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Modellversuch Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung NRW
Kerndaten

Laufzeit

4 Jahre (Januar 1998 — Dezember 2001)

Teilnehmerkommunen

16 Aachen, Bielefeld, Duisburg*, Dusseldorf, Essen*, Hagen, Hamm, Iserlohn, Ker-
pen, Lippstadt, Liinen, Ménchengladbach, Munster, Solingen, Unna, Witten*

(* = Teilnahme bis Dezember 2000)

Ziele

Aufbau

= eines Systems der laufenden Wohnungsmarktbeobachtung,

= eines neuen Berichtswesens Wohnen (jahrlicher Wohnungsmarktbericht),

= von amterubergreifenden Arbeitsgruppen,

= eines Netzwerkes zwischen den Teilnehmerkommunen (Hilfe zur Selbsthilfe).

Ergebnisse

= (jahrliche) Wohnungsmarktberichte in allen Teilnehmerkommunen,

= Aufbau von Wohnungsmarktbarometern in 12 Kommunen,

= Etablierung themenspezifischer Arbeitsgruppen (Wanderungsmotivabfrage, Re-
gionaler Wohnungsmarkt Dortmund/Umland, Wohnungsmarktbarometer, Be-
richterstellung),

= fachspezifische Konferenzen (u.a. in Kooperation mit vhw, difu, ILS), Tagungen,
Workshops und Fachartikel (siehe Anhang),

= bundesweit deutliche Steigerung des Fachinteresses an der Kommunalen Woh-
nungsmarktbeobachtung.
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Ziele des Abschlussberichtes

Der vorliegende Abschlussbericht hat zum Ziel, den Prozess der Einfih-
rung und Etablierung einer kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung
transparent und nachvollziehbar darzustellen. Entscheidende Meilensteine
des Projektes werden beschrieben, Erfolge und Problemfelder identifi-
ziert, Ergebnisse prasentiert und ein Ausblick auf mogliche Entwicklungs-
pfade der laufenden kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung gegeben.
Dabei werden zum Schutz der Kommunen keine Einzeldaten oder —ergeb-
nisse veroffentlicht. Der Bericht will zudem allen Kommunen, die eine ei-
gene Wohnungsmarktbeobachtung installieren wollen, eine Argumentati-
onshilfe an die Hand geben.

Einleitung

Das nordrhein-westféalische Ministerium fir Stadtebau und Wohnen, Kul-
tur und Sport (MSWKS) betonte Anfang des Jahres 2001 in einer Presse-
mitteilung, dass das Ministerium bei der Wohnungsbaufdrderung in Zeiten
entspannter Nachfrage nicht ausschlief3lich auf grof3e Zahlen setze, ,,son-
dern auf Strategien, die Akzeptanz bei unseren Partnern finden und der

Zielgruppe nutzen*!

Kommunen, die eine laufende Wohnungsmarktbeobachtung betreiben,
versuchen genau dies. Sie nutzen ihre Daten, ihre Informationen und ihr
Wissen in einer intelligenten Weise fur die Formulierung von Strategien,
die Akzeptanz bei ihren Partnern, also den Akteuren am Wohnungsmarkt,
finden.

Die Teilnehmer am Modellversuch haben sich im Jahr 1998 fir einen
schwierigen Weg entschieden: Sie wollten ein Modell implementieren,
das nicht auf die Abschaffung oder Infragestellung etablierter (und durch-
aus auch wirksamer) Strukturen zielte, sondern auf eine Optimierung vor-
handener Potenziale. Entscheidend war, die Potenziale, die in der Verwal-
tung und der Politik der Kommunen stecken, noch weiter auszubauen und
gleichzeitig in die 6ffentliche Wahrnehmung zu transportieren.

Hintergrund des Modellversuches

Der Modellversuch Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung NRW
(KomWoB) geht auf ein Gutachten zuriick, das der Kommunalverband
Ruhrgebiet (KVR) im Jahr 1995 bei Prof. Volker Kreibich von der Universi-
tat Dortmund (Fakultat Raumplanung) in Auftrag gab. Das Gutachten sollte
bei Stadten und Kreisen die Anséatze und den Bedarf fir eine kontinuierli-
che Wohnungsmarktbeobachtung erheben und damit die Basis fur ein
gemeinsames Beobachtungssystem der KVR-Kommunen bilden. Ange-
sichts des hohen Ricklaufs aus den Ruhrgebiets-Kommunen und dem in
den Rickantworten oft explizit formulierten Interesse an einer wohnungs-
politischen Entscheidungsunterstitzung kam die Studie zu dem Schluss,

1 Damit meinte der fiir den Bereich Wohnen zustandige Landesminister Dr. Michael

Vesper das Modell der vereinbarten Férderung fur mittlere Einkommen in Regionen
mit hohem Mietenniveau.



dass die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung ein dringendes Anlie-
gen der Kommunalpolitik sei, aber von kaum einer Kommune durchge-
fuhrt wird.?

So existierten in einigen Ruhrgebietsstadten zwar Ansatze einer Woh-
nungsmarktbeobachtung (z.B. Verwaltungsberichte zum gefdrderten
Wohnungsbau in Marl und Witten), deren wesentlicher Mangel jedoch die
fehlende Kontinuitat war. Verbreiteter waren einmalige Berichte und Stu-
dien, die in Reaktion auf akute Problemlagen oder Informationsbedurfnis-
se entstanden waren. Nur in Dortmund, ansatzweise in Essen und spéater
auch in Oberhausen existierten kontinuierliche Beobachtungs- und Be-
richtssysteme flr den Wohnungsmarkt. Das Dortmunder System, im Jahr
1991 von Dr. Helmut Westphal beim Stadtamt fir Wohnungswesen auf-
gebaut, gilt hinsichtlich Konzeption und Durchfiihrung bundesweit als Vor-
reiter.

Auf Landesebene hat die Wohnungsbauférderungsanstalt NRW (Wfa)
gleichfalls langjahrige Erfahrungen mit der Wohnungsmarktbeobachtung.
Die Ergebnisse des im Jahr 1992 eingerichteten landesweiten Beobach-
tungssystems erscheinen seit 1994 jahrlich im ,,Info zur Wohnungsmarkt-
beobachtung in Nordrhein-Westfalen*. Als der Versuch scheiterte, auf der
Basis des KVR-Gutachtens eine Wohnungsmarktbeobachtung fur das
Ruhrgebiet aufzubauen, sprang die Wfa daher als Trager ein. Nach zwei
Vorbereitungsveranstaltungen im Jahr 19973, die bei den Kommunen gro-
Ben Anklang fanden und das Interesse am Thema bestéatigten, dbernahm
die Wfa Uber die Dauer von zunéchst drei Jahren die Finanzierung eines
Modellversuchs: Ziel war es, nordrhein-westfalische Kommunen beim
Aufbau einer eigenen Wohnungsmarktbeobachtung auf Grundlage des
Dortmunder Konzepts zu unterstitzen. Im Januar 1998 richtete die Wfa
dazu eine zentrale Beratungs- und Koordinierungsstelle ein. Die Stadt
Dortmund erklarte sich bereit, den Modellversuch-Teilnehmern ihre prakti-
schen Erfahrungen zur Verfiigung zu stellen; die wissenschaftliche Beglei-
tung Ubernahm Prof. Volker Kreibich. Insgesamt 16 Kommunen aus Nord-
rhein-Westfalen meldeten sich gegen einen jahrlichen Kostenbeitrag zur
Teilnahme am Modellversuch an. Damit wurde das ursprungliche Ziel von
8 bis 10 Teilnehmerkommunen weit Gbertroffen.

2 Fur eine detailliertere Darstellung vgl. Kommunalverband Ruhrgebiet (KVR, Hrsg.):

Entwicklung einer kontinuierlichen Wohnungsmarktbeobachtung im KVR-Gebiet.
Dortmund/Essen 1996.

Die Vorbereitungsveranstaltung vom Mai 1997 wurde von der Wfa in einem Sammel-
band dokumentiert und kann unter dem Titel ,,Modellversuch Kommunale Woh-
nungsmarktbeobachtung - Tagung Mai 97 bei der Wfa (http://www.wfa-nrw.de) als
pdf-Datei heruntergeladen werden.



Warum kommunale Wohnungsmarktbeobachtung?

Argumente aus der Sicht einer Teilnehmerkommune ...

,.-Rund ein Viertel seiner Einkiinfte gibt
ein durchschnittlicher Haushalt fur das
Grundbediurfnis Wohnen aus, die
Wohnkosten bilden damit den mit Ab-
stand grofRten Ausgabeposten in der
privaten Haushaltskasse.

Etwa 12.000 Iserlohner suchen jahrlich
eine neue Wohnung und wechseln ihre
Adresse — Jahr fur Jahr ist mehr als ein
Zehntel der Bevélkerung auf diese
Weise ,in Bewegung'.

Immerhin 6% der Iserlohner Beschéf-
tigten finden im Baugewerbe Arbeit,
ein Grof3teil davon im Wohnungsbau.
Hinzu kommen die Beschéftigten, die
mit Planungs-, Verwaltungs- oder Fi-
nanzierungsaufgaben im Wohnbereich
befasst sind.

Nicht unerheblich sind die 6ffentlichen
Mittel, die in den Wohnungsbau flie-
Ren. Rund 20 Mio. DM an Fordermit-

Bereits diese wenigen, knappen Daten
umreilen die groRe Bedeutung, die
dem Wohnungsmarkt fur die Lebenssi-
tuation der Menschen, die rdaumliche
Struktur der Stadt und die lokale Oko-
nomie zukommt.

Um so erstaunlicher ist es, dass ein um-
fassendes und kontinuierliches Be-
richtswesen, wie es anderswo in Form
von  Arbeitsmarktberichten,  Grund-
stiicksmarktberichten oder Konjunktur-
berichten seit langem selbstverstandlich
ist, im Wohnungsbereich erst allméhlich
Eingang findet. Doch kommunale Woh-
nungsmarktbeobachtung will mehr: Es
soll nicht nur eine Beschreibung der ak-
tuellen Situation geliefert werden, son-
dern vor allem frihzeitig auf neue

Trends und sich abzeichnende Problem-
felder des Wohnungsmarktes hinge-
wiesen und damit zu einer vorbeugen-
den und bedarfsgerechten Wohnungs-
politik beigetragen werden.

teln pro Jahr wurden im Schnitt der
letzten 10 Jahre fur Neubau- und Mo-
dernisierungsmalRnahmen in Iserlohn
bewilligt.*

Quelle: Wohnungsmarktbericht Iserlohn, Ausgabe
1999

... und aus der Sicht der Beratungsstelle

Die aus Sicht einer Teilnehmerkommune vorangestellten Uberlegungen
verdeutlichen die Notwendigkeit einer laufenden kommunalen Woh-
nungsmarktbeobachtung. Zielsetzung der laufenden Beobachtung ist es,
den Entscheidungstragern in Politik, Verwaltung und Wohnungswirtschaft
Uber eine Bewertung der aktuellen Versorgung mit Wohnraum und der
zukunftig zu erwartenden Wohnungsmarktentwicklung eine neue Ent-
scheidungsgrundlage fir ihr Handeln am Wohnungsmarkt zur Verfiigung
zu stellen. Auf der Basis dieser neuen Entscheidungsgrundlagen kénnen
dann auf der politischen Planungsebene Programme und Handlungskon-
zepte mit dem Ziel entwickelt werden, den zyklischen Schwankungen des
Marktes durch eine frihzeitige wohnungspolitische Einflussnahme zu be-
gegnen und eine ausreichende und insbesondere bedarfsgerechte Bereit-
stellung von Wohnraum zu ermdglichen. Mit anderen Worten: Das Auf
und Ab der Wohnungsmarkte soll die Akteure in Zukunft nicht so unvorbe-
reitet treffen, wie es in der Vergangenheit haufig der Fall war. Das neue



Berichtswesen Wohnen, ausgestattet mit einer zeitlichen Kontinuitat, will
Uber eine amtertbergreifende Analyse quantitativer wie qualitativer Daten
der kommunalen Wohnungspolitik ein neues Gewicht verleihen.

Diese Ziele mogen absolut klingen und einen hohen Anspruch formulie-
ren. Sie zielen jedoch auf eine strategische Festigung der Position der
Kommunen ab, die nicht in einem einzigen Schritt erfolgen kann, sondern
prozessorientiert ist. Die Starkung der eigenen Steuerungs- und Koordinie-
rungsfunktion, die durch den Abbau der klassischen Instrumente wie der
Wohnungsbauférderung und durch engere kommunale Investitionsspiel-
raume (die gleichzeitig einen hoheren Begriindungszwang liefern) in Ge-
fahr gerat, muss ein Ziel des kommunalen Handelns sein. Entscheidend
ist somit, die Potenziale, die in der Verwaltung und Politik vorhanden sind,
noch konsequenter als bisher weiter zu entwickeln und diese Anstren-
gungen adaquat in die offentliche Wahrnehmung zu transportieren. Unter
diesen Gesichtspunkten erscheint die laufende kommunale Wohnungs-
marktbeobachtung als ein geeignetes neues und innovatives Instrument.

Warum Wohnungsmarktbeobachtung in Zeiten entspannter
Wohnungsmarkte?

