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Programm

Kommunales Wohnkonzept
~Kleinrdumiges Wohnungsmarktmonitoring*

12. April 2011,
Spar- und Bauverein Dortmund

15.00 Uhr BegriiBung
Franz-Bernd Grol3e-Wilde,
Spar- und Bauverein e. G. Dortmund

und

Stadtrétin Birgit Zorner,
Sozialdezernentin der Stadt Dortmund

15.10 Uhr Einfihrung
Herr Hans-Peter Neuhaus,
Amt fur Wohnungswesen

15.20 Uhr Das kleinraumige Wohnungsmarktmoni-
toring — Methodik und praktische Um-
setzung
Mirjam Brondies, Fachbereich Statistik

15.50 Uhr Darstellung der Teilziele im kleinrdumigen
Wohnungsmarktmonitoring

Prasentation und Plenumsdiskussion

Welche Indikatoren sind fir die Analysen
der folgenden Teilziele notwendig? Welche
Daten sollen vorrangig betrachtet werden?

» ,Verbesserung der Wohnsituation fir
Familien“

» ,Verbesserung der Wohnsituation fir
Senioren und Menschen mit Behinde-
rung*

16.40 Uhr PAUSE

17.00 Uhr Fortfihrung der Diskussion

» ,Verbesserung der Wohnsituation in
sozial und wohnungswirtschaftlich
schwierigen Quartieren”

17.50 Uhr Zusammenfassung und Ausblick
Herr Hans-Peter Neuhaus,
Amt fir Wohnungswesen

18.00 Uhr Ende der Veranstaltung
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1. Einleitung

Auf Einladung des Amtes fir Wohnungswesen fand am
12.04.2011 ein Expertenworkshop zum Thema ,Kleinrdumiges
Wohnungsmarktmonitoring” statt.

Die bisherigen Diskussionen zum Kommunalen Wohnkonzept
Dortmund haben deutlich gemacht, dass sich wohnungs- und
stadtentwicklungspolitische Handlungsbedarfe zunehmend in
kleineren raumlichen Zusammenhangen zeigen. Sowohl die
Stadt Dortmund als auch die verschiedenen Wohnungsmarkt-
akteure bendgtigen fur ihre Arbeit vor Ort Daten und Informatio-
nen Uber kleinteilige Entwicklungen.

Ein Auftrag des Rates zum Kommunalen Wohnkonzept lautet,
dass die Verwaltung in Erganzung zur laufenden gesamtstadti-
schen Wohnungsmarktbeobachtung ein kleinrAumiges Monito-
ringsystem aufbauen soll. Der Fachbereich Statistik und das
Amt fir Wohnungswesen arbeiten gemeinsam daran, den Auf-
trag unter Bertcksichtigung der bei der Stadt Dortmund vor-
handenen Daten, Ressourcen und technischen Mdéglichkeiten
umzusetzen.

Ziel der Veranstaltung war zum einen, durch die Vorstellung der
Methodik und der kartografischen Darstellung deutlich zu ma-
chen, was ein kleinraumiges Wohnungsmarktmonitoring leisten
kann und wo die Grenzen sind. Zum anderen sollte mit den
Experten Uber die Indikatorenauswahl diskutiert werden, um
gemeinsam zu erarbeiten, welche Indikatoren fir Analysen zu
den einzelnen Teilzielen besonders aussagekraftig sind.

2. Das kleinrdumige Wohnungsmarktmonitoring

Mit dem kleinrAumigen Wohnungsmarktmonitoring soll eine
flachendeckende, systematische Beobachtung von quantitati-
ven Daten und Entwicklungsprozessen in kleinteiligen Wohn-
und Stadtquartieren zu den gewahlten Ziel- oder Leitindikatoren
erfolgen. Auf dieser Grundlage soll die Aufmerksamkeit auf
statistische Unterbezirke gelenkt werden, in denen mdoglicher-
weise Handlungsbedarf bestehen kdnnte.

Mirjam Brondies vom Fachbereich Statistik stellte die Methodik
des kleinraumigen Wohnungsmarktmonitorings vor. Sie erlau-
terte die Hintergriinde der Indikatorenauswahl sowie die M6g-
lichkeiten der kartografischen Darstellung.

(Vortrag als Anlage 1)
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3. Darstellung der Teilziele im kleinraumigen Wohnu  ngs-
marktmonitoring

Im anschlieBenden Veranstaltungsabschnitt prasentierte Julia
Meininghaus vom Amt fiir Wohnungswesen die nach der zuvor
erlauterten Methodik erstellten Karten mit den festgelegten
Indikatoren fir die Teilziele.

