Wohnungsmarktbericht 2019

Ergebnisse des Wohnungsmarktbeobachtungssystems 2018

PORTMUND Stadt Dortmund
UBERRASCHT. Amt fir Wohnen




A

Spar-und Bauverein eG
Dortmund seit 1893

In fast 12.000 Wohnungen bietet die Spar- und Bauverein eG
Dortmunderinnen ein Zuhause.

Dass das Wohnen zu fairen Konditionen und mit guter Qualitat fir
die Genossenschaftsmitglieder auch zukiinftig Bestand hat, kommt
in Form hoher Investitionen zum Ausdruck.

Mehr als 50 Millionen € wurden in Neubau, Modernisierung und
Instandhaltung investiert. Eine durchschnittliche Sparbau Sollmiete
von 4,66 € Uberzeugt die Menschen in dieser Stadt.

Im Jahr 2018 haben sich aus diesem Grund in jedem Monat etwa 3 ,1a ba
100 Menschen dazu entschieden, eine Neu-Mitgliedschaft in der ; o pparbau.
Genossenschaft zu zeichnen. In der Genossenschaft zu Hause.
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Vorwort

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

auch im Jahre 2018 stellt sich die Situation auf dem Dortmunder
Wohnungsmarkt als angespannt dar. Sowohl die Mieten als auch die
Immobilienpreise sind weiter angestiegen und die Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum ist anhaltend hoch.

So war es nur konsequent, dass die Stadt Dortmund zum 01.06.2019
auf Grundlage eines landesweiten Gutachtens in die Gebietskulisse
der Kappungsgrenzenverordnung des Landes Nordrhein-Westfalens
aufgenommen und in diesem Zuge in die nachst hohere Mietenstufe 4
der sozialen Wohnraumfoérderung eingestuft wurde. Letzteres war
Ludger Wilde eine seit langem formulierte Forderung der Stadt Dortmund, der
Kommunalpolitik und auch der Wohnungswirtschaft.

Die eindeutig verbesserten Finanzierungsmaoglichkeiten durch die
Mietenstufe 4 kdnnen nun in die Investitionsentscheidungen der
Akteur*innen einflieBen. Nachdem das Forderergebnis 2018 gegen-
Uber dem Vorjahr um rund 22,3 Mio. € eingebrochen war, misste sich
auf Grund der aktuell sehr attraktiven Darlehenskonditionen und
Zuschusse die Nachfrage nach Wohnraumférdermitteln des Landes
Nordrhein-Westfalen in Dortmund folgerichtig wieder erhéhen. Nun
sind die Investor*innen am Zug, die glnstigen Rahmenbedingungen
Zu nutzen.

Wir wilinschen lhnen nun eine interessante Lektiire des
Wohnungsmarktberichtes 2019.

%M ] Uomman %59‘%

Ludger Wilde Thomas B6hm
Dezernent fir Umwelt, Planen, Leiter des Amtes fiir Wohnen
Wohnen und Stadterneuerung



Mein Dortmund
mein Zuhause.

Schoner Wohnen in Dortmund.




+Fiir die eilige Leserin, fiir den eiligen Leser ...”

Die vor gut funf Jahren einsetzende Anspannung auf dem Dortmunder
Eigentumsmarkt setzt sich im Jahr 2018 unvermindert fort. In allen
Segmenten bzw. Bautypologien steigen die Angebotspreise, sodass nun
selbst die vor zehn Jahren noch utopisch wirkende 400.000 € Grenze (im
Median) nahezu erreicht wird. Auffallig ist, dass in allen Segmenten die
Preise fur Bestands- wie auch Neubauimmobilien gleichermafBen steigen
und (mit Ausnahme der Reihenhauser) aktuell im Median auf einem
ahnlichen Niveau liegen.

Das Kaufinteresse und der Wunsch nach Eigentumserwerb sind unge-
brochen. Die Immobilie als Anlageform ist weiterhin sowohl fir Selbst-
nutzer*innen als auch fur Kapitalanleger*innen sehr begehrt. Neben der
hohen Nachfrage, die durch das glnstige Zinsniveau unterstiitzt wird,
fuhren die stetig steigenden Baukosten zu den dargelegten Preisanstiegen.

Die Preise flr neu gebaute Eigentumswohnungen sind im Jahr 2018
deutlich angestiegen, im Median um rund 320 €/m?2 auf 3.000 €/mz2.
Auch die lange Zeit sehr konstanten bzw. nur moderat steigenden
Angebotspreise flr Bestandseigentumswohnungen sind auf 1.500 €/m?
im Jahr 2018 angestiegen.

Der Wohnungsbau in Dortmund floriert. Die Zahl der Baufertigstellungen
erhoht sich im Vergleich zum Vorjahr nochmals deutlich um 12 % auf
insgesamt 1.649 Fertigstellungen. Die Bestrebungen der Stadt Dortmund,
Rahmenbedingungen zu schaffen, die eine Erhdhung der jéhrlichen
Bautatigkeit ermdglichen und somit einen Beitrag zur Deckung der
steigenden Nachfrage in der wachsenden Stadt zu leisten, scheinen in
die richtige Richtung zu gehen. Die Baugenehmigungen befinden sich
mit 1.642 auf einem hohen Niveau. Sie sind im Vergleich zum Vorjahr

um 1,2 % leicht angestiegen.

Im Jahre 2018 konnten in Dortmund zur Schaffung und Sicherung von
bezahlbarem Wohnraum Fordermittel i. H. v. insgesamt 28,8 Mio. € flr
Neubau- und Modernisierungsprojekte mit 274 Wohnungen bewilligt
werden. Um dem Rickgang des geférderten Mietwohnungsbestandes ent-
gegenzusteuern, ist eine Steigerung der Férdertatigkeit notwendig. Die
Rahmenbedingungen dafir sind landesseitig durch die Fortfihrung bzw.
Erhéhung des Globalbudgets sowie die neue Zuordnung Dortmunds zur
Mietenstufe 4 (seit 01.06.2019) verbessert worden. Die Stadt Dortmund
stUtzt dieses Ziel durch unterschiedliche MaBnahmen und Instrumente wie
eine verstarkte Baulandausweisung im Zusammenspiel mit der 25 %-Quote
fur den geférderten Mietwohnungsbau, intensive Investor*innenakquise
sowie eigene Wohnungsbauaktivitaten.

Ende 2018 standen auf Dortmunder Stadtgebiet rund 196 Hektar Wohn-
bauflachen in rechtsverbindlichen und in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanen zur Verfligung. Dort kénnen rund 9.600 Wohnungen
entstehen - 7.200 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und 2.400 Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhausern. Auch langerfristig sind keine
Flachenengpasse zu erwarten.
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Auf Grundlage der 25 %-Quote konnten bislang ftinf MaBnahmen mit rund
130 Mietwohnungen durch die Schaffung von Planrecht geférdert werden.
Auch die Stadt Dortmund investiert selbst bzw. durch die Dortmunder
Stadtentwicklungsgesellschaft auf stadtischen Grundstiicken in den sozialen
Wohnungsbau. Rund 180 geforderte Mietwohnungen werden bzw. wurden
an verschiedenen Standorten errichtet.

Die strukturelle Leerstandsquote betrug zum Stichtag 31.12.2018 in
Dortmund 2,0 %'. Dies bedeutet, dass rund 6.400 Wohnungen und somit
rund 570 mehr als im Vorjahr langer als sechs Monate leer standen. Als Zei-
chen einer Entspannung auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt sollte dies
aber unter keinen Umstanden gewertet werden. Vielmehr sind die Weichen
gestellt, die Entwicklung in Richtung einer zunehmenden Anspannung zu
bremsen. Die Bemiihungen zur Ankurbelung des Wohnungsbaus und die
daraus resultierenden vielfaltigen Investitionen in den Wohnungsneubau
und den Bestand zeigen erste kleine Erfolge und leisten einen wesentlichen
Beitrag flr ein lebenswertes Dortmund.

Die raumliche Verteilung der Gebiete mit Leerstdnden unter 1 % - also
de facto Vollvermietung - zeigt die Engpasse auf dem Dortmunder
Wohnungsmarkt eindrtcklich. Sie begunstigt, auf Grund der Angebots-
knappheit, die Miet- und Preissteigerungen und verscharft somit die
Anspannung insbesondere im mittleren und unteren Marktsegment.

Auch im Jahre 2018 konnte gegentliber 2017 bei den Angebotsmieten im
Wohnungsbestand ein deutlicher Preisanstieg um 5,7 % verzeichnet werden.
Der Median der Nettokaltmieten erhohte sich von 6,62 €m?2 auf 7,00 €/m2.
Seit 2014 haben sich die mittleren Wiedervermietungsmieten um rund

20 % erhoht. Im Neubaubereich blieb der Median im Vergleich zum Vor-
jahr konstant bei 10,50 €mz2. Trotz dieser kontinuierlichen Mietpreisstei-
gerungen liegen die mittleren Angebotsmieten in Dortmund immer noch
unter dem bundesdeutschen Durchschnitt von 8,41 €mz2.

Die Dortmunder Bevélkerung wachst weiterhin, und zwar um rund 790 Per-
sonen im Vergleich zum Vorjahr. Am Stichtag 31.12.2018 lebten somit
602.556 Personen in Dortmund. Wie bereits in der Vergangenheit sind flr
diesen Anstieg die Wanderungsgewinne verantwortlich.

Die Zahl der Privathaushalte steigt deutlich um rund 1.300 Haushalte auf
317.307 zum Stichtag 31.12.2018. Gleichzeitig verringert sich die Zahl der in
Gemeinschaftsunterklinften untergebrachten Personen um rund 1.000 Per-
sonen. Hier gab es sicherlich eine gewisse Verschiebung der Personen aus
Gemeinschaftsunterknften (u. a. Fltichtlingsunterkiinften) in die Statistik
der Haushaltsgenerierung, und zwar iberwiegend in die Gruppe der Ein-
Personen-Haushalte, was den Anstieg der Haushaltszahlen (insbesondere
der Ein-Personen-Haushalte) erklart. Dariiber hinaus ist der Anstieg der
Sechs-Personen- und Mehr-Personen-Haushalte auffallig. Auch wenn sie
prozentual gesehen nach wie vor die kleinste Gruppe auf dem Dortmunder
Wohnungsmarkt darstellen, zeigt dieser Anstieg die zunehmende Nachfrage
nach groBen, familiengerechten und vor allem preiswerten Wohnungen.

' Bezogen auf den Wohnungsbestand 2016.



Die AuBenwanderung fiel im Jahr 2018 mit einem Plus von 1.816 Personen
im Saldo wie bereits in den Vorjahren positiv aus. Der Nahwanderungssaldo
hingegen hat sich im Jahr 2018 nochmals in den negativen Bereich erhoht
und betrdgt nun minus 1.015 Personen. Zur Ursachenforschung wird zur-
zeit unter der Federfiihrung des Amtes fur Wohnen eine Wanderungs-
motivuntersuchung unter dem Titel ,Wohnen in Dortmund und der Region”
durchgefuhrt. Durch schriftliche Befragungen und vertiefende Interviews
sollen Erkenntnisse ber Umzugsgriinde und standortentscheidungsrele-
vante Faktoren gewonnen werden, um hieraus Schlisse flr die zuklnftige
Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik zu ziehen. Die Ergebnisse werden
voraussichtlich im Frihjahr 2020 vero6ffentlicht.

Ein Rickgang der Nachfrage nach bezahlbaren Wohnraum war auch im
Jahre 2018 nicht festzustellen. Zwar ist die Zahl der SGB ll-Bedarfsgemein-
schaften erneut leicht gesunken. Die Gruppe der Personen, die Grundsiche-
rungsleistungen oder Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz
beziehen, hat sich dagegen weiter vergroBert.

Dies ist konkret bei der Wohnraumversorgung mit geférderten Mietwoh-
nungen splrbar. Immer mehr wohnungssuchende Haushalte, die auf preis-
werten Wohnraum angewiesen sind, stehen einem geringer werdenden
Angebot an geférderten Wohnungen gegentber.

Der GroBteil der in Dortmund lebenden Studierenden ist mit der Wohn-
situation zufrieden. Aktuell haben viele wohnungsuchende Studierende
groBe Schwierigkeiten, eine passende bezahlbare Wohnung zu finden.
Vorrangig gesucht werden preiswerte Einzelapartments sowie WG-
taugliche Wohnungen.

Fir Dortmund berechnet das IT.NRW bis zum Jahr 2040 einen Bevélke-
rungsanstieg um 4,4 %. Damit liegt Dortmund deutlich tiber dem landes-
weiten Wert von plus 0,9 %. In absoluten Zahlen wirde dies fiir Dortmund
einen Anstieg um 25.500 Personen innerhalb der nachsten 22 Jahre be-
deuten. Bezliglich der zukUnftigen Altersstruktur in Dortmund wird der
deutlichste Zuwachs in der Altersgruppe der Uber 65-Jdhrigen prognosti-
ziert mit plus 22,7 %. Dies zeigt den weiterhin hohen Stellenwert der
Themen altengerechtes Wohnen, Abbau von Barrieren, aber auch alter-
nativer Wohnformen. Fiir die minderjahrige Bevolkerung wird ein Anstieg
um 9,4 % prognostiziert und fur die Gruppe der 19- bis 65-Jahrigen ein
Rickgang um 3,1 %.

Hinsichtlich der Entwicklung der Privathaushalte berechnet das IT.NRW fir
Dortmund bis 2040 einen Zuwachs um 4,2 % bzw. rund 13.100 Haushalte.
Dortmund liegt damit Uber dem Durchschnittswert fir Nordrhein-West-
falen von 2,5 %. Besonders deutlich in Bezug auf die absoluten Zahlen

soll der Anstieg in der Gruppe der Ein-Personen-Haushalte mit plus 6.500
Haushalten ausfallen. Bezlglich des prozentualen Anstiegs fallt jedoch
auch die Gruppe der groBen Haushalte mit vier und mehr Personen auf,
mit einem Plus von 5,5 %.
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Wohnungsmarkt Dortmund auf einen Blick

Vorjah-
2016 2017 2018 resver-

gleich
Immobilienpreise? und Mieten?
Frei stehende Ein- und Zweifamilienh&user — Neubau 375.700 € 389.900 € 399.900 € 2
Frei stehende Ein- und Zweifamilienhduser — Bestand 359.000 € 390.000 € 398.000 € 7
Eigentumswohnungen — Neubau 2.796 €/m? 2.681 €/m2 2.999 €/m? 7
Eigentumswohnungen - Bestand 1.291 €/m2 1.339 €/m? 1.499 €/m2 2
Mietwohnungen — Neubau 10,16 €/m2 10,50 €/m? 10,50 €/m2 &>
Mietwohnungen - Bestand 6,33 €/m? 6,62 €m? 7,00 €/m?2 2
Bodenrichtwert — mittlere Lage* 270 €/m? 290 €/m? 330 €/m? 2
Wohnungsangebot
Baufertigstellungen (Wohnungen®) 1.016 1.475 1.649 2
Baugenehmigungen (Wohnungen®) 1.794 1.623 1.642 7
Wohnungsbestand® 320.452 - - -
Eigentumsquote’ 23,9 % 24,08 % 24,08 % —
Strukturelle Wohnungsleerstandsquote® 1,7 % 1,88 % 2,08 % 7
Geforderter Mietwohnungsbestand 22.594 22.237 22.155 N

- — S ce

ﬁ:tj%r:jrte Mietwohnungen und Mieteinfamilienhduser — 261 280 189 N
Geforderte EigentumsmaBnahmen — Neubau und Bestand 13 7 18 2
O 2 om e
Wohnungsnachfrage
Hauptwohnbevélkerung 601.150 601.780 602.566 2
Zahl der Haushalte 315.900 316.080 317.307 2
AuBenwanderungssaldo +5.818 +1.580 +1.816 2
Nahwanderungssaldo -734 -741 -1.015 A\
Relative innerstadtische Umzugshaufigkeit 77 72 71 N
Arbeitslosenquote!? 11,6 % 11,0 % 10,1 % N
SGB Il (Bedarfsgemeinschaften) 45.127 44.080 42.591 N
SGB XII (Personen) 13.238 13.593 13.889 7
Wohnungssuchende im geférderten Wohnungsbau 1.609 1.890 1.974 2
Wohngeld (Haushalte) 5.408 5.312 5.050 |
Asylbewerberleistungsgesetz (Personen) 5.249 2.815 3.251 2

Quellen: Amt fur Wohnen, Bundesagentur fur Arbeit, Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund, dortmunderstatistik,
empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de), Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Sozialamt

2 Angebotspreise, Median. & Wohnungen in Gebaude mit Wohnraum. " Grundlage: wohnberechtigte Bevdlkerung
3 Angebotsmieten, Median, netto kalt. 7 Anteil der von (Mit-)Eigentimer*innen selbst ohne Personen in Gemeinschaftsunterkinften
4 Baureife Grundstucke fur den individuellen genutzten Wohnungen. (z.B. stationare Pflegeeinrichtungen, Flicht-
Wohnungsbau, abgabenfrei. 8 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2016. lingsunterkuinfte).
5 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebau- ° Leerstand langer als sechs Monate. '2Stand: 30.09.2018.
den, inkl. Saldo der Umbauten. " Mit Wohnraumférdermitteln des Landes NRW.
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Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
und Entwicklungen in Deutschland'

Im Jahr 2018 entfielen 57 % (rund 230 Mrd. €) aller Bauinvestitionen

auf den Wohnungsbau. Das deutsche Bauhauptgewerbe verzeichnete in
der Sparte Wohnungsbau ein nominales Umsatzwachstum von 6,5 % im
Vergleich zum Vorjahr. Fir 2019 erwarten der Hauptverband der Deutschen
Bauindustrie sowie der Zentralverband des Deutschen Baugewerbes auf
Grund der anhaltend hohen Wohnungsbaunachfrage - insbesondere im
Geschosswohnungsbau - weitere Umsatzsteigerungen.

Die Preise fr den Neubau von Wohngebauden (einschl. Umsatzsteuer)
erhohten sich im Jahresdurchschnitt 2018 gegentiber 2017 um 4,6 %.
Seit 2013 sind die Baupreise laut des Statistischen Bundesamtes um

13,1 % gestiegen. Auch die Instandhaltung von Wohngebauden (ohne
Schénheitsreparaturen) verteuerte sich 2018 und stieg um 4,0 % gegen-
Gber dem Vorjahr.

Der Baukostenindex fiir Wohngebaude 2018 lag um 3,1 % Uber dem Vorjah-
reswert. Darunter verzeichneten die Materialkosten mit +3,4 % den héchsten
Anstieg. Die Arbeitskosten veranderten sich um +2,7 %. Die Steigerungs-
rate der Baukosten insgesamt betrug gegentiber dem Jahr 2013 +10,1 %.

Am Stichtag 01.01.2019 lag der Effektivzinssatz fir Wohnungsbaukredite
mit anfanglicher Zinsbindung von Uber zehn Jahren bei 1,95 %. Dies
bedeutet einen minimalen Anstieg um 0,03 Prozentpunkten im Vergleich
zum Vorjahr.

Der Leitzins der Europaischen Zentralbank (EZB) liegt aktuell bei 0 %.
Dieser wurde vom EZB-Rat zunachst bis Ende 2019 festgelegt. Wann es
zu einem Ausstieg aus der expansiven Geldpolitik und damit zu ersten
Zinserhéhungen kommt, hat die EZB zuletzt offengelassen.

Im Jahresdurchschnitt 2018 erhéhten sich die Verbraucherpreise um 1,9 %
gegeniber 2017. Der Wert liegt etwa im Bereich der Steigerungsrate von
2016 auf 2017 (+1,8 %). Ursachlich fir diese Entwicklung ist die starke Er-
héhung der Energiekosten gegeniiber dem Vorjahr um +4,9 %, die noch-
mal deutlich Gber der Preissteigerung von 2016 auf 2017 mit +3,1 % liegt.