Die allgemeine Lage auf dem Wohnungsmarkt wurde in den Jahren der
Laufzeit des Modellversuches mit ,,entspannt* umschrieben. Das bedeu-
tet, dass auch Haushalte mit mittlerem Einkommen ihre Wohn- und
Standortpraferenzen am Markt in der Regel ohne grbf3ere Wartezeiten
durchsetzen konnen. Gering verdienende Haushalte und Haushalte mit
besonderen Merkmalen (z.B. auslandische Nachfrager, Alleinerziehende,
GroR3familien) kdnnen von dieser Situation jedoch nicht profitieren, wie un-
ter anderem ihre langeren Wartezeiten in den kommunalen Wohnungssu-
chendenstatistiken belegen. Erkenntnisse aus den Teilnehmerkommunen
des Modellversuchs verweisen auf Vermietungsschwierigkeiten im Seg-
ment der hochpreisigen Wohnungen und insbesondere im Segment der
oft weniger attraktiven Siedlungen des offentlich geférderten Wohnungs-
baus. Eine im Auftrag des Bundesverband deutscher Wohnungsunter-
nehmen (GdW) durchgeflihrte Studie Uber Wohnquartiere in den alten und
neuen Bundeslandern kommt zu der ,,Erkenntnis, dass der Sozialwoh-
nungsbestand vieler Stadte zum segregierten Bestand verkiimmert"4. Das
Stichwort der ,,uberforderten Nachbarschaften* macht die Runde. Von ei-
ner bedarfsgerechten Versorgungslage des Wohnungsmarktes kann folg-
lich auch weiterhin nicht gesprochen werden, obwohl diese Aussage re-
gionalen wie kleinraumigen Differenzierungen unterliegt.

Der entspannte Wohnungsmarkt: eine Chance fur die kommunale
Wohnungsmarktbeobachtung

Auch wenn die aktuelle Wohnungsmarktsituation als entspannt einge-
schatzt wird, bietet sie Chancen fir die (kommunale) Wohnungspolitik.

4 vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V.: Uberforderte

Nachbarschaften. a.a.O., S. 31



Die Politik unterliegt in dieser Situation keinem unmittelbaren Handlungs-
druck und kann sich einer komplexeren Analyse bisheriger Trends und der
Ableitung zukunftiger Entwicklungslinien der Wohnungspolitik widmen.

In Zeiten eines sehr angespannten Wohnungsmarktes, wie er Ende der
1980-er, Anfang der 1990-er Jahre zu beobachten war, setzte eine ver-
starkt quantitativ orientierte Sichtweise ein, unter der die konzeptionelle
Qualitat der Instrumente litt bzw. nicht weiter entwickelt wurde. Im Rah-
men einer einfachen Fortschreibung beobachteter Entwicklungsbedin-
gungen wurden neue Rahmenbedingungen nicht bertcksichtigt. Ein mog-
lichst frihzeitiger Kursabgleich aller Wohnungsmarktakteure kann daher
dazu beitragen, sich zukunftigen Entwicklungen auf eine Art zu ndhern, die
nicht auf Zufallstreffer hofft und gleichzeitig keine deterministische Struk-
tur vorgibt.

Eine weitere Chance eroffnet die in vielen Kommunen durchgefihrte
Verwaltungsreform, die meist dem durch das "Neue Steuerungsmodell”
(NSM) der Kommunalen Gemeinschaftsstelle fur Verwaltungsvereinfa-
chung (KGSt) vorgegebenen Orientierungsrahmen folgt. Die historischen
Stadtamter, z.B. fir Wohnungswesen, werden zunehmend in Fach- und
Produktbereiche aufgeldst; gleichzeitig unterliegt ihre Verwaltungsarbeit
durch die Einfihrung der Budgetierung bzw. Kosten-Nutzen-Rechnung ei-
ner zunehmenden Okonomisierung und damit auch einem neuen Recht-
fertigungszwang. Diese Entwicklung wird von den betroffenen Amtern
und ihren Mitarbeitern zunéchst als beunruhigend und z.T. auch als demo-
tivierend empfunden. Aber die in den Teilnehmerkommunen durchgefihr-
ten, nicht reprasentativen Experteninterviews haben auch gezeigt, dass
eine Neuorientierung und Umstrukturierung Potenziale und den (politi-
schen) Willen freisetzen kann, neue Wege einzuschlagen. Beispiel hierfur
ist die Teilnahme am Modellversuch ,,Kommunale Wohnungsmarktbeo-
bachtung NRW*, dem die Teilnehmer eine katalysierende und integrie-
rende Funktion zusprechen.

Wohnungsmarktbeobachtung, Wohnungswirtschaft und entspannte
Wohnungsmarkte

Entspannte Wohnungsmarkte sind fur Wohnungsunternehmen ein Prob-
lem: Der Umschwung vom Vermieter- zum Mietermarkt bedeutet eine
schleppendere Anschlussvermietung, eventuell sogar héhere Leerstands-
quoten und damit eine sinkende Rendite aus dem operativen Geschéft. In
dieser Situation steigt der Wert aktueller, Orientierung bietender Informa-
tionen. Das erklart u. a. das grof3e Interesse der Wohnungswirtschaft an
kommunalen Wohnungsmarktberichten. Die Wohnungswirtschaft muss
sich aufgrund der neuen Rahmenbedingungen strategisch und operativ
neu ausrichten: Wird der offensichtlich werdende Handlungsdruck auch
zur Initiilerung einer kontinuierlichen Wohnungsmarktbeobachtung (Be-
schreibung aktueller Trends, Zeitreihen zur Einschdtzung mittelfristiger
Entwicklungen und Positionsdaten fir den kommunalen Vergleich) ge-
nutzt, gibt die damit sukzessiv herbeigefihrte gro3ere Markttransparenz
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Investoren eine Entscheidungshilfe an die Hand. Stellen Kommunen - und
sie sind der Wohnungswirtschaft in diesen Fragen momentan weit voraus
— bendotigte Daten zur Verfigung, offerieren sie sich als ein kompetenter
Partner der Wirtschaft.

Ziele des Modellversuches

Die nebenstehende Folie der
Was soll KomWoB leisten? zyvelten KomWoB-PIenums-
sitzung vom Juni 1998 be-
Grundsatzliche Erwartung: nennt das Kerninteresse der
Ein verstandlicher, leicht lesbarer ;

Wohnungsmarktbeobachtungsbericht Tellnehmerkommunen_ am
,»Aus vorhandenen statistischen Daten neue, Modellversuch. Als uberge-
quantitative Erkenntnisse gewinnen, die in ordnetes Ziel der Beobach-

pragmatische Ansatze umgesetzt werden de die E bei
Kénmen. < tl_mg wurde die Erar eltung
,.Die Wohnungsmarktbeobachtung soll die eines eigenen Wohnungs-
Wohnungspolitik objektivieren.™ marktberichts identifiziert.
Dabei wird der Prozess der
Erstellung als eine

KomWoB 17.06.98 7

hervorragende  Mdglichkeit
gesehen, amteribergreifende Kooperationsprozesse in der Verwaltung zu
initiieren. Von Beginn an war allen Beteiligten klar, dass neben der Analy-
se der Bestands- und Bewegungsdaten ein Schwerpunkt der Arbeit auf
dem Gewinn zusétzlicher qualitativer Daten, die nach dem Warum wahr-
genommener Entwicklungen fragen, liegen muss. Als ein Beispiel wurde
bereits im ersten Projektjahr die genauere Kenntnis Uber Grinde der
Stadt-Umland-Wanderung genannt. Der Einstieg in die qualitative Empirie
erfordert eine Entwicklung neuer Instrumente und Verfahren, aber auch
eine verstarkte Kommunikation und Kooperation mit anderen Akteuren am
kommunalen und regionalen Wohnungsmarkt. Der Aspekt einer intensive-
ren Kommunikation mit allen relevanten Akteuren am Wohnungsmarkt
weckte die Erwartung, dass die Wohnungsmarktbeobachtung dazu bei-
tragt, die kommunale Wohnungspolitik zu objektivieren.

Akteure des Modellversuches

Die Akteure des Modellversuchs setzen sich aus den 16 Teilnehmerkom-
munen, aus der bei der Wfa angesiedelten Beratungs- und Koordinie-
rungsstelle KomWoB und aus der Lenkungsgruppe des Modellversuches
zusammen. Punktuell wurden weitere Akteure, insbesondere die Woh-
nungswirtschaft, in die Arbeit mit einbezogen.
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Teilnehmerkommunen

Die raumliche Verteilung
der teilnehmenden
Stadte aus NRW zeigt,
dass sich diese Uber ver-
schiedene Siedlungs-
strukturen und Gemein-
degroRenklassen vertel-
len® . Die Verteilung der
Kommunen entstand auf-
grund der  Entschel-
dungsprozesse in den
Kommunen und wurde
von der Wfa NRW nicht
beeinflusst.

Teilnahmemotive der

Teilnehmerkommunen

[ sonstige Kommunen Kommunen
Die Motivation der
Kommunen zur Teilnahme am Modellversuch lasst sich mit internen wie

externen Begleitumstanden erlautern. Den allgemeinen Hintergrund bildet
eine wachsende Unubersichtlichkeit des Marktes (Ausdifferenzierung des
Wohnungsmarktes und der Bedarfsgruppen, abnehmende Bestande des
offentlich geforderten Wohnungsbaus, neue gesellschaftliche Normen),
die in allen teiinehmenden Kommunen Handlungsbedarf begrinden. Ne-
ben dem kostenintensiven konjunkturellen 'Schweinezyklus' des Woh-
nungsmarktes ergeben sich zudem durch die bereits angesprochenen
Verwaltungsreformen und Okonomisierung der Verwaltung sowie durch
ein verstarktes Controlling neue Legitimationszwange im Innen- wie Au-
Benverhéltnis der Verwaltung. Eine strikte Kosten-Nutzen-Rechnung bzw.
Budgetierung zwingt die Verwaltung zu einem gut aufbereiteten Be-
richtswesen und einer erfolgreichen Vermittlung der Arbeitsergebnisse.
Haushaltsmittel kénnen durch einen optimierten Ruckgriff auf eigene,
vorhandene Ressourcen (Daten, Erfahrungswissen, Know-how) einge-
spart werden. Einmalige, externe Dienstleistungen (z.B. Prognosen, Un-
tersuchungen) werden zunehmend als zu teuer, realitdtsfern und aufgrund
ihrer Komplexitat als kaum fortschreibbar bewertet. Der oft begrenzte
Prognosewert dieser Untersuchungen kann jedoch durch eine jahrliche
Fortschreibung und Einbettung in ein System der kontinuierlichen Woh-
nungsmarktbeobachtung gesteigert werden.

® EIf Kommunen gehéren der Siedlungsstruktur des Ballungskernes/ solitare Verdich-

tungsgebiete, drei der Ballungsrandzone, zwei der landlichen Zonen an. Finf Kommu-
nen liegen in der Einwohnergruppe von 50.000 - 100.000 Personen, finf in der Grup-
pe von 100.000 bis 200.000 Personen, drei in der Gruppe von 200.000 bis 500.000
Personen und drei in der Gruppe von Uber 500.000 Personen.
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Kommunale Ressourcen

Die Laufzeit des Modellversuches von insgesamt vier Jahren wurde von
der Einsicht gepragt, dass eine effektiv arbeitende und in der Verwaltung
verankerte kommunale Wohnungsmarktbeobachtung nicht von heute auf
morgen implementiert werden kann. Die zur Verfligung stehen Ressour-
cen (Personen/ Finanzen) sind auch in diesem Fall fur einen erfolgreichen
Verlauf entscheidend. Ausgangsiuberlegung war, dass durch die Herbei-
fuhrung z.B. eines Ratsbeschlusses zur Wohnungsmarktbeobachtung ei-
ne adaquate Personalbereitstellung gesichert werden kénnte.® Die Praxis
zeigte jedoch ein anderes Bild. In der Mehrzahl der Félle wurde der Auf-
bau der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung neben der allgemei-
nen Verwaltungsarbeit und damit ohne die eigentlich notwendige Bereit-
stellung weiterer Ressourcen durchgefihrt.

Beratungs- und Koordinierungsstelle

Stadte und Gemeinden stol3en bei der Einrichtung einer eigenen laufen-
den Wohnungsmarktbeobachtung auf inhaltliche, methodische und orga-
nisatorische Probleme. Die bei der Wfa NRW zur Betreuung des Modell-
versuches eingerichtete zentrale Beratungs- und Koordinierungsstelle
wurde damit betraut, diese Probleme in Zusammenarbeit mit den Kom-
munen zu lI6sen. Im Verlauf des Modellversuches kristallisierten sich die
folgenden Aufgabenschwerpunkte heraus.

Wissensdrehscheibe/Wissenstransfer

Die Wfa beriet die teilnehmenden Kommunen in Fragen der Methodik
sowie der Bildung und der Auswahl von Indikatoren. Sie leistete Hilfe-
stellung bei der Interpretation von Daten und half die geeignete Darstel-
lungsform zu finden. Ferner vermittelte sie Kontakte zu anderen Woh-
nungsmarktbeobachtern, die die anstehenden Probleme bereits l6sen
konnten, oder Experten auf diesem Gebiet sind. lhre Aufgabe war es die
Kommunen zu beraten, nicht jedoch, Berichte zu schreiben oder Ergeb-
nisse zu interpretieren.

Datendrehscheibe/Datentransfer

Die Beratungsstelle hielt Daten zum Wohnungsmarkt, die von der Wfa
selbst erhoben oder vom LDS bezogen wurden, zentral bereit und stellte
sie den teilnehmenden Kommunen bei Bedarf zur Verfigung. Fur Ver-
gleichszwecke wurde der Datenaustausch untereinander organisiert. Als
Beispiel seien Daten wie z.B. zu den Erst- und Wiederbelegungen von So-
zialwohnungen oder zu den Neubaukosten im offentlich geférderten
Wohnungsbau genannt. Sie konnten zentral bei der Wfa bezogen werden.
Des weiteren organisierte die Beratungsstelle den Austausch fachspezifi-

¢ Den teilnehmenden Kommunen wurde im Vorfeld des Modellversuches empfohlen,

zur kontinuierlichen Bearbeitung ihrer Wohnungsmarktbeobachtung eine 34-Stelle ein-
zurichten.
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scher Verdffentlichungen, z.B. Umfrageergebnisse aus Kommunen, die
nicht dem Modellversuch angehdren und sonstiger Fachliteratur.