Den Teilnehmerinnen und Teilnehmern wurde bereits im Vor-
feld eine Liste mit einer Auswahl an Kontextindikatoren zur
inhaltlichen Vorbereitung Gbermittelt (s. Anlage 2). Die Kontext-
indikatoren sollen im Zusammenspiel mit den Zielindikatoren fir
ein tieferes Verstandnis der Situation in den Unterbezirken die-
nen. Gemeinsam wurde dariiber diskutiert, welche Kontextindi-
katoren zur weitergehenden Beschreibung oder Einordnung der
Unterbezirke besonders hilfreich sind und ob noch weitere Indi-
katoren bzw. Aspekte in das Monitoringsystem aufgenommen
werden sollten.

Teilziel 1: Verbesserung der Wohnsituation fir Fami  lien

Als Zielindikatoren werden der ,Anteil der unter 10-Jahrigen an
der Hauptwohnbevoélkerung” und die ,,durchschnittliche Anzahl
von Fortziigen in der Altersgruppe” herangezogen.

Familien stellen in der Regel besondere Anspriiche an den von
ihnen nachgefragten Wohnraum. Die zu betrachtenden Kon-
textindikatoren sollen daher Rickschliisse auf die Qualitaten
von Wohnungen liefern. Aus Sicht der Teilnehmerinnen und
Teilnehmer sind dazu beispielsweise die Indikatoren ,Anteil von
Ein- und Zweifamilienhdusern®, ,Wohnungen mit mehr als funf
Raumen* oder ,, Wohnflache je Einwohner* geeignet. Allerdings
spielt nicht nur die Qualitat, sondern auch die Bezahlbarkeit des
Wohnraums insbesondere fir Familien eine grof3e Rolle. Es
bedarf der Klarung, ob Familien freiwillig im Quartier leben,
oder ob eventuelle Wohnalternativen wirtschaftlich nicht tragbar
sind. In diesem Zusammenhang spielen Indikatoren wie ,Ein-
kommen* bzw. ,Pkw-Besatz" sowie ,Preise” und ,Wohnungs-
mieten“ eine wichtige Rolle. Der Indikator ,Anteil Alleinerzie-
hende" ist aufgrund anderer Anspriiche an die Infrastruktur
ebenfalls zu betrachten.

Generell ist fur Familien die soziale Infrastruktur und die Wohn-
umfeldqualitat besonderes wichtig. Daher wurde vorgeschla-
gen, Indikatoren wie die ,Anzahl von Kindergartenplatzen“ und
~Spielplatzen”, die ,N&he zu Schulen* oder den ,Anteil von Frei-
flachen” zu bericksichtigen. Hierbei werden jedoch Schwierig-
keiten bei der Messbarkeit und Vergleichbarkeit auf Unterbe-
zirksebene auftreten, da diese Daten nicht systematisch und
flachendeckend erhebbar sind. Diese Indikatoren lassen sich
eher in der kleinraumigen Quartiersanalyse gezielt betrachten.

Teilziel 2: Verbesserung der Wohnsituation fir Seni  oren
Als Zielindikatoren werden der ,Anteil der 65-Jahrigen und Alte-

ren an der Hauptwohnbevdlkerung“ und die ,durchschnittliche
Anzahl von Fortziigen in der Altersgruppe” herangezogen.
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Um die Zusammensetzung der alteren Bevolkerung noch bes-
ser darzustellen wurde der Kontextindikator ,Anteil der Hochbe-
tagten“ (80 Jahre und alter) von allen Beteiligten als sinnvoll
erachtet. Dabei war in der Diskussion auch das Thema Pflege
von besonderer Bedeutung. Es kam die Anregung, die Zahl der
Pflegeplatze durch die Pflegedatenbank abzurufen. Es wurde
jedoch daraufhin erwidert, dass bei der groRen Anzahl der tiber
65-Jahrigen der Einfluss der rund 5.000 Pflegeplatze begrenzt
ist. Trotzdem ist es sinnvoll zu wissen, wie viele der Uber 65-
Jahrigen je Unterbezirk in Pflegeeinrichtungen leben, da da-
durch insbesondere in kleinen Unterbezirken ein sehr hoher
Altenanteil erklarbar ist. Um die Zahlungsfahigkeit der alteren
Bevolkerung beurteilen zu kénnen, soll der Indikator ,,Anteil der
Grundsicherungsempfanger* herangezogen werden.