Das Statistische Bundesamt berechnet im Rahmen des Verbraucherpreis-
index auch den Mietenindex, bei dem mehrheitlich Bestandsmietverhalt-
nisse eingehen. Hier zeigt sich eine leichte Zunahme der Mietsteigerungen
gegeniber dem Vorjahr um 0,2 Prozentpunkte auf 1,6 % (2018). Der An-
stieg fallt etwas geringer aus als die Steigerungsrate der Verbraucherpreise
insgesamt.

Das verfuigbare Jahreseinkommen der privaten Haushalte erhohte sich 2018
um 3,2 % gegeniber 2017. Der Anteil der wohnungsbezogenen Ausgaben
(inkl. Nebenkosten) am verfligbaren Jahreseinkommen betrug 20,3 %.

3 Quellen: Statistisches Bundesamt, Hauptverband der Deutschen Bauindustrie, Zentralverband des
Deutschen Baugewerbes, Deutsche Bundesbank (jeweils 2018).
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Einfach mehr Wohngefunhl.

Bei uns haben Sie mehr vom Wohnen!

Hier finden Sie gelebte Nachbarschaft
und viele Moglichkeiten Ihr Wohnumfeld
mitzugestalten.

Wir investieren in unseren Bestand
und bieten unseren Mitgliedern gut
ausgestattete Wohnungen zu attraktiven
Preisen.

Als Miteigentumer wohnen Sie sicher
wie im Eigenheim und dabei flexibel
wie zur Miete.

Profitieren Sie von personlichen
Ansprechpartnern und vielseitigem
Service rund ums Wohnen, wie z. B.
Internet und Telefon zum Vorteilspreis.

i,
guIs

WOHNEN
L

www.gws-wohnen.de - Tel. 02 31/ 94 13 14-0 Dortmund-Sid eG



2.  Grundstiicks- und Immobilienmarkt

2.1 Bodenumsatze in Dortmund

Im Jahr 2018 betrug die Gesamtzahl der Kauffalle fiir bebaute und unbe-
baute Grundstlicke sowie Erbbaurechte in Dortmund 4.352, sie sank somit

um rund 4 % im Vergleich zum Vorjahr. Die folgende Tabelle zeigt die
Entwicklung in den einzelnen Teilméarkten.

Tab. 1: Kaufvertrage nach Teilméarkten

Gesamtzahl der Kaufvertrage'

Auswertung der Kaufvertrage nach Teilmarkten
darunter:

Eigentumswohnungen
Ein- und Zweifamilienh&auser, Reihenhauser
Mehrfamilienhauser

Unbebaute Grundstiicke fiir Wohnzwecke

Quelle: Der Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte in der Stadt Dortmund

2014

5.227

2.366

1.367

571

329

2015

4.705

1.954

1.099

480

249

2016

4.968

2.239

1.196

490

271

2017

4.521

1.882

1.092

484

272

2018

4.352

1.800

1.116

421

269

Im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser und Reihenhauser gab es einen
leichten Anstieg der Kaufvertrdge um 2,2 % im Vergleich zum Vorjahr. In den
anderen Segmenten war die Entwicklung rticklaufig. Am deutlichsten fiel die

Abnahme der Zahl der Kaufvertrage im Segment der Mehrfamilienhauser

mit minus 13 % auf nun 421 Kaufvertrage aus. Geringer ist der Riickgang in
dem Segment der Eigentumswohnungen mit minus 4,4 %. Die Zahl der Kauf-

vertrage fur unbebaute Grundstiicke fur Wohnzwecke war mit minus 1,1 %

nahezu konstant.

' Hierin enthalten sind auch Kaufvertrage fur unbebaute Grundstticke zur gewerblichen Nutzung

sowie flr Erbbaurechte.
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Die Bodenrichtwerte fir baureife Grundstiicke fur den individuellen Woh-
nungsbau sind weiter angestiegen. Einen Uberblick tiber die Bodenrichtwerte
gibt die folgende Tabelle:

Tab. 2: Bodenrichtwerte gemaB § 13 Abs. 1 Gutachterausschussverordnung NRW

gute Lage Entwick- mittlere  Entwick-
(€/m?) lung zum Lage lung zum
Vorjahr (€/m?) Vorjahr

Baureife Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau

Frei stehende Ein- und Zweifamilienhauser
Grundstucksflache: 480 2 330 A
450-700 m2

Doppelhaushalften und Reihenendhauser
Grundsttcksflache: 480 2 330 2
300-360 m?

Reihenmittelhauser
Grundstucksflache: 480 2 330 A
180-220 m?

Baureife Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau™

Wohnungen oder Mischnutzungen

mit einem gewerblichen Anteil bis 20 %
des Rohertrages 480 2 330 7

Geschossflachenzahl ca. 1,2

Geschosse: 111

Quelle: Der Gutachterausschuss flr Grundstlckswerte in der Stadt Dortmund - Grundsticksmarktbericht 2019

Die Bodenrichtwerte fiir den individuellen Wohnungsbau erhéhten sich in
allen Lagekategorien deutlich. Besonders deutlich fiel die Bodenrichtwerter-
héhung mit einem Plus von rund 14 % fir Baugrundstlcke in mittleren Lagen
auf nun 330 €/m?2 und in méBigen Lagen mit einem Plus von 10 % auf nun
220 €/m? aus. Etwas gering, aber trotzdem spurbar, fiel der Anstieg in guten
Lagen aus mit einem Plus von 4,3 % auf nun 480 €/m2.

Noch ausgepragter ist die Bodenrichtwerterhéhung fir baureife Grundstiicke
fur den mehrgeschossigen Wohnungsbau. Hier stiegen die Bodenrichtwerte
in mittleren Lagen um 22,2 % und in maBigen Lagen um 19 %. Mit einem
Plus von 6,7 % fiel die Erhdhung in guten Lagen etwas geringer aus. Die
Bodenrichtwerte befinden sich nun mit 480 €/m?2 auf einem Niveau mit denen
des individuellen Wohnungsbaus.

maBige
Lage
(€/m?)

220

220

220

220

Entwick-
lung zum
Vorjahr

1> Abgabenfrei (ErschlieBungsbeitrége nach § 127 BauGB und Ausgleichsbetrage nach §§ 135 a bis 135 ¢ - Naturschutzbeitrage).
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2.2  Immobilienpreisentwicklung in Dortmund

Die empirica-Preisdatenbank stellt die Grundlage fir die folgenden Aus-
fuhrungen zu der Immobilienpreisentwicklung in Dortmund dar. Der in
den letzten Jahren zu beobachtende Trend des Riickgangs der auswert-
baren Daten setzt sich auch im Jahr 2018 fort. In diesem Jahr wurden
rund 3.450 Immobilieninserate - und somit rund 250 weniger als im
Vorjahr - aus diversen Internetplattformen erhoben und ausgewertet.
Diese Entwicklung auf der Angebotsseite ist ein wichtiger Hinweis auf
die weiterhin anhaltende bzw. sogar sich zuspitzenden Knappheit auf
dem Dortmunder Wohnungsmarkt im Eigentumssegment.

2.2.1 Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienhauser

Die 2012/2013 einsetzende Anspannung auf dem Dortmunder Eigentums-
markt setzt sich im Jahr 2018 unvermindert fort. In allen Segmenten

bzw. Bautypologien zeigen die nach oben gehenden Entwicklungslinien
steigende Angebotspreise. Und auch die vor zehn Jahren noch utopisch
wirkende 400.000 € Grenze (im Median) wird nun nahezu erreicht.
Auffallig ist, dass in allen Segmenten die Preise flr Bestands- wie auch
Neubauimmobilien gleichermafBen steigen und (mit Ausnahme der
Reihenhauser) aktuell im Median auf einem gleichen Niveau liegen.

Abb. 1: Entwicklung der Angebotspreise fiir Einfamilienhauser

399.900 €
400.000 €
398.000 €
350.000 €
301.250 €
299.000 €
200000€ 298386€
280.000 € 294,990 €
260.000 €
250.000 € ,
220047€ ____ _--_—"'_/_/
214,550 €
200.000 €
199512 €
179.000 €
150.000 €

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

RH Neubau ===« DHH Neubau -==. freistehende EFH Neubau
RH Bestand —— DHH Bestand == frei stehende EFH Bestand

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011: IDN ImmoDaten GmbH)
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Auch im Segment der frei stehenden Ein- und Zweifamilienhduser steigen
die Angebotspreise fur Bestands- und Neubauimmobilien gleichermaBen
um knapp Uber 2 %. Sowohl Neu- als auch Bestandsbauten werden nun
im Median far rund 400.000 € am Markt angeboten. Dies entspricht im
10-Jahres-Vergleich einer Verteuerung um rund 100.000 €.

Ahnlich - jedoch auf einem niedrigeren Niveau - verlief die Preisentwick-
lung im Segment der Doppelhauser. Aktuell werden Neu- und Bestands-
immobilien im Median zu einem nahezu gleichen Preis angeboten. Das
Niveau liegt hier bei rund 300.000 € und somit ca. 80.000 € Gber den im
Jahr 2009 aufgerufenen Preisen. Die Angebotspreise flir Bestandsdoppel-
haushalften stiegen nur leicht um 4.000 € auf nun 299.000 €, fiir neu
gebaute Doppelhaushalften ist der Anstieg mit rund 17.000 € jedoch fir
Kaufinteressenten deutlich spurbar.

Die Angebotspreise im Segment der Bestandsreihenhduser waren bis

ins Jahr 2015 sehr konstant, jedoch begann dann ein deutlicher Anstieg
um Uber 30 % in drei Jahren. Im Jahr 2018 liegen die Angebotspreise im
Median bei 260.000 € und somit um 81.000 € tiber denen des Jahres 2009.
Die Entwicklung der zurickliegenden drei Jahre zeigt deutlich, dass die
Anspannung auf dem Eigentumsmarkt in Dortmund auch das bis dahin
- bezlglich des Preisniveaus - als moderat zu bezeichnende Segment der
Reihenhéauser erfasst hat. Die Interpretation der Entwicklungslinie der
neu gebauten Reihenhduser ist nur mit Einschrankungen méglich, da

fur einige der zurlckliegenden Jahre nur eine geringe FallzahlengroBe
der Angebote vorliegt. Dieser Riickgang der Angebote und der Wechsel
in der Datengrundlage im Jahr 2011/2012 auf empirica-systeme flhrt
leider zu einem nicht erklarbaren deutlichen Anstieg im Jahr 2012. Die
sich dann anschlieBende Entwicklungslinie ab dem Jahr 2012 erscheint
aber wieder nachvollziehbar. Hiernach waren die Angebotspreise bis
2016 konstant (was sich mit der Entwicklung der Bestandsreihenhauser
deckt) und ab 2015 setzt ein deutlicher Anstieg der Angebotspreise im
Median ein. 2019 liegt er bei 294.990 € und somit rund 52.000 € ber dem
des Jahres 2015. Einerseits ist sicherlich die beschriebene Anspannung
auf Grund der Angebotsknappheit auf dem Immobilienmarkt hierfur
ursachlich. Andererseits sind die stetig steigenden Baukosten und auch
Grundstickspreise (vgl. Kapitel 1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
und Entwicklungen in Deutschland sowie Kapitel 2.1 Bodenumsétze in
Dortmund) fir diesen deutlichen Anstieg mitverantwortlich.

Die in allen Segmenten nach oben gehenden Preisentwicklungen zeigen,
dass das Kaufinteresse weiterhin ungebrochen und die Immobilie als
Anlageform sowohl flir Selbstnutzerinnen und Selbstnutzer als auch fur
Kapitalanlegerinnen und Kapitalanleger sehr begehrt ist. Die weiterhin
glnstigen Hypothekenzinsen wirken sich ebenfalls forderlich darauf aus.

Doch nicht nur in Dortmund steigen die Immobilienpreise deutlich, sondern
auch in den angrenzenden kreisfreien und kreisangehérigen Gemeinden
zeigt die Entwicklungslinie der Angebotspreise fir Einfamilienhauser'®

in den letzten vier Jahren (mit Ausnahmen von Iserlohn und Bergkamen)
teilweise deutlich nach oben.

16 Frei stehend, Reihenhauser, Doppelhauser im Neubau und Bestand.
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Abb. 2: Entwicklung der Angebotspreise fiir Einfamilienhauser in
Dortmund und den Umlandgemeinden 2015 bis 2018

Angebotspreise in €

2.500

2.000

1.500 —

2015 ™ 2016 m2017 ™ 2018

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de)

Die Dynamiken dieser Angebotspreisanstiege sind jedoch unterschied-
lich stark ausgepragt: So stiegen sie in den kreisangehérigen Gemeinden
Waltrop und Liinen um rund 20 %. Auch in den benachbarten kreisfreien
Stadten Herne und Bochum gab es deutliche Anstiege im Preisniveau

um 19,6 % und 16,5 %. In diesem Betrachtungszeitraum 2015 bis 2018
stiegen die Angebotspreise in Dortmund um 11,8 %. Dies hat zur Folge,
dass sich das Preisgefélle zwischen Dortmund und den (kreisangehorigen)
Umlandgemeinden weiter mindert. So erhéhten sich die Quadratmeter-
preise in Waltrop beispielsweise innerhalb von 5 Jahren um 400 € und in
Dortmund lediglich um 240 €. Ob bzw. inwieweit sich diese Preisverande-
rungen auf die Kauf- bzw. Wohnstandortentscheidungen und dem damit
verbundenen Umzugsverhalten der Menschen auswirkt, ist Bestandteil
einer zurzeit durchgefiihrten Wanderungsmotivuntersuchung der Stadt
Dortmund in Kooperation mit dem Institut fir Landes- und Stadtent-
wicklungsforschung (ILS). Uber die Ergebnisse wird voraussichtlich im
Wohnungsmarktbericht 2020 berichtet.
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2.2.2

Preisentwicklung Eigentumswohnungen

Im Wohnungsmarktbericht 2018 wagten wir auf Grundlage der vorliegen-
den Daten die Einschatzung, dass sich die Anfang der 2010er-Jahre einset-
zende hohe Preisdynamik abzuschwachen scheint. Die aktuellen Zahlen
aus 2018 zeigen jedoch in eine ganz andere Richtung: Die Preise fir neu
gebaute Eigentumswohnungen sind im Jahr 2018 deutlich angestiegen.
Insbesondere im oberen und obersten Preissegment ist der Preisanstieg
erheblich (im oberen Preissegment um 250 €m? und im obersten sogar
um 371 €/m2). Der Median steigt somit um rund 320 €/m2 auf 3.000 €/m2.
Etwas moderater hingegen ist der Anstieg im unteren Preissegment

(im unteren um knapp 100 €/m2 und im untersten um 180 €/m3).

Die im letzten Jahr erhoffte Preisstabilisierung erfullt sich in 2018 somit
nicht. Die steigenden Angebotspreise sprechen dafiir, dass eine Markt-
sattigung (insbesondere im oberen Marktsegment) nicht absehbar ist -
und dies trotz der regen Neubautatigkeit und der damit einhergehenden
Angebotssteigerung im hochpreisigen Segment.

Die lange Zeit sehr konstanten bzw. nur moderat steigenden Angebots-
preise fur Bestandseigentumswohnungen sind im Jahr 2018 auch erheblich
angestiegen — von 1.340 €/m2 auf 1.500 €m2 —. Im 10-Jahres-Vergleich ist
dies ein Anstieg um 400 €/m?2.

Abb. 3: Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen
2009 bis 2018
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Das stadtweite Preisgeflige fur Eigentumswohnungen im Neubau und
im Bestand wird in Karte 1 abgebildet. Die Aussagen beziehen sich
auf die raumliche Ebene der 62 Statistischen Bezirke. Aus Griinden der
Datenverfligbarkeit wurden Immobilieninserate aus den Jahren 2017
und 2018 zusammengefasst. Fur die 16 in der Karte weiB dargestellten
Statistischen Bezirke kénnen keine belastbaren Aussagen getroffen
werden, da fur sie weniger als 15 Inserate zur Auswertung vorlagen.

Karte 1: Mittlere Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen

"MENGEDE”LEIS \
. SCHWIERINGHAUSEN

S

et - ~T
DORSTFELDER BRUCK| =

o

N -
S BRUNNINGHAUSE

Mittlere Angebotspreise
fiir Eigentumswohnungen
Inserate aus 2017 und 2018

[l 1.850 bis unter 2.800 €/m? (13)
M 1.250 bis unter 1.850 €/m? (23)
O unter 1.250 €m? (10)

[] keine ausreichende Angebotszahl (16)

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de)
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Der gesamtstadtische Median der Jahre 2017/2018 - flr den Neubau-

und Bestandseigentumswohnungen zusammengefasst wurden - liegt

bei 1.587 €/m2. Dies bedeutet im Vergleich zum Betrachtungszeitraum
2016/2017 einen deutlichen Anstieg um 170 €/m2.

Die in den Vorjahren beschriebene Preisdifferenz innerhalb des Dortmunder
Stadtgebietes hat sich weiter zugespitzt: Die der oberen Preiskategorie
zugehdrigen Statistischen Bezirke finden sich fast ausnahmslos stdlich

der B1. Die hdéchsten Angebotspreise werden nach wie vor in Kirchhérde-
Lottringhausen mit 2.660 €/m2 aufgerufen. Es folgt der (einzige) ,Preis-
Hotspot” im Dortmunder Norden Husen-Kurl mit einem durchschnittlichen
Angebotspreis von 2.500 €m?2. In diesen beiden Statistischen Bezirken liegt
der mittlere Angebotspreis rund 60 % Uber dem stadtischen Durchschnitt.
Mit Angebotspreisen zwischen 2.000 und 2.200 €/m? folgen die Statistischen
Bezirke Holzen, Schiren, Ruhrallee und Rombergpark-Licklemberg.

Die der Preiskategorie unter 1.250 €/m2 angehérigen Statistischen Bezirke
befinden sich im nordlichen Stadtgebiet, wobei sich zwei Schwerpunkte
herauskristallisieren: zum einen die nérdlichen Innenstadtbereiche Hafen,
Nordmarkt und Borsigplatz und zum anderen der Dortmunder Nord-
Westen mit den Statistischen Unterbezirken Bévinghausen, Lutgen-
dortmund, Kley und Jungferntal-Rahm. In Oestrich sind die Angebots-
preise mit 1.090 €m2 nach wie vor am geringsten, jedoch gab es auch
hier einen deutlichen Anstieg in der Preisentwicklung.

Die vor gut flnf Jahren einsetzende Anspannung auf dem Dortmunder
Eigentumsmarkt setzt sich im Jahr 2018 unvermindert fort. In allen
Segmenten bzw. Bautypologien steigen die Angebotspreise, sodass nun
selbst die vor zehn Jahren noch utopisch wirkende 400.000 € Grenze (im
Median) nahezu erreicht wird. Auffallig ist, dass in allen Segmenten die
Preise flr Bestands- wie auch Neubauimmobilien gleichermaBen steigen
und (mit Ausnahme der Reihenhauser) aktuell im Median auf einem
dhnlichen Niveau liegen.

Das Kaufinteresse und der Wunsch nach Eigentumserwerb sind unge-
brochen. Die Immobilie als Anlageform ist weiterhin sowohl fir Selbst-
nutzer*innen als auch fir Kapitalanleger*innen sehr begehrt. Neben der
hohen Nachfrage, die durch das giinstige Zinsniveau unterstitzt wird,
fuhren die stetig steigenden Baukosten zu den dargelegten Preisanstiegen.

Doch nicht nur in Dortmund steigen die Immobilienpreise, sondern auch

in den angrenzenden kreisfreien und kreisangehérigen Gemeinden zeigt
die Entwicklungslinie der Angebotspreise fir Einfamilienhduser' in den
letzten vier Jahren (mit Ausnahmen von Iserlohn und Bergkamen) teilweise
deutlich nach oben.

Die Preise fuir neu gebaute Eigentumswohnungen sind im Jahr 2018
deutlich angestiegen. Insbesondere im oberen und obersten Preissegment
ist der Preisanstieg erheblich. Der Median steigt um rund 320 €/m? auf
3.000 €/m2. Die lange Zeit sehr konstanten bzw. nur moderat steigenden
Angebotspreise flr Bestandseigentumswohnungen sind im Jahr 2018 auch
erheblich angestiegen — von 1.340 €m? auf 1.500 €/m?2.

17 Frei stehend, Reihenhauser, Doppelhauser im Neubau und Bestand.



Preisniveau 2017
in €/m?

451 bis 740
401 bis 450
351 bis 400
301 bis 350
251 bis 300
201 bis 250
151 bis 200
101 bis 150
51 bis 100
unter 50
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Grundstiicks- und Immobilienmarkt im regionalen Vergleich

Die Hohe der Grundstlcks- und Immobilienpreise sind ein wesentliches
Kriterium im Rahmen der Wohnstandortentscheidung bzw. der Frage nach
lukrativen Investitionsraumen. Sie sind letztlich oftmals der ausschlagge-
bende Aspekt - neben der Lage, Infrastrukturausstattung und personlichen
Praferenzen - im Rahmen des Suchprozesses.

Unbebaute Grundstiicke

Der Obere Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte im Land Nordrhein-
Westfalen verdffentlicht jahrlich die typischen Baulandpreise unbebauter
Grundstuicke fur den individuellen Wohnungsbau und den Geschoss-
wohnungsbau. Der aktuelle Grundstiicksmarktbericht 2017 bezieht sich
auf den Betrachtungszeitraum vom 01.01.2017 bis zum 01.01.2018.

Die folgende Karte 2 gibt einen landesweiten Uberblick Gber das Boden-
preisniveau fur Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau in
mittleren Lagen. Die innerhalb Nordrhein-Westfalens bestehende Preis-
spreizung ist nochmals weiter auseinandergegangen, da die Preise am obe-
ren Ende der Preisspanne in DUsseldorf weiter angestiegen sind auf nun
740 €/m2. Mit Preisen zwischen 330 €/m2 in Essen und 100 €/m2 in Brecker-
feld ist die Preisspanne auf dem Wohnungsmarkt Ruhr zwar deutlich gerin-
ger, fur Kaufinteressenten in der Preiskalkulation aber sehr deutlich spurbar.

Karte 2: Preisniveau 2017 fiir Baugrundstiicke fiir frei stehende Ein- und

Zweifamilienhauser in mittleren Wohnlagen - Gemeinde-
gliederung NRW

Quelle: Grundstticksmarktbericht NRW 2018
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Das Preisniveau fur Baugrundstucke fur den individuellen Wohnungsbau
stieg vom Jahr 2016 auf 2017 in allen kreisfreien Stadten in allen drei
Lagekategorien an (vgl. Tab. 3: Typische Baulandpreise fur baureife
Grundstlcke in ausgewahlten Stadten). So erhéhten sich die Preise in
mittleren Lagen in Dortmund, Bochum und Essen um jeweils 20 €/m?2 und
in DUsseldorf erneut sogar um 60 €/m?2. Der Preis flr ein Baugrundstlck
in guter Lage ist somit in Dusseldorf fast dreimal so hoch wie fir
vergleichbare Grundstiicke in Dortmund oder Essen. In den aufgelisteten
kreisangehdrigen Gemeinden stiegen die Preise auch Gberwiegend an,
jedoch gibt es auch einige Kommunen wie z. B. Unna, Waltrop und Witten
mit konstanten Baulandpreisen.

Tab. 3: Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke in ausgewahlten Stadten
Individueller Wohnungsbau Geschosswohnungsbau

(Ein- und Zweifamilienhauser) (Mietwohnungen oder gemischte
Nutzung mit einem gewerblichen
Anteil bis 20 % des Rohertrages)

2017 2017
einfache S5 mittlere S5 gute S& einfache S5 mittlere S5 gute

lage =S Llage =S Llage =S lage 52 lage =2 Lage

€/m? g) 5 €/m? g % €/m? E % €/m? ;’ % €/m? E % €/m?
Kreisfreie Stadte
Bochum 245 2 305 2 385 7 230 2 300 2 385
Dortmund 200 2 290 2 460 2 185 &> 270 <> 450
Dusseldorf 570 2 740 2 1.250 2 560 2 660 2 1.250
Essen 170 2 330 7 450 2 215 2 330 7 410
Hagen 115 2 185 7 265 2 115 2 170 7 190
Kreisangehorige Stadte
Castrop-Rauxel 180 2 240 7 280 2 180 2 240 7 280
Herdecke 200 2 245 7 160 2 190 7 215
Holzwickede 130 2 190 2 210 =7
Lanen 145 2 190 2 260 2 150 2 170 2 195
Schwerte 140 2 195 2 230 7
Unna 160 <> 200 2 260 <~ 150 <> 160 &> 220
Waltrop 190 <> 210 &> 240 2 190 &> 210 &> 250
Witten 160 €> 190 &> 230 €3 145 &3> 175 &> 190

Quelle: Grundstlcksmarktbericht NRW 2018
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2.3.2

Die Preise fr Baugrundstiicke des Geschosswohnungsbaus stiegen

in den kreisfreien Stadten ebenfalls deutlich an. So erhéhten sich die
Preise in Essen beispielsweise in mittleren und guten Lagen um jeweils
20 €/m2 und in Bochum in guten Lagen sogar um 35 €/m2. Einzig in
Dortmund blieben die Bodenpreise fir den Geschosswohnungsbau

in allen drei Lagekategorien konstant, was als ein Erfolg der
vorausschauenden Bodenpolitik — in Kombination mit dem relativ groBen
Wohnbauflachenpotenzial - der Stadt Dortmund zu werten ist.

In der kreisangehérigen Gemeinde Castrop-Rauxel stiegen die Preise
ebenfalls deutlich, z.B. in guten Lagen um 50 €/m?2. In den anderen
genannten kreisangehorigen Kommunen fallen die Anstiege moderater
aus bzw. die Preise sind konstant.

Bebaute Grundstiicke

Der Immobilienverband IVD Region West e. V. stellt jahrlich in seinem Preis-
spiegel die Entwicklung auf den Immobilienmarkten in 119 nordrhein-west-
falischen Stadten dar. Die folgende Tabelle zeigt die Kaufpreise flr bezugs-
freie Bestandseigenheime und Bestandseigentumswohnungen in mittleren
Lagen in neun ausgewdhlten Stadten und deren Entwicklung zum Vorjahr.

Tab. 4: Kaufpreise (Schwerpunktpreise) fiir bezugsfreie Bestandseigenheime und Bestandseigentumswohnungen
in mittleren Lagen in ausgewahlten Stadten

Kreisfreie Stadte
Bochum
Dortmund
Dusseldorf

Essen

Hagen

Weitere Stadte/Gemeinden
Holzwickede
Iserlohn

Unna

Witten

Frei stehende Eigenheime  Reihenmittelhduser Eigentumswohnungen
inkl. Garage ohne Garage

ca. 125 m2 Wohnflache ca. 100 m2 Wohnflache ca. 70 m2 Wohnflache

Vergleich Vergleich Vergleich
2018 zum 2018 zum 2018 zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
350.000 € 2 245.000 € 2 1.250 €/m? 2
385.000 € 2 245.000 € 2 1.550 €/m? 2
585.000 € 2 450.000 € 2 2.800 €/m? 2
380.000 € 2 265.000 € 2 1.300 €/m? 2
285.000 € <> 245.000 € <> 1.450 €/m? 2
275.000 € 2 190.000 € 2 1.500 €/m?
183.000 € 2 173.000 € 2 1.080 €/m?
255.000 € 2 170.000 € 2 1.200 €/m? 2
260.000 € <> 180.000 € 2 900 €/m? <>

Quelle: Preisspiegel 2018 Wohnimmobilien NRW - Immobilienverband IVD Region West e. V. fiir Nordrhein-Westfalen
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Die Kaufpreise fur frei stehende Eigenheime stiegen mit Ausnahme in
Hagen und Witten in allen der aufgefiihrten Vergleichsstadte. Besonders
deutlich fiel der Preisanstieg in den kreisfreien Stadten - erwartungsge-
maB in Dusseldorf — mit einem Plus von 6,4 % aus. Aber auch in Dortmund
war er mit plus 5,5 % flr Kaufer deutlich spurbar. In der Gruppe der kreis-
angehorigen Gemeinden stach Holzwickede mit einem Anstieg um 10 %
deutlich hervor.

Im Segment der Bestandsreihenmittelhduser zeigt sich ein vergleichbares
Bild. Auch hier ist DUsseldorf mit einem Plus von 12,5 % Spitzenreiter,
gefolgt von Dortmund und Bochum mit plus 6,5 %. Auch in diesem Seg-
ment fallt Holzwickede mit einem Plus von 8,6 % besonders auf.

Die Preise fur Eigentumswohnungen stiegen in allen aufgefihrten Stadten,
mit Ausnahme der kreisangehérigen Gemeinde Witten, an. Auch hier sind
in Dusseldorf und Holzwickede Zuwéchse mit 19 bzw. 15,4 % besonders
deutlich. In Dortmund verlief der Anstieg mit einem Plus von 3,3 % etwas
weniger dynamisch, anders als in Essen, wo die Preise laut Preisspiegel des
IVD West um Uber 8 % stiegen.

Die hohe Preisdynamik setzte sich sowohl in den Baulandpreisen als

auch in den vom IVD West ermittelten Kaufpreisen ungebrochen fort.
Ausnahme ist die beschriebene Beruhigung der Baulandpreise fiir den
Geschosswohnungsbau in Dortmund, die auf die gute Flachenverfugbar-
keit (im Vergleich z.B. zur Stadt Essen mit den geringen Baulandreserven)
zurlckzufihren ist.

Generell ist die innerhalb Nordrhein-Westfalens bestehende Preisspreizung
nochmals weiter auseinandergegangen. Der Preis fir ein Baugrundstuick
fur den individuellen Wohnungsbau in guter Lage ist in Disseldorf fast
dreimal so hoch wie fir vergleichbare Grundstiicke in Dortmund oder
Essen.
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2.4.1

Stadtisches Baulandmanagement

Wohnbauflachenpotenziale

Im Vergleich zu vielen anderen Ruhrgebietsstadten verfligt Dortmund Gber
ein umfangreiches Flachenangebot fir den Wohnungsneubau.