Seminare

Zum Aufgabenfeld der Beratungsstelle gehdrte auch die Organisation und
Durchfiihrung von Seminaren, auf denen drei Mal jahrlich methodische
Probleme der Wohnungsmarktbeobachtung aufgearbeitet (z.B. Erlaute-
rung von Prognosemodellen) und die Arbeit mit den zur Verfigung ste-
henden Daten generell weiter entwickelt wurde. Erganzend dazu hielt sie
sich fur Ad-hoc-Termine und Beratungsgesprache in den Kommunen be-
reit, um in Einzelfallen kurzfristig Losungen anbieten zu kénnen. Zudem
stand die Beratungs- und Koordinierungsstelle den Kommunen fir Mode-
ration und Monitoring zur Verfigung.

Arbeitsgruppen

Wahrend der vierjahrigen Laufzeit des Modellversuches wurden mehrere
thematische und regionale Arbeitskreise eingerichtet, in denen die Arbeit
vertieft wurde. Zu nennen sind die Arbeitskreise Stadt-Umland-
Wanderungsmotive, Berichterstellung, Wohnungsmarktbarometer und
Regionaler Wohnungsmarkt Dortmund/Umland. Insgesamt wurden 23 Ar-
beitskreissitzungen organisiert, moderiert und ausgewertet. Aus den Sit-
zungen ergaben sich Produkte und Initiativen, die nachfolgend benannt
werden.

Der Arbeitskreis Stadt-Umland-Wanderungsmotive war zusammen mit
dem Arbeitskreis Regionaler Wohnungsmarkt Dortmund/Umland der &-
tivste. Das zeigt, dass die Wohnungsmarkte nicht an den kommunalen
Grenzen enden, sondern weit in die Region hineinreichen. Uber die Wir-
kungszusammenhange der regionalen Wohnungsmarkte ist jedoch nur
wenig bekannt. Jedoch kursieren in der 6ffentlichen Diskussion eine Rei-
he von Annahmen, die bisher wissenschaftlich fundiert weder belegt noch
verworfen werden konnten, weil die daftr notwendigen Daten fehlten.

In allen Arbeitsgruppen sind quantitativ und qualitativ beachtliche Ergeb-
nisse erzielt worden. Die AG BERICHTERSTELLUNG schaffte in allen Kommu-
nen die Grundlagen fir die Gestaltung und Verotffentlichung der Woh-
nungsmarktberichte. Die AG WOHNUNGSMARKTBAROMETER erreichte die
Einfihrung des Instrumentes in 12 der 16 Teilnehmerkommunen. Die AG
STADT-UMLAND-WANDERUNGSMOTIVUMFRAGE filhrte zu einer Sonderbericht-
erstellung in funf Teilnehmerkommunen und erarbeitete standardisierte
Fragebdgen, die eine Vergleichbarkeit der Ergebnisse sicherstellen sollen.
Gleichzeitig wurden Erkenntnisse gewonnen, die die in der 6ffentlichen
Diskussion weit verbreiteten Stereotype widerlegen konnten. Die AG
REGIONALER WOHNUNGSMARKT DORTMUND/UMLAND flihrte nach ausgiebigen
Diskussionen mit den interessierten Kommunen zu dem Ergebnis, dass
die IKZ (Interkommunale Zusammenarbeit) der Planungsdezernenten des
(6stlichen) Ruhrgebietes einstimmig die Vergabe eines Gutachtens zur
grundlegenden Erforschung der Wirkungszusammenhange der Woh-
nungsmarkte in der Wohnungsmarktregion Dortmund befurwortet und ei-
ne Finanzierung des Gutachtens beim MSWKS beantragen wird.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Beratungs- und
Koordinierungsstelle

= eine fundierte methodische Beratung der Kommunen leistete,
= teure Irrwege und Leerlaufe in den Gemeinden vermied,
* neue Instrumente zum Umgang mit qualitativer Daten generierte,

= den Datenbedarf der Kommunen aus Bestanden der Wfa bzw. des LDS
erganzte,

= einen Erfahrungsaustausch mit Experten aus Forschung, Wohnungs-
wirtschaft und anderen Kommunen vermittelte;

» die Kommunen zielgerichtet bei der Aufstellung eines eigenen kommu-
nalen Wohnungsmarktbeobachtungssystems beriet.

Die Einrichtung einer zentralen Beratungs- und Koordinierungsstelle erwies sich
auch in der Wahrnehmung der teilnehmenden Kommunen als die effizienteste
Art und Weise, den Stadten und Gemeinden die erforderliche Unterstitzung
beim Aufbau eines kommunalen Wohnungsmarktbeobachtungssystems zu
gewahren.

Verhaltnis Berater - Kommunen

Das finanzielle Engagement der Wohnungsbauférderungsanstalt (Wfa)
beeinflusste in keiner Weise die Arbeit der Kommunen. Die Beratungen
nahmen auch keinen direkten Einfluss auf den Inhalt der Berichte. Es ob-
lag den Kommunen, orientiert an ihren Bedurfnissen und ihrem Leis-
tungsvermdgen Wohnungsmarktberichte zu erarbeiten. Intention des Mo-
dellversuches war zu jeder Zeit, die Kommunen zu intensiven Kooperatio-
nen zwischen diversen Verwaltungsstellen und der Politik, aber auch mit
der Wohnungswirtschaft zu bewegen.

Lenkungsgruppe

Mit Beginn des Modellversuches wurde eine Lenkungsgruppe, bestehend
aus Herrn Karl Hofmann (Wfa NRW), Herrn Dr. Helmut Westphal (Woh-
nungsamt der Stadt Dortmund) und Herrn Prof. Dr. Volker Kreibich (Fakul-
tat Raumplanung der Universitat Dortmund) eingerichtet. Sie begleitete
den Modellversuch in der Funktion eines laufenden strategischen Soll-Ist-
Abgleichs der Ziele des Modellversuches und diente der Koordinierungs-
und Beratungsstelle zur Rickkopplung der Projektarbeit. Sie tagte ca.
dreimal jahrlich beim Amt fir Wohnungswesen der Stadt Dortmund.

Weitere Akteure

Im Laufe des Modellversuches wurden zahlreiche Kontakte mit weiteren
Akteuren hergestellt. Insbesondere die Wohnungswirtschaft wurde auf
kommunaler Ebene einbezogen, die vor allem an den durch die Berichte
neu geschaffenen Informationsgrundlagen interessiert waren und sich an
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der Diskussion Uber einen weiteren Ausbau bzw. eine Verfeinerung der
Methoden und Verfahren der Wohnungsmarktbeobachtung beteiligten.

Die Tatsache, dass fur Kommunen und Wohnungsunternehmen die regi-
onalen Aspekte der Wohnungsmarktbeobachtung aufgrund der Stadt-
Umland-Wanderungsbeziehungen (und der entsprechenden Bevdlke-
rungsgewinne bzw. —verluste) zunehmend interessanter werden, fihrte
zu einer verstarkten Zusammenarbeit in der ARBEITSGRUPPE REGIONALER
WOHNUNGSMARKT DORTMUND/UMLAND.

Ein Anliegen des Modellversuches war zudem, den Gedanken einer lau-
fenden Wohnungsmarktbeobachtung zu verbreiten und andere Fachein-
richtungen bzw. die Offentlichkeit fir dieses Thema zu sensibilisieren. Zu
diesem Zweck organisierte die Wfa gemeinsame Veranstaltungen z.B. mit
dem Deutschen Institut fur Urbanistik (difu) "Kommunale Wohnungsmark-
beobachtung’, dem Volksheimstattenwerk (vhw) u.a. "Die Wohnungs-
marktbeobachtung - ein Instrument zwischen Anforderung und Uberforde-
rung, dem ILS NRW (Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung)
Raumbeobachtungssysteme  als Instrumente  der  integrierten
Stadt(teil)entwicklung, dem Informationskreis fur Raumplanung (IfR) und
anderen. Diese Kontakte miundeten z.T. in langfristige Kooperationen.

Bausteine einer kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung

In den letzten Jahren veranderten sich die Rahmenbedingungen der
kommunalen Wohnungspolitik grundlegend. Die Sicherung des sozialen
Versorgungsauftrag der kommunalen Wohnungspolitik orientierte sich
weitestgehend am normativ ermittelten Bedarf ,,eine Wohnung je Haus-
halt*“. Jede neu erstellte Wohnung konnte am Markt abgesetzt werden. In
den 1980-er Jahren jedoch wurde zum ersten Mal in der Geschichte der
BRD ein Wohnungsliberhang verzeichnet, der eine Leerstandsdebatte
herbeifuihrte. Vor dem Hintergrund der unvorhersehbaren Migrationen An-
fang der 1990-er Jahre nahm der Wohnungsbedarf drastisch zu, gefolgt
von einer erneuten Sattigung der Wohnungsmarkte seit ca. Mitte der
1990-er Jahre. Nichts desto trotz blieb die Nachfrage nach neuen Woh-
nungen konstant hoch. Dieser vermeintliche Widerspruch wird heute u. a.
damit begriindet, dass die ,,bewegliche Masse* am Wohnungsmarkt
nicht weiter Uber die Quantitat, sondern lber die Qualitat des Wohnungs-
angebotes gesteuert wird. Mit dieser Einsicht verbunden ist die Erkennt-
nis, dass sich die Aufgaben der kommunalen Wohnungspolitik verandert
haben — und damit verbunden auch die notwendige Informationsbereit-
stellung und die Arbeitsbeziehungen in der kommunalen Verwaltung.

Veranderte Anforderungen an die Informationsbereitstellung im
Wohnungswesen

Konnte der normativ bestimmte Bedarf ,,eine Wohnung je Haushalt* ein-
fach berechnet werden, so hat sich der Informationsbedarf fur Planungs-
und Entscheidungsprozesse in der kommunalen Wohnungspolitik in den
vergangenen Jahren deutlich erh6ht. Phdnomene wie die Entkoppelung
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der Wohnungsnachfrage von der Einwohnerentwicklung oder die zuneh-
mende Flexibilitdt der Nachfrage sind nicht mehr normativ zu fassen, son-
dern bedurfen zur Klarung ihrer Wirkungszusammenhéange einer optimier-
ten Zusammenfuhrung der Daten des laufenden Verwaltungsvollzuges
und einer zusatzlichen ErschlieBung quantitativer wie qualitativer Daten.
Zudem setzen neue Informationsbedarfe neue Arbeitsbeziehungen vor-
aus. Eine fortlaufende Kommunikation und Kooperation zwischen den zu-
standigen Fachamtern und den verschiedenen Akteuren am Markt sind
Grundvoraussetzungen fiur eine hohe Qualitdt der kommunalen Woh-
nungspolitik.

Qualitat ersetzt Quantitat

Vorab gilt: Bei der Beobachtung der Entwicklung von Wohnungsmarkten
mussen qualitative Aspekte ebenso Berticksichtigung finden wie quantita-
tive Aspekte. Im Prinzip sollten alle Faktoren, die direkt oder indirekt Ein-
fluss auf die Entwicklung der Wohnungsmarkte haben (Einkommen, Zin-
sen, Mietrecht, Baulandverfiigbarkeit, Lebensstile), eingefangen werden.
Dann wird jedoch der Arbeitsaufwand zu umfangreich.

Die Wohnungsmarktbeobachtung ist keine rein statistische Aufgabe. Ein
ganz einfaches Beispiel: Quantitativ ist der Bedarf auf vielen Wohnungs-
markten gedeckt, dennoch werden viele Wohnungen neu gebaut und am
Markt auch untergebracht; ein Paradoxon, wie es zunéchst scheint. Statis-
tisch ist diese Entwicklung unproblematisch zu erfassen, und auch dem
logischen Erklarungsproblem ist in diesem Fall einfach auf die Spur zu

kommen: Die Verfigungsmasse am

Eefr_ %ert'i”_e:]"_vor‘_”ungzmarktlt Wohnungsmarkt wird heute in der Mehr-
efinaet sich In einem doppeiten . . . s

Dilemma: Einerseits fehlen etwa zahl aller Falle Uber..dle Q!Ja“tat des A-
150 000 Wohnungen — gebotes gesteuert. Uber d|e_ Quah'gat des
andererseits wachst der Leer- Angebots und Nachfrage liegen jedoch
stand bei den Bestandsflachen. nur wenige Daten vor.

Handelsblatt, 25.5.2001 Es gibt keinen allgemeinverbindlichen

Konigsweg, den alle Kommunen ohne
eine weitere Reflexion ihrer Ausgangslage einschlagen kénnen. Im Mo-
dellversuch hat sich gezeigt, dass in jeder Kommune die Probleme bei der
Einrichtung einer laufenden Wohnungsmarktbeobachtung in Abhangigkeit
von der jeweiligen Verwaltungsorganisation, den zur Verfiigung stehenden
Ressourcen und den involvierten Personen anders liegen. Im Modellver-
such Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung haben sich jedoch die fol-
genden vier Bausteine als nutzlich erwiesen.

» Baustein 1: Im ersten Baustein wurde ein Daten- und Indikatorensys-
tem aus 44 Merkmalen - aufgeteilt nach obligatorischen (20) und opti-
onalen Daten (24) - mit harten, quantifizierbaren Daten aus dem lau-
fenden Verwaltungsvollzug mittels einer Zeitreihenbetrachtung aufge-
stellt. Die Liste der 44 Merkmale deckt Aspekte der Angebots- und
Nachfrageentwicklung der Wohnungsversorgung ab und wird durch
Daten zu den vorgelagerten Faktoren der Wohnungsmarktlage (Ein-
kommen, Arbeitslosenzahlen, etc.) erganzt.
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Dieser Schritt stellt den Einstieg in den Aufbau einer laufenden Woh-
nungsmarktbeobachtung dar. Er ist schwierig, da zunachst bestimmt
werden muss, welche Daten und Indikatoren benétigt werden und aus
welcher Quelle sie zu beziehen sind. Der Aufbau entsprechender ver-
lasslicher Datenstrome, die auf amteribergreifende Kooperationsbe-
ziehungen begrindet sein mussen, stellt viele Kommunen - insbeson-
dere in Zeiten der Verwaltungsreform - vor eine hohe Hurde. Ziele des
ersten Bausteines sind

= die Datenintegration an einer zentralen Stelle,
= der Aufbau von amteribergreifenden Arbeitsgruppen,

» die sukzessive Verankerung der laufenden Wohnungsmarktbeo-
bachtung im Verwaltungsvollzug,

» die Herstellung von politischen Verbindlichkeiten (z.B. Ratsbe-
schluss) und die Kontrolle der Einhaltung der Verbindlichkeiten.