Ein hoher Einfamilienhausanteil bestimmter Baualtersklassen
(z. B. 50er/60er-Jahre) soll besonders in Augenschein genom-
men werden, da viele Seniorinnen und Senioren — oftmals allein
—in ihren Einfamilienhdusern leben. AuRerdem wird aus Exper-
tensicht erwartet, dass durch den anstehenden Generations-
wechsel vermehrt Bestandsimmobilien auf den Markt kommen.

Teilziel 3: Verbesserung der Wohnsituation in sozia |
schwierigen Quartieren

Als Zielindikatoren werden der ,,Anteil der SGB Il Empféanger*
und der ,Migrantenanteil an der Hauptwohnbevélkerung” he-
rangezogen.

Die Stichworte ,Preise” und ,Einkommen* werden in der Dis-
kussion als besonders wichtig empfunden. Der Indikator ,Anteil
der Sozialwohnungen* wird von einigen Experten als wenig
aussagekréaftig herausgestellt, da geférderte Wohnungen nicht
nur von benachteiligten Gruppen bewohnt werden und die Be-
legungsbindungen in einigen der problematischsten Quartiere
haufig schon ausgelaufen sind.

Aus Sicht der Teilnehmerinnen und Teilnehmer spielen Bauty-
pologie, Dichte und Geschossigkeit des Wohnraums eine grof3e
Rolle dafiir, ob soziales Konfliktpotenzial vorhanden ist. Stark
kritisiert wurden die méglichen negativen Au3enwirkung der
Auswertungen zu diesem Teilziel, da dadurch Gebiete stigmati-
siert werden kénnen. Es wird gefordert einen weniger werten-
den Titel als ,sozial schwierige Quartiere” zu wahlen.

Teilziel 4: Verbesserung der Wohnsituation in wohnu ngs-
wirtschaftlich schwierigen Quartieren

Als Zielindikatoren werden die ,Leerstandsquote” und die ,Ab-
weichung vom mittleren Preisniveau der Gesamtstadt* heran-
gezogen.

Fur das Verstandnis der wohnungswirtschaftlichen Situation
war das Thema ,Investitionen* in der Diskussion ein zentraler
Punkt, weshalb eine Art ,Investitionsquotient” als Indikator an-
geregt wurde. Wahrend fur Investitionen in den Neubau durch
die Summe der Baufertigstellungen ein Indikator verfiigbar ist,
lassen sich die Investitionen in den Wohnungsbestand schlecht
messen — insbesondere wenn sie nicht im bauordnungsrechtli-
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chen Sinne anzeigepflichtig sind. Bestandsinvestitionen sind
jedoch von herausragender Bedeutung fur die zukiinftige Ent-
wicklung von Wohnquartieren. Wenn die Akzeptanz von Woh-
nungsbestanden sinkt, lasst sich das auch an einer steigenden
Fluktuationsrate ablesen. Auf der anderen Seite zeigt eine lan-
ge Wohndauer an, dass sich die Menschen an ihrem Wohnort
wohl fiihlen. Deshalb wird dieser Indikator neu in die Liste der
Kontextindikatoren aufgenommen.

3.1 Gewichtung der Kontextindikatoren und weitere A n-
merkungen

Ergebnisse der Mehr-Punkt-Abfrage

Nach der Vorstellung eines jeden Teilziels waren die Teilneh-
merinnen und Teilnehmer dazu aufgerufen, auf einem vorberei-
teten Plakat jeweils drei Kontextindikatoren mit farbigen Punk-
ten zu markieren, die ihnen besonders wichtig zur Beurteilung
dieses Teilziels erscheinen.

Die Ergebnisse der Mehr-Punkt-Abfrage sind in der Anlage 3
dokumentiert und kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

Die meisten Punkte im Teilziel ,Familien wurden auf die Indi-
katoren

. »Zuzuge der unter 10-Jéhrigen®,

. ~Jmmobilienpreise” und

. LAnteil der Ein- und Zweifamilienhduser
vergeben.

Ein kleinerer Teil der Experten gab seine Stimme zudem fir die
Indikatoren

. +Alleinerziehende*,

. xdurchschnittliche Haushaltsgrofze“,

. ~Wohnungen mit mehr als funf R&umen* und
. ~Wohnflache je Einwohner*

ab.

Beim Teilziel ,Senioren* wurden nach der Diskussion die Indi-
katoren ,,Anzahl der Pflegeplatze / Platze fur betreutes Woh-
nen“ und ,Anteil der Hochbetagten“ neu zur Liste hinzugefigt..
Bei der Abstimmung entfielen die mit Abstand meisten Punkte
auf die Indikatoren

. ~Grundsicherungsempféanger*,
. »Zuzugen“ und

. JAltersquotient”.

