Juni 1994 mit der ab-
schlieBenden Erérterung dieses Positionspapiers statt. Zur Erarbeitung der
Schwerpunktthemen bildete der Arbeitskreis drei Arbeitsgruppen:

die Arbeitsgruppe ,Wohnungsmarkt" unter der Leitung von Herm Hendrik
Jellema, GAGFAH Essen,

die Arbeitsgruppe .Wohnbauflichen" unter der Leitung von Herm Houx.
Planungsamt der Stadt Oberhausen,

die Arbeitsgruppe ,Soziales" unter der Leitung von Frau Gudrun Broszat,
Gleichstellungsstelle der Stadt Essen.

Trotz der permanenten Gefahren aufgrund der Zusténdigkeiten der drei Re-
gelungsebenen Bund, Land und Gemeinde hat sich der Arbeitskreis bemtiht.
sich ausschlieBlich mit Positionen zu beschéftigen, die er fiir regional erheb-
lich oder mindestens MEO-regional relevant hielt. Er wendet sich zunachst
mit drei Wohnungsmarktinsrumenten und Organisationshinweisen an die
drei Kommunen, dann mit Sonderregelungen zur &ffentlichen Férderung und
zur Mobilisierung von Wohnbauflichen an die Kommunen und das Land.

Wohnungsmarktinstrumente

Regionales Wohnungsmarktbeobachtungssystem

Die Auswirkungen der derzeit herrschenden akuten Mangelsituation auf dem Woh-
nungsmarkt werden vor allem in den Kommunen sichtbar und fithren hier zu be-
rechtigten Forderungen an Politik und Verwaltung.

Die Wohnungsnot bzw. der Wohnungsmarkt ist jedoch kein ausschlieBlich kommu-
nales Thema. Der Wohnungsmarkt erweist sich zunehmend als bedeutsamer Faktor
der regionalen Entwicklung. Die Probleme auf dem Wohnungsmarkt wirken sich

immer mehr auch als begrenzender Faktor regionaier Strukturpolitik und als negati-
ver Standortfaktor aus.

Die MEO-Stadte soliten deshalb zukinftig auf diesem regional bedeutsamen The-
menfeld zusammenarbeiten. Es wurde vereinbart, eine adaquate Informationsgrund-
lage zur Abschatzung demographischer und anderer wohnungspolitisch relevanter
Entwicklungen zu schaffen. Ein solches Wohnungsmarktbeobachtungssystern muf3
regelmafBig Informationen iiber die Angebots- und Nachfrageseite auf dem Woh-
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nungsmarkt bereitstellen. Eine Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft solite
gesucnt werden.

Fir die Datensammiung sollen alle verfiigbaren Verwaltungsvollzugsdateien und
Stichtagsbestande {Volkszahlung, Mikrozensus) vergleichend fiir die Region aufberei-
tet werden. Informationen, die iiber diese Datenquellen nicht ermittelt werden kon-
nen, sollen Gber regelmaBig durchzufiihrende Befragungen erschlossen werden.

Im einzelnen wurden zunachst folgende Verfahrensschritte vereinbart:

a)  Informationen iiber Wohnungen und Gebaude (Angebotsseite)
Aufbau einer Gebaudedatei

Auswertung der Gebaude- und Wohnungszahiung 1987
Analyse der Bautatigkeitsstatistik

Fortschreibung der Gebaudedatei mit Hilfe der
Bautatigkeitsstatistik

Informationssammlung tiber Sozialwohnungen
Informationssammlung tiber Modermisierung
Informationssarnmlung tiber die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen

Informationssammlung {iber das Mietpreisniveau

N N P AN N PN

b} Informationen iiber demoaraphische Entwicklungen
- Auswertung der Volkszahlung 1987
> Auswertung der Einwohnerdateien
=2 Entwicklung eines Haushaltsgenerierungsmodells aus den
9

Einwohnerdateien
Informationssammlung fiir Wohnungssuchende

) Verkniipfung der Informationen tiber Personen
bzw. Haushalte und Wohnunaen

s Auswertung der Volks-, Gebaude- und Wohnungszahtung 1987

Bei der Planung des Wohnungsmarktbeobachtungssystems unter Ruckgriff auf ver-
fiigbare Datenquellen sind Defizite, insbesondere bei der notwendigen Verkntipfung
von Informationen der Angebots- und Nachfrageseite, also von Haushalten bzw.
Personen und Wohnungen, offensichtlich geworden.

Die MEO-Stadte soliten deshalb zukiinftig regelmaBig eine Umfrage durchfihren.
die sowohl Daten {iber Wohnungen als auch Daten iiber die in diesen Wohnungen
lebenden Haushalte ermitteln. Diese Urmfrage ist als Wiederholungsumfrage zu kon-
Zipieren, um die Entwicklung in der Beziehung von Angebot und Nachfrage aufzei-
gen zu kénnen. Weitere Themen, die nur unzureichend tber die vorhandenen Da-
tenquellen regelmaBig abgedeckt werden, sollen mit H: 2 der Umfrage erhoben
werden; hier sind vor allem die Mietpreise bzw. die Mietpreisentwicklung zu nennen.

Diese Umifrage als Teil des Wohnungsmarktbeobachtungssystems wurde in Ober-
hausen und in Essen erstrnals im Herbst 1991 durchgefiihrt; die Inhaltstibersicht des
Essener Berichts iiber die Wohnsituation ist als Anlage 1 beigefiigt. Die erste Wie-
derholungsbefraqung erfolgte im Herbst 1993,
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1.2

1.3

WUV A L)

des Arbeitskreises . Wohnen*

Jiahrliche Wohnungssituationsberichte

Zur Erlangung einer gemeinsamen Ausgangsbasis soliten auf der Grundlage der sta-
tistischen Daten des Wohnungsmarkibeobachtungssystems abgestimmte und ver-
gleichbare Situationsbeschreibungen uber die wesentlichen Themenfelder des Woh-
nungsmarktgeschehens in den drei Stadten erfolgen; das Datenmaterial soll mog-
lichst geschlechtsspezifisch aufbereitet werden. )

Als Plattform und Orientierungsraster fiir die Auswahl der wesentlichen Themenfel-
der dient der Essener Wohnungssituationsbericht Jahresbericht 1992

{Inhaitsangabe sieche Anlage 2) -erganzt um Informationen zum Thema
-Mietspiegel“-.

Die zentraien Themenkomplexe im einzelnen:

Bevilkerungsentwicklung Offentlich geférderter Wohnungsbau
Wohnungsmarktentwickiung Instrumente der Bestandspolitik
Wohnungsmarktbeobachtung Wohnungsbauférderung
Bautatigkeit und Wohnungsbedarf Harteausgleich
Baulandbereitsteliung Wohngeld

Regionale Wohnbauflichendatei

Die Arbeitsgruppe ,Wohnbauflachen dieses Arbeitskreises hat sich die Erarbeitung
einer gemeinsamen Datei der Stadte Milheim/Ruhr, Essen, Oberhausen
{»Wohnbauflachen und Wohnungspotentiale“) zur Aufgabe gestellt. Auf der Grund-
lage einer bereits vorhandenen Datenstruktur der Stadt Essen wurde eine einheitli-
che Datei entwickelt, in der alle vorhandenen Wohnbauflachendaten der MEO-
Stadte zusammengefaBt werden kénnen.

Somit liegt ein regional abgestimmtes instrument filr die Erfassung und Bewertung
von Wohnbauflachen der drei Stadte vor.

Standige Aktualisierung der bestehenden Datei vorausgesetzt, ist somit die Erhebung
einer Flachenbilanz bezuglich des raumlich und zeitlich verfiigbaren Wohnbaufla-
chenpotentials gegeben und ein Reagieren auf knapper werdende Ressourcen még-
lich. Ein Auszug aus dem von der Arbeitsgruppe ,Wohnbauflachen® erarbeiteten
Bericht sowie Muster-Datenbégen sind in den Anlagen 3 und 4 enthalten.