Baustein 2: Im zweiten Baustein wird die quantitative Empirie durch
die Ergebnisse der qualitativen (Umfragen wie das Wohnungsmarktba-
rometer, Tiefeninterviews mit Experten, etc.) erganzt. Damit soll die
Binnenlogik aus den verschiedenen Akteurssichten erfasst werden.
Ziel ist eine moglichst detaillierte Beschreibung der aktuellen Lage der
Wohnungsmarkte (in Kombination mit den Erkenntnissen aus Baustein
1).

Baustein 3: Die Aufteilung der quantitativen und qualitativen Arbeiten
in jeweils eigene Bausteine bedeutet nicht, dass erst gerechnet wird
und danach die qualitativen Aufriumarbeiten kommen. Vieles lauft pa-
rallel, zumindest aber in einem gewissen Sedimentationsprozess im
Ergebnis zusammen. Aktuelle Trends lassen sich beschreiben, und po-
tenzielle zukinftige Trends kénnen u.U. benannt werden.

Im Laufe des Modellversuches hat sich zudem gezeigt, dass es in ei-
nigen Fallen durchaus sinnvoll ist, mit der qualitativen Empirie zu be-
ginnen - namlich dann, wenn Uber die Durchfihrung des Wohnungs-
marktbarometers neue Kontakte zu den Akteuren am kommunalen
Wohnungsmarkt hergestellt werden sollen. Es ist erstaunlich, wie un-
terentwickelt der Austausch zwischen Vertretern der kommunalen
Verwaltung bzw. Politik und Vertretern der Wohnungswirtschaft ist.

Baustein 4: Die in Baustein 3 erfolgte Zusammenfihrung der quantita-
tiven wie qualitativen Untersuchungen werden im Baustein 4 zu einem
neuen Produkt weiterentwickelt, dem kommunalen Wohnungsmarkt-
bericht. Er charakterisiert den kommunalen Wohnungsmarkt und liefert
summarische Erkenntnisse. Gleichzeitig muss er leicht verstandlich
verfasst sein und einer Vielzahl der Akteure am Wohnungsmarkt zur
Verfligung gestellt werden.
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Indikatoren der Wohnungsmarktbeobachtung

Indikatorengruppen

Bevolkerungs- und Haus-

haltsentwicklung
(Indikatoren 1-5)

Wohnungsangebot
(nach Teilmarkten,
Indikatoren 4-19)

Preisgebundener
Wohnungsbau
(Indikatoren 20-24)

Wohnungsnachfrage und
—bedarf und vorgelagerte

Faktoren
(Indikatoren 25-32)

Miete und Mietbelastung

(Indikatoren 33-35)

Grundstiicksmarkt
(Indikatoren 36-38)

Eigentumswohnungen

(Indikator 39)

Kleinrdumige Analysen

(Indikatoren 40-41)

Kurz- und mittelfristige
Entwicklung von Angebot

und Nachfrage
(Indikatoren 42-44)

Daten (in Zeitreihen)
(Auswahl)

Haushalts-/ Bevol-
kerungsentwicklung
Wanderungsdaten
Umfrage zu Wande-
rungsmotiven

Wohnungsbestand,
-fertigstellungen;
Baugenehmigungen,
Bauabgéange, -

Uberhang, -intensitat;
Entwicklung des lang-
fristigen Hypothekar-

zinses

Bestand und Lage
Entwicklung der
Wohnungsbauférde-
rung

Einkommensent-
wicklung

Quoten der verschie-

denen Transfergeld-
empfanger
Wohnungsuchende
Umzugshaufigkeit

Bodenpreisindex-
reihen
Baulandpreise

Entwicklung der Ab-
geschlossenheitser-
klarungen

Haushalts- und Bevol-

kerungsprognosen

Erhebungsquelle

Stadtamter

Stadtamter
Landesgutachter-
ausschisse

Stadtamter
Wfa NRW

Stadtamter

Stadtamter
LDS

Gutachterausschuss

Stadtamt

Stadtamter

Kommune
LDS
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Der Bericht kann eine niichterne Beschreibung der Lage auf dem kom-
munalen Wohnungsmarkt sein, oder aber zu weitreichenden politischen
Aussagen fuhren. Auf jeden Fall soll er einen Aufforderungscharakter be-
sitzen, d. h. Trends der Vergangenheit, Trendbriiche und mdgliche zukunf-
tige Entwicklungen genau benennen. Konkrete MalRnahmen und Pro-
gramme mussen jedoch beschlossen werden. Damit die Ergebnisse von
der Politik wahrgenommen werden, ist zudem auf eine adaquate Offent-
lichkeitsarbeit zu achten. Eine verstarkte 6ffentliche Nachfrage stabilisiert
das Produkt und erhdht seine Bedeutung.

Bausteine des Wohnungsmarkt-Beobachtungssystems
Harte Baustein 1 — —
Daten Indikatorensystem]onnungsangebo
Wohnungsnachfrage
Vorgelagerte Faktoren von Angebot & Nachfrage
Standige Uberpriifung der Indikatoren auf Eignung|
: Baustein 2
Weiche - _|wohnungsmarkt-Barometer
Daten Qualitative Empirie
Expertenrunde
Tiefeninterviews mit Marktakteuren
Zusammen- Baustein 3
fuhrung Frihwarnsystem |Aktuelle Trends
Potentielle zukiinftige Trends
Produkt Baustein 4
rodu Berichtswesen |Wohnungsmarktbericht
Sonderauswertungen:
(z.B. Wohnungsmarktbarometer)
Wfa Grafik

Aufforderungscharakter als Ziel der Wohnungsmarktbeobachtung

Das strategische Hauptziel der kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung ist die eigen-
sondern AnstoR und standige Erstellung und Vero6ffentlichung eines
Diskussionsgrundlage ~ WWohnungsmarktberichtes. Er stellt das wesent-
fir kuinftige Weichen-  liche materielle Produkt dar. Dabei soll der
stellungen.* Bericht kein reines Mittel zum Zweck der
(Presseerklarung der Stadt ~ Schaffung eines neuen Berichtwesens Wohnen
Solingen zum ,,Bericht der  sein. Gleich zu Beginn muss geklart werden,
kommunalen Wohnungs-  \ye|che Ziele - tiber die reine Verbesserung der
marktbeobachtung 2001) . . .. .
Informationsbereitstellung fur politische Ent-
scheidungsprozesse hinaus - mit ihm verfolgt
werden sollen, wie z.B. die Objektivierung der kommunalen Wohnungs-
politik oder, allgemeiner, die Sensibilisierung fir Fragen der Wohnungspo-
litik in Zeiten entspannter Wohnungsmarkte. Der Bericht soll einen ,,Auf-
forderungscharakter* haben, d.h. sich Uber dieses Merkmal von einem

,Der Bericht ist kein
Handlungsleitfaden,
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statistischen Bericht absetzen. Das heil3t, er beinhaltet keine konkreten
MalRnahmen oder Handlungsauftrage. Seine Aufgabe ist es vielmehr,
Problembereiche und Handlungsfelder pointiert zu benennen, aber ihre
Umsetzung der Politik zu Uberlassen. So behélt der Bericht seine Wirkung
auf Investoren bzw. die Privatwirtschaft. In der Dortmunder Arbeitsgruppe
Wohnungsbau, in der das Wohnungsamt federfihrend ist, werden z.B.
alle gréReren Bauprojekte begutachtet und anhand der Ergebnisse des
Wohnungsmarktberichtes bewertet — so dass eine Schnittstelle zwischen
Analyse und MalRnahme entsteht.

Zur Erreichung des strategischen Hauptzieles sind jedoch eine Reihe von
Zwischenschritten nétig, die auch fur sich selbst betrachtet bedeutende
Ergebnisse liefern. Fur die Durchfihrung der Wohnungsmarktbeobach-
tung sind ressortubergreifende Daten und Informationen notwendig, so
dass fast zwangslaufig eine zentrale Datenvorhaltung zum Themenbereich
Wohnen erforderlich ist. Jeder Zugriff auf das neu geschaffene Datenan-
gebot starkt zudem die Position der zentralen Datenanlaufstelle. Damit
eng verbunden ist auch der Auf- und Ausbau von Kooperations- und
Kommunikationsbeziehungen in der Verwaltung, ihr kommt eine Schlis-
selposition fur die Aufstellung der laufenden Wohnungsmarktbeobach-
tung zu. Datenlieferungen mussen verlasslich vereinbart werden, in vielen
Fallen sind die Kooperationsstrukturen erst aufzubauen. Dabei ist zu be-
achten, dass Kooperation (Mehr)Arbeit, aber auch Abgabe von Macht be-
deuten kann. Alle Beteiligten mussen das Gefihl haben, eine verwertbare
Gegenleistung zu erhalten. Diese Leistungen sollten in der Kommunal-
verwaltung kommuniziert werden, damit auch in Zukunft die Bereitschaft
zur Kooperation gesichert ist.

Die zuvor genannten Schritte lassen sich generell besser bewiltigen,
wenn auf bereits vorhandene amteribergreifende Strukturen zum The-
menbereich Wohnen zuriick gegriffen werden kann oder diese relativ zi-
gig eingerichtet werden kdnnen. Mussen sie erst geschaffen werden, so
ist es sinnvoll, den Beschluss zum Aufbau einer laufenden kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung unter Beteiligung mdglichst vieler woh-
nungsmarktrelevanter Amter zu fassen. Die Erfahrung des Modellversu-
ches zeigt zudem, dass eine Beschlussfassung des Rates oder einzelner
Fachausschusse fiur das Gelingen einer kommunalen Wohnungsmarktbe-
obachtung wichtig ist. So werden zwischen Politik und Verwaltung Ver-
bindlichkeiten aufgebaut, die allerdings regelmafiig auf ihre Einhaltung hin
Uberpruft werden mussen.
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Umsetzung des Modellversuches

Unterschiedliche Ausgangsbedingungen in den Kommunen

Die Ausgangsbedingungen der Kommunen bei der Einrichtung einer
kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung sind sehr unterschiedlich.
Aufgabe der Beratungsstelle des Modellversuches war es demnach auch,
die Kommunen individuell beim Aufbau einer eigenen laufenden Woh-
nungsmarktbeobachtung zu unterstitzen und gleichzeitig einen allgemein
gleichen Wissensstand in Fragen der Methodik und Verfahren herzustel-
len. Zu Beginn des Modellversuches liel3en sich in den Teilnehmerkom-
munen hauptsachlich weitreichende Unterschiede hinsichtlich

= politischer Zielvorgaben und Verbindlichkeiten fir die Wohnungs-
marktbeobachtung,

» der Anséatze fir ein Berichtswesen Wohnen (z.B. jahrliche Arbeitsbe-
richte, einmaliger Bericht, kein vorhandenes Berichtswesen),

» vorhandener Arbeitsgruppen Wohnen (0.4.),

= vorhandener amtertbergreifender Analysen,

= personeller und zeitlicher Ressourcen sowie

» der spezifischen Problemsituation im kommunalen Wohnungsmarkt

beobachten. Diese Unterschiede konnten insbesondere flir die drei zuerst
genannten Punkte im Verlauf der Arbeit erheblich nivelliert werden; in Be-
zug auf z.B. die Bereitstellung von Ressourcen war dies jedoch ungleich
schwieriger.

Zusatzliche Ressourcen kénnen nur dann wirksam eingefordert werden,
wenn ein Produkt, z.B. der Wohnungsmarktbericht, bereits als ein positi-
ves Ergebnis der Arbeit prasentiert werden kann und eine o6ffentliche
Nachfrage nach diesem Produkt entsteht. Wenige Teilnehmerkommunen
des Modellversuchs haben zu Beginn bewusst die Strategie gewahit, ai-
nachst eine Zeit ,,im Verborgenen* zu arbeiten, um dann mit dem ersten
Ergebnissen die Verwaltungsspitze und die Politik ,,kddern* zu kénnen. Im
Einzelfall mag diese Strategie auch durchaus erfolgversprechend sein, die
Mehrzahl der Kommunen sieht die Verankerung der laufenden Woh-
nungsmarktbeobachtung in Politik und Verwaltung — und die damit ver-
bundene Herstellung von Verbindlichkeiten — jedoch als ein fur den Erfolg
der Wohnungsmarktbeobachtung sehr wichtigen Faktor an.

Der wichtigste Hemmschuh bei der Umsetzung war jedoch das knappe,
fur die Durchfihrung der laufenden Wohnungsmarktbeobachtung zur Ver-
figung stehende Zeitbudget. Dies ist hauptsachlich damit zu erklaren,
dass die mit der Durchfihrung der Wohnungsmarktbeobachtung beauf-
tragte Person hauptsachlich mit anderen Verwaltungsaufgaben betraut ist.
Gleichzeitig wird das Thema der Wohnungsmarktbeobachtung als sehr
komplex und zeitintensiv empfunden.

Eine grundlegende Anderung der geschilderten Situation ist haufig jedoch
nur Uber die Einrichtung einer zusatzlichen Personalstelle erzielbar. Die in
den Kommunen trotz der widrigen Bedingungen erfolgreich geleistete Ar-



22

beit fand auch in der Konsolidierung der Personalfrage ihren Niederschlag:
Zwei Kommunen konnten wéahrend der Laufzeit des Modellversuches ei-
ne zusatzliche unbefristete Stelle zur Betreuung der Wohnungsmarktbeo-
bachtung einrichten. In zwei weiteren Kommunen werden zusatzliche
Personalstellen zur Wohnungsmarktbeobachtung ab 2002 eingerichtet.
Vier Kommunen stellten in den ersten vier Jahren zumindest zeitweise
(bis zu zwei Jahre) eine zusatzliche Person zur Arbeitsentlastung in der
Aufbauphase der Wohnungsmarktbeobachtung ein (als ABM oder tber
Arbeit statt Sozialhilfe/AsS). Haushaltskonsolidierungsprogramme oder
andere Sparmalinahmen verhinderten jedoch eine kontinuierliche Anstel-
lung dieser Personen. Die insgesamt jedoch nicht befriedigende Situation
bei der notwendigen Personalbereitstellung erschwerte in einer Reihe von
Kommunen den kontinuierlichen Aufbau des Wohnungsmarktbeobach-
tungssystems, so dass sich eine Implementierung naturgemal verzoger-
te.” Den z.T. Uberlasteten Verwaltungen wurden damit frei Haus Argu-
mente flr eine Vertagung oder komplette Aufgabe der Einfliihrung einer
Wohnungsmarktbeobachtung geliefert. Um so positiver ist zu bewerten,
dass keine Teilnehmerkommune die laufende Wohnungsmarktbeobach-
tung als undurchfuihrbar ad acta legte.

