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e Wohnungsmarktanalysen und Prognosen, Mietspiegel
» Akteursforschung, Nutzerbefragungen
e Evaluierung von Politikinstrumenten und Férderprogrammen

e Erstellen von Energiekonzepten fur Gebaude, Quartiere und Kommunen
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Was sind Wohnraumversorgungskonzepte?

Definition - Ziele - Abgrenzung
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Definitionen "

,Die Ldander sollen bei der sozialen Wohnraumférderung die
wohnungswirtschaftlichen Belange der Gemeinden und
Gemeindeverbdinde berticksichtigen (...). Die Ldnder kénnen bei
ihrer Férderung ein von einer Gemeinde oder einem
Gemeindeverband beschlossenes Konzept zur sozialen

Wohnraumversorgung (kommunales Wohnraumversorgungs-
konzept) zu Grunde legen.”

Quelle: §3 Abs. 3 WoFG vom 13.09.2001

* Handlungsfeld soziale Wohnraumforderung

e Berlicksichtigung der ortlichen Bedarfssituation
 WRVK als Grundlage der Forderung



Institut

I WU Wohnen und
O On U It
Definitionen e

,Zinsgunstige Baudarlehen zur Schaffung von Mietwohnraum
werden nur bereitgestellt, wenn aufgrund der értlichen und
regionalen wohnungswirtschaftlichen Verhdltnisse und
Zielsetzungen nachhaltig Bedarf an preiswertem Wohnraum {(...)
besteht. Ein entsprechender Wohnungsbedarf kann
insbesondere mit einem von einer Gemeinde oder einem
Gemeindeverband beschlossenen Konzept zur sozialen

Wohnraumversorgung (kommunales Wohnraumversorgungs-
konzept) nachgewiesen werden.”

Quelle: Art. 2.1. der Hessischen Richtlinie zur sozialen
Wohnungsraumférderung vom 20.2.2003

e Forderung nur bei ortlich bestehendem Bedarf
 WRVK als Nachweisinstrument des Bedarfs
e Voraussetzung: formelle Beschlussfassung
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Definitionen

,Das Wohnraumversorgungskonzept ist die zentrale fachliche
Grundlage, um auf kommunaler Ebene die Entwicklungen am
Wohnungsmarkt aktiv zu steuern und die Wohnraumversorgung
langfristig sicherzustellen.”

Quelle: BMVBS/BBSR ExWoSt-Informationen 30/1 Mai 2006: 13

e Ziel: Wohnraumversorgung fur alle Nachfragegruppen
 WRVK als fachliche Entscheidungsgrundlage
e Steuerung Uber Markteingriff
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Definitionen

Was ist also ein Wohnraumversorgungskonzept?

e Ein Analyseinstrument der Ist-Wohnsituation in einer Gemeinde

e Ein Katalog normativer Ziele und Handlungsstrategien zum Erreichen einer
zuklnftigen Soll-Wohnsituation

e Ein formell beschlossener Handlungsleitfaden

* In Hessen: Ein Bedarfsnachweis fiir die Fordermittelvergabe
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Warum ist ein Wohnungsmarktkonzept kein Wohnraumversorgungskonzept?
* Angemessene Wohnungsversorgung nicht Gber reine Marktlosung moglich

Definitionen

 Temporares Marktversagen: zyklisch bedingte Bedarfsllicke

Anzahl
Wohnungen
A
Angebot
Bedarf
> Zeit

\ J
|

Temporare Bedarfsliicke
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Warum ist ein Wohnungsmarktkonzept kein Wohnraumversorgungskonzept?
* Angemessene Wohnungsversorgung nicht Gber reine Marktlosung moglich
e Dauerhaftes Marktversagen: fehlende Nachfrage im niedrigpreisigen Segment

Definitionen

Wohnstandard
A
Mindeststandard
Anzahl
\ ' )\ ' Wohnungen

Dauerhafte Nachfrage
Bedarfsliicke
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Ziele

Sozialpolitische Ziele

e Sicherstellen der zukilinftigen Wohnungsversorgung von Nachfragegruppen,
die sich am Markt nicht ausreichend versorgen kdnnen

e Eigentliches Ziel nach WoFG

Wohnungswirtschaftliche Ziele

e Standortstarkung

e Marktstabilisierung

e Erfillung von Wohnbediirfnissen aller Nachfragegruppen

Stadtraumliche Ziele
e Quartiersentwicklung
e Stadtumbau, Stadtentwicklung
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Quartiers-
raum

Stadt-
raum

marktsteuerung

Stadtentwicklungspolitik
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Ziele
Wohnungspolitik

Quartiers-
raum

Raum-
entwicklung

Stadtentwicklungspolitik



Bestandteile eines WRVK
Analyse — Ziele — Kontrolle — Umsetzung




Analyse

Status Quo
e Angebotssituation am Wohnungsmarkt

Nachfragesituation am Wohnungsmarkt
Abgleich Angebot — Nachfrage
Berucksichtigung der vergangenen Entwicklung

Regionale Einordnung

Methoden

e Sekundarstatistisch

* Primarerhebungen

e Qualitative Informationsgewinnung

IWU
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Analyse

Prognose

* Nachfrageentwicklung

e Angebotsentwicklung

e Zeithorizont muss signifikante Aussagen zulassen

Methoden

* Trendfortschreibung

e Modellierung

e Szenarioerstellung

e Qualitative Einschatzung
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Ziele

