Stadt Gladbeck Gladbeck, 07.11.2002

Vorlage Nr. 02/0500
Federf. Stadtamt. Bauverwaltungsamt

Vorlage fur den Berichterstatter Sitzung am | Punkt

Stadtplanungs- und Bauausschuss Stadtbaurat Stojan 21.11.2002

offentliche Sitzung

Betrifft:
Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung - Wohnungsmarktbericht

Begriindung:

Durch Beschluss des Stadtplanungs- und Bauausschusses vom 19.09.2002 wurde die
Verwaltung beauftragt, bis zur Etatberatung ein Konzept zur Einfihrung einer kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung zu erarbeiten.

Seitens der Verwaltung wird hierzu auf das Konzept zur kommunalen Wohnungs-
marktbeobachtung (KomWob) der Wohnungsbauférderungsanstalt Nordrhein-
Westfalen (Wfa) verwiesen. Dieses Konzept wird von der Wfa wie folgt dargestellt:

,Die wichtigsten Daten zum lokalen Wohnungsmarkt sind in den Verwaltungen der Stadte
und Gemeinden bereits vorhanden. Der erste Schritt zum Aufbau einer kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung ist also die optimale Erschlieung vorhandener Datenquel-
len. Eine Arbeitsgruppe Wohnungsmarktbeobachtung sollte die Daten aus den verschie-
denen Amtern zusammentragen. Der 44 Indikatoren umfassende Datenkatalog des Beo-
bachtungssystems besteht u.a. aus Daten der Angebotsseite, z.B. Baugenehmigungen,
Baufertigstellungen, Baulandpreise und Daten der Nachfrageseite, z.B. Einwohnerentwick-
lung, Wanderungssalden, Haushaltsgro3en. Diese primaren Daten des Wohnungsmarktes
werden kombiniert mit Daten vor- und nachgeschalteter Einflussfaktoren, z.B. Arbeitslo-
senquote, Entwicklung Haushaltseinkommen, Preisindizes fir die Lebenshaltung, Zahl der
Sozialhilfeempfanger.

Aus den Daten werden Zeitreihen von 5 bis 10 Jahren gebildet, die die Trends des jeweili-
gen Wohnungsmarktes abbilden.

Das Grundgerust der Wohnungsmarktbeobachtung ist damit vorhanden. Die Einbindung
weiterer Akteure des Wohnungsmarktes ist jedoch empfehlenswert, da Wohnungsbauun-
ternehmen, Maklerverbande und andere private Institutionen eigene Daten zum Woh-
nungsmarkt erheben, mit denen das vorhandene Material erganzt werden kann.
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Die qualitative Gewichtung dieser ,nackten* Daten kann durch Tiefeninterviews und durch
eigene Erhebungen der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung erfolgen. So liefern
z.B. jahrliche Befragungen von Wohnungsmarktexperten Hintergrundinformationen, die
eine bessere Bewertung des vorhandenen Datenmaterials ermoglichen, wéhrend z.B.
Wanderungsmotivumfragen Aufschluss Uber Grinde geben, die zu einem Zu- bzw. Weg-
zug aus der Kommune fihren.*

Das Konzept der Wfa besteht aus folgenden vier Bausteinen:
Baustein 1 (Indikatorensystem, quantitativ)

Wohnungsversorgung

Entwicklung des Angebotes, Entwicklung der Nachfrage
Wohnungsmarktlage

vorgelagerte Faktoren des Angebots, vorgelagerte Faktoren der Nachfrage

Im ersten Baustein ist ein Daten- und Indikatorensystem aus 44 Merkmalen mit harten,
guantifizierbaren Daten aus dem laufenden Verwaltungsvollzug mittels Zeitreihenbetrach-
tung aufzustellen. Ziel ist die Datenintegration an einer zentralen Stelle, der Aufbau von
amterubergreifenden Arbeitsgruppen, die sukzessive Verankerung der laufenden Woh-
nungsmarktbeobachtung im Verwaltungsvollzug und die Herstellung von politischen Ver-
bindlichkeiten sowie die Kontrolle Giber deren Einhaltung.

