Stadt Gladbeck Gladbeck, 26.08.2002

Vorlage Nr. 02/0345
Federf. Stadtamt. Bauverwaltungsamt

Vorlage fur den Berichterstatter Sitzung am Punkt

Stadtplanungs- und Bauausschuss Stadtbaurat Stojan 19.09.2002

offentliche Sitzung

Betrifft: Kommunale Wohnungsmar ktbeobachtung

Begriindung:
(gof. zusatzlich)

Der Stadtplanungs- und Bauausschuss hat sich zuletzt in seiner Sitzung am 22.11.2001 mit
dem Thema beschéftigt.

Angedacht war in diesem Zusammenhang auch fir den Bereich der Stadt Gladbeck eine sys-
tematisierte Beobachtung und Analyse des Wohnungsmarktes durchzuftinren. Ziel einer sol-
chen Wohnungsmarktbeobachtung sollte es sein, die Rahmenbedingungen und das aktuelle
Geschehen auf dem Wohnungsmarkt zu dokumentieren, Trends und Entwicklungen aufzuzei-
gen. Hierfir wére es erforderlich, vorhandene und verfligbare Daten aufzubereiten und in
Verbindung mit regelméiigen Abfragen bei den Akteuren des Wohnungsmarktes auszuwerten
und zu analysieren und letztlich in einem jahrlichen Bericht darzustellen.

Zweck einer solchen sicherlich sehr aufwandigen Wohnungsmarktbeobachtung sollte nicht
nur eine Entscheidungshilfe fir die kommunalen Beschlussgremien sein, sondern sie sollte
auch den verschiedenen Akteuren am Wohnungsmarkt konkrete Informationen liefern, um
Trendwenden im Angebot und in der Nachfrage frihzeitig zu erkennen, und damit auch ganz
wesentlich fur ihren Geschéaftsbereich eine Entscheidungsgrundlage darstellen.

In der 0.a. Sitzung hatte die Verwaltung die Absicht gedul3ert, die Erstellung des ersten Be-
richtes einschlief3lich der dazu notwendigen Vorarbeiten als externen Auftrag zu vergeben
und in Gesprachen mit Banken, Stadtsparkasse, Bausparkassen und Wohnungsgesel|schaften
eine Refinanzierung zu erreichen. Die von der SPD-Ratsfraktion im Zuge der Etatberatungen
2002 beantragten Mittel (50.000 €) wurden mehrheitlich abgelehnt. Seitens der Verwaltung
wurde in diesem Zusammenhang nochmals auf den Versuch einer kostenneutralen Ldsung
verwiesen.

Zwischenzeitlich wurde durch entsprechenden Schriftwechsel und Gesprache mit folgenden
Wohnungsmarktakteuren das Thema erortert:

*  Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft Gladbeck mbH
* ViterraWohnpartner AG
* Landesentwicklungsgesellschaft
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» Treuhandstelle fir Bergmannswohnstatten GmbH
» Gemeinnitziger Bauverein Gladbeck eG

o Stadtsparkasse Gladbeck

» Volkshank Gladbeck

» BHW-Bausparkasse

* LBS-Bausparkasse

*  Waistenrot-Bausparkasse

* Jockenhofer — Bautréger

* (Ganz — Bautrager

e ToOnnes - Bautréger

Als Ergebnis dieser Erdrterungen bleibt festzustellen, dass prinzipiell keiner der angesproche-
nen Akteure eine kommunale Wohnungsmarktbeobachtung in der angedachten Form fir not-
wendig halt. Es wurde mehrfach darauf hingewiesen, dass ausreichende Unterlagen — auch
mit regionalen Bezligen — der verschiedensten Stellen (WFA, Verband der Wohnungswirt-
schaft, Banken, Bauwirtschaft, etc.) zur Verfigung stehen.

Eswurde weiter dargelegt, dass der Wohnungsmarkt selbst stark gegliedert ist in Teilmarkten,
die von den unterschiedlichsten Faktoren beeinflusst werden. Es handelt sich um ein aul3erst
komplexes System, das sich kausaler Bewertungen naturgemal? entzieht. Deshalb sind alle
Planungen in solchen komplexen Systemen unmdglich, was die Fehlerquote erklért, die z.T.
bei diesen Planungen zu beobachten ist.

Insgesamt wird unisono die Meinung vertreten, dass der erforderliche Aufwand fiir eine derar-
tige Wohnungsmarktbeobachtung bezogen auf den zu erwartenden Nutzen in keinem Ver-
haltnis steht. Dies insbesondere auch vor dem Hintergrund einer jahrlichen Berichterstattung,
die zwangslaufig nicht aktuellste Trends und Entwicklungen aufzeigen kann.

In einem Gespréch mit Beteiligung von Bautrégern wurden von diesen insbesondere folgende
Winsche/V orstellungen geduli3ert:

* Von der Stadt wird eine flexible, kontinuierliche, mal3volle und nachfrageorientierte Bau-
landentwicklung erwartet.

(Gleichwohl wird die Stadt Gladbeck an ihrer sozial- und familienpolitisch ausgerichteten
kommunalen Wohnungspolitik festhalten, die eine kontinuierliche Weiterentwicklung der
Baugebiete in den né&chsten Jahren vorsieht und damit auch aus Grinden von erhofften
Preisdampfungseffekten einen sogenannten , Kaufermarkt” begiinstigt).

» Die zeitlich abgestimmte Entwicklung kleinerer Quartiere und Uberschaubarer Einheiten
mit Qualitétsvorgaber/-sicherungen wird favorisiert.

» Bebauungsplanfestsetzungen sollten eine hohe Flexibilitdt in der Ausnutzung der Baufel-
der ermoglichen.

» Ein Gedankenaustausch am Tisch des Stadtbaurats, wie im vorliegenden Fall, mit den be-
troffenen Akteuren sollte kiinftig regelmaiig stattfinden und wird fur wirksamer erachtet
als aufwéndig zusammengetragenes und bewertetes Datenmaterial.
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Die Verwaltung halt es vor dem vorgenannten Hintergrund zumindest zum heutigen Zeitpunkt
nicht flr angebracht, eine systematisierte WWohnungsmarktbeobachtung mit dem hierfr erfor-
derlichen erheblichen Aufwand zu betreiben.

Derzeit wird geprift, inwieweit der jahrliche Grundstlicksmarktbericht um weitere Daten er-
ganzt werden kann und inwieweit zumindest Daten z.B. Uber aktuelle Verkaufsfalle in be-
stimmten Baubereichen auch unterjahrig zur Verfigung gestellt werden kénnen. Dartiber hin-
aus wird die Anregung aufgegriffen, einen regelmatigen Gedankenaustausch in kleineren Ge-
spréchsrunden mit Wohnungsmarktakteuren zu pflegen.

Finanzielle Auswirkungen

keine

folgende

Einnahme (€) VwWHH VmHH Ausgabe (€) VwWHH VmHH

einmalig einmalig

jahrlich jahrlich

darin enthalten: darin enthalten:

Zuschusse Personalkosten

Beitrage Dritter Unterhaltungs-
und Betriebskos-
ten
Finanzierungs-
kosten




Beschlussentwurf:

Der Bericht der Verwaltung wird zur Kenntnis genommen.

Der Burgermeister
l.V.

- Stojan -
Stadtbaurat

In der Sitzung des
O -Ausschusses
O Rates
O Haupt- und Finanzausschusses
am (nicht - offentlicher Teil) wurde wie folgt beschlossen:




