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Das Dortmunder Wohnungsmarktbeobachtungssystem

« Einrichtung 1991 unter Bedingung eines angespannten Wohnungs-
marktes, seitdem jahrliche Berichterstattung

 Kooperation zwischen Amt fir Wohnungswesen (federfiihrend),
Fachbereich Statistik, Uni Dortmund (Fak. Raumplanung), Wfa NRW
(Modellversuch ,KomWob*), Wohnungsunternehmen und weiteren
Akteuren des Wohnungsmarktes

 Institutionalisierung der Kooperation im , Masterplan Wohnen* seit
dem Jahr 2000

 Wohnungsmarktbericht ist ,offenes* Analyse-, Kommunikations-
und Evaluierungsinstrument

* Entwicklung vom Anbieter- zum Nachfragermarkt: Notwendigkeit
kontinuierlicher Wohnungsmarktbeobachtung unverandert
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Kleinraumige Wohnungsmarktbeobachtung
- Voruberlegungen -

« Kleinrdumige Analysen bislang rein quantitativ und unsystematisch

 Aufwand muss von Verwaltung und Kooperationspartnern zu leisten
sein

« Ergebnis darf keine reine Problemanalyse sein, sondern soll
Entwicklungspotentiale aufzeigen

« Steigender Informationsbedarf der Wohnungsmarktakteure soll
gedeckt werden

* Gleichzeitige Entwicklung eines , Leitfadens zur kleinraumigen
Wohnungsmarktbeobachtung® zur Nachvollziehbarkeit und
Vereinheitlichung quartiersbezogener Analysen
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,Dortmunder Weg* der kleinraumigen Wohnungsmarkt-
beobachtung — ein Kooperationsprojekt

Quartiersauswahl
(nach Entwicklung der Leerstandsquoten/des strukturellen Leerstands,
tagespolitischer Aktualitat und Siedlungsstruktur)

|. Leerstands- . SWOT- lll. Portfoliomanagement der
ursachenanalyse Analyse Wohnungsunternehmen

| |
| |

Ergebnisbericht mit
Handlungsempfehlungen

Entwicklung des ,Leitfadens”
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|. Leerstandsursachenanalyse

 Die ,Stromzahlermethode* liefert seit Anfang 2005 quartalsweise
Einzeldaten, die auf Unterbezirksebene ausgewertet werden

« Leerstandsquoten dienen als Hauptindikator bei der
Quartiersauswahl

« Zum Verstandnis kleinraumig auftretender Leerstandsblindelungen
fehlt jedoch eine (auch qualitativ ausgerichtete) Ursachenanalyse.
Diese Liicke soll geschlossen werden durch:

— Eine Erstellung von Gebietsprofilen
— Ortsbegehungen (standardisierte Begehungsprotokolle)
— Befragungen der Privateigentimer / der Anwohner
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. SWOT-Analyse
(Strengths — Weaknesses — Oppertunities — Threats)

Mehrsemestriges Projekt der Ruhr-Universitat-Bochum, Lehrstuhl flr
Wirtschafts- und Sozialgeographie (Prof. Dr. Uta Hohn, Dipl.-Geogr.

Sonja Piniek) Interne Analyse

Starken Schwachen
Verfolgen neuer Moglich- Schwachen eliminieren,
Chancen keiten, die zu den Starken um neue Mdglichkeiten zu
passen. : nutzen.

Verteidigungen ent-
wickeln, um Schwachen
nicht zur Gefahr werden

zu lassen.

Starken nutzen, um
Gefahren Gefahren abzuwenden.

Externe Analyse

Soll bisherige ,,qualitative Licke” schliel3en und einseitige
(Problem-)Analysen vermeiden
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lll. Portfoliomanagement der Wohnungsunternenmen

« Datensammlungen der Wohnungsunternehmen zur strategischen
ErschlieRung von Erfolgspotenzialen im Bestand / Grundlage fir
Investitionsentscheidungen

Marktfahigkeit :
sFrage- : Stars
zeichen* :
Arme : Milch
Hunde* kiihe

Deckungsbeitr'ag/m2

« Verknupfung mit den fur das Quartier ermittelten quantitativen und
gualitativen Ergebnissen innerhalb der kleinr. Wohnungsmarktbeob.

e Zusage aller Wohnungsunternehmen, Einigung auf Mindeststandards
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,Dortmunder Weg* der kleinraumigen Wohnungsmarkt-
beobachtung — ein Kooperationsprojekt

Quartiersauswahl
(nach Entwicklung der Leerstandsquoten/des strukturellen Leerstands,
tagespolitischer Aktualitat und Siedlungsstruktur)

Il. SWOT-
Analyse

| |

Ergebnisbericht mit
Handlungsempfehlungen

|. Leerstands-
ursachenanalyse

lll. Portfoliomanagement der
Wohnungsunternehmen

Entwicklung des ,Leitfadens”
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Quartiersauswahl
Leerstandsquoten zum 31.12.2006

Nordmarkt- =R Wickeder

Sidost: 9,2 % \‘ " . Feld: 4,9 %
Rheinische o~
StralBe: 5,2 % Horder
Neumarkt: 6,3 %

Leerstandsquote insgesamt in %
4. Quartal 2006

B 5 bis 12,2 (35)
M 3,5bis 5 (55)
7] 2,5 bis 3,5 (43)
L]0 bis 2,5 (37)
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Themenfelder SWOT-Analyse

Interne Analyse Externe Analyse
Themenfelder SW Themenfelder OT
(Strenghts — Weaknesses) (Oppertunities — Threats)

Bevdlkerungsstruktur
Demographischer Wandel

Aul3enimage
Kommunaler und regionaler

« Wohnen / Wohnumfeld / Wohnungsmarkt
Wohnzufriedenheit » Strategische Stadtentwicklungs-

e Soziale Netzwerke politik

e Soziale Infrastruktur » Gesetzliche Rahmenbedingungen

Einzelhandel
Verkehr
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Ablaufschema

Themenfeld (z. B. Bevolkerungsstruktur)

e | ~

Kategorie 1 Kategorie 2 Kategorie 3
z. B. Altersstruktur z. B. Migrationshintergrund
Indikator 1, Indikator 2 ... Indikator 1, Indikator 2 ... Indikator 1, Indikator 2 ...
,Methodenbaukasten®
KleinrAumige Begehung Kartierung Experten- Umfragen
Statistiken gesprache

! ! ! ! !

Bewertung / Analyse: Einordnung in SWOT-Schema

Ableitung von Handlungsempfehlungen
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Bsp.: Themenfeld Bevolkerungsstruktur
Kategorien (Auswahl): Altersstruktur / Migrationshintergrund
Entwicklung des Anteils unter 18-Jahriger (%) Anteil Auslander und Deutsche mit
22,0 Migrationshintergrund (%)
21,0 - 30
20,0 25
19,0
18,0 20 -
170 1 &—®—e—o 15 -
16,0 10 -
15,0 T T T T
2002 2003 2004 2005 2006 S -
—&— Wickeder Feld —@=—Dortmund 0~
insgesamt Wickeder Feld Dortmund
Entwicklung des Anteils 65-Jahriger u. Alterer (%) W Anteil Auslander m Anteil D. m. Migr.
22,0
200 Befragungsergebnisse (Auswahl)
12'8: - ,Ghettoisierung” von Spataussiedlern
17.0 - - Innerhalb der Bestéande teils enge soziale
16’8 Netzwerke und nachbarschatftl. Aktivitaten
15, T T T T

- Mangelnde Freizeitangebote fir Jugendliche

2002 2003 2004 2005 2006 ) .
und flr Senioren

—&— Wickeder Feld —@—Dortmund
insgesamt
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Einordnung in (vereinfachtes) SWOT-Schema

S W

- Wohnzufriedenheit - Gebaude- und Wohnungsbestand
- Soziale Netzwerke (P) : - Bevdlkerungsstruktur

- Einzelhandel - Soziale Netzwerke (P)

- OPNV : - zielgruppenspez. Freizeitangebote

- Strategische Stadtent- - Eigentimerstruktur

wicklungspolitik - AulRenimage
- Kooperations— - Kommunaler und regionaler

bereitschaft Wohnungsmarkt
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Handlungsempfehlungen (Auswahl)

« Gebaude- und Wohnungsbestand: Weiterfuhrung / Aufnahme von
Modernisierungsmaflnahmen / Umzugs- und Belegungsmanagement

« Soziale Netzwerke: Einbezug der Mieter / Partizipation /
gemeinsame Projekte / ,Quartiersmeister

* Freizeit: Umgestaltung der Spiel- zu ,Nachbarschaftsplatzen® /
Ausbau des zielgruppenspezifischen Angebots / Pflege der
Grunflachen

« Wohnumfeld: Angstraume abbauen / Farb- und Lichtkonzept /
einheitliche Fassadengestaltung

Bauliche Mal3nahmen zur Bestandssicherung /
Begleitung durch komplementare soziale Malshahmen
der Kooperationspartner im Quartier
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Fazit

 Erstmalig vorhanden: Konzept fur kleinrdumige / quartiersbezogene
Analyse

« Konzept wurde kooperativ entwickelt: Hohe Bereitschaft der
Wohnungsmarktakteure, sich weiterhin einzubringen und
Handlungsempfehlungen umzusetzen

« Ubertragbarkeit des Modells: Gelungener ,Methodenmix“ oder
willkUrliche ,Mixtur” quantitativer und qualitativer Verfahren?

 Rolle der kommunalen Statistik: Bereitstellung kleinrAumiger
Daten / Indikatoren (im Idealfall aus bestehendem Monitoringsystem)
Ist unabdingbar — aber: Hilfen bei der Interpretation der Daten und
Beratung sind ebenso erforderlich.

www.statistik.dortmund.de
www.wohnungswesen.dortmund.de
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!