Wer fasste den Entschluss zur Teilnahme am Modellversuch?

Die zu Ende des Modellversuches durchgefiihrte Evaluation der
Teilnehmerkommunen ergab, dass der Beschluss zur Teilnahme von
unterschiedlichen Akteuren im politisch-administrativen System ausging.
Die Teilnahme am Modellversuch wurde in der Mehrzahl der Félle von den
zusténdigen Dezernenten/innen (8) beschlossen, gefolgt von den (Ober)-
Birgermeistern/innen (3), den Fachausschissen (2) und in einem Fall vom
Rat. Die Initialziindung ging in einigen Kommunen jedoch von bereits
bestehenden Wohnungsmarkt-Arbeitsgruppen aus, die die Notwendigkeit
einer kontinuierlichen, amteribergreifenden Wohnungsmarktbeobachtung
erkannten und sie in Ausschissen bzw. im Rat mit Unterstitzung ihrer
Amtsleiter durchsetzen konnten.

Im Laufe des Modellversuches hat sich die verlassliche Riickendeckung
der Einfihrung einer laufenden Wohnungsmarktbeobachtung durch Politik
und Verwaltungsspitze als besonders erfolgsrelevant erwiesen,
insbesondere auch in Hinblick auf die Mobilisierung der notwendigen
zusatzlichen Ressourcen. Ein Aufbau solcher Verbindlichkeiten ist in
jedem Fall anzuraten.

" Die mit der Einfiihrung der Wohnungsmarktbeobachtung beauftragten Personen ga-

ben an, dass sie zwischen 10 bis max. 50% ihrer Arbeitszeit in die Wohnungsmarkt-
beobachtung investierten. Diese Zeiten wurden meist geblockt, wenn z.B. die Verof-
fentlichung des Wohnungsmarktberichtes anstand.
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Abbildung 1: Die Einrichtung der kommunalen Wohnungsmarktbeobach-
tung wurde beschlossen durch ...

Ober-Biirger-
meister/in
21%

Dezernent/in
58%

Ausschisse
14%

Wfa-IK KomWoB

Quelle: Eigene Erhebung
Beteiligte Amter

Die ,,naturlichen* Ansprechpartner der kommunalen Wohnungsmarktbe-
obachtung sind die Stadtamter fur Wohnungswesen bzw. die in vielen
Kommunen im Zuge der Verwaltungsreform entstandenen Fach- und Pro-
duktbereiche. Dort standen bisher fast ausschliefilich ,,Stellen fir reine
Verwaltungsaufgaben zur Verflgung, so dass wohnungspolitische
Grundsatzfragen und Analyseaufgaben haufig von der Amtsleitung waht-

genommen werden miissen*.®

Abbildung 2: Durchfiihrendes Amt
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und Katasteramt
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Wohnungsbau-
forderung
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Wohnungsamt/
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Wohnen
47%

Stadtentwicklung
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Planung
13%

Statistik/
Stadtforschung
13%

Wfa-IK KomWoB 2002

Quelle: Eigene Erhebung

Die Organisationsstruktur ,,spiegelt noch die Bedingungen einer Periode
wider, in der der Bau 6ffentlich geforderter Wohnungen den Schwerpunkt

8  Kreibich, Volker: Wohnungspolitik und Wohnungsmarktbeobachtung in den Kommu-

nen des KVR - eine Bestandsaufnahme. In: Wohnungsbauférderungsanstalt Nord-
rhein-Westfalen: Modellversuch Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung (Kom-
WoB) in Nordrhein-Westfalen. Diisseldorf 1998, S. 18
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kommunaler Wohnungspolitik ausmachte und die Wohnungsamter einen

stetig wachsenden Sozialwohnungsbestand belegen konnten*?®

Die schnellen Veranderungen am Wohnungsmarkt — insbesondere die
starkere Ausdifferenzierung der verschiedenen Teilméarkte und der Rick-
gang des offentlich geforderten Wohnungsbaus - fuhrten jedoch dazu,
dass die Bedeutung einer laufenden Beobachtung des gesamten Woh-
nungsmarktes erkannt wurde.

Die Wohnungsmarktbeobachtung ist jedoch nicht allein eine Aufgabe der
Wohnungsamter. In den 16 Teilnehmerkommunen des Modellversuchs
wurden eine Reihe weiter Amter und Fachbereiche an der Arbeit zur Ein-
richtung der Wohnungsmarktbeobachtung beteiligt. Eine zum Abschluss
des Modellversuches durchgefiihrte Evaluation zeigte, dass in der konti-
nuierlichen Arbeit zur Erstellung der Berichte eine enge Verzahnung zwi-
schen den Bereichen Statistik und Stadtforschung, Wohnen und - in ge-
ringerem Umfang, Planung besteht.

Tabelle 1: Grad der Beteiligung der Amter an der Wohnungsmarktbeobachtung
(Mehrfachnennungen waren maoglich)

kontinuierlich punktuell

Statistik, Wahlen, Stadtforschung (8)
Wohnungsamt (7)

Planungsamt (4)

Katasteramt, Amt fir Vermessung und
Stadterneuerung (3) Kataster-/Vermessungsamt (4)
Sozialamt (2) Sozialamt (2), Amt fir soziale Siche-
=  Amt flr Stadtentwicklung (2) rung (1)

Amt fUr soziale Integration (1)
Einwohnermeldeamt (1)
Presse-/Informationsamt (1)

Statistik, Ordnungs- und Wahlamt (2)
Birgeramter (1)

Wohnungsamt (1)

Planungsamt (9)
Bauordnungsamt (6)
Liegenschaftsamt (3)
Gutachterausschuss (4)

Quelle: Eigene Erhebung

Die Formen der verwaltungsinternen Abstimmung konzentrieren sich ins-
besondere auf die Bildung von amteribergreifenden Kooperationen (ins-
besondere Bauordnung, Statistik, Soziales, Gutachterausschuss) und Ar-
beitskreisen. Wahrend die informellen Amterkooperationen lediglich bei
Bedarf, oft in der Vorbereitungsphase zur Berichterstellung stattfinden,
tagen die Arbeitskreise in der Regel mehrmals jahrlich. Damit die ,,zuar-
beitenden* Amter den Sinn und Zweck der Kooperation erkennen und ihr
Fachwissen (z.B. um den Datenhintergrund und seine Interpretationsmog-
lichkeiten) einbringen, ist eine Aufstellung von amteribergreifenden A-
beitsgruppen als eine Grundvoraussetzung zu sehen. Im Idealfall entwi-
ckeln sie sich zu einer Arbeitsteilung in der Berichterstellung Wohnen wei-
ter, die im Modellversuch in mehreren Fallen erreicht werden konnte. Ein
zusatzlicher Schritt wéare dann eine integrierte Berichterstellung z.B. der

® Ebenda
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Bereiche Wohnen und Soziales oder Wohnen und Stadtentwick-
lung/Planung.

Datenlage

Die in den Teilnehmerkommunen angetroffene Datengrundlage kann als
gut bis sehr gut bezeichnet werden, auch die Datenaufbereitung ist in ih-
ren Grundzligen vergleichbar. Unterschiede in den Datenbestanden ,,klei-
ner* und ,,grol3er Kommunen (hinsichtlich der Einwohnerzahl) waren
nicht so deutlich wie erwartet zu erkennen, kleinere Defizite (die z.T. auch
in groReren Kommunen existieren) konnten in allen Fallen tGber eine Nach-
frage beim LDS bzw. bei der Beratungs- und Koordinierungsstelle der Wfa
ausgeraumt werden.

Die Angebotsseite ist die statistisch am besten erfasste Komponente der
laufenden Wohnungsmarktbeobachtung. Eine zentrale Bedeutung fallt der
Bautatigkeitsstatistik zu. Sie wird in allen Kommunen gefuhrt, ist aber
nicht unproblematisch. Immer wieder fallt auf, dass die Daten der amtli-
chen kommunalen Statistik von den Daten des Landesamtes fur Daten-
verarbeitung und Statistik/LDS abweichen. Diese Tatsache lasst ein inter-
nes Abstimmungsproblem aufgrund des komplexen Aktenumlaufs vermu-
ten, da die entsprechenden Daten i. d. R. vom Bauordnungsamt an das
Statistische Amt und von dort weiter an das LDS geliefert werden. Wahr-
scheinlich ist, dass das kommunale Statistische Amt nicht immer die
,,vollstandigen** Daten geliefert bekommt, sie aber ohne weitere Kontrolle
weitermeldet. Die aus Kommunen tbermittelten Grinde fir eine unvoll-
standige Datenlieferung sind unterschiedlicher Art: Personalknappheit
fuhrt zur Aussetzung der Weiterfuhrung der Bautatigkeitsstatistik, Gebuih-
ren werden vom Bauordnungsamt nur fur die Ausstellung einer Bauge-
nehmigung erhoben, so dass Baufertigstellungen madglicherweise weni-
ger nachgehalten und dementsprechend nicht vollstandig an das Statisti-
sche Amt weitergeleitet werden. Ein Abgleich der Baugenehmigungen
mit dem Melderegister durch das querschnittsorientierte Amt fur Statistik
ist in diesem Zusammenhang sinnvoll und einzufordern; insbesondere
auch dann, wenn im Vergleich zu anderen Kommunen hohe und standig
wachsende Baulberhédnge und sinkende Fertigstellungszahlen, die nicht
mit den eigenen Wahrnehmungen in Einklang zu bringen sind, beobachtet
werden. Bereits durchgefliihrte Abgleiche zeigen, dass zahlreiche statis-
tisch noch unfertige Wohnungen bereits bezogen sind.
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Die Statistik als Partner der laufenden Wohnungsmarktbeobach-
tung

Die Statistik in ihrer querschnittsorientierten Funktion ist einer der
wichtigsten Partner der Wohnungsmarktbeobachtung. Viele der fur die
laufende Wohnungsmarktbeobachtung benoétigten Daten werden von
ihr vorgehalten. Leider zeigt die Praxis, dass der fachliche Austausch in
nicht allen Fallen ausreichend ist. Dies ist umso bedauerlicher, weil
beide Seiten von einer engeren Kooperation profitieren kdnnen. Fir die
Wohnungsmarktbeobachtung ist neben der reinen Datenbereitstellung
der aktive Dialog mit Fachleuten aus der Statistik Uber den Bedeu-
tungshintergrund bzw. die Aussagekraft von Daten von grof3em Nut-
zen. Die Statistikstelle bekommt tber den Dialog wichtige Ruckmel-
dungen zum vorgehaltenen Datenbestand, z.B. zu der Frage ob einzel-
ne Daten in der vorliegenden Form weiterhin Relevanz und Bedeutung
haben, in der Auswertung einer Anpassung bedurfen oder moglicher-
weise durch neue, aussagekréaftigere Daten ersetzt werden sollten. Die
Erfahrung zeigt, dass Daten und Informationen im Rahmen des laufen-
den Verwaltungsvollzuges vorliegen, aber nicht ausgewertet und Inte-
ressenten zur Verfiigung gestellt werden. Uber einen verstarkten fach-
lichen Dialog mit der Wohnungsmarktbeobachtung wird die amtliche
kommunale Statistik aktiv in die sich aus den verdndernden Rahmen-
bedingungen resultierenden neuen Informationsbedurfnisse der Woh-
nungspolitik und -wirtschaft einbezogen, gleichzeitig wird das weithin
beobachtete Kommunikations- und Vermittlungsdefizit abgebaut.

Auf der Nachfrageseite werden die Anforderungen der Wohnungsmarkt-
beobachtung an die amtliche Statistik ebenfalls schnell deutlich. ,,Der en-
ge Zusammenhang zwischen Wirtschaftsentwicklung und Wohnflachen-
verbrauch weist darauf hin, dass bei der Analyse und Prognose der Haus-
haltsbildung die Beziehungen zwischen der kaufkraftigen Wohnungsnach-
frage und dem Wohnungsangebot einbezogen werden miissen.“° Fiir ei-
ne umfassende Analyse dieser Wirkungszusammenhéange existiert jedoch
keine adaquate Datenlage. ,,Die Bereitstellung fortschreibbarer Indikato-
ren und einfacher Modelle zur Abbildung der Zusammenhange zwischen
Bedarf, Nachfrage und Angebot ist daher eine weitere, besonders dringli-
che Forderung an die methodische Grundausstattung der kommunalen
und regionalen Wohnversorgungs- und Siedlungsflachenplanung.““** Sta-
tistisch abgesicherte Daten zur Einschatzung z.B. der Mietzahlungsfahig-
keit liegen den Kommunen aber nur begrenzt vor. Sie kdbnnen nur aus der
Wohngeldstatistik und der Statistik der ehemaligen Ausgleichszahlungen
und Fehlbelegungsabgabe gewisse Ruckschlisse auf das Verhéltnis zwi-
schen Einkommen und Mieten ziehen; diese Daten sind jedoch in nur
wenigen Kommunen adaquat aufbereitet. Andere Statistikquellen, wie die

10" Kreibich, Volker: Der Informationsbedarf der Wohnungspolitik. In: Kreibich et. al.:
Wohnungsmarktbeobachtung - Informationen fiir die kommunale und regionale
Wohnungspolitik. IRPUD, Universitat Dortmund 1994, S. 12-36

1 Ebenda, S. 16f.
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im 5-Jahres-Turnus durchgefuihrte freiwillige Einkommens- und Verbrau-
cherstichprobe (EVS) oder der jahrlich durchgefiihrte Mikrozensus, bieten
Informationen auf einer aggregierten Ebene an, die fir die einzelne Kom-
munen bestenfalls als Orientierungswerte dienen kénnen.