. ~Anteil der Hochbetagten*

war als neuer Indikator ,gesetzt".

Einige Experten hielten auch die Indikatoren

. »Anzahl der Pflegeplatze / Platze fir betreutes Wohnen*
und

. JAnteil der Ein- und Zweifamilienhauser*

fur wichtig.
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Bei dem Teilziel ,sozial schwierige Quartiere®  wurden die
Indikatoren

. ~Immobilienpreise”,

. .Mobilitétsziffer,

. .Einkommen je Steuerpflichtigen* und
. LAnteil Alleinerziehender*

am haufigsten gewahlt.

Wenige Experten sprachen sich zudem fir
. »Anteil an Sozialwohnungen“ und

. ~Wohlflache je Einwohner"

als hilfreiche Kontextindikatoren aus.

Nach der Diskussion zum Teilziel ,wohnungswirtschaftlich
schwierigen Quartiere* wurde der Indikator ,Wohndauer“ neu
in die Indikatorenliste aufgenommen. In der Abstimmung wur-
den die Indikatoren

. ~Wohndauer",
. .Bevolkerungsentwicklung und
. ,Mobilitatsziffer*

als besonders wichtige identifiziert. Wenige Experten hielten die
Indikatoren

. ~Anteil der Sozialwohnungen“ und

. ~durchschnittliche Haushaltsgroze*

fur besonders relevant.

Allgemeine Anmerkungen der Teilnehmerinnen und Teil -
nehmer zum Monitoringsystem

In der Diskussion ist das Problem der unterschiedlich zuge-
schnittenen und unterschiedlich dicht besiedelten Unterbezirke
haufig zur Sprache gekommen. Es wurde vorgeschlagen, die
Bevolkerungszahl und die Anzahl der Wohnungen bzw. Sied-
lungsdichte in den Unterbezirken als Bezugsgréf3en standard-
mafig in das Monitoringsystem aufzunehmen. Um die unter-
schiedliche Bevolkerungsdichte grob einschatzen zu kénnen,
ware es auch denkbar, die Wohnbebauung in der Karte mit
darzustellen. Zudem soll zur Orientierung immer der gesamt-
stadtische Durchschnitt angegeben werden. Informationen Uber
Bautypologien (s. Kommunales Wohnkonzept), Nahversorgung
und OPNV-Anbindung sollen fiir die Charakterisierung der Un-
terbezirke hinzugezogen werden.

Es wurde darauf hingewiesen, dass primares Ziel des klein-
raumigen Wohnungsmarktmonitorings sein sollte, Aufmerksam-
keit auf gewisse Bereiche der Stadt zu lenken. Dabei sollte
mdglichst vermieden werden, Gebiete zu stigmatisieren und
stattdessen Entwicklungspotenziale zu betonen.
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4. Fazit und Ausblick

Das kleinrdumige Wohnungsmarktmonitoring wurde von den
Teilnehmerinnen und Teilnehmern als sinnvolles Informations-
und Kommunikationsinstrument in Ergdnzung zur gesamtstadti-
schen Wohnungsmarktbeobachtung eingestuft.

Im Laufe der Veranstaltung wurden die Mdglichkeiten und
Grenzen des Systems deutlich. Beispielsweise fehlen bei der
standardisierten Betrachtung qualitative Informationen sowie
eine weitere rAumliche Eingrenzung etwa auf ein Wohnquartier
oder einen Siedlungsbereich. Die systematische und automati-
sierte Abfrage von Daten fir noch kleinere Bereiche ist derzeit
noch nicht méglich — wird aber angestrebt. Das kleinrdumige
Wohnungsmarktmonitoring ist auf der Ebene der 170 statisti-
schen Unterbezirke noch zu groRraumig und somit kein Ersatz
fur die qualitativen Quartiersanalysen.

Zur effizienten Ressourcensteuerung sollen zukiinftig mit Hilfe
des Monitoringsystems statistische Unterbezirke ausgewahlt
werden, in denen die Durchfiihrung von qualitativen Quartiers-
analysen sinnvoll sein kénnte.

Die Ergebnisse und Anregungen aus den Diskussionen sowie
die von den Experten vorgenommenen Gewichtungen der Indi-
katoren werden soweit wie mdglich in die Weiterentwicklung
des Systems einflie3en.