Zielformulierung

Feststellen von Fehlbedarf: zuklinftiges Angebot # zukinftige Nachfrage

|dentifizieren von abgeleiteten Problemstellungen

Formulieren von normativen Versorgungszielen/abgeleiteten Zielen

Ziele orientieren sich an mittel- und langfristigen Zeithorizonten
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Ziele

MafRnahmen
e Untersuchen der kommunalen Handlungsoptionen zur Zielerreichung
Identifizieren der zu beteiligenden Akteure

Konkretisieren des weiteren Informationsbedarfs

MalRnahmen im Einflussbereich kommunalen Handelns

Malinahmen sind in der Regel an Zeitpunkte gebunden
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Kontrolle

Monitoring und Evaluation

e Fortschreiben des Status-quo

e Anpassen an geanderte Prognosen

 Evaluation der Zielerfillung/MaRnahmenumsetzung



Ubersicht

Analyse
Entwicklung/Zustand

v

Prognose
zukijnftige Ist—EntwickIung

v

Zielvorstellungen
zuk(jnftige SoII-EntwickIung

¥

Handlungsoptionen
kommunale MalRhahmen

¥

Monitoring
Evaluation, Fortschreibung

IWU
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Umsetzung

Beteiligte

e Gemeinde: Verwaltung, Exekutive, Legislative

e Experten: Bereitstellen von Expertenwissens, Legitimierung
e Marktakteure: Anbieter, Vermittler, Nachfrager

Institutionalisierung

e Formelle Beschlussfassung

e Organisation der Durchfihrungsplanung
* Installieren des Monitorings/Evaluierung

IWU
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Standards fiir WRVKs

Methodik - Durchfiihrung
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Standards

Methodik
e Wissenschaftliche Standards (Reliabilitat, Validitat, Objektivitat)
e Transparenz (Quellenangaben, Herleitung, Begriindung)

Zielgenauigkeit

* Abwagen zwischen Komplexitat der Modelle und Robustheit der Aussagen
e Wahl angemessener Prognosezeitraume (Prognoseunscharfe)

» Treffen starker differenzierter Aussagen nur bei geeigneter Datengrundlage
 Skalierbarkeit, schrittweises Vorgehen
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Standards

Konsens und Akzeptanz

e Frihzeitige Integration externer Akteure in die Erstellung

e Transparente Zieldiskussion

e Demokratische Legitimierung von MaRnahmen

* Abwagen zwischen Genauigkeit und politischer Umsetzbarkeit
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Standards

Umsetzbarkeit
o Aufstellen konkreter Zielvorstellungen
Beschranken der MaBnahmen auf kommunale Handlungsfelder

Realistische Zeitplanung

Ressourceneinsatz auf kommunale Kapazitaten abstimmen

Kompatibilitat zu bisherigen Planungskonzepten
Berucksichtigen der Folgewirkungen (Marktorientierung)



Probleme

Methodik — Interpretation — Durchfilihrung
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Probleme

Methodik

e Zu geringe Differenzierung, Nichtberucksichtigung von Teilmarkten
e Zu hohe Komplexitat, daher geringe Robustheit der Aussagen

* Fehlende Berlcksichtigung des raumlichen und zeitlichen Kontextes
e Unpassende oder veraltete Datengrundlagen
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Probleme

Interpretation

* Fehlende Berlicksichtigung von Prognoseunscharfen

e Willkurliche Abgrenzungen und Normierungen

e Eingeschranktes Verstandnis fur Marktmechanismen

e Fehlende Anpassung der Ziele an neue Rahmenbedingungen (z.B. SGB 1)



Probleme

Organisation
* Fehlende Verstetigung der Analyseerkenntnisse
Erstellung ausschliel3lich durch externe Gutachter

Eingeschrankte Ressourcenverfliigbarkeit
Keine Einbindung von Marktakteuren
Fehlende Abstimmung mit bestehenden Planwerken

IWU
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Probleme

WRVK und SGB Il

e KdU: Subjektforderung zur Versorgung unter Marktbedingungen
e Kostentragerschaft durch Kommune

e Reduktion der gemeindlichen Steuerungsfahigkeit

Folgen

e Gefahr der Preisverzerrung, fehlender Marktanreiz zur Instandhaltung

e Raumliche Konzentrationsprozesse

* Mismatch zwischen typischem Angebot im geforderten Wohnungsmarkt und
HaushaltsgrolRen im SGB Il

Handlungsbedarf

e Kontinuierlicher Bedarf an Marktinformationen

* Neue Bedarfsnormen als Planungsziel: Hochstnorm statt Mindestnorm?
* Angebote in neuen Marktsegmenten
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Probleme

WRVK und Quartiersentwicklung

e Eingeschrankte Datenverfiigbarkeit

e Komplexe raumliche und zeitliche Interaktion mit Gesamtraum
 Hohe Nachfragedynamik und Binnenmigration

Folgen

» Geringere Aussagekraft von Analysen

e Hohere Prognoseunscharfe

e Komplexe Folgewirkungen/externe Effekte von MaBnahmen

Handlungsbedarf

e Erhohte Anforderung an die Datenerhebung
* Komplexere Prognosemethodik

* Integration in Gesamtkonzept erforderlich
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