Bedarf

Der Wohnungsbedarf, der tber die Komponenten Einwohner und Haus-
halte - den eigentlichen Nachfragern nach Wohnraum - ermittelt wird, ist
in der Berechnung je nach der Grundannahme z.B. zur durchschnittlichen
HaushaltsgroRe starken Schwankungen unterworfen. Die Volkszéhlung
von 1987 stellt die letzte verlassliche Datenbasis dar, die amtliche Statistik
und die offentliche Verwaltung sind jedoch aufgrund reiner Bestandsfort-
schreibung und der damit verbundenen Fehler auf periodische ,,Inventu-
ren* angewiesen. Aktuell wird die durchschnittliche Haushaltsgrof3e zur
Abschéatzung des Wohnungsbedarfes auf der Basis der letzten Volkszah-
lung Uber den Mikrozensus fortgeschrieben, der aber mit systematischen
und zufallsbedingten Stichprobenfehlern behaftet ist. Daten aus den Ein-
wohnermeldedmtern sind ohne weitere Aufbereitung nur bedingt eine Al-
ternative, weil der melderechtliche Begriff des Haushalts die soziotkono-
mische Komponente nicht ausreichend abbildet.

Zur Ableitung von Bestandsstatistiken fir Haushalte stellt die Statistik be-
reits ein Haushaltsgenerierungsverfahren zur Verfigung, das jedoch in nur
wenigen Kommunen angewandt wird. Dieses Verfahren setzt auf dem
Standard-Statistikdatensatz auf und gruppiert einzelne Personen aufgrund
der in den Daten der Einwohnermeldedmter enthaltenen Informationen
(Familienstand, Namen, Alter, Zuzugsdatum) zu Haushalten. Die schnelle
einheitliche Weiterentwicklung dieses Verfahrens zu einer bediener-
freundlichen Software und ihre konsequente Anwendung in den Kommu-
nen ist als ein wesentlicher Fortschritt fir eine realistischere Bedarfs-
schatzung anzusehen und muss von der Statistik gezielt verfolgt werden.
Far die laufende Wohnungsmarktbeobachtung sind weiterhin Kombinati-
onsauswertungen aktueller Daten von besonderer Bedeutung. So liefert
z.B. die Verbindung der Gebaude- und Wohnungszahlung mit den Daten
der Einwohnermeldeamtsregister gegenuber den reinen Registerdaten
zusatzliche Hinweise auf die Haushaltszuordnung, aul3erdem wird eine
grobe Fehleinschatzung z.B. der Einpersonenhaushalte durch die nun be-
kannte Zahl der Wohnungen je Hausnummer begrenzt. Auch hier ergibt
sich fur die Statistik ein weites Arbeitsfeld, das einer engen Abstimmung
mit den jeweiligen Fachbereichen bedarf, um Auswertungen auf Relevanz
und Notwendigkeit zu Uberprufen und auftretenden Problemen genliigend
Rechnung zu tragen.
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Mikrozensus nicht ausreichend

Die jahrlich bundesweit bei 1% der Haushalte durchgefiihrte Befragung
uber die wirtschaftliche und soziale Lebenslage der Bevolkerung (Mik-
rozensus) liefert kontinuierlich und in fachlicher Gliederung wichtige
Bestands- und Strukturdaten Uber die Bevolkerung, Haushalte und Fa-
milien sowie Uber den Arbeitsmarkt und die Erwerbsbeteiligung. Fur
die Wohnungsmarktbeobachtung besonders interessant sind die Daten
zur HaushaltsgroRe, zu den Einkommen und den Mieten. Seit 1990
stellt der Mikrozensus auch Regionalergebnisse zur Verfligung, die an
die Eckdaten der Bevolkerungsfortschreibung angepasst werden, um
die Ergebnisse zu stabilisieren. Dennoch bereiten neben systemati-
schen Fehlern auch zufallsbedingte Stichprobenfehler weiterhin Prob-
leme. Wahrend systematische Fehler z.B. durch die Auswahl von zu
befragenden Einheiten entstehen, handelt es sich bei zufallsbedingten
Stichprobenfehlern um Abweichungen des ermittelten Stichproben-
wertes vom tatsachlichen Wert der Grundgesamtheit, was insbeson-
dere in den regionalen Einheiten (auch Anpassungsschichten genannt)
zu Fehlern fihrt, in denen Kernstadte mit ihrem landlichen Umland (z.B.
Reg.-Bez. Minster) vertreten sind. Fehlerrechnungen fur bevélkerungs-
und erwerbsstatistische Merkmale zeigen, dass erst fur eine Modellre-
gion mit 500.000 Einwohnern hinreichend gesicherte Ergebnisse zu
erwarten sind. Je kleiner die Anpassungsschicht, desto héher der zu
erwartende Standardfehler, d.h. die Abweichung nach oben oder unten
vom ermittelten Ergebnis. Insbesondere bei der fur die Wohnungs-
marktbeobachtung wichtigen Bildung von Zeitreihen ist zu beachten,
dass kleinere Veranderungen der Ergebnisse eher zufallsbedingt als ein
Ausdruck struktureller Verschiebungen sind. Eine kleinrdumigere Fas-
sung der regionalen Einheiten (z.B. fir kreisfreie Staddte ohne umlie-
gende Gemeinden) ist aus Sicht der kommunalen Wohnungsmarktbe-
obachtung einzufordern. Aufgrund des dann zu erwartenden Standard-
fehlers miussen die Ergebnisse zu Basisdaten wie der durchschnittli-
chen HaushaltsgroRe und der entsprechenden Haushaltszahl als nicht
sehr aussagekraftig angesehen werden — es sei denn die Stichprobe
wird erhoht, was nicht zu erwarten ist.

Ergadnzende qualitative empirische Primarerhebungen

Kann der Mikrozensus mit seinen haushaltsbezogenen und erwerbsstatis-
tischen Merkmalen nur fur die regionale Ebene einigermal3en verlassliche
Daten liefern, so bleibt fir die kommunale Ebene nur der Weg Uber eige-
ne, aufwandige Primarerhebungen (Stadt-Umland-Wanderungsmotiv-
umfrage, Birgerbefragung, etc.). Sie werden in Zukunft zu einem immer
bedeutenderen Instrument der Informationsgewinnung. Insbesondere die
Umfrage der Stadt-Umland-Wanderungsmotive fuhrte in allen Kommunen,
die sie durchfuhrten, zu fiur die weitere wohnungs- und stadtentwick-
lungspolitische Diskussion sehr aufschlussreichen Ergebnissen. Sie w-



29

derlegten weitgehend die in der 6ffentlichen Diskussion gemeinhin ange-
fihrten Argumente.

Bei Themen, die wie die Stadt-Umland-Wanderung momentan stark disku-
tiert werden, ist es besonders wichtig, dass ein Abgleich von Methodik
und Verfahren der Befragungen erfolgt, damit die Ergebnisse vergleichbar
sind. Ergebnisse, die den allgemeinen Diskussionsinhalten widerspre-
chen, kdnnen dann besser transportiert werden.

Probleme bei der Durchfiihrung

Die Einfuhrung eines komplexen Instrumentes wie dem der Wohnungs-
marktbeobachtung stdl3t in den Kommunen auf eine Reihe von Proble-
men, die seine Umsetzung erschweren. Bemangelt wird insbesondere,
dass das fur die laufende Wohnungsmarktbeobachtung zur Verfiigung be-
stehende Zeitbudget zu knapp ist. Einerseits weil die mit der Wohnungs-
marktbeobachtung betraute Person auch andere Verwaltungsaufgaben
wahrzunehmen hat, andererseits auch weil das Thema Wohnungsmarkt-
beobachtung als sehr komplex angesehen wird und damit einen hohen
zeitlichen Einsatz erfordert.

Vor Beginn einer kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung sind grund-
satzliche Absprachen zu treffen. Neben den organisatorischen Absprachen
muss sichergestellt werden, dass die Wohnungsmarktbeobachtung kein
reines Mittel zum Zweck ist, sondern den Aufforderungscharakter in den
Vordergrund stellt, d.h. pragnant auf Trends und Entwicklungen im Woh-
nungsmarkt hinweist und zur Diskussion stellt. Dazu bedarf es nicht nur
moglichst aktueller Daten aus dem Verwaltungsvollzug, sondern der a-
satzlichen Bildung von Indikatoren, die aus Datenzeitreihen abgeleitet
werden. Neben dieser quantitativen Dateninterpretation sind zusatzliche
qualitative Erhebungen wie Stimmungsbarometer, Zeitungsanalyse und
Experteninterviews charakteristische Merkmale einer Wohnungsmarkt-
analyse. Es gilt 'harte” mit ‘weichen’ Daten zu ergéanzen, um ein vollstan-
digeres Abbild der Realitdt mit dem Ziel zu schaffen, mdglichen Fehlinter-
pretationen rechtzeitig gegensteuern und alle relevanten Akteure des
Wohnungsmarktes frithzeitig in Entscheidungsprozesse einbinden zu kon-
nen. Die Wohnungsmarktbeobachtung ist damit als ein kommunikativer
Prozess zu begreifen, der den Austausch sowohl zwischen den Amtern
als auch zwischen den Kommunen fordert.

Die Kommunen weisen auch darauf hin, dass fir ein Gelingen der laufen-
den Wohnungsmarktbeobachtung ein Ratsbeschluss sehr positiv sei.
Liegt dieser nicht vor oder fehlt zumindest ein verbindliches Einfordern
der Wohnungsmarktbeobachtung durch die Verwaltungsspitze ist der
Projekterfolg gefahrdet. Als ein schwerwiegendes Problem wurde die
mangelnde amteribergreifende Zusammenarbeit insbesondere bei der
Bereitstellung von Daten aus anderen Amtern genannt. Immerhin ein Drit-
tel der Teilnehmerkommunen stellten diesen Punkt als problematisch dar.
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Ergebnisse

Die Kommunen, die eine laufende Wohnungsmarktbeobachtung durch-
fuhren, haben ihre Handlungskompetenz im stadtischen Politikfeld Woh-
nen vergrof3ert. Die intelligente Nutzung aller Informationspotenziale und
die damit verbundene bessere, weil zeithdhere und vollstandigere Infor-
mationsbereitstellung tragt zur Starkung der eigenen Steuerungs- und Ko-
ordinierungsfunktion bei. Kommunen verbessern eine ihrer herausragen-
den Kernkompetenzen, das Wissen um die eigene Stadt, und treten damit
der durch den Abbau der klassischen Instrumente wie der Wohnungsbau-
forderung und der durch engere kommunale Investitionsspielrdume (die
gleichzeitig einen hdheren Begrindungszwang liefern) herbeigefihrten
Schwachung der Steuerungs- und Koordinierungsfunktion entgegen.

Die neue Qualitat der Informations-, Analyse- und Beratungskompetenz
stellt zudem eine Alternative zu den bisherigen Gutachten und Expertisen
dar und bietet damit auch einen fiskalischen Vorteil.

Auch im Sinne der neuen Steuerung wird durch die laufende kommunale
Wohnungsmarktbeobachtung mehr Transparenz und Nachprufbarkeit Gber
eine kontinuierliche Wirkungskontrolle und Evaluierung der Wohnungspoli-
tik (Wohnungsbauférderung, Eigenheimférderung, Baulandpolitik) herbei-
gefihrt.

Die Teilnehmerkommunen am Modellversuch hoben insbesondere her-
vor, dass die Wohnungsmarktbeobachtung die Datenintegration an einer
zentralen Stelle und damit einen schnelleren Informationszugang und Aus-
tausch ermdglichte. Insgesamt konnte damit die Bereitstellung einer zeit-
nahen, qualitativ verbesserten Informationsgrundlage fur Verwaltung und
Politik sicher gestellt werden. Die Halfte aller Teiinehmerkommunen gab
bei der Evaluation an, dass sie ein ,,Frihwarnsystem* fir die Entwicklung
an den Wohnungsmarkten aufgebaut hatten, dessen qualifizierte Daten
und Ergebnisse in die Politik einflieRen.

Ebenso wichtig im Resultat ist der stark verbesserte Austausch mit ande-
ren Akteuren des Wohnungsmarktes Uber Expertenbefragungen (Woh-
nungsmarktbarometer), ,,runde Tische* und spontane Reaktionen auf die
Veroffentlichungen der Wohnungsmarktbeobachtung.

Der Stellenwert der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung in den
Kommunen hat sich, nach Auskunft der Teilnehmerkommunen, in den
vier Jahren des Modellversuches kontinuierlich erhgéht. Als Grinde wur-
den die durch den Bevolkerungsriickgang hervorgerufenen finanziellen
Verluste, aber auch die Befurchtung einer verstarkten sozialrdumlichen
Segregation in den Stadten und der vermehrte Wegfall der Bindungen im
offentlich geférderten Wohnungsbestand genannt.

Ausblick

Noch langst nicht alle Aufgaben sind gel6st: Zu nennen sind die kleinrau-
mige Betrachtung von Wohnungsmarkten, z.B. in Zusammenarbeit mit
der Sozialberichterstattung oder den Wohnungsunternehmen, und die s-
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cherlich nicht einfache Abgrenzung, Betrachtung und Analyse von regio-
nalen Wohnungsmarkten.