Das Stadtplanungs- und Bauordnungsamt fiihrt eine regelmaBige Erhe-
bung und detaillierte Analyse des Dortmunder Baulandangebotes durch.
Ende des Jahres 2018 standen im Dortmunder Stadtgebiet folgende
Wohnbauflachenpotenziale zur Verfligung:

¢ Rund 95 Hektar Wohnbauflachen fir ca. 4.800 Wohnungen in
rechtsverbindlichen Bebauungsplanen

¢ Rund 101 Hektar Bruttowohnbauflachen (einschlieBlich
Gran- und ErschlieBungsflachen) fur ca. 4.800 Wohnungen im
Aufstellungsverfahren

¢ Rund 42 Hektar fur ca. 2.100 Wohnungen als Baulandreserve in
sogenannten Baullcken (§ 34 Baugesetzbuch)

Zusatzlich weist der Flachennutzungsplan (FNP) eine Planungsreserve von
rund 210 Hektar aus, die einer Wohnbebauung mit ca. 5.600 Wohnungen
zugefihrt werden konnen.

Die rechtsverbindlichen und in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane
bieten Wohnbauflachen fiir den Neubau von rund 2.400 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern sowie flr rund 7.200 Geschosswohnungen.
Der deutlich gréBere Anteil von Geschosswohnungen gegentiber den Ein-
familienhdusern entspricht der veranderten Nachfragesituation auf dem
Dortmunder Wohnungsmarkt. Durch den erfolgreichen Abschluss von Plan-
verfahren konnten zuletzt genauso viele neue Baulandpotenziale plane-
risch bereitgestellt werden, wie durch die stattgefundene Bautatigkeit
aufgebraucht wurden. Bezogen auf die Wohneinheiten ergab sich sogar
eine geringfugige Erhohung um 170 Wohnungen. Weiter hat sich die
Anzahl der Wohneinheiten, fir die derzeit Planrecht geschaffen wird,
gegeniber dem Vorjahr splrbar um 1.000 erhéht. Flachenpotenziale von
insgesamt rund 10 Hektar sind aus der vorbereitenden Bauleitplanung
(FNP) in die verbindliche Bauleitplanung Uberfihrt worden.

Die aktuellen Baulandpotenziale verteilen sich wie nachfolgend aufgefiihrt
auf die zwolf Dortmunder Stadtbezirke.
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Abb. 4: Wohnbauflachenpotenziale in den zw6lf Stadtbezirken 2018

(rechtsverbindliche und in Aufstellung befindliche B-Plane)
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Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, Stand: Dezember 2018

Kurzfristig werden folgende Projekte das Angebot auf dem
Wohnungsmarkt erhéhen. Bei diesen Vorhaben wird der Abschluss der
Planverfahren bzw. der Baubeginn kurzfristig erfolgen:

Innenstadt-Ost

Far das , Kronprinzenviertel” (Innenstadt-Ost) wird zeitnah die
Rechtskraft erwartet.

Fur das ,BERSWORDT-QUARTIER" erfolgte der Baubeginn bereits in

2018.

Auf einem Flachenpotenzial im ,Stadtquartier Ost” wird zeitnah der
Baubeginn erwartet.

Fur das Studentenquartier ,Base Camp” auf der Flache des ehemaligen
Karstadt-Technikhauses ist der Rickbau erfolgt.

Hombruch

 Die Nachverdichtung ,HarkortstraBe” in Hombruch ist in 2018 zur
Rechtskraft gefuhrt worden.

Die Flache der ehemaligen Fruchtbérse Limberg/Lidl an der Baroper
BahnhofstraBe wird derzeit fur Studentenapartments hergerichtet.
Der Baubeginn wird zeitnah erwartet.

Die Flachennachnutzung des ehemaligen heilpadagogischen Heims
an der ZillestraBe hat geltendes Planrecht und soll zeitnah einer
Entwicklung zugefihrt werden.
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Horde
¢ Der Planbereich , Auf der Kluse”, in dem u.a. ein gemeinschaftliches
Wohnprojekt konzipiert ist, wurde in 2018 zur Rechtskraft gefihrt.

Von den derzeitigen Planungen, in denen die Planrechtschaffung
sukzessive in den nachsten funf Jahren erfolgen wird, sind folgende
Standortentwicklungen hervorzuheben:

¢ Das Areal an der SckellstraBe (ehemaliges Berufskolleg)

¢ Das ,Wohnquartier Mitte"” an der DeggingstraBe (ehemaliges Gelande
der DSW)

* Die zukinftigen Entwicklungen am Dortmunder U (ehemaliger
Brauerei-Standort)

* Die Flachennachnutzung auf einem Teilareal der ehemaligen
WestfalenhUtte

o Luisenglick” (ehemaliger Gewerbestandort in Hombruch)

e ,An der Witwe" (Areal der ehemaligen Gleisfabrik in Barop)

e ,Pleckenbrink” (Nachnutzung einer Sportplatzflache im Ortsteil
Wickede)

e, Westlich Wellinghofer StraBe” (ehemals eine Feuerwache in Horde)

Wohnbauflachenentwicklung in Dortmund

Die Wohnbauflachenentwicklung in Dortmund verfolgt weiterhin das Ziel,
auch in Zeiten einer gestiegenen Baulandnachfrage den Anforderungen
einer nachhaltigen Bodennutzung gerecht zu werden. In den stadtebau-
lichen Konzepten flir neue Baugebiete wird dies u.a. durch die Akzent-
verschiebung zugunsten des Geschosswohnungsbaus ablesbar. In Abhan-
gigkeit von der Lage und der baulichen Dichte im Wohnumfeld wird
verstarkt eine angepasste Durchmischung der Bautypen angestrebt.

Ebenso haben Reaktivierungsflachen im Innenbereich - mit einer
guten infrastrukturellen Anbindung - bei der Aufstellung von
Bauleitplanverfahren eine besondere Prioritat.

Auf Grund der hohen Wohnraumnachfrage - insbesondere nach preis-
werten Wohnungen - stellt die Forderung der Investitionsbereitschaft
privater Akteur*innen in den geférderten Mietwohnungsbau eine
notwendige MaBnahme dar.

Der Beschluss des Rates vom 10.04.2014 ist eines der wenigen kommuna-
len Steuerungsinstrumente zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum.
Demnach sind im Rahmen der Entwicklung neuer Wohnbauflachen in der
Regel 25 % der geplanten Wohneinheiten flr den geforderten Mietwoh-
nungsneubau vorzusehen. Die konsequente Flachensicherung fir gefor-
derten Wohnraum gilt dabei gleichermaBen flr Projekte auf stadtischen
als auch auf privaten Grundstlicken.
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Bis einschlieBlich 2018 konnten flinf MaBnahmen mit rund 130 Mietwoh-
nungen auf Grundlage der 25 %-Quote durch die Schaffung von Plan-
recht gefordert werden - darunter im Jahr 2018 die Bauvorhaben an der
GodefriedstraBe (Wellinghofen) mit 30 geférderten Wohnungen (6 aus
der Quotenregelung und 24 aus freiwilliger Verpflichtung) sowie an der
HarkortstraBe (Hombruch) mit 9 geférderten Wohnungen.

DarUber hinaus wurden 2018 auf Grund kaufvertraglicher Regelungen bei
der VerauBerung von stadtischen Grundstliicken Wohnraumférdermittel
fur insgesamt 100 Mietwohnungen in Mengede und Eving (Grlner Bogen,
Brechtener Heide und Winterkampweg) bewilligt.

Fur das Jahr 2019 ist die Bewilligung von Wohnraumférdermitteln im Rah-
men der 25 %-Regelung flr die BaumaBnahmen Alte Benninghofer StraBe
und Auf der Kluse (Horde) sowie im Kronprinzenviertel (Innenstadt-Ost)
vorgesehen.

Weitere aktuelle Planverfahren auf stadtischen und auf privaten Grund-
stlicken, bei denen konkrete Verhandlungen zur 25 %-Regelung fir den
geférderten Mietwohnungsbau mit den Investor*innen laufen, sind z.B.:

In den Borten (Brackel)
Rennbahn (Wambel)

Niederste Feldweg (Wambel)
ZillestraBe (Hombruch)

Am Lennhof (Menglinghausen)
DeggingstraB8e (Innenstadt-Ost)

Auch die Stadt Dortmund investiert selbst bzw. durch die Dortmunder
Stadtentwicklungsgesellschaft mbH (DSG) auf stadtischen Grundstiicken
(einschlieBlich Sondervermdégen) in den sozialen Wohnungsbau. Insge-
samt wurden bereits 155 geforderte Mietwohnungen in Mengede (Zum
Erdbeerfeld) und in Litgendortmund (HoltestraBe/Adelheidweg) errich-
tet. An der FuchteystraBe in Huckarde werden weitere 24 geforderte
Wohnungen entstehen, die voraussichtlich im Jahr 2020 bezogen
werden kénnen.

Weitere Grundstlicke der Stadt Dortmund, auf denen geférderter
Wohnungsbau errichtet werden soll, sollen in die DSG eingelegt werden.



Die Stadt Dortmund unterstltzt aktuell mit der Kampagne , Tiny Einfami-
lienhduser” die Idee, mit innovativen Wohnkonzepten hohen Wohn-
komfort auf kleinem Raum zu verwirklichen. Frei stehende Hauser mit
50-100 m2 auf Grundstiicken von 100-200 m2 sollen die markttiblichen
Haus- und GrundstlicksgroBen halbieren. Dies ist nicht nur preiswerter,
sondern dient auch dem Klimaschutz. Kleine Hauser ben&tigen weniger
Baustoffe und weniger Heizenergie als groBe Hauser und sparen damit
CO,. Anders als bei der Kampagne ,, 100 EnergiePlusHauser fur Dortmund”
wird nicht die Effizienz je Quadratmeter Wohnflache optimiert, sondern
die Energieeffizienz einer Bewohnerin/eines Bewohners. Wenn eine Person
sehr viel Wohnflache bewohnt, nutzt auch die beste Effizienz relativ wenig.