Organisation

Das von der Arbeitsgruppe ,Soziales" zum Thema Vermetzung stadtischer Dienststel-
len vorgetragene Modell eines Mehrfachzielprojekies, bei dem durch Einrichtung ei-
ner amteribergreifenden Fachdienststelle fiir problematische Mietverhaltnisse und
Wohnungslosigkeit insbesondere besser einer absehbaren Obdachlosigkeit begegnet
werden soll, wurde im Arbeitskreis erdrtert und kontrovers diskutiert. Inhaltlich wur-

de von den Beteiligten auf funktionaler Ebene als kieinsten gemeinsamen Nenner
folgender Konsens erzieit:

Mit Hilfe der vorhandenen Verwaltungsstrukiuren ist eine weitestgehende Bewalti-
qung des Spektrums der am Wohnungsmarkt auftretenden Problemstellungen ge-
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3.1

3.2

3.3

wahrleistet; die Einrichtung zusatzlicher Leitstellen ware hilfreich.
aj  Investorenbeauftragte/-beauftragter fiir den Wohnungsbau
b]  Koordinatorln fir den Wohnungstausch

¢)  Beraterln fiir Wohnungssuchende mit Problemen beim ~Wohnungsamt“

d) Beraterln fiir ~Wohnungsnotfalle* in der Sozialverwaltlmg

Sonderregelungen im Rahmen der 6ffentlichen Fﬁrderung

Regionale Anwendung der ~-Kombi-Férderung

Im Rahmen dieses Modells werden fiir die Férderung des Neubaues von freifinan-
zierten Mietwohnungen Baudarlehen aus nichtéffentlichen Mitteln unter der Voraus-
setzung bereitgestellt, daB der Investor der Bewilligungsbehérde dafiir dauerhafte
Besetzungsrechte fiir jeweils zwei Wohnungen aus seinem alteren Wohnungsbestand
einraumt. Diese Férderungsméglichkeit (im sog. DRITTEN FORDERWEG) eréffnet ins-
besondere dann fiir regional tatige Wohnungsuntemehmen Handlungsspielrdume.
wenn die bislang festgeschriebenen Zustandigkeitsbereiche der einzelnen Bewilli-
gungsbehorden auf die Region oder pauschal auf ~Nachbarstadte" ausgedehnt wer-
den. Das Ministerium fiir Bauen und Wohnen des Landes NW hat dies inzwischen in

den Wohnungsbauférdemngsbestimmungen 1994 (WFB Nr. 2.431) umgesetzt und
eine entsprechende regionale Regelung vorgesehen.

Regionale Inanspruchnahme des Sonderprogramms zur Unterstiit-
zung der strukturpolitischen Entwicklung des Landes

Zur strukturpolitischen Entwicklung werden vom Land Mittelkontingente zur Neu-
schaffung von Mietwohnungen im ZWEITEN FORDERUNGSWEG fiir solche Baumag-
nahmen bereitgestellt, die im Zusammenhang mit geplanten oder in der Realisie-
rungsphase befindlichen Wirtschaftsforderungsma@nahmen der Gemeinde stehen.

Fiar dieses Programm wire es sinnvoll, auch F{jrderungskonﬁngente im ERSTEN
FORDERUNGSWEG vom Land zur Verftigung gestellt zu bekommen: es gilt ebenso
(wie unter 3.1 zur Kombi-Férderung inzwischen geregelt) das Erffordemis der Aufhe-
bung von Zustandigkeitsbereichen einzelner Bewilligungsbehérden.

Férderung des Wohnungstausches

Der Wohnungstausch stellt keine Lésung des Nachfragetiberhangs in der Region
MEQ oder an anderer Stelle dar. Fr kann auch nicht den insgesamt notwendigen
Neubau ersetzen. Fr stelit auch keine Aufgabe dar, die die Stadte unmittelbar lésen
kénnten. Allerdings hat der Modellversuch ~Hilfen beim Wohnungstausch” in der
Region durch die Miilheimer Wohnungsbau Gemeinnitzige Wohnungsgenossen-
schaft eG gezeigt, daB bei einer entsprechenden Flankierung eine wesentliche Ver-
besserung der Fléchenverteitung und damit auch des Nachfragedrucks gerade bei
Viel-Personen-Haushalten erreicht werden kann. Diese Flankierung der Wohnungs-
tauschbemiihungen gréBerer Vermieter gilt es durch offentliche Forderung des
Menraurwandes an Personal (ABM-Krafte) und an zusawzliche Entscheidungsnilfen
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Posttionspapier
des Arbeitskreises . Wohnen

.z.B. Umzugskosten) zu verstetigen und dadurch bei den Vermietern einen Anreiz zu
Wohnungstauschaktionen auszulésen.

Modellversuch der Miilheimer Wohnungsbau eG (1991 bis 1993)

Die Miilheimer Wohnungsbau ¢G sprach in ihrem Modellversuch 277 Mieterinnen
und Mieter, iber 60 Jahre alt. in Wohnungen mit mindestens einem Kinderzimmer
und ab ca. 70 gm Wohnflache, an. 71 oder 25.7 % erklirien sich zu einemn Umzug
bereit, 27 Umziige waren bis zum AbschluB des Modeliversuchs vollzogen. insge-
samt wurden dabei 521 qm Wohnfliche in 34 Raumen aufgegeben, je Umzug im
Durchschnitt aiso 19.3 qm. Die durchschnittliche Belegung von Wohnflache pro Per-
son ist von 53 qm in der alten Wohnung auf 39 gm in der neuen Wohnung gesun-
ken und anstelle von 38 Personen sind jetzt 103 Personen mit angemessenem
Wohnraum versorgt. Die umgezogenen Mieterinnen und Mieter sparten durch die

Verkleinerung threr Wohnung durchschnittlich einen Betrag von 160,- DM pro
Haushalt.

Kem des Modells ist die persénliche, ausfiihriche, farsorgliche Beratung der

Mieterinnen und Mieter tiber alle Probleme des Wohnens im Alter und alle Probleme

des Umzugsmanagements fiir altere Menschen:

= individuelle Beratung uber alternative Wohnmaglichkeiten und alle mit einemn
Wohnungswechsel verbundenen Fragen. wie Ubergabe der Wohnung, Schén-
heitsreparaturen, Berechtigung zum Bezug einer offentlich geforderten Woh-
nung usw.

= Beratung Uber das Angebot von Altenwohnungen, Anmeldungsmodalitaten,
Mithilfe bei der Anmeldung

= Angebot von alternativen Wohnungen entsprechend den geduBerten Wiinschen
zu Wohnung, Wohnlage, Miethohe

gemeinsame Besichtigung von Wohnungen

Beantragung der Wohnberechtigungsbescheinigung

Vermittlung von Hilfe beim Packen, Entrimpeln, bei der Entsorgung von tiber-
zéhligem Mobiliar und Hausrat

= Organisation des Umzugs, Beauftragung des Umzugsunternehmens, Ubemah.-

me der Umzugskosten (z. B. fiir Anschiu® von Elektroherd, Waschmaschine,
Lampen. Aufhéngen von Bildem!

= Organisation von Sperrmiill- Terminen
= Vermittlung von handwerklichen Arbeiten fiir Renovierungen.

b

Dafiir wurde ein zusatzicher Arbeitsplatz eingerichtet. Die Personalkosten wurden
zu 75 % im Rahmen einer ArbeitsbeschaffungsmaBnahme (ABM) vom Arbeitsamni
getragen. Die Erfahrung hat gezeigt, daB diese zusatzliche Stelle Vorbedingung fur
die Umsetzung eines Wohnungstauschprogramms ist, da gerade altere Menschen bei
jedem Gesprach tiber ihre angestammte Wohnung im vertrauten Wohngebiet Sorge
haben, daB sie verdrangt werden sollen. Aufgrund der Erlebnisse in diesem Jahr-
hundert sind die alteren Mieterinnen und Mieter sofort von Angst um Wohnungs-

einweisungen. Wohnungsbeschiagnahmungen und Wohnungszwangsbewirtschaf-
tung besetzt.

Durch die ABM-Kraft gelang der Miilheimer Wohnungsbau eG das Gegenteit:
in keinern Fall wurde Druck auf die Mieterinnen und Mieter ausgeibt, die Wohnung

zu wechseln, keine Mieterin und kein Mieter muBten sich Sorge machen, die inzwi-
schen zu gro gewordene Wohnung verlassen zu miissen.

Erfolgreich war der Modellversuch auBerdemn, weil er in allen operativ notwendigen
Einzelheiten des Umzugs von den Wohlfahrisverbanden unterstutzt wurde {von der
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Hilfe beim Packen. Entriimpeln bis hin zum Sperrmull). Diese Unterstutzung wurde
im wesentlichen durch Zivildienstieistende ausgefihrt.

Das Wohnungsuntemnehmen hat dariber hinaus neben den 25 % Erganzungskosten
der ABM-Kraft und den Personal- und Sachkosten aller Gbriger mit dem Wohnungs-
tausch verbundenen Aufwendungen DM 48.650 - an Umzugskosten tibernommen.
pro Umzug DM 1.800,-. Die Ubernahme dieser Aufwendungen durch die éffentliche

Hand stellt einen Bruchteil der Mittelbindung dar, wie er bej einem Neubau nétig
ware.