Baustein 2 (eigene empirische Erhebungen, Expertengesprache, qualitativ)

z.B. Wohnungsbarometer, Wanderungsumfrage
Im zweiten Baustein wird die quantitative Empirie durch Ergebnisse der qualitativen (Um-
fragen wie das Wohnungsbarometer, Tiefeninterviews mit Experten, etc.) erganzt. Ziel ist
eine moglichst detaillierte Beschreibung der aktuellen Lage der Wohnungsmarkte.
Baustein 3 (Frihwarnsystem)

aktuelle Trends, potentielle kiinftige Trends
Im Baustein 3 werden die quantitativen und qualitativen Untersuchungen zusammenge-
fahrt. Ziel ist es aktuelle Trends zu beschreiben und bereits potenzielle Trends u.U. zu be-
nennen.
Baustein 4 (Berichterstattung)

Wohnungsmarktbericht, evtl. zusatzliche Auswertungen
Die im Baustein 3 zusammengefihrten Ergebnisse werden im Baustein 4 zu einem neuen
Produkt, dem kommunalen Wohnungsmarktbericht, weiterentwickelt. Dieser Bericht soll
den kommunalen Wohnungsmarkt charakterisieren und summarische Erkenntnisse liefern.

Er muss leicht verstandlich abgefasst sein und Trends der Vergangenheit, Trendbriiche
und mogliche zukiinftige Entwicklungen benennen.

Ein Modellversuch der Wfa mit 16 Teilnehmerkommunen wurde Ende des letzten Jahres
abgeschlossen. Nach Einschatzung der Beteiligten wird das Ergebnis des Modellprojektes
insgesamt positiv bewertet. Es wurden in den vier Jahren in allen Teilnehmerkommunen
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zumindest ein Wohnungsmarktbericht, zum gréf3ten Teil Wohnungsbarometer erstellt und
zum Teil auch Wanderungsmotivumfragen durchgefuhrt.

Informationen Uber den laufenden Modellversuch wurden dem Stadtplanungs- und Bau-
ausschuss von dem Vertreter der Wfa, Herrn Dr. Thorsten Heitkamp, bereits in seiner Sit-
zung am 30.08.2001 gegeben. Nach Abschluss des Modellversuchs wird nunmehr das
von den Teilnehmern zum gegenseitigen Wissenstransfer aufgebaute Netzwerk als Initia-
tivkreis KomWob weitergefuhrt und nach wie vor von der Wfa unterstitzt.

Erganzend zum Initiativkreis wurde am 01.07.2002 die Arbeitsgruppe KomwWob Il einge-
richtet. Die Teilnehmer missen sich zunachst auf eine Mitarbeit bis zum 30.06.2003 ver-
pflichten, eine Verlangerung der Arbeitsgruppentatigkeit ist moglich, allerdings auch die
jederzeitige Kundigung fur teiinehmende Kommunen.

Mit der Wfa wurde zwischenzeitlich abgeklart, dass — falls gewtinscht — eine Teilnahme
der Stadt Gladbeck noch mdglich ware. Entscheidend hierfiir ist sicherlich die Bereitschatft,
die entsprechenden personellen und sachlichen Ressourcen fir das Projekt baldmoéglichst
zur Verfigung zu stellen. Hinsichtlich der kommunalen Ressourcen hat die Wfa in ihrem
Resimee zu KomWob | folgendes festgestellt:

,Die Laufzeit des Modellversuches von insgesamt vier Jahren wurde von der Ein-
sicht gepragt, dass eine effektiv arbeitende und in der Verwaltung verankerte kom-
munale Wohnungsmarktbeobachtung nicht von heute auf morgen implementiert
werden kann. Die zur Verfigung stehenden Ressourcen (Personen/Finanzen) sind
auch in diesem Fall fur einen erfolgreichen Verlauf entscheidend.”