Die Kampagne wird durch den Fonds Nachhaltigkeitskultur des Rates der
Stadt Dortmund fir nachhaltige Entwicklung mit 50.000 € fiir ein Jahr
gefordert. Mit verschiedenen Veranstaltungsformaten soll die Idee in
Dortmund publik werden. Ziel ist der Aufbau eines Netzwerkes, um in der
Folge die Idee soweit vorzubereiten, dass eine Umsetzung erfolgen kann.

Dortmund verfigt Uber ausreichende und vielfaltige Baulandpotenziale
im gesamten Stadtgebiet. Ende 2018 standen rund 196 Hektar Wohnbau-
flachen in rechtsverbindlichen und in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
planen zur Verfigung. Dort kénnen rund 9.600 Wohnungen entstehen -
7.200 Wohnungen in Mehrfamilienhausern und 2.400 Wohnungen in

Ein- und Zweifamilienhausern. Auch langerfristig sind keine Flachen-
engpasse zu erwarten.

Auf Grundlage der 25 %-Quote konnten bislang finf MaBnahmen mit
rund 130 Mietwohnungen durch die Schaffung von Planrecht geférdert
werden. Auch die Stadt Dortmund investiert selbst bzw. durch die DSG
auf stadtischen Grundstiicken in den sozialen Wohnungsbau. Rund 180
gefoérderte Mietwohnungen werden bzw. wurden an verschiedenen
Standorten errichtet.
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3.1

Wohnungsangebot

Wohnungsneubau in Deutschland und Nordrhein-Westfalen

Im Jahr 2018 wurden in Deutschland rund 347.300 Wohnungen und somit
lediglich 800 Wohnungen weniger als im Vorjahr genehmigt. Weiterhin ist
die Zahl der Baugenehmigungen fir Ein- und Zweifamilienhauser rtck-
laufig. Die Genehmigungszahlen fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
hingegen stiegen um 4,7 %.

Im Hinblick auf die Baufertigstellungen setzt sich die im Jahr 2011 einset-
zende positive Entwicklung mit einem Anstieg um 0,4 % fort. Im Jahr 2018
wurden deutschlandweit 285.900 Wohnungen als fertig gestellt gemeldet.
Dahinter stehen ein deutlicher Anstieg um (ber 9 % im Segment der
Mehrfamilienhduser und ein Rtickgang um 3,7 % im Segment der
Einfamilienhauser.

In Nordrhein-Westfalen stieg die Zahl der Baugenehmigungen nach dem
Ruckgang im Vorjahr wieder deutlich an auf nun 55.490 Wohnungen.

Fir diesen Anstieg von 5,7 % war das Plus von 14,4 % im Segment der
Mehrfamilienhduser verantwortlich. Wie bereits im Vorjahr deutlich riick-
laufig waren hingegen die Genehmigungszahlen fir Wohnungen in
Wohnheimen mit einem Minus von 51 %.

Abb. 5: Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen' in NRW
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Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Entgegen dem Anstieg der Baugenehmigungszahlen ging die Zahl der
Fertigstellungen in Nordrhein-Westfalen im Jahr 2018 um rund 3,5 % auf
46.638 Wohnungen zuriick. Am deutlichsten war der Riickgang im Seg-
ment der Einfamilienhauser mit -7,6 %. Bei den Zweifamilienhausern fiel
der Riickgang mit -2,0 % und bei den Mehrfamilienh&usern mit -1,7 %
geringer aus.

'8 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden sowie in Wohnheimen, inkl. durch BaumaBnahmen an

bestehenden Gebduden neu entstandene Wohnungen (z. B. Dachgeschossausbau).
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3.2  Wohnungsneubau in Dortmund

Die Wohnungsbauoffensive in Dortmund nimmt zunehmend ,Fahrt auf”
und der Wohnungsbau floriert. Das ist auch die einhellige Meinung der
Dortmunder Wohnungsmarktexpert*innen, die im Rahmen des Kommu-
nalen Stimmungsbarometers (s. Kapitel 8) ein hohes Interesse an der
Eigentumsbildung im Neubausegment in Dortmund bestatigen.

Die gute Baukonjunktur in Dortmund spiegelt sich in den Zahlen der Bau-
tatigkeitsstatistik des Landes NRW wider: Die Zahl der Baufertigstellungen
erhoht sich im Vergleich zum Vorjahr nochmals deutlich um 12 % auf ins-
gesamt 1.649 Fertigstellungen. Dortmund hebt sich hiermit von der landes-
weit negativen Entwicklung von -3,5 % ab (vgl. Kapitel 3.1 Wohnungs-
neubau in Deutschland und Nordrhein-Westfalen). In der Rickschau zeigt
sich im Dortmunder Wohnungsneubau ein kontinuierlicher Zuwachs in den
letzten vier Jahren und im Vergleich zum Jahr 2015 ein Anstieg um rund
700 Fertigstellungen. Die Bestrebungen der Stadt Dortmund, Rahmen-
bedingungen zu schaffen, die eine Erhohung der jahrlichen Bautatigkeit
ermdglichen und somit einen Beitrag zur Deckung der steigenden Nach-
frage in der wachsenden Stadt zu leisten, scheinen in die richtige Richtung
zu gehen. Die Nachfrage in den unterschiedlichen Preissegmenten ist
hierfir ebenso zu berticksichtigen wie die Differenzierung in Eigentum-
und Mietwohnungsbau.

Abb. 6: Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen in Dortmund
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Die Baugenehmigungen befinden sich mit 1.642 auf einem hohen Niveau.
Sie sind im Vergleich zum Vorjahr leicht angestiegen um 1,2 %. Damit fallt
der Anstieg in Dortmund jedoch etwas geringer aus als der landesweite
von 5,7 %.

Die im Rahmen des Stimmungsbarometers befragten Expert*innen besta-
tigen diese positive Entwicklung, denn wie bereits im Vorjahr schatzen sie
in der Mehrzahl das derzeitige Investitionsklima fiir neu gebaute Einfami-
lienhauser und Eigentumswohnungen in Dortmund als gut ein. Das Inves-
titionsklima flr neu gebaute frei finanzierte Mietwohnungen wird durch
die Befragten hingegen etwa zu gleichen Teilen als , weder gut noch
schlecht” und ,,(eher) gut” bewertet.

Wie eingangs bereits erwdhnt, ist das Interesse an Eigentumsbildung

laut Aussage der Expert*innen des Stimmungsbarometers ungebrochen.
Die Kapitalmarktbedingungen sind zusammen mit der guten Konjunktur-
lage und Arbeitsmarktsituation die treibenden Krafte der positiven Bau-
konjunktur. Das vielfaltige Angebot an Wohnbauflachen in Dortmund
(vgl. Kapitel 2.4 Stadtisches Baulandmanagement) bietet Bauwilligen hin-
sichtlich der Lagekriterien und Preisklassen interessante Mdglichkeiten zur
Eigentumsbildung, was sich positiv auf die Baukonjunktur auswirkt. Die
kommunale Genehmigungspraxis wird in diesem Zusammenhang von den
Expert*innen jedoch oftmals als Hemmnis angesehen. Es ist zu vermuten,
dass die nicht immer zeitnahe Erlangung der Planreife bzw. Bereitstellung
von praferierten Grundstticken aus Investor*innensicht als hemmend
gesehen wird.

Wie bereits in den Vorjahren sind die hohen Baukosten das Hauptargument
flr ein gehemmtes Investitionsverhalten. Die Investitionsbereitschaft ist
da, jedoch bremsen die Kapazitatsengpasse im Bereich der Bauwirtschaft
und des Handwerks eben diese Umsetzung aus, sodass unter den jetzigen
Rahmenbedingungen kein Spielraum fir eine deutliche Anhebung der
Neubautatigkeit besteht. Sie sind somit nach wie vor ein wesentlicher
limitierender Faktor in der Entwicklung der Baukonjunktur.

Die bereits genannten anlagefreundlichen Kapitalmarktbedingungen
sind nach wie vor ein wichtiger Entscheidungsfaktor fir Bauinvestitionen.
Das sehr niedrige Zinsniveau der Vorjahre setzt sich fort (s. Abb. 7). So lag
zum Stichtag 01.01.2019 der Effektivzinssatz fur Wohnungsbaukredite mit
anfanglicher Zinsbindung von iber zehn Jahren bei 1,95 %. Dies spricht
weiterhin flr Investitionen in Immobilien anstatt in Spareinlagen mit
unattraktiven Verzinsungen.

Die Mengenverteilung der Genehmigungszahlen fur Ein- und Zweifami-
lienhauser und Mehrfamilienhauser liegt mittlerweile bei 4 zu 34 und

hat sich damit nochmals zugunsten der Mehrfamilienhauser verschoben
(s. Abb. 8). Auch wenn es sich im Vergleich zum Vorjahr nur um marginale
Veranderungen handelt, so ist doch die mittelfristige Entwicklung in den
letzten vier Jahren beachtlich: Im Jahr 2015 wurden 460 Ein- und Zwei-
familienhduser genehmigt und somit rund 160 mehr als aktuell. Die Zahl
der Genehmigungen fur Mehrfamilienhauser hingegen stieg in diesem
Zeitraum um 70 %. Dieses Mengenverhaltnis zeigt sich selbstverstandlich
auch in den fur den Wohnungsbau ausgewiesenen Potenzialflachen
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Abb. 7: Entwicklung des effektiven Hypothekenzinssatzes mit einer
Laufzeit von iiber zehn Jahren, jeweils zum 01.01. des Jahres
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Abb. 8: Genehmigte Wohnungen™ in Ein- und Zweifamilienhdusern und
Mehrfamilienhdusern 2015 bis 2018
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19 AusschlieBlich in Wohngebauden genehmigte Wohnungen. Wohnungen in Nichtwohnge-
bauden und durch Um- und Ausbauarbeiten entstehende Wohnungen sind nicht enthalten.
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(vgl. Kapitel 2.4.1 Wohnbauflachenpotenziale). Geschosswohnungen
zum Eigentum oder zur Miete werden fast ausschlieBlich — wenn nicht
im gefoérderten Segment im Rahmen der Erfullung der 25 %-Quote - im
hoherpreisigen Segment gebaut.