Koordination der am Wohnungstausch Beteiligien in der Stadt

Am Wohnungstausch beteiligt sind die Mieterinnen und Mieter, die Vermieter, die
Wohlfahrtsverbande, das Wohnungsamt, das Sozialamt, das Gesundheitsamt, die
Gleichstellungssteﬂe, das fiir die Sperrmiiliabfuhr zustandige Amt und andere. Um in
Probiemfllen eine unbirokratische, termingerechie Abwickiung innerhalb und ay-
Berhalb der stadtischen Verwaltung zu erreichen, empfiehlt sich die Einrichtung des
Koordinators bei der Stadt fiir den Wohnungstausch im Wohnungsamt. Die Stadte
mussen den Wohnungstausch durch eine zugige Freistellung einer Kleinen, offentlich
geforderten Wohnung férdemn, wenn durch deren Bezug im Tausch eine groere,
offentlich geforderte Wohnung frei wird {(§ 5 Abs. 1 aa Wohnungsbindungsgesetz).
Dasselbe gilt fiir die Zahiung falliger Schonheitsreparaturen durch das Sozialamt und
die termin-unabhangige Sperrmiillabfuhr,

Regelungen der offentlichen Forderung des Wohnungstausches

Die Antrage groBerer Vermieter auf Einsatz einer ABM-Kraft fiir zwei dahre zur Ab-
wicklung einer Wohnungstauschaktion liegen im offentlichen Interesse und werden
fur diesen Zeitraum in Héhe von 75 %, der Personalkosten gewshrt.

Die Wohlfahrtsverbande erhalten zusatziiche Zivildienstleistende. wenn sie sich bereit
erklaren. diese ganz oder zum Teil im Rahmen einer Wohnungstauschaktion eines
aroBeren Vermieters einzusetzen,

in die Regelungen iiber die Fehlbelegungsabgabe des Landes wird den Kommunen
freigestellt. die Mitte) ganz oder teilweise zur Férderung von Umzugshilfen durch die

sie gleichzeitig eine Wohnungstauschaktion auflegen (z. B. durch Vergabe von zu-

satzlichen Mitteln aus der Fehlbelegungsabgabe oder durch Verkauf von kommuna-
len Grundstiicken erheblich unter dem Grundstiicksrichtwert)

Forderung von Bauen und Wohnen

Der Arbeitskreis hat sich wiederholt mit der Verzahnung verschiedener Fordersyste-

me beschaftigt, um im Rahmen der Fiskalnot fiir die unterschiedlichen Ziele mehr zu
erreichen,

Ein richtiger Ansatz ist das Essener Modell ,Bauen und Wohnen™, bei dem durch
—mschuler und arbejtslose junge Erwachsene. die fiir einen Generalunternehmer 1a-
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tig werden. offentlich geforderte Sozialwohnungen als zukunftsweis
ben und mit Mittein des Programms des Ministeriums fiir Arbeit,

Soziales fiir modellhafte arbeitsmarktpolitische Projekte errichtet
mune férdert das Modell zusatzlich durch die Bereitstellung des
eine Subventioniening des Grundstickspreises.

ende Bauvorha-
Gesundheit und
werden. Die Kom.
Grundstiickes yng

Das Modell solite im férdertechnischen Teil durch die Kommunen, das Ministerium
fir Bauen und Wohnen und das Ministerium fiir Arbeit, Gesundheit und Soziales
standardisiert werden und die Kommunen sollien ihre Grundstiickspolitik einschlie3-
lich der Subventionierung auf das Modell ausrichten. Das Modell sollte in den droj
Kommunen durch weitere Pilotprojekte erganzt und auf Dauer eine Verstetigung er-
reicht werden, die zu einer standigen Zusammenarbeit von Untemehmem, Invesio-

ren und dern Arbeitsarnt zur Beseitigung von Wohnungsnot und Arbeitslosigkeit
fihrt.

Als weitere Pilotprojekte konnten auch Wohnmodelle gelten, wie sie z.B. in Essen
zum Themenberich .,Frauen und Wohnen® in der Entwicklung sind.

Mobilisierung von Wohnbauflachen

Konzept zur Mobilisierung von Wohnbauflichen

Mittlerweile haben die Stadte erkannt. da zur ausreichenden Versorgung mit
Wohnraum nicht geniigend baureife Grundstiicke zur Verfligung stehen. Auch in der
Region MEO ist eine Unterversorgung der fir die kommenden Jahre verfligbaren
Baulandreserven festzustellen (siche auch Arbeitsmaterialien zur Untersuchung der
Wohnbauland- und Wohnungspotentiale).

Bis vor einigen Jahren war es ausreichend, Wohnbauland tber die Darstellung von
Wohnbauftachen im Flachennutzungsplan und die Festsetzung von Wohngebieten in
Bebauungsplanen anzubieten. Der Markt hat je nach Erfordemis von dem Angebot
Gebrach gemacht. Dies reicht inzwischen nicht mehr aus. Veranderte Rahmenbe-
dingungen, wie z. B. nicht eingetretene Bevolkerungsprognosen (geringere Bevolke-
rungsabnahme), veranderte okologische Anforderungen, Bodenvorratspolitik Priva-
ter etc. haben zu einer erheblichen Wohnbaulandverknappung gefihrt.

Also ist gerade die Region MEO als ausgepragter Ballungsraum mit hohem Bedarfs-
potential an ausreichendem Wohnraum aufgerufen, mit einem liberzeugendem
Mobilisierungskonzept gentgend Wohnbauland zu aktivieren.

Fir die MEO-Stadte ist hierzu ein abgestimmtes und von allen Beteiligten unterstiitz-
tes kommunales Bodenmanagement unabdingbar, welches personalmaBig und
EDV-technisch hinreichend ausgestattet, in den jeweiligen Verwaltungen urngesetzt
werden sollte.

Unter Bodenmanagement subsumieren sich verschiedene Handlungsfelder. die im
Zusammenspiel der am Planungs- und Bauproze beteiligten Kréfte die Versorqung
der Bewohner der Regionen MEQ unter anderem mit ausreichendem Wohnraum
zum Ziel hat.

Ein erfolgreiches Bodenmanagement muB3 das gesamte Spektrum des Wohnungs-
baus umfassen, angefangen bei der Bewertung und Initlierung neuer planungsrecht-

licher Instrurnentarien iiber dje Beriicksichtigung éffentlicher Férdermogiichkeiten bis
hin zu privatwirtschaftlichen Investorenmodelien.

' Scite 7
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Das Mobiiisiemngskonzept umfai3t als ein Baustein des Bodenmanagements die im
folgenden aufgefiihrien Arbeitsfelder.

Arbeitsgruppe »Wohnbauflachen“

Wie bei der Stadt Essen seit geraumer Zeit erfolgreich praktizieri, soll die Wohnbau-
flachendatei (siehe Pkt. 1.3) durch die Einrichtung einer Arbeitsgruppe bei den drej
Stadten laufend aktualisiert werden. Dadurch sind aktuelle Daten zu allen Wohp-

bauflachen der MEQ-Stadte jederzeit abrufbar und stehen Interessenten als kompak-
te Information zur Verfiigung.

Flachenpotential zy mobilisieren.

Auch hier kann der unter Pkt. 2 geforderte Investorenbeauftragte zusatzliche Aufga-
ben wahrmehmen.

Bauberatung

standen die Mobilisierung von Wohnbauflachen fordem.
Weiterhin ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan gezielt einsetzbar, um die Pla-

Senc g
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privates Engagement nicht durch haushaltsrechiliche oder sonst notwendige verwal-
tungstechnische Rahmenbedingungen einzuengen.

Public private parinership

Aufgrund der zu erwartenden und teilweise schon eingetretenen Andemngen der
gesamten Férderungsiandschaft miissen alle am Wohnungsbau Beteitigten neye
Wege mit neuen Vorstellungen und Modellen suchen.

Bei konkreten Projekten, wie z.B. bei der Beplanung und Aufbereitung groRer
Brachflachen kénnen rein private oder gemischt éffentlich-private Investorenmodelle
neue Méglichkeiten der Mobilisierung von Wohnbauflichen eréffnen. AuBerdem
bilden neue Formen der ErschlieBungsiragerschaft und Regelungsmaglichkeiten
Uber die schon genannten stadtebaulichen Vertrage weitere Ansatzpunkte, die einen
schnelleren Planungs- und Baufortschritt erwarten lassen, wenn der Invesior zur
Ubermahme von Leistungen und Finanzierungen grundsatzlich bereit ist.