In der zweiten Jahreshélfte 2011 wird dem Verwaltungsvor-
stand das kleinraumige Monitoringsystem im Rahmen einer
Beschlussvorlage vorgestellt. Im Anschluss ist vorgesehen,
auch die politischen Gremien zu informieren.
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Anlage 3

Ergebnisse M ehr-Punkt-Abfrage




Kommunales Wohnkonzept Dortmund -
~KleinrAumiges Wohnungsmarktmonitoring*

Dienstag, 12. April 2011, 15.00 Uhr bis 18.00 Uhr,

Anlage 4

Spar- und Bauverein e. G. Dortmund, Sitzungssaal (2 . Etage),

KampstralRe 51, 44137 Dortmund

Teilnehmerliste

Name Institut Anschrift

Frau Elke Beil3ner Amt fir Wohnungswesen Sudwall 2 - 4
Stadt Dortmund 44137 Dortmund

Herr Ulrich Benholz Spar- und Bauverein eG Kampstr. 51

44137 Dortmund
Herr Thomas Bohm Amt fir Wohnungswesen Sudwall 2 - 4

Stadt Dortmund

44137 Dortmund

Frau Mirjam Brondies

Fachbereich Statistik
Stadt Dortmund

Kdnigswall 25 - 27
44122 Dortmund

Herr M. Buhnert

BUNDNIS 90 / DIE GRUNEN im
Rathaus

Fraktionsgeschéaftsstelle

- zz. Praktikant v. Frau Pohlmann

Friedensplatz 1
44135 Dortmund

Herr Bernd Faust

Sparkasse Dortmund

Freistuhl 2
44137 Dortmund

Herr Reinhard Frank

CDU Fraktionsgeschaftsstelle
Stadt Dortmund

Friedensplatz 1
44135 Dortmund

Fraktionsgeschéaftsstelle
Stadt Dortmund

Herr Franz-Bernd Grol3e-Wilde |Spar- und Bauverein eG Kampstr. 51
44137 Dortmund
Herr Hans-Jurgen Harder Jugendamt Ostwall 64
Stadt Dortmund 44135 Dortmund
Herr JOrg Haxter Amt fir Wohnungswesen Sudwall 2 - 4
Stadt Dortmund 44137 Dortmund
Herr Eckhard Kneisel Stadtplanungs- und Burgwall 14
Bauordnungsamt 44135 Dortmund
Stadt Dortmund
Herr Utz Kowalewski Die Linke Friedensplatz 1

44122 Dortmund

Frau Sonja Kretschmann

Amt fir Wohnungswesen
Stadt Dortmund

Siudwall 2 - 4
44137 Dortmund




Anlage 4

Name

Institut

Frau Julia Meininghaus

Amt fir Wohnungswesen
Stadt Dortmund

Sudwall 2 - 4
44137 Dortmund

Herr Hans-Peter Neuhaus

Amt fir Wohnungswesen
Stadt Dortmund

Sudwall 2 - 4
44137 Dortmund

Frau Carla Neumann-Lieven

SPD Fraktionsgeschéftsstelle
Stadt Dortmund

Friedensplatz 1
44135 Dortmund

Frau Birgit Pohlmann

BUNDNIS 90 / DIE GRUNEN im
Rathaus

Fraktionsgeschéaftsstelle
Stadt Dortmund

Friedensplatz 1
44135 Dortmund

Herr Martin Plschel

Evonik Wohnen GmbH
KundenCenter Dortmund

Kronprinzenstr. 53
- 57
44135 Dortmund

Herr Klaus-Dieter Rohe

Sozialamt
Stadt Dortmund

Luisenstr. 11 - 13
44137 Dortmund

Frau Nicole Schmidt

gws-Wohnen Dortmund-Sud eG

Am Schallacker 23
44263 Dortmund

Herr Jan Schulte

TU Dortmund
Fakultdt Raumplanung;
- zz. Praktikant Amt fur

August-Schmidt-
Str. 10

44227 Dortmund

Wohnungswesen,
Stadt Dortmund -
Herr Raphael Spieker IVD West e. V. Munsterstr. 13
Dortmund 44145 Dortmund
Herr Manfred Stankewitz Sozialdezernat Sudwall 2 - 4
Stadt Dortmund 44137 Dortmund
Herr Rainer Sticker Mieterverein Dortmund Kampstr. 4 a

und Umgebung e. V.

44137 Dortmund

Herr Bernd Wortmeyer

DOGEWO21

Landgrafenstr. 77
44139 Dortmund

Frau Stadtratin Birgit Zoerner

Sozialdezernat
Stadt Dortmund

Siudwall 2 - 4
44137 Dortmund