Insoweit hatte die Wfa bereits im Vorfeld des o.a. Modellversuches den teilnehmenden
Kommunen empfohlen, zur kontinuierlichen Bearbeitung ihrer Wohnungsmarktbeobach-
tung zumindest eine %:-Stelle einzurichten. Die abschlieRende Evaluation zu KomWob |
hat gezeigt, dass einzelne Teilnehmer sogar bis zu zwei Vollzeitstellen flr das Projekt ein-
gesetzt haben. Im weitaus Uberwiegenden Teil handelt es sich um Festanstellungen, nur
eine Gemeinde mit hat einem Zeitvertrag gearbeitet, keine Kommune im Rahmen von
ABM oder anderen Varianten.

Daruber hinaus sind eine ganze Reihe von Stadtamtern/Fachbereichen bei der systemati-
schen Wohnungsmarktbeobachtung und der damit verbundenen Erstellung von Woh-
nungsmarktberichten zu beteiligen. Hierzu gehéren nach den Erfahrungen aus KomwWob |
kontinuierlich die Bereiche

» Statistik/Wahlen

» Stadtentwicklung

» Stadtplanung

* Vermessung und Kataster

* Soziales

* Wohnungsbauférderung

» Gutachterausschuss/Wertermittlung

Daruber hinaus miussen punktuell weitere Verwaltungsbereiche (z.B. Liegenschaften, Aus-
landeramt, Burgeramt, Presse- und Informationsamt) beteiligt werden. Die aus diesen
Fachbereichen zu leistendende Mitarbeit (u.a. Zusammenstellung und Aufbereitung von
Daten, gemeinsame Abstimmungen und Analysen) ist vom Aufwand her nicht zu vernach-
lassigen.
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Sofern Notwendigkeit und Sinnhaftigkeit eines kommunalen Wohnungsmarktbeobach-
tungssystems unterstellt werden, ist sicherlich vorrangig das Konzept der Wfa empfeh-
lenswert. Eine Teilnahme der Stadt Gladbeck ist — wie oben bereits erwahnt — noch mog-
lich. Die hierftr von der Stadt Gladbeck einzugehenden Vereinbarungen sind als Anlagen
beigeflgt.

Nach heutigem Erkenntnisstand wéren fiir eine erfolgreiche Durchfihrung der Aufgabe
folgende Ressourcen erforderlich:
» Einrichtung einer Ganztagsstelle flr eine zweijahrige Aufbauphase des Projektes
- Zeitarbeitsvertrag fur Projektleitung/Sachbearbeitung
» Bereitstellung von Sachkosten
- Teilnehmerbeitrag Wfa, Geschéftsausgaben, Druckkosten, Seminarkosten, Fahrt-
kosten, sonstige Materialkosten, etc.

Unterstellt werden musste zunachst,

» die zu beteiligenden Dienststellen (s. oben) kdnnen ihre erforderliche Mitarbeit im
Rahmen ihrer sonstigen Aufgabenerledigung ohne weitere Ressourcenverstarkung
erledigen

* nach der Aufbauphase kann die gutachterliche Begleitung des Kommunalen Woh-
nungsmarktprojektes mit Stammkréaften weiter geftihrt werden.

Hier sind allerdings die praktischen Erfahrungen abzuwarten.

Finanzielle Auswirkungen

keine L]
folgende [X
Einnahme (€) VwWHH VmHH Ausgabe (€) VwWHH VmHH
einmalig einmalig
jahrlich jahrlich 60.000
darin enthalten: darin enthalten:
Zuschuisse Personalkosten |50.000
Beitrage Dritter Unterhaltungs- 10.000
und Betriebskos-
ten
Finanzierungs-
kosten
Haushaltsmittel stehen: [ ] zurVerfigung X nicht zur Verfiigung
Anlagen: 1 - Vereinbarung Initiativkreis Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung

2 - Vereinbarung zur Arbeitsgruppe KomwWob Il
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Beschlussentwurf:

Der Stadtplanungs- und Bauausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Der Burgermeister
i. V.

Stojan

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