Bauliickenprogramm

Wie bei der Wohnbauflachendatei sind die in den MEO-Stidten bereits vorhande-
nen Baullickendateien ebenfalls aufeinander abzustimmen, so daB auch diese Daten
I einer gemeinsamen Datenstrultur vorliegen. Die Mobilisierung der Bauliicken

kénnte ebenfalls durch die konsequente Anwendung des aufgezeigten Mobilisie-
rungskonzepts erhoht werden.

Restriktionen bei Wohnbauflichen

Die Mobilisierung von Wohnbauflachen im Ballungsgebiet der Region ist haufig je
nach Lage und Vormutzung bzw. Historie der Fiache durch Restriktionen, wie feh-

lende ErschlieBung, Altlastenverdacht sowie Folgen aus dem Eingriff in Natur und
Landschaft belastet.

ErschlieBung

Die Entwasserungsproblematik stellt sich bei einigen Wohnbauflachen, die im Ein-
zugsbereich (berlasteter Klaranlagen liegen und fiir die noch kein Planungsrecht
vorliegt. Die Uberlastung der Klaranlagen resultiert aus den erheblichen Bautatigkei-
ten der letzten Jahre mit der Folge eines héheren Abwasseranfalls und dem auf-
grund der fortschreitenden Versiegelung immer héher werdenden Niederschiagswas-
sermengen. die der Klaranlage zugefiihrt werden. Das Land NW hat in den vergan-
genen Jahren immer héhere Anforderungen an die Qualitat der Abwasserreinigung
gestellt. Einige Kléranlagen sind aufgrund der technischen und flachenmaBigen Ge-
gebenheiten nicht in der Lage. diese Anforderungen zu erfiilien: eine Erweiterung
und technische Anpassung ist nur in wenigen Fallen machbar.

Um diese Problematik der Entwasserung zu lésen, ist der Bau neuer Kléaranlagen
erforderlich. Die Kommunen haben auf die Beseitiqung der Entwasserungsrestriktio-
nen wenig Einflu@; verantwortlich fur den Bau und Betrieb der Klaraniagen sind in
der Region MEO der Ruhrverband und die Emschergenossenschaft,

Die Probleme der verkehriichen ErschlieBung liegen im wesentlichen in der Bo-
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Jenoranung und der Finanzierung. Wenn fir die ErschlieBung nomwendige Flachen
icht im Eigentumn der Stadt oder emes ErschheBungsrragers tiegen. it die Mobilj-
siervarkeit abhangig von der Verkaufs- oder Mitwirkungsbereitschaft des Grund-
stuckseigentimers, bei den Bodenordnungsverfahren wie z.B. Umlegung. Das Pro-
blem der Finanzierung stellt sich dagegen vergleichsweise geringer dar. Im Regelfall
ist die Gemeinde Trager der ErschlieBungsmaBnahme. Die Gemeinde baut und fi-
nanziert die ErschlieBungsaniage und kann aber ErschiieBungsbeitrage 90 % wieder
von den Grundstickseigentimerm vereinnahmen. Die Finanzierung der Gesamt-
maBnahme und auch der verbleibende Eigenanteil von 10 % belasten jedoch den
stadtischen Haushalt..

Die Haushaltsansatze hierfir miissen von den Kommunen eingeplant werden.

Altlastenproblematik

Der Boden ist gerade im Ballungsraum mit Industrie und hohem motorisierten indi-
vidualverkehr sowie den Folgen von fritheren Nutzungen in erheblichem MaBe be-
lastet. Die fiir die Wohnnutzung vorgesehenen Bauflachen mussen jedoch Mindest-
anforderungen geniigen. Es ist deshalb nicht auszuschlieBen, daB sich aus techni-
schen oder 6konomischen Griinden eine auf die empfindliche Wohnnuzung abge-
stellte Sanierung verbietet.

Liegen fir Wohnbauflachen Alflastenverdachte vor. mud tber entsprechende Ge-
fahrdungsabschatzungen die Sanierungsfahigkeit und der Sanierungsumiang gepruft
werden. Dies erfordert einen erheblichen Zeit- und Finanzaufwand, so daB die

Mobdiisierbarkeit im wesentlichen von dem dann verbleibenden FErlés fur die
Grundsticke abhangig ist.

Eingriff in Natur und Landschaft

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz als Rahmengesetz und Landschaftsgesetz NW
sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden. Uber die Darstellung der
Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan ist jedoch der Eingriff vom Grundsatz her
legaiisiert. Bei einem Eingriff iber die Bauleitplanung sind dem Minirmnierungsgebot
und der Bodenschutzklausel im Baugesetzbuch Rechnung zu tragen sowie die Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen zu formulieren. Das Minimierungsgebot und die Bo-
denschutzklausel fihren mdglicherweise zu geringeren Bebauungsdichten als ur-
sprunglich angestrebt. Wenn die angestrebten Dichten dennoch ermeicht werden
konnen. sind flankierende MaBnahmen wie Dachbegriinungen. Stellpiatze im Tief-
garagen erforderlich, was im Regelfall zy Mehrkosten fiihrt,

Die Regelungen der eingriffsbedingten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist im
Bebauungsplian abschlieBend zu treffen. Im Regelfall sollen diese Kornpensations-
maBnahmen innerhalb des Plangebietes méglich sein. In Ausnahmefallen kann zum

Beispiel iber stadtebauliche Vertrage die KompensationsmaBnahme auch auf3er-
halb des Plangebietes erfolgen.

Die bestehenden Restriktionen haben haufig erhebliche finanzielle Aufwendungen
zur Foige und kénnen iiber dje Probleme der zeitiichen Verschiebung auch zu einer
teilweisen und ganzlichen Aufgabe der geplanten Wohnnutzung fihren.
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Handlungsansitze zum Abbau der Restriktionen

Eine neue Mobilisierung von Wohnbauflachen in der Region MEO setzt einen flexi-
blen Umgang mit diesen Restriktionen voraus. Dies falit dort besonders schwer. wo
Restriktionen bewuf3t gewolit sind.

Auch der Arbeitskreis ., Wohnen* will beides: Natur und Landschaft erhalten und

gleichzeitig zukunfsorientiertes Wohnen fiir viele in den drei GroBstadten ermaogli-
chen.

Alle am Wohnungsbau Beteiligten miissen hier um neue Lésungsansatze im Fingel-
fall ringen, wenn sie ihre Ziele ernst meinen.

Gemeinsamer Flachennutzungsplan fiir die Region MEO
Die drei MEO-Stédte haben unterschiedliche Ansatze fur die Uberarbeitung des Fla-
chennutzungsplanes und die Bewaltiqung aktueller Probleme:

Mialheim an der Ruhr * erhebliches Gewerbeflachendefizit

* ausreichendes und mittelfristig nicht
ausschopfbares Wohnbauflachenpo-
tential 2.T. in Bereichen, in denen sich
heute Baulandausweisungen verbie-
ten wiirden.

Essen * Resistenz gegen vorgesehene Umnnut-

zungen bet vielen Flachen
(insbesondere bei Wohnbauflachen)

* quantitativer und qualitativer Aus-
gleich der durch andere Planungen
z.B. regionale Griinziige nicht mehr
zur Verfligung stehender Bauflichen.
Planerische Fortsetzung des Struktur-
wandels durch den endgiltigen Riick-
zug der Kohle und Teile der Industrie
aus demn Sekundarbereich.

Oberhausen * Umsetzung des Strukturwandels: ins-
besondere auch aufgrund der Struk-
turveranderung durch die , Neue Mitte
Oberhausen*

» erhebliches Wohnbauflachendefizit
(34 ha)

Diese Probleme sind nur kleinraumig in jeder Stadt selbst zu losen. Gileichwohl ist
eine Zusammenarbeit der Stadte. wie in der IBA-EMSCHERPARK fiir die regionalen
Grinziige B und C bereits praktiziert. sinnvoll, um die Auswirkungen von Planausfiil-
lungen und Uberpn‘ifungen fur die sonstigen Flachen auf die Nachbargemeinden
regional zu koordinieren.

Ob die Aufstellung eines gemeinsamen neuen Flachennutzungsplanes fiir die gesam-

te Region die aktuelle Wohnbausituation férdem kann, ist nicht abschlieBend ein-
schatzbar.