Flr eine Ausweitung in die Region hat der Modellversuch die ersten
Grundlagen geschaffen: Im Arbeitskreis Regionaler Wohnungsmarkt
Dortmund/Umland haben sich die Kommunen in der Region rund um
Dortmund mit dem Ziel zusammengeschlossen, die Wirkungsweise des
regionalen Wohnungsmarktes zu ergriinden und einen Erfahrungsaus-
tausch unter den Kommunen herzustellen. Momentan befindet sich der
Arbeitskreis zudem in Gesprachen mit dem Ministerium fir Stadtebau und
Wohnen, Kultur und Sport (MSWKS) Uber die Finanzierung eines Gutach-
tens zum regionalen Wohnungsmarkt

Die Ausweitung der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung auf die
kleinraumige Quartiersebene, die insbesondere von der Wohnungswirt-
schaft eingefordert wird, ist bisher von keiner Kommune konsequent um-
gesetzt worden. Hier ergeben sich fur die Zukunft Ansatzpunkte fur eine
verstarkte Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft. Aufgrund ver-
anderter Nachfragestrukturen wird die Wohnungswirtschaft ein genaues
Controlling der Bestandsentwicklung durchfihren missen. Die dabei ge-
nerierten Daten sind auch fur die kommunale Wohnungsmarktbeobach-
tung von grof3em Interesse.

Initiativkreis Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung

Der Modellversuch hat deutlich gezeigt, dass fur den Aufbau eines kom-
munalen Wohnungsmarktbeobachtungssystems der Informations- und Er-
fahrungsaustausch in einem Netzwerk wesentlich ist und von allen Betei-
ligten als sehr positiv empfunden wird, auch weil ein ergebnisorientierter
Austausch die eigene Arbeit vereinfacht, z.B. tber

= die Vereinheitlichung von Definitionen und Datenquellen,
» eine gemeinsame Entwicklung von Beobachtungsinstrumenten,

» eine Riuckkopplung/Diskussion der eigenen Ergebnisse mit daraus re-
sultierendem Informationsgewinn,

» ein Benchmarking (wie sind die eigenen Ergebnisse einzuschéatzen).

Fazit

Die ,,naturlichen* Ansprechpartner der kommunalen Wohnungsmarktbe-
obachtung sind die Stadtamter fur Wohnungswesen bzw. die in vielen
Kommunen im Zuge der Verwaltungsreform entstandenen Fach- und Pro-
duktbereiche. Dort standen bisher fast ausschliefilich ,,Stellen fir reine
Verwaltungsaufgaben zur Verfigung, so dass wohnungspolitische
Grundsatzfragen und Analyseaufgaben haufig von der Amtsleitung wahr-
genommen werden miissen*.!? Die Organisationsstruktur ,,spiegelt noch

12 Kreibich, Volker: Wohnungspolitik und Wohnungsmarktbeobachtung in den Kommu-
nen des KVR - eine Bestandsaufnahme. In: Wohnungsbauférderungsanstalt Nord-
rhein-Westfalen: Modellversuch Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung (Kom-
WoB) in Nordrhein-Westfalen. Diisseldorf 1998, S. 18
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die Bedingungen einer Periode wider, in der der Bau offentlich geforderter
Wohnungen den Schwerpunkt kommunaler Wohnungspolitik ausmachte
und die Wohnungsamter einen stetig wachsenden Sozialwohnungsbe-
stand belegen konnten“.!® Die schnellen Veranderungen am Wohnungs-
markt — insbesondere der Rickgang des offentlich geférderten Woh-
nungsbaus und die starkere Ausdifferenzierung der verschiedenen Teil-
markte — fuhrten jedoch dazu, dass die Bedeutung einer laufenden Beo-
bachtung des gesamten Wohnungsmarktes — 6ffentlich geférdert wie frei
finanziert - erkannt wurde. Mit ihrer Hilfe kann auch bei zunehmender Un-
Ubersichtlichkeit des Marktes dem Ziel einer adaquaten Versorgung eher
entsprochen werden. Gleichzeitig jedoch bleibt die Kommune ein kompe-
tenter Ansprechpartner der Wohnungswirtschatft.

Verbunden mit dem sukzessiven Rickgang der Foérderung des Woh-
nungsbaus durch die 6ffentliche Hand wird auch die Sicherung preiswer-
ten Wohnraumes in den Stadten und Gemeinden zu einer neuen, anderen
Bedeutung gelangen. Auf sie kommen neue strategische und operative
Daueraufgaben zu; so dass sie in Zukunft starker als zuvor aktiv steuernd
eingreifen werden und mit der privaten Wohnungswirtschaft kooperieren
mussen. Die Wohnraumversorgung und die Stadtplanung sind dabei in ih-
ren Aufgabenstellungen miteinander verknpft, insbesondere in Hinblick
auf das Planungspotenzial (Wohnbauflachenreserven, Baulticken, haushal-
terisches Bodenmanagement, etc.) und in Hinblick auf zukinftige Plan-
werke (FNP-Ausweisung, GEP). Denn trotz einer in den Kernstadten oft
rucklaufigen Bevolkerungsentwicklung nimmt die Zahl der Haushalte, her-
vorgerufen durch eine sukzessive Abnahme der durchschnittlichen Haus-
haltsgrol3e, in der Regel weiterhin zu. In Grof3stddten wie Koln wird der
Trend zum Single-Haushalt durch Faktoren wie Uberfrequentierte Hoch-
schulen und eine boomende Medienbranche weiter verstarkt.'*

Vor diesem Hintergrund besitzen die Teilnehmerkommunen des Modell-
versuchs einen mehrjahrigen Erfahrungs- und Informationsvorsprung ge-
genlber den Kommunen, die bisher kein laufendes Beobachtungsmodell
zum Geschehen auf den Wohnungsmarkten eingerichtet haben. Aber
auch gegenuber der Privatwirtschaft ist ein nicht zu unterschatzender h-
formationsvorsprung herausgearbeitet worden. Denn nur die wenigsten
Wohnungsunternehmen verftigen tber eine derartige Vielzahl von Monito-
ring- und Evaluationsinstrumenten, die Aufschluss Uber die Entwicklung
der Wohnungsmarkte geben, wie die Teilnehmer am Modellversuch
Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung.

Dieser Vorsprung muss gewahrt und weiter ausgebaut werden. Der Initia-
tivkreis Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung wird das in den Teil-
nehmerkommunen vorhandene Grundgerist der laufenden Wohnungs-
marktbeobachtung konsolidieren und den Informationsvorsprung der
Kommunen, die eine kommunale Wohnungsmarktbeobachtung betreiben,
weiter ausbauen.

13 Ebenda
14 ygl. SK Immobilien/Corpus Immobiliengruppe: City Report Kélner Wohnimmobilien-
markt. Prognosen 99, Analysen 98. K6ln 1999
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Uberblick Teilnehmerkommunen

Die sechzehn teilnehmenden Kommunen waren gleichberechtigte Partner
des Modellversuches. Sie verteilen sich lUber das gesamte Gebiet des
Bundeslandes Nordrhein-Westfalen und reprasentieren alle Siedlungsty-
pen und GemeindegrofRen. Die heterogene Zusammensetzung ermadglich-
te eine Betrachtung unterschiedlicher wohnungsmarktrelevanter Aus-
gangs- und Problemlagen, erfordert aber eine verstarkt integrativ ausge-
richtete Organisation und Koordination.

Aachen
Material: Wohnungsmarktbericht 2000 (CD-Rom, Druck), Wanderungsmo-
tivumfrage (im Wohnungsmarktbericht enthalten)

Bielefeld

Material: 2 Wohnungsmarktberichte, Wohnungsmarktbarometer 2001

Duisburg

Material: Jahrliche Wohnungsberichte, Wanderungsmotivumfrage 2001

Disseldorf

Materialien: 1 Wohnungsmarktanalyse, 2 Wohnungsmarktberichte, Woh-
nungsmarktbarometer, Wanderungsmotivumfrage

Essen

Material: 1 Wohnungsmarktbericht, Wanderungsmotivumfrage

Hagen

Material: 1 Wohnungsmarktbericht, Wanderungsmotivumfrage, Woh-
nungsmarktbarometer:

Hamm

Materialien: 1 Wohnungsmarktbericht

Iserlohn

Materialien: 2 Wohnungsmarktberichte, 2 Wohnungsmarktbarometer

Lippstadt
Materialien: 3 Wohnungsmarktberichte, 2 Wohnungsmarktbarometer

LUnen
Materialien: 3 Wohnungsmarktberichte, Wohnungsmarktbarometer
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Kerpen

Materialien: 2 Wohnungsmarktberichte, 2 Wohnungsmarktbarometer,
Wanderungsmotivumfrage

Monchengladbach

Materialien: 2 Wohnungsmarktberichte. Wohnungsmarktbarometer, Zei-
tungsanalyse

Munster

Materialien: Wohnungsmarktbericht (noch unveréffentlicht), Wande-
rungsmotivumfrage

Solingen

Materialien: 2 Wohnungsmarktberichte, Wohnungsmarktbarometer

Unna

Materialien: 2 Wohnungsmarktberichte, Wohnungsmarktbarometer, Zei-
tungsanalyse

Witten

Materialien: Wohnungsmarktbericht, Zeitungsanalyse
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Anlage 1

Evaluation KomWoB

Von den 16 angeschriebenen KomWoB-Teilnehmerkommunen ant-
worteten
14 Kommunen (88%)).

Die rot gedruckten Ziffern (5) verweisen auf die Haufigkeit der Ant-
worten.
(Nicht alle Kommunen gaben Antworten auf alle Fragestellungen, so dass
die Antworten sich nicht in jedem Fall auf 14 summieren. Aufgrund von
Mehrfachnennungen kann die Summe der Antworten jedoch in einigen
Antwortkategorien bei tUber 14 liegen.)

Blauer Text kennzeichnet die von den befragten Kommunen gegebe-
nen Antworten.

Da die Berichte aus den beiden Kommunen, die den Evaluationsbogen
nicht ausgefullt haben, der Beratungsstelle KomWoB vorliegen, wurden
sie in der Evaluation bertcksichtigt. Dies betrifft jedoch nur die Fragen
nach den verdffentlichten Wohnungsmarktberichten bzw. Wohnungs-
marktbarometern.



Evaluation KomWoB

1. Berichte (zahl aller zwischen 1998 — 2001 erschienenen Berichte):

Wohnungsmarktberichte D7@6@2dD1 Auflage (je Bericht): 20 - 750, &£ 169
Wohnungsmarktbarometer D524®3@®D3 Auflage (je Bericht): 20 — 400, /A 129
Zeitungsanalyse fiir Mietwohnungen: ® 2@ 4 |Eigentum: ©® 0 @ 0

Wanderungsmotivumfrage (5), Wohnungsmarkt-Analyse (1), Wohnungs-
bau-Programm (1), Grundstiicksmarktberichte (1), Tatigkeitsbericht (1)

O (7) Wohnungsamt/Fachbereich Wohnen [ (2) Statistik/Stadtforschung
KomWoB durchfiihrendes Amt: O (2) Planung O (2) Stadtentwicklung [J (1) Vermessungs- und Katas-
teramt [0 (1) Wohnungsbauférderung [0 (0)Soziales + Wohnen

andere(r) Bericht(e)

Die Einrichtung der kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung wur-
de beschlossen von/vom

O (8) Dezernent/in (I (3) (Ober)Burgermeister/in (1 (1) Rat [ (2) Woh-
nungs-/Liegenschafts-/Planungs-/Gesundheitsausschuss

Die Berichte werden...)

. Sonstige
}[/uer:m;e}ls it x(r)tzgﬁgchs :ﬁlrsegtls politische |(z.B. Bezirksvertretungen, Ausléan-
gs-sp Gremien |derbeirate, Nachbarstadte, Wissen-
ze te
schaft)
verteilt |13 12 9 12 8 (u.a. Deutscher Stadtetag, Um-
landkommunen)
disku- |8 (AG
tiert Wohnraum) ° 0 9 1

2. Welche Amter/FBs sind an der Erstellung der o.g. Berichte beteiligt?

kontinuierlich punktuell
= Planung (9)
= Statistik, Wahlen, Stadtforschung (8) = Bauordnung (6)
= Wohnen (6) = Liegenschaft (3)
= Planung (4) = Gutachterausschuss (4)
= Kataster, Vermessung und Stadterneuerung (3) = Kataster/Vermessung (4)
= Soziales (2) = Sozialamt (2), Amt fur soziale Sicherung (1)
= Stadtentwicklung (2) = Amt fUr soziale Integration (1)
= Wohnungsbauférderung (1) = Einwohneramt (1)
= Presse-/Informationsamt (1)
= Statistik, Ordnungs- und Wahlamt (2)
= Blrgeramter (1)
= Wohnen (1)

3. Formen und Umfang der verwaltungsinternen Abstimmung

Wie gestaltet sich die verwal- O (8) Arbeitskreis(e) mit den Amtern im Fachbereich/AG Wohnraum
tungsinterne Zusammenarbeit im die ca. alle 2 Monate/nach Bedarf/1-3 jahrlich tagen.

Rahmen der Wohnungsmarktbeo- O (12) Informelle Anfragen bei 0.g. Amtern oder beim Gutachteraus-
bachtung? schuss, Sozialdezernat, Bauordnung, Statistik je nach Bedarf.

O (3) Arbeitsteilung in der Berichterstellung mit Amt/den Amtern
Vermessung, Kataster und Stadterneuerung, Bauordnung, Stadtent-
wicklung und Statistik.

O (1) Arbeitsgruppe Wohnen (Liegenschaften, Soziales, Jugend, Pla-
nung, Stadt- und Regionalentwicklung, Statistik, Wohnen, Federfuh-
rung: Dezernent fir Planungs- und Baukoordination).
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4. Wie ist die Verwaltungsspitze eingebunden?

In welchem Umfang ist der/die
(Ober)Birgermeister/in eingebun-
den?

O (4) OB/BM ordnete die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung
an.

O (4) OB/BM lasst sich Uber den Stand der Wohnungsmarktbeobach-
tung informieren und begreift sie als politisches Steuerungsin-
strument.

O (1) Verwaltungskonferenz beschlielt Wohnungsmarktberichte.

In welchem Umfang ist der Rat der
Stadt eingebunden?

O (7) Der Rat nimmt den/die Bericht(e) zur Kenntnis.