Seite 11
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Planerische Ansitze

Die flexible Erarbeitung der Fiachennuzungsplane der Stadte solite sich auf die
Uberprufung der Zentrenstruktur, die Nutzungen im Siedlungsgrenzbereich und die
Dauerhaftigkeit von Qualitdtszuweisungen von Flichen konzentrieren. Das Land
muf diese Arbeit durch eine flexible Auslegung des Gebietsentwicklungsplanes be-
gleiten, so daB im landlichen Raum Siedlungsﬂéchenbegrenzung betrieben und im
Ballungsraum unter weitestgehendem Ressourcenschutz ausreichend Wohnbaufla-
chen zur Verfiigung gestellt werden koénnen. Nicht die Mittelzuweisung des Landes
aus der Vergangenheit diirfen dabei die Flachenqualitat bestimmen, sondem die
aufgrund der Stadtentwickiung und des Strukturwandels heute richtige qualitative
Zuordnung. Fir ausgebaute Griinflachen und wertvolle Biotope besteht grundsitz-
lich ein Planungsverbot. Fiir landwirtschaftliche Fléchen muB dies nicht immer gel-
fen, da sie selbst im Ballungsraum vor erheblichen Problemen stehen. Konversions.
flachen, wie z.B. die aufgegebenen Kasemen und militarischen Anlagen, miissen so
schnell wie méglich auf ihre Nutzbarkeit als Wohnbauland tberpriift und aufgearbei-
fet werden, Die Verbilligungskonzeptionen des Bundes fiir diese Flachen bei éffent-
lich geférdertem Wohnungsbau missen aufrechterhalten bleiben.

In jedern Fall wird der Umgang mit dem Flachennutzungsplan und seinen Flachen
vor Ort entscheiden. inwieweit die Wohnungsbauprobleme in der Region MEO neu
angepackt werden. Dies setzt allerdings voraus, da die Rahmenbedingungen durch
Bund und Land sich nicht erneut zu Lasten der Kommunen verschlechtern.
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Stimmungsbarometer 1996 |
M

Stimmungsbarometer 1998:

1.  Wie beurteiien Sie die aktuelle Wohnun
des Mietwohnungsbaus in NRW?

Sehr angespannt, angespannt, ausgewogen, entspannt oder sehr entspannt?

gsmarktlage in den verschiedenen Marktsegmenten

Zu'reffendes bitte ankreuzen!

Die Wohnungsmarkt- | unteres mittleres oberes

lage ist ... Preissegment Freissegment
sehr angespanmt

angespannt
ausgewogen
gntspannt
sehr entspann!

| preisgesundener
Preisseament Wohnraum

2. Gibtes innerhalb lhres Tatigkeitsbereichs oder
der Wohnungsversorgung 7

Nennen Sie bis zu sechs Problembereiche in der Relhentolge ihrer Wichtigkeit.

ganz allgemein Probleme auf dem Gebiet

l Wohnungsbautérderungsanstalt NRW

Wohnungsmarktbeobachtung




Wta

Stimmungsbarometer 1995 :
M

3. Wie beurteilen Sie die Wohnungsmarktiage im Vergleich zum Vorjahr?

Ist die Wohnungsmarktlage ist viel angespannter, angespannter, gleich, entspannter oder
viel entspannter als im Vorjahr?

Zulreffendes bitte ankrauzeni
Die Wohnungsmarkt-

unteres mittleres oberes preisgebundener
lage ist ... Freissegment Preissegment Preissegment Wohnraum
viel angespannter f ]
angespannter ! |
qleich

entspannter
viel entspannter

4a. Wie schatzen Sie die Entwickiung in den nichsten ein bis zwei Jahren bzw. mittelfristig in
3 bis § Jahren ein?

Geben Sie fur die beiden Zeitriume an, ob sich der Wohnungsmarkt gegeniiber heute sahr
anspannen, anspannen, nicht veriandern, entspannen cder sehr entspannen wird.

In ein bis zwei Jahren

Zutreffendes bitte ankreuzen!

Die Wohnungsmarkt-
lage wird sich ...

unteres
Preissegment

mittleres
Preissegment

oberes
Preissegment

preisgebundener
Wahnraum

senr anspannen
anspannen
unverandert
entspannen
sehr entspannen '

In 3 bis 5 Jahren

Zulreffendes bitte ankreuzen!
Die Wohnungsmarkt-
lage wird sich ...
sehr anspannen
anspannen
unverdndert
entspannen
sehr entspannen

unteres
Preissegment

mittleres
Preissegment

cberes
Preisseament

preisgebundener
Wohnraum

Wohnungsbauférderungsanstalt NRW

1-6643
S

Wohnungsmarktbeobachtung |




1 Wia Stimmungsbarometer 1936 II

4b. Was sing die Grinde, die Sie zu dieser Einschatzung veranlassen?
Nennen Sie bis zu drei Griinde in der Reihenfolge ihrer Wichtigkeit.

G 5. Wie hat sich das Klima fur
Meonaten entwickelt?

Hat es sich sehr verschlechtert, verschiechte
cder sehr verbessert?

Investitionen in den Wohnungsneubau in den letzten zwoif

r, ist es gleich geblieben, hat es sich verbessert

Zutreffendes bitte ankreuzen
Das investitionsklima
-Ihat sich ...

sehr verschlechtert
verschlechtert

aleich

verbessert

sehr verbessern

L\} 6. In welchen Bereichen bestehen lhrer Auffa

ssung nach Hemmnisse, die einer weiteren
Investition entgegenstehen?

Zutreffendes bitte ankreuzen!

unbedeutend bedeutend sehr bedeutend

Administrative
Genehmigungspraxis
Baukapazitat
Baulandausweisung
Finanzierunosmaglichkeiten
Mietgesetzgebung
Mietrechtssprechung
Renditeerwartungen

Stetigkeit in der Wohnunagspolitik
Steuerrecht

| Wohnungsbaufé‘;rderungsanstalt NRW

Wohnungsmarktbeobachtung
| 1-6643
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Stimmungsbarometer 1996
——————_______________________~=mmungsbarometer 1996

7.

Wenn Sie woiien, kénnen Sie an dieser Stelle weitere Steliungnahmen oder Kommentare zur
Entwicklung der Wohnungsmarktiage abgeben,

8a. In welchem Bereich sind Sie t4tig?

Zulreffendes bitta ankreuzen!

Anzahi
Mitarbeiter

Bauwirtschaft

Finanzierungsinstitut

Interessenverband:

- regional

- Uberregtonal

Kommunalverwaltung

Paolitik

soziale Einrichtunag

Wissenschaft

Wohnungswirtschaft

sonstias

Eb. Welche Position besetzen Sie in lhrer Institution?

Zutreffendes bitte ankreuzen!

Verstand

Geschaftstihrer
oder vergieichbare
Position

Abteilungsleiter
oder vergleichbare
Pasition

Sachbearbeiier

Fur thre Bereitschaft, unsere Arbeit zu unterstiitzen, bedanken wir uns ganz herzlich !

1-6643

Wohnungsbauférderungsanstalt NRW

Wohnungsmarktbeobachtung
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inteitung

E Die Entwicklung von Angepot

“nd Nachfrage auf den groRstact-
scnen Wohnungsmarkten verlief in
aen vergangenen Jahren so wechsei-
naft. dal eine verldlliche Einschat-
zung chne eine wesentlich breitera
Datenbasis nicht mehr maoglich ist. Die
wertere Entwicklung der Wanderun-
aen und HaushaitsgréRen und damit
auch der Vertauf der Zahl der Haus-
halte sind ebenso schwierng abzu-
schatzen, wie das kinftige Verhalten
der Wohnungsbauinvestoren.

Bisher wurden von den Kommuren in
wohnungspolitischen  Krisensituatio-
nen umfangreiche Ouerschnittsana%w

- sen durchgetuhrt oder in Auftrag ge-

genen. die kurzfristig eine gute Grund-
iage flr die politische Bewertung und
die Entwicklung von MaBnahmekon-
zepten Dbereitstellten, wegen der
schnellen Veranderungen der Rah-
menbedingungen aber bereits in kur-
zer Zeit ihre Aussagekraft verloren,
Das traditionelle «Gutachtenkonzept”
konnte durch eine laufende kommu-
nale Wohnungsmarktbeobachtung er-
ganzt oder sogar abgelést werden. Die
Kommune st der geeignete Trager der
\Nohnungsmarktbeobachtung, weil
bel ihr ein grofer Teil der wohnungs-
politisch wichtigen informationen ent-
steht oder zusammengefihrt werden
kann, und sich die erfarderliche Dichte
und Qualitat der Informanonen nur aus
den Anwenaungszusammenhangen
heraus bestimmen lassen.

Die Kommunale Wohnungsmarktbe-
ovachtung soll Informationen fur die
Verwaitung und den Rat bereitstellen,
um

- die Bewertung der aktueilen \Wah-
nungsversorgung,

- die Prognose der zukiinftigen Woh-
Aungsmarktentwicklung und

- die Begrindung und Ausgestaltung
von Programmen und Mafnahmen
zu unterstdezen. Sie soll die vorhande-
nen Informationen opumal nutzen,
aper auch neug Informationsbereiche
erschlieffen urd die Zusammenarbeit
zwischen Verwaltungsvollzug (opera-
"'ve Ebene) und poiitischer Gestaltung
\Planungsebene) verbessern. Sie soll
ein moglichst voilstdndiges Abbild der
Wohnungsmarktsituation zeichnen,
die benotgten Informationen kurzfri-
sug zur Verflgung stelien und auf die
Arbeitsoecingungen in der pianenden
Verwaitung zugeschnitten sein’.

Die kommunale Wohnungsmarktbe-

\'Al

L

Kommunale
Wohnungs-
marktbeobach-
tung Dortmund

Von Rainer Déhla, Volker Kreibich
und Hetmut Westphal

obachtung mufl aufgabenorientiert
eingerichtet werden, um der Nach-
frage nach informationen zur kommu-
naien Wohnungspolitik gerecht zu
werden, ochne einen ,Datenfriedhof”
entstehen zu lassen. Die Entwicklung
des Systems orientiert sich deshalp
zundchst am informationsbedarf des
Dortmunder Stadtamtes fur Woh-
nungswesen und an den aktuellen
bzw. absehbaren Arbeitsbedingungen
der Nutzer. Das System soilte in Bau-
steinen entwickelt werden, die jeweils
aufeinander aufbauen und von Anfang

an verwertbare Informationen liefern
konnen.

Aligemeine Anforderungen -
Aufgabenorientierung

Die Entwicklung statstischer Informa-
tionssysteme ist in der kommunalen
Verwaltung im Vergleich zur privaten
Wirtschaft erst spat in Angriff genom.-
men worden. ,Die Ides einer pia-
nungs- und tdhrungsorientierten Aus-
wertung der in den computergestitz-
ten Vollzugsverfahren gespeicherten
Daten zieht sich {zwar) seit den B0er
Janren wie ein roter Faden durch die
Entwickiung informationstechnischer
Anwendungen in Wirtschaft und Ver-

waltung . . . Eine aktuelle Bilanz zy Er-
wartungen und Erfolgen weist (aber
offenkundig immer noch vieig ungeic-
sie Frobleme und unerflilte Anforde-
rungen aus”?,

Die zunehmende Automation des Ver-
waitungsvolizuges auch im kommuna-
len Wohnungswesen (Bestands- und
Belegungskontrolle der  Soziaimier-
wohnungen, Wohnungsvermittiung,
Wohngeldvergabe} scheint die Option
eines Informationssystems zur kom-
munaten  Wohnungsmarktbeobach-
tung in greifbare Nahe zu riicken, um
aus den automatisch verarbeiteten
Verwalitungsinformationen  vollstén-
dige, zuverldssige und aktuelle Daten
zu gewnnen. Die moderne Datentech-
nik ist in der Lage, die dabei anfalien-
den umfangraichen Datenmengen so
zu verarbeiten, da® ein wahlfreier Zu-
griff aut beliebige Merkmalskombina-
tionen auch wenig gelibten Benutzern
ermoglicht wird.

Einige GroRstadte woilen deshalb sta-
tisusche Programme, die zur Auswer-
tung der VZ '87 entwickelt wurden
(STATIS-G und DUVA), auch fur die
Einwohner- und Baustatistik und fur
die statistische Verarbsitung weiterer
Daten aus dem Verwaitungsvollzug
einsetzen®. Die Modelle gehen von
unterschiedilichen informationstechni-
schen Konzepten aus, setzen aber
beide voraus, dalt aus Verwaltungsda-
tetlen routinemalig Statistikdateien
abgeleitet werden. Diese Vorausset-
Zung st erst bei wenigen Basisdateien
fir eme Kommunale Wohnungsmarkt-
becbachtung gegeten (z. B. Einwoh-
ner- und Baustatistik). ,Die konzeptio-
nellen Fragen des Zusammenbindens
operativer und planerischer Verfah-
rensabldufe sind nach wie vor nicht
geldst”, so daf die rechtlichen, orga-
nisatorischen und verwaltungspolit-
schen Probleme heute schwienger er-
scheinen als die technischen.

Eine Alternative zu diesem . deduktiv”

angelegten Globalkenzept ist der ,in-
duktive” Ansatz, ber dem das Ergeb-

' Kreibich, Voiker: Kontinuieriche Wohnungsmarkt-
beobacriung Kein. Unversff Manusknpt, Dortmung
1988 (= Gutachten zum Wohnungsgesamtplan Koir
Ten il

? Léper, Kark-Heinz: Nutzung von Verwaitungsreqgi-
stern z2ur Gewinnung von Planungs- und Fihrungs-
informationen. Unveraff. Manusknpt, Berlin 1991,
S

PChnstmann, Alfred: STATIS Unversff  Manu-
sknpt. Kotn 1891: Eicken. goactim: Gemeinsam
Software entwickein. Stadte weren voikszaniung

mit DUY aus. in: der stadtetag 8, 1991, S 437-420
‘lLoper.a. a Q. 1991.5. 3

398

Wirtschaft und Technik H



Wirtschaft und Technik

nis jeaer erfoigreichen Anfrage nach
statisuschen Daten vomn Statistischen
AMt systematisch gespeichert wird.
S0 entsteht im Laut der Zeit ein stat-
suscnes Auskunfissystem, dessen
“ompetenz mit jeder weiteren An-
frage wachst. Ein Nachtell dieser prag-
matischen Vorgehensweise ist die un-
volistandige Koharenz der verfligbaren
Informationen,

Die ..ceduktiven” Modelle fiir Statisti-
sche Informatianssysteme unterstel-
len einen anonymen Nutzer mit einem
nur vage bekannten informationsbe-
darf. Sie gehen von der Erwartung aus,
dafl das Interesse potentieller Nutzer
vom Datenangebot des Systems ge-
weckt wird, das deshalb von Anfang
an mogichst breit ausgelegt werden
mul. Die Folge sind aufwendige Hard-
ware- und Software-Ldsungen, die
otz verbesserter Benutzerfreundlich-
keit die Schwelle fur die Einarbaitung
erhohen und den Kreis potentieller An-
wender einschranken. Sie verlangen
aufierdem eine umfassende Regelung
ailer technischen und organisatori-
schen Probleme ung damit Ldie
Durchsetzung dieser Konzeptionen
von der Leitungsebene her"®

Far die Kommunale Wohnungsmark1-
beobachtung der Stadt Dortmund wird
eindritter Weg vorgeschiagen, der die
pragmatischen Elementeinden beiden
skizzierten Ansatzen welterentwickeit,
ene flexible Entwickiung ermaoglicht
und sich von Anfang an am aktuetien
informationsbedarf orientiert.

Das Dortmunder Konzept geht von der
Pramisse aus, daR Verwaltungsvor-
gange nicht primar aus statistischen
Grunden bearbeitet werden, und die
Reichweite der informationen aus
dem Verwaltungsvollzug auf den Auf-
gabenzweck begrenzt ist. Das Infor-
mationsangebot aus dem Verwal-
wngsvolizug  wird deshalb  immer
Licken aufweisen, die systematisch
ermittelt und durch erganzende Mafk-
nanmen, z, B. durch die Etnrichtung
eines kommunalen Mikrozensus, ge-
schlossen werden missen. in Dort-
mund wird deshalb versucht, mit einer
denauen Erfassung und Bewertung
der bereits verfugbaren und der prin-
2ipielt geeigneten Informationsquellen
und aus der Kenntnis der vordringli-
chen Fragestellungen ein ., Datenmo-
saik” aufzubauen, das trotz der unver-
meidbaren leeren Felder eine Syste-
Mausche Beobachtung und aussage-
kraftige Interpretation des Wohnungs-
marktgeschehens ermaoglicht.
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Die Datenverfugbarkert solite nicht die
Fragesteilungen, sondern umgekehrt
die zu bearbeitende Thematik das
Spektrum der einzuteziehenden infor-
mationen bestimmen, Das Dortmun-
der System zur Kommunalen Woh-
nungsmarktbecobachtung soll deshalb
vom Amt flir Wohnungswesen zusam-
men mit dem Amt fur Statistik und
Wahien entwickelt werden.,

Die Analyse der Haushaitsentwick-
lung und anderer Komponenten der
Wohnunrgsnachfrage, die Prognose
des Wohnungs- und Wohnsiedlungs-
flachenbedarfs und seine Bilanzierung
mit der Entwickiung des Wohnungs-
angebots sind eine vordringliche Fra-
gestellung der Kommunalen Woh-
nungsmarktbeokachtung in  Dort-
mund. Sie werden erganzt durch die
Quantifizierung besonderer Bedarfs-
gruppen und des Bestands an preis-
werten Mietwohnungen und die Be-
obachtung der Mietenentwicklung
und der Mietzahlungsfahigkeit. Mit ej-
ner genauen Beobachtung der Bauts-
tigkeit und der Investitionsneigung
kénnen die Ranmenbedingungen fir
Wohnungsbauinvestitionen emnge-
schatzt und die Entscheidungsgrundg-
lagen bereitgestellt werden, die erfor-
derlich sind, um in ausreichendem
Male Wohnbauland auszuweisen, zu
erschlielen und eventuell kommuna!
Zu erwerben. Damit kénnte die Nut-
Zung dieser zentralen Resource far
die Wohnungsversorgung besser ge-
steuert werden.

Die Bearbeitung dieser Aufgaben kann
zum groften Teil mit Informationen
aus der kommunalen Statistik und
dem Verwaltungsvolizug unterstitzt
werden. Das Informationssystem zur
Kemmunalen Wohnungsmarktbeob-
achtung muf aber auch offen sein fur
die Erganzung durch weitere Daten,
die haufig nicht aus der Statistik, son-
dern falibezogen gewornnen werden
mussen und auch gualitativer Natur
sein konnen. Eine solche aufgaben-
orientierte Systemstruktur kann nicht
allein durch , umfassaences IuK-Mana-
gement von der Leitungsebene her
durchgeserzt” werden. Sie mui viei-
mehr in enger Zusammenarbeit mit
dem Anwender entwicke!t und ftexi-
oel auf seine wechseinden Informat-
onsbedirfnisse ausgelegt werden.
Dabel mussen auch die Lucken deut-
iich penannt und Verfahren zur Ver-
besserung der Datenbasis gingerich-
et werden (z.B. zum Aufbau von
Zeitrethen zur Entwicklung der Haus-

haltszani caer zur Ermitiung aer sta-
LsUsch nicht gemeigeten Wohnungs-
besranosveranderung).

Methodische Anforderungen ~
Integration

Das System soll die laufende Beob-
achtung des Dortmunder Wohnungs-
marktgeschehens unterstiutzen Pro-
gnosen und FrUhwarnfunktcnen er-
mogiichen und das Berichtswesen er-
leichtern. Es wird methodisch S0
ausgelegt, cai es maglichst weitge-
hend in den Verwaltungsablauf inte-
griert und zur Bearbenung von Rout-
neaufgakben und speziellen Fragestel
lungen eingesetzt werden kann

Der raumiiche Bezug cer aufgenom-
menen Daten sollte die unterschiedl-
chen raumiichen Aggregatstufen des
Wohnungsmarktgeschehens in ange-
messener Weise abbilden. Die Option
der kleinraumiichen {Baubiock, Bau-
blockseite oder gar Adresse) Auswer-
tung durch den Endanwender, die bel
der Entwickiung der kommunalen Sta-
ustischen Informaticnssysteme  als

~ sefbstverstandlich vorausgesetzt wird

und den Aufwand vor allem bei der
Mardware vergréiert, ist nach den Er-
fahrungen im Dortmunder Amt far
Wohnungswesen nur bei wemgen
Fragesteilungen wiinschenswert z. B
ber der Beobachtung von Probhlemge-
bieten). Auch dann gendgt in der Re-
ge! eine Abgrenzung nach Staust.
schen Unterbezirken.

Kleinraumige Fragestellungen kénnen
onnehin nur mit einem sehr kleinen
Teil der verfigbaren Datenbestande
bearbeiter werden. Sie entsprechen
aulBerdem nicht dem eher groben
raumlichen Mafstab der meisten Ana-
lyse- und Prognoseaufgaben zur Woh-
nungsversorgungsplanung, so dak die
Vorhaitung kleinraumlicher Bezugsin-
formauonen bei den Basisdateien ge-
nuat, die vom Amt fur Waehnunagswe-
sen selbst {Sozialwohnungs-, Wohn-
geld- und Wohnungsvermittlungsda-
tel), von anderen Fachamtern oder
vom Amt flr Statistik und Wahien
iEinwohner- und Bautaugkeitsaatey
verwaltet und von diesem ber Bedarf
n der abgeschotteten Statistikstelle
die Datenschutzauflagen berucksich-
gt werden,

Beobachtung und Benichterstatiung
erfordern Zeitreinen. Fir ae wichug-

“Looer,a 3 O 1981 5 3

v,




sten  Xenngroften zyur Dortmunder
Wohnungsmarktentwicklung werden
Qeshaip Historikdatensatze aufgebaut,
Alle aktuell verarpenteten Daten und
Informationen sollen mit einem zeitli-
chen Bezug versenen und ais Elemen-
te von Zertreihen gespeichert werden,

Organisatorische Anforderungen -
Kooperation

Das Dontmunder System zur Kommu-
nalen Wohnungsmarktbeobachtung
soll in Kooperation zwischen dem Amt
far Wohnungswesen und dem Amt
fur Staustik und Wahlen realisiert wer-
den. Die Zusammenarbeit mit den an-
deren Amtern, von denen Infarmatio-
nen benotigt werden (z, B Bauord-
nungs-. Planungs- und Sozialamt),
muf? verwaltlungsintern  sp abge-
stmmt werden, daRR der Umfang, die
Periomizitat, die Qualitt und die Form
der Datenbereltstellung geregelt sind.
Daber .muR akzeptiert werden, daf
die aufgabenarientierte Konzeption
dieser Verfahren weiterhin  Prigritat
behaiten wird. Die Aufflilung dieser
Verfahren um planungsorientierte Da-
ten ist ebenso WENIg durchsetzbar wie
bezahibar“®. Deshalb sollen keine Da-
tenbesteliungen | auf Vorrat” an die
kooperierenden Dienststelien heran-
getragen werden, sondern méglichst
begrenzte und gut begrindbare Anfor-
derungen.

Der Dortmunder Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft wirg die Zusam-
menarben angeboten. Den kocperie-
renden Unternehmen sollen im Aus-
tausch fur Daten (ber ihre Wohnungs-
bestande ausgewahite Aggregatdaten
2ur raumiichen Struktur des stadti-
schen \Nohnungsmarktes, die sie in
ergener Regie nicht beschaffen kon-
nen, bereitgestelit werden. Auch Mak-
ler, Kreditinstitute ung die einschla-
glgen Verbande sollen in gie Kem-
munale Wohnungsmarktbeobachtung
eingedunden werden.

Technische Anforderungen -
Nutzerorientierung

Daten aus dem Verwaitungsvoilzug
bilden cen Kern der Kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung:

- Einwonnerstatistlk,

- Bautaugke:tsstatrstlk,

- Somarwohnungsstatistik,

- Worrgeidstatistik,

- "\,'v'on.—.ungsverm:ttlungsszat:suk
- Mietorersspfegel,

der stadtetag 5/7992

- Umwandlungs-
rungsstatistik,

~ Sozialiffestatistik und

~ Statistik cer Bay- und Bodenpreise
(Gutachterausschuf),

Ausgewahite Daten zur Zahi und Zu-
sammensetzung der Haushalte und
Wohnungen und zur Wohnungsbele-
gung werden aus der V7 'g7 Gber-
nommen,

Mit dem Regionalisierten Mikrozen-
sus, der sich in Dortmund 5e1 1990 in
der Erprobungsphase befindet, kon-
nen Zeitreihen zur Entwicklung der
HaushaltsgroRen und Einkemmen auf-
gebaut werden.

Der Austausch von Aggregatdaten mit
der Wohnungswirtschaft kann vor al-
lem Informationen Gber die Entwick-
lung der Bestdnde an frei finanzierten
Mietwohnungen und ihre Belegung
bereitstelien.

Weiche Informationen (Einstellungen,
Bewertungen und Motive) zur Woh-
aungsversorgung und zum investiti-
onsvernhaiten werden aus kommuna-
len Umfragen und Expertengespra-
chen aufgenommen, Sie sind ein we-
sentlicher Bestandteil der Datenbasis.
Auch Vergleichsdaten aus anderen
GroRstadten (bzw. Wohnungsmarkt-
regionen), besonders aus dem Ruhr-
gebiet, Indikatoren zur allgemeinen
Entwickiung des Wohnungsmarktes
und Rahmendaten zur wohnungswirt-
schaftlichen Entwickiung werden lau-
fend erfalt ung ebenfalls systema-
tisch verwaltet.