[0 (1) Der/die Bericht(e) werden im Rat der Stadt ausfuhrlich disku-
tiert.

O (7) Diskussion in Fachausschiissen (Stadtentwicklung, Planung, Sozi-
ales)

Wie ist der/die zustandige Dezer-
nent/in eingebunden?

Sind andere Dezernate

O (4) kontinuierlich (u. a. Soziales)

O (7) punktuell involviert? Welche?
Planung, Stadtkammerer, Baude-
zernat, Stadtforschung/-
entwicklung, Marketing und Na-
turschutz

[0 (6) Er/Sie ordnete die Wohnungsmarktbeobachtung an.

O (7) Er/Sie (Stadtkammerer, Planung, Soziales) fragt aktiv nach den
Ergebnissen der Wohnungsmarktbeobachtung und nutzt sie fur die
eigene Arbeit.

O (1) Er/Sie wird punktuell uber den Stand der Wohnungsmarktbeo-
bachtung informiert.

[ (8) Er/Sie lasst sich (fortlaufend) Uber den Stand der Wohnungs-
marktbeobachtung informieren.

[ (1) bringt Bericht in die Verwaltungskonferenz ein.

5. Was hat sich durch den Modellversuch KomWoB verandert?

Durch die EinfUhrung der laufen-
den Wohnungsmarktbeobachtung
in unserer Kommune wurde Fol-
gendes bewirkt:

(13) Datenintegration an einer zentralen Stelle

(12) schnellerer Informationszugang und Austausch

(9) Verbesserung der amtertbergreifenden Arbeit

(12) Bereitstellung einer zeitnahen, qualitativ verbesserten Informa-
tionsgrundlage fiir Verwaltung und Politik, (1 (3)die auch genutzt wird
[ (8) Aufbau eines "Frihwarnsystems" liber qualifizierte Daten und Er-
gebnisse, die in die Politik einflielen kdnnen

a
a
a
a

O (9) Austausch mit anderen Akteuren des Wohnungsmarktes tber
O (4) runde Tische mit der Wohnungswirtschaft, [J (2) die in dieser
Form zuvor nicht existierten
O (7) Expertenbefragungen/-interviews
O (8) spontane Reaktionen (Briefe, Telefonanrufe) auf die verdffentlich-
ten Berichte
O (1) Vortrage bei der Immobilien-/Wohnungswirtschaft

O (2) bestehende Gutachten wurden in ihrer Aussagekraft gestarkt
O (0) Gutachten bzw. Expertisen werden durch die laufende Wohnungs-
marktbeobachtung ersetzt

O (3) keine oder nur kaum wahrnehmbare Wirkung, mangels Publikation
in Form eines Berichtes bzw. weil der Bericht nicht zeitnah veroffent-
licht wurde, Entspannung des Wohnungsmarktes; nicht ausreichende
Pressetatigkeit und Offentlichkeitsarbeit

O (1) Information der Offentlichkeit/des Biirgers

37
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6. Welche Probleme gab es bei der Ein- bzw. Durchfihrung der laufenden
Wohnungsmarktbeobachtung?

Folgende Probleme behinderten | (10) das fur die laufende Wohnungsmarktbeobachtung zur Verfligung

oder verlangsamten die Ein- bzw. | stehende Zeitbudget ist zu knapp, weil

Durchfiihrung: O (10) die mit der Wohnungsmarktbeobachtung betraute Person auch
mit anderen Verwaltungsaufgaben betraut ist.

O (7) das Thema sehr komplex ist und einen hohen zeitlichen Einsatz
erfordert.

[ (3) die geplante Einrichtung einer Personalstelle zur Durchfuhrung
von KomWoB nicht realisiert werden konnte.

[ (0) ein haufiger Mitarbeiterwechsel behinderte die Durchfiihrung

Folgende Probleme behinderten O (7) zur Einrichtung von KomWoB liegt kein Ratsbeschluss vor,

oder verlangsamten die Ein- bzw. |0 (5) die Verwaltungsspitze fordert die Einrichtung der Wohnungs-
Durchfiihrung: marktbeobachtung nicht verbindlich ein bzw. [0 (3) kontrolliert nicht ihre
Umsetzung

[ (6) die Zusammenarbeit mit
O (5) anderen Amtern (z. B. fiir die Datenlieferung)
O (2) mit der Arbeitsgruppe Wohnen (oder &hnlichen AGSs)
funktioniert nicht, nur sehr schleppend bzw. ist nicht instrumentalisiert.

O (1) Kommunal-/Landtagswahlen
O fuhrten eine verédnderte politische Situation herbei, die die Be-
schlusslage fir KomWoB anderte,
O (1) behinderten (zeitlich) die Umsetzung von KomWoB.

O (3) keine Klarung der Zustandigkeit/Federfihrung,
Unterschiedliches Verstandnis von KomWoB seitens der Amter,.
Kapazitats-/Finanzengpésse setzen andere Aufgabenprioritaten

7. Welche Ressourcen werden fir KomWoB eingesetzt?

Vollzeit: 1 Person (6)

2 Personen (3)
Zahl der Personen: nur zu 10% fir KomWoB (1) | halbtags: 1 Pers.(2), 2 Pers.(0)
zu 20% fur KomWoB (2)
zu 50% fur KomWoB (2)

Vertragsverhaltnis: 11 fest angestellt 1 Zeitvertrag 0 AsS 0 ABM 0 andere
Welche Kosten sind ungefahr mit | Personenkosten/Jahr andere Kosten/Jahr
der Durchfiihrung der kommuna- | ca. 135.000 DM (1) = Druck der Berichte (4)
len Wohnungsmarktbeobachtung | ca. 60.000 DM (1) = Honorar Studenten (1)
verbunden? ca. 30.000 DM (1) = Sachkosten (ca. 5.000 DM) (1)
ca. 10.000 DM (1) (anteilige Kosten) = Teilnahmebetrag Wfa (1)
halbe BAT Vb (1) = Fahrt-/Tagungskosten (2)
= sonstige Materialkosten (1)
[ (6) keine Personenkosten, da = ca. 8.000 DM (1)
KomWoB ein Aufgabenbereich
von vielen
Existieren Sponsoren? Nein (10) O (2) Teilnahmegebihr am Modell-
versuch
O Ja (3), O (O) Druckkosten
O (3) Wohnungswirtschaft O (0) Reisen zu Veranstaltungen
O (2) Kreditinstitute sponsern O (O) Durchfiihrung von Veranstal-
O (0) andere(s) private(s) Un- tungen
ternehmen O (1) Runde Tische mit Wohnungs-

unternehmen
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8. Abschliel3ende Bewertung

Der Stellenwert der Wohnungsmarktbeobachtung in der
Verwaltung hat sich im Laufe der Jahre

O erhoht (8), weil bzw. O ist gesunken (1),
weil

= es durch Bevdélkerungs- = der Wohnungsmarkt

Der Stellenwert von KomWoB heute: verluste finanzielle Aus- sich weiter entspannt
(bitte ankreuzen oder ein X unter dem betreffenden Kreis an- wirkungen gibt (1) hat (1)

bringen) = eine verstarkte Segrega- = es innerhalb der Verwal-

tion beflirchtet wird (1) tung zu mehreren Um-
DOBDB® @ ©) = die Problematik des organisationen gekom-
Wohnungsmarktes men ist (1)
X X X XX (Wegfall der 6ffentl. ge-

XX XX = £62 forderten WE durch Bin-

X XX dungsende) erkannt

X wurde (1)

= die Ergebnisse der
Wanderungsbefragung
die Notwendigkeit von
KomWoB unterstreichen
(1)

= die Politik die Ausarbei-
tung eines Strategiepa-
piers in Auftrag gegeben
hat (1)

1= sehr gering; 10= sehr hoch

Die laufende Wohnungsmarktbeobachtung ist | [] (8) fest installiert [ (2) nicht gesichert

O (3) in der Aufbaupha- [ gescheitert
se

Die laufende Wohnungsmarktbeobachtung O (9) in Zukunft ein fester Bestandteil des Verwaltungs-
wird handelns sein,
[ kein fester Bestandteil des Verwaltungshandelns sein.

[0 gering

O (6) angemessen
I (4) zur Zeit hoch
O (3) hoch

Der Arbeitsaufwand ist, gemessen an den Ergebnissen,

Anmerkungen der Kommunen

= Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung wird als Grundlage fir eine regionale Wohnungsmarktbeobach-
tung betrachtet (Beschlussvorlage der Verwaltung an den Rat).

= Der 1. Wohnungsmarktbericht hat eine politische Resonanz herbeigefihrt (Ratsantrag) und ist in den
Wohnungs-, Liegenschafts- und Planungsausschiissen mit dem Ergebnis des Auftrages zur Fortfihrung
von KomWoB positiv aufgenommen worden.

= Presse-, Radio- und Fernsehberichterstattung tber den Wohnungsmarktbericht erhéhten seine Nachfrage.

= Wohnungsmarktberichte sind im Inter- und Intranet hinterlegt worden.

= KomWoB féllt in die Zeit organisatorischer Verdnderungen; je nach Ausgang kann KomWoB zum wichtige
Instrument werden oder nur geringe Bedeutung haben.

= Die zur Zeit noch zogerliche Verankerung von KomWoB in der Verwaltungsspitze ist auf krankheitsbeding-
te Ausfdlle von Fuhrungskréften in der Verwaltung zuriickzufiihren.

= KomWoB hat aufgrund der Ergebnisse der Wanderungsumfrage einen weiteren Auftrieb erhalten und soll
personell besser ausgestattet werden.

= Die Unterstitzung der Wfa und der Austausch mit anderen Teilnehmern sind sehr fruchtbar fir die Ent-
wicklung von Konzeptionen und Strategien.




Anlage 2

Modellversuch ,,Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung NRW**
Personalausstattung der Teilnehmerkommunen

Kommune Personal Anmerkungen
Aachen 1 | Mitarbeiter Fachbereich | KomWoB ein Aufgabenbereich von vielen;
Wohnen
1 | Mitarbeiter tber ,,Ar- nur 6 Monate beschaftigt
beit statt Sozialhilfe**
(AsS)
Bielefeld 1 | Mitarbeiter Planungs- | KomWoB ein Aufgabenbereich von vielen.
amt Ab Herbst 2000 wurde KomWoB zeitin-
tensiv von einem Mitarbeiter des Stadt-
entwicklungsamtes betreut (Anordnung d.
0OB)
Duisburg 1 | Mitarbeiterin Amt fur KomWoB ist eine Aufgabe von vielen. An-
Soziales und Wohnen | sprechpartnerin ist die Leiterin der
Abteilung Wohnungswesen. Personal
steht fur diese Aufgabe nicht zur
Verfuigung. Eine ABM Stelle wurde abge-
lehnt.
Dusseldorf 1 | Mitarbeiter Amt fur KomWoB ein Hauptarbeitsbereich, politi-
Wohnungswesen scher Auftrag zur Erstellung einer Woh-
nungsmarktanalyse starkt KomwWoB
Essen 1 | Mitarbeiter Amt fur KomWoB ein Aufgabenbereich von vielen
Statistik und Stadtfor-
schung
Hagen 1 | Stellv. Leiter Amt fur KomWoB ein Aufgabenbereich von vielen;
Wohnungswesen wichtige Hilfestellung
1 | Leiter Amt f. Statistik
Hamm 2 | Mitarbeiter Vermes- KomWoB ein Aufgabenbereich von vielen
sungs- und Katasteramt
Iserlohn 1 | Mitarbeiter Amt fur 1998-1999 eine ganze ABM-Stelle, im
Wohnungswesen Jahr 2000 wurde sie aus Haushaltsgriin-
den zunachst gekurzt.
Kerpen 1 | Mitarbeiter FB Planen, | KomWoB ein Aufgabenbereich von vielen;
Bauen, Wohnen Hilfestellung (punktuell)
1 | Leiter Zentrales Cont-
rolling
Lippstadt 1 | Mitarbeiter Wohnungs- | KomWoB ein Aufgabenbereich von vielen
forderungsamt
LUnen 1 | Mitarbeiterin Bereich KomWoB ein Aufgabenbereich von vielen
Wohnen
Monchengladbach |1 | Mitarbeiterin Amt flr KomWoB ein Aufgabenbereich von vielen

Stadtentwicklung und
Statistik




Kommune Personal Anmerkungen
Minster 1 | Mitarbeiterin Amt fur KomWoB ein Aufgabenbereich von vielen;
Wohnungswesen punktuelle Mitarbeit
1 | Teilzeitkraft
Solingen 1 |ABM/Vollzeit KomWoB ein wesentlicher Aufgabenbe-
reich
Unna 1 | Amtsleiter Wohnungs- | KomWoB ein Aufgabenbereich von vielen;
wesen sie kimmert sich schwerpunktmafig um
1 | Mitarbeiterin Amt fur die Berichterstellung
Wohnungswe-
sen/Planungsamt (Ende
2000)
Witten 1 | Mitarbeiterin Stabs- KomWoB ein Aufgabenbereich von vielen
stelle (Teilzeit)
Anmerkung:

41

,.,.KOomWOoB ein Aufgabenbereich von vielen* bedeutet, dass die Berichterstellung als freiwillige
Zusatzaufgabe gesehen wird, die von Pflichtaufgaben zu trennen ist. Generell wird in allen
Kommunen die Einstellung bzw. Beauftragung einer Person mit der hauptamtlichen Durchfuh-
rung der Wohnungsmarktbeobachtung eingefordert. Die Erfahrung zeigt aber auch, dass insbe-
sondere in kleineren Kommunen die Wohnungsmarktbeobachtung unter Nutzung bereits vor-
handener Ressourcen beachtliche Ergebnisse erzielen kann.

Aus Sicht der Projektleitung ist die Einrichtung einer ganzen Stelle zur Durchfiihrung einer lau-
fenden Wohnungsmarktbeobachtung sinnvoll und ratsam. Nur dann kann die Wohnungsmarkt-
beobachtung mit all ihren Bestandteilen (Umfragen, etc.) laufend betrieben werden.