Im Gegensatz zur gangigen Diskus-
sion um die EinfGhrung von Stati-
stischen Informatlonssystemen wird
der Schwerpunkt bei der Entwickiung
des Dortmunder Fachinformationssy-
stems Kommunale Wohnungsmarkt-
beobachtung nicht so sehr bei daten-
technischen Aufgaben gesehen, als in
der aufgabengerechten ErschlieRung
bereits vorhandener nformationen.
Der spatere Nutzer soll vor allem da-
durch unterstitzt werden, dai} er be-
sonders wichtige cder haufig wieder-
kehrende Aufgabensteilungen als vor-
strukturierte Systembausteine abru-
fen kann,

und  Modernisie-

Realisierung - Bausteinprojekte

Das System soii schrittweise aufge-
baut werden ung bereits in der An-
fangsphase die Kommunale Woh-
nungsmarktbeobachtung mit verwert-
baren informationen unterstutzen. Es
soll deshalb nicht nach €iner abstrak-

ten Systematik entwickalt werden,
sondern mit praxisbezogenen Projek-
ten. die jeweils eine Ligenstandige
Aufgabe unterstitzen, aber auch aui-
einander aufbauen.

Bas System sall in Zusammenarbeit
mit dem Fachbereich Raumplanung
der Universitat Dortmund entwickelt
werden. Die wissenschaftliche Beglei-
tung kann die Diskussionsbasis fir
konzeptioneile ung Systemtechnische
Fragestellungen erweitern, einzelne
Komponenten des Modells kénnen
vorab erprott werden, und fir Pro-
blembereiche lassen sich experimen-
tell Lésungen entwickeln.

Zu einem Teil der Bausteine, die sich
aus dem Aufgabenspektrum des Dort-
munder Amtes fir Wohnungswesen
ableiten iassen, und die im folgenden
beispiethaft aufgefihrt sing, liegen be-
reits Erfahrungen vor, andere missen
noch an die Dortmunder Verhéltnisse
angepaidt werden,

Wohnungsangepot

- Entwicklung der Bautatigkeit und
des Wohnungsbestandes

- Soztalmietwohnungen - Belegung
und Bestandsveranderung’

- Mietenentwicklung

— Aufwertung des Mietwohnungsbe-
stands

- |nvestitionsbereitschaft.

Bautaug-
keit

Wohnungsnachfrage

- Gréfte und Entwickiung der privaten
Haushaite®

— Normativer Wohnungsbedarf — Be-
stand und Prognose®

- Wohnungsbaulandbedarf'©

- Wohnungsversorgungsbilanz'®

- Besondere Bedarfsgruppen '2

— Einkommen yng Mietbeiastung

®Laper, a. a. O, 1991, 8. 3

? Kreibich, Barbara; Kresmich, Volker: Ruhl, Gernot
u. a.: Teilszenaro Soznalmietwohnungen‘ Kéin 1990
{= Gutachten zum Wohnungsgesarnipian Kaln, Tel
I

® Piaiffer, Ulrich; Stahl, Haralg - Fentsenreicungsmo.
dell. Unveraff. Manuskrpt, Bonn 1987 (= Woh.
nungsmarktanalyse Oortmund, Teil D

? Kraibich, Barbara, Kretich, Volker; Reesas, Gerg-
Grundszenano  zyr Wohnungsmarktentwmklung.
Kéln 1990

'® Kreibich. Barbara - Woahnbaubeaari in Kreisen ung
kreisfreien Stadten Norgrhein-Westfalens
1985--2000. Unversff. Manusknpt. Dorrnund 1988
" Kreibich, Volker: Wohnungsmarkisegmante for
emnkommensschwache Bevolkerungsgruppen n
Kdln. in- informationen 2ur Raumemwnck!ung 1/
12,1991

"* Korbel, Aifreq; Krewbich, Voiker; Wursuin, walt-
gang: Wohnungsmarktumersuchung Grofdraym
Hannover. Unvera#f. Manuskrpt, Dortmund 1991
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Kleinraumige Beobach tung der
Wohnungsversorgung

— Ableitung undg Fortschreibung von
Indikatoren

— Abgrenzung und Beobachtung von
Frobiemgebieten

In der grsten Entwicklungsstufe mus-
sen die Datenprofile f(r dje Basisda-
ielen bereitgestelit und gie Bausteine
S0 weit strukturiert werden, daid die
Anforderungen fir gie Datenbereit-
stelfung formuliernt werden kénnen. In
der zweiten Projektphase sollen die
Normen fir die Datem’jbermittlung
festgelegt und Testversionen fur die
vordringlichsten Bausteine entwickelt
werden.

Zusammenfassung

Die Unsicherheit iber die weitere Ent-
wicklung von Einwohnern, Haushalten
und Wohnungsbauinvestitionen &Rt
€S notwendig erscheinen, den Woh-
aungsmarkt in den groRstadtischen
Agglomerationen genauer ats bisher
2u  beobachten, Der ~ungehobene
Schatz” der regelméiig anfatlenden
informationen aus dem Verwaltungs-
vollzug kann dafir die zentrale Daten-
basis liefern, die aber zum Teil erst
erschiossen und noch durch einen
Kranz zusatziicher Daten erganzt wer-
den mui.

Fur die Kommunale Wohnungsmarkt-
beabachtung der Stadt Dortmund wird
ein flexibies, stufenweise aufgebau-
tes Konzept vorgestellt, das sich an
den voraussichtlichen Anforderungen
ausrichtet. Der Begrindung und For-
malisierung der Fragestellungen und
der Erschlief&ung geeigneter Daten-
quellen wird gréRereg Gewicht einge-
raumt als der Bereitstellung aller prin-
zipiell  verfiigbaren Verwaltungsvoll-
Zugsdaten in einem DV-gestitzten In-
formationssystem.

Mit der Strategie der ~Entwicklung
durch den Nutzer” wird neben der
Aufgabenorientr’erung auch sicherge-
stellt, dai das Beobachtungssystem
bereits in der Aufbauphase eingesetzt
werden kann und nach den Bedirfnis-
5en des Anwenders schrittweise wei-
terentwickelt wird. Die einzelnen Bau-
steine soilen zentrale MaRnahmenfei-
der der kommunalen Wohnungsver-
sorgungspolitik unterstitzen und sich
gegenseiug erganzen, so dall der Aui-
wand fir die Systementwicklung und
die Datenbereitsteﬂung minimiert
werden kann,
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Programm fir eine Arbeitstagung des KVR
"Kommunale und regionale Wohnungsmarktbeobachtung”



Kommunale und regionaie Wohnungsmarktbeobachtung

Arbeitstagung des KVR

Programmvorschlag

$.00 Uhr
9.15 Uhr

8.40 Uhr
10.00 Uhr

10.30 Uhr
11.00 Uhr

13.00 Uhr
14.00 Uhr

15.00 Uhr

16.00 Uhr

16.30 Uhr

BegriRung (KVR)

Wohnungsmarktbeobachtung als strategisches Instrument kommunaler und
regionaler Wohnungspoiitik (V. Kreibich)

Erfahrungen mit der kommunaten Wohnungsmarktbeobachtung (H. Westphal)

Wohnungsmarktbeobachtung in den Stadten und Kreisen des Ruhrgebietes (S.
Weck)

Kaffeepause
Arbeitsgruppen

Potentiale und Probleme der Wohnungsmarktbeobachtung in den Stadten des
Ruhrgebiets

AG1: Wohnungsbedarf und Wohnungsnachfrage (Stagt Mari)

AG2: Strategische Informationen fir die Wohnungsmarktbeobachtung (MEO-
Region)

AG3: Erfahrungen mit wohnungspolitischen Initiativen (kreisangehérige Stadte
und Gemeinden)

Mittagspause

Ergebnisse der Arbeitsgruppen:

Handlungsbedarf

Podiumsdiskussion

Lésungen und Strategien

Teilnehmer: KVR, Ministerium flr Bauen und Wohnen NRW,
Wohnungsbauférderungsanstalt NRW, LDS, Wohnungswirtschaft, R. Déhia
(Kommunalstatistik)

Moderation: Dr. H. Westphal (Amt fiir Wohnungswesen, Stadt Dortmund und
Prof. Dr. V. Kreibich, Universitat Dortmund)

Der Beitrag des KVR zur kommunalen und regionalen

Wohnungsmarktbeobachtung (KVR bzw. Projektgruppe)
Schlul der Arbeitstagung
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