Trotz der rlicklaufigen Genehmigungszahlen erfahrt das Segment der neu
gebauten Ein- und Zweifamilienhauser jedoch nach wie vor, insbesondere
aus der Zielgruppe der Familien, eine hohe Nachfrage. Dies wird durch

die bereits im Jahr 2017 durchgefihrte Blrger*innenbefragung zur
Nachfragesituation auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt gestitzt: Etwa
die Halfte der befragten Personen mit Umzugsabsicht wiinscht sich ein
Reihenhaus, eine Doppelhaushalfte oder ein frei stehendes Eigenheim

als zuktnftiges Heim. Auch die befragten Expert*innen bestatigen diese
hohe Nachfrage und die daraus resultierende angespannte Marktsituation
im Segment der selbst genutzten Einfamilienhauser im niedrigen und
mittleren Preissegment. Die Expert*innen verweisen dartber hinaus auf ein
zu geringes Angebot flir Familien mit Kindern in Mieteinfamilienhausern.
Und auch diese wird durch die Burger*innenbefragung untermauert:
Neben der groBen Gruppe von 25 % derjenigen, die Eigentum erwerben
wollen, gibt es mit 14 % eine nicht zu vernachldssigende Gruppe, die
explizit ein Haus zur Miete sucht.

Die Wohnungsbauoffensive in Dortmund nimmt zunehmend ,Fahrt auf”
und der Wohnungsbau floriert. Die Zahl der Baufertigstellungen erhoht
sich im Vergleich zum Vorjahr nochmals deutlich um 12 % auf insgesamt
1.649 Fertigstellungen. Dortmund hebt sich hiermit von der landesweit
negativen Entwicklung von -3,5 % ab. Die Bestrebungen der Stadt
Dortmund, Rahmenbedingungen zu schaffen, die eine Erhéhung der
jahrlichen Bautatigkeit erméglichen und somit einen Beitrag zur Deckung
der steigenden Nachfrage in der wachsenden Stadt zu leisten, scheinen

in die richtige Richtung zu gehen.

Die Baugenehmigungen befinden sich mit 1.642 auf einem hohen Niveau.
Sie sind im Vergleich zum Vorjahr um 1,2 % leicht angestiegen. Insgesamt
entfallen drei Viertel der Genehmigungen auf Mehrfamilienhduser und
lediglich ein Viertel auf Ein- und Zweifamilienhduser, sodass sich die
Verteilung nochmals zugunsten der Mehrfamilienhduser verschoben hat.



3.3

3.3.1

Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand in Dortmund belief sich Ende 2016 auf 320.452 Woh-
nungen in Wohn- und Nichtwohngebauden. Auch fur das Jahr 2018 lag
zum Redaktionsschluss noch kein aktueller Wohnungs- und Gebaudebe-
stand vor.

Hintergrund ist, dass die fiir die Fortschreibung der kommunalen Gebaude-
datei erforderliche Lieferung von Einzeldaten der amtlichen Bautatigkeits-
statistik seit Inkrafttreten des neuen Datenschutzgesetzes NRW (DSG NRW)
ausgesetzt worden ist, da hierfur eine entsprechende Rechtsgrundlage
fehlte. Diese rechtliche Liicke wurde mit Inkrafttreten des Landesstatistik-
gesetzes NRW im Sommer 2019 geschlossen, sodass die Fortschreibung der
kommunalen Gebaudedatei zuklnftig wieder fortgesetzt werden kann.

Unter Berlcksichtigung der Baufertigstellungen und geschatzten Woh-
nungsabgange der Jahre 2017 und 2018 kann inzwischen von einer
GroBenordnung i. H. v. rund 323.500 Wohnungen zum Stand 31.12.2018
ausgegangen werden.

Etwa 70 % aller Wohnungen in Dortmund befinden sich im Eigentum von
Privatpersonen. Die Auswertung der Grundsteuerdatei des Steueramtes der
Stadt Dortmund zum Stichtag 31.12.2018 hat ergeben, dass 24,0 % aller
Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum? von (Mit-)Eigentimer*innen
selbst genutzt werden. Die Eigentumsquote bleibt damit konstant.

Ein- und Zweifamilienhauser

In Dortmund gibt es rund 59.000 Ein- und Zweifamilienhauser mit
ca. 76.000 Wohnungen. Die Eigentumsquote ist in diesem Segment
traditionell hoch und lag 2018 bei 77,0 %%.

Bestandseigenheime sind auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt nach wie
vor stark nachgefragt. Viele Objekte werden inzwischen ohne Inserate
direkt — z.B. Uber Interessentenlisten der Immobilienmakler - vermarktet.
Die Zahl der Angebote auf den gangigen Vermarktungsplattformen im
Internet ist daher in den letzten Jahren deutlich zuriickgegangen. Wie
schon im Vorjahr wurden 2018 in der empirica-Preisdatenbank lediglich
rund 1.000 Angebote erfasst.

Als Folge der anhaltend hohen Nachfrage bei gleichzeitig geringem Ange-
bot stiegen die Angebotspreise flr Bestandseigenheime stetig an und
haben im Segment der frei stehenden Einfamilienhduser sowie der Doppel-
haushalften im Jahr 2018 das Preisniveau (Median) der Neubauten erreicht
(s. Kapitel 2.2.1 Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienhauser). Die teils
Gberhohten Preisvorstellungen von Bestandsimmobilieneigentimern im
Verhaltnis zum notwendigen Sanierungsaufwand sind in diesem Zusam-
menhang als Preistreiber zu nennen. Dies wird auch von einem GroBteil
der befragten Wohnungsmarktakteur*innen als Problemfaktor des
Dortmunder Eigentumsmarktes gesehen (s. Kapitel 8 Kommunales
Stimmungsbarometer).

2 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2016.
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3.3.2 Geschosswohnungsbestand

Der Dortmunder Wohnungsbestand ist groBstadttypisch vom Geschosswoh-
nungsbau gepragt. Mehr als drei Viertel aller Wohnungen befinden sich in
Mehrfamilienhdusern (Wohngebaude mit mehr als drei Wohnungen).

3.3.2.1 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbestand

Der groBte Teil der Wohnungen in Mehrfamilienh&usern ist vermietet.
Nach einer liberschlagigen Berechnung? umfasst das Mietwohnungsange-
bot im Geschosswohnungsbau derzeit rund 217.000 Wohnungen. Hiervon
gelten ca. 195.000 Wohnungen als frei finanziert und rund 22.000 Miet-
wohnungen als gefordert?.

Im Stimmungsbarometer bezeichnen die Wohnungsmarktexpert*innen
seit Jahren mehrheitlich den Mangel an groBen und kleinen preiswerten
Wohnungen sowie an barrierearmem/barrierefreiem Wohnraum als Prob-
lem des Mietwohnungsmarktes (s. Kapitel 8 Kommunales Stimmungsbaro-
meter). Bei der anhaltend hohen Nachfrage, steigenden Bestandsmieten,
Bau- bzw. Modernisierungskosten sowie gleichzeitig sinkendem Sozial-
wohnungsbestand ist ein Ende der Problematik zumindest kurzfristig nicht
absehbar. Die Stadt Dortmund steuert mit den (wenigen) ihr zur Verfiigung
stehenden Instrumenten der Wohnbaulandausweisung, der 25 %-Quote
fur den geforderten Mietwohnungsneubau und dem kommunalen Woh-
nungsbau dagegen, ist dabei aber auf die Unterstlitzung von Wohnungs-
unternehmen und privaten Investor*innen angewiesen.

3.3.2.2 Eigentumswohnungen
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Die Auswertung der Grundsteuerdatei des Steueramtes der Stadt Dortmund
hat ergeben, dass zum Stichtag 31.12.2018 in Dortmund rund 57.000 Liegen-
schaften mit der Kennzeichnung , Eigentumswohnung” registriert waren.
43,8 %% der Eigentumswohnungen werden von (Mit-)Eigentiimer*innen
selbst genutzt. Der Uberwiegende Teil der Eigentumswohnungen dient als
Kapitalanlage und wird vermietet.

Die Zahl der Inserate fir gebrauchte Eigentumswohnungen aus der
empirica-Preisdatenbank ist im Jahre 2018 im Vergleich zum Vorjahr
mit 1.905 leicht gesunken. Nachdem die mittleren Angebotspreise fur
Bestandseigentumswohnungen in der Vergangenheit lange auf einem
Niveau stagnierten, konnte in den letzten zwei Jahren eine etwas
starkere Preissteigerung festgestellt werden (s. Kapitel 2.2.2 Preisent-
wicklung Eigentumswohnungen). Die deutliche Mehrheit der im Rah-
men des Stimmungsbarometers befragten Expert*innen schatzen die
Wohnungsmarktlage bei den Eigentumswohnungen im mittleren und
unteren Preissegment als angespannt ein (s. Kapitel 8 Kommunales
Stimmungsbarometer).

21 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbestand - vermietete Ein- und Zweifamilienhduser
sowie vom/von der (Mit-)Eigentimer¥*in selbst genutzte (Eigentums-)Wohnung/en werden
nicht bertcksichtigt.

2 Ohne Mieteinfamilienhauser.

% Bezogen auf den Wohnungsbestand 2016.



Im vorhandenen Wohnungsbestand spielt die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen weiterhin keine groBe Rolle. Im Jahre 2018 wurden
nur 105 Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umgewandelt. Die Zahl
der Abgeschlossenheitserklarungen fur Bestandsmietwohnungen, die vor
einer Umwandlung beantragt werden muss, betrug 112 und lag damit
unter dem Vorjahreswert von 129 Wohnungen.

Auch wenn sich das Wohnungsangebot durch die rege Neubautatigkeit
insgesamt sukzessive erhoht, muss der GroBteil der Nachfrage im vorhan-
denen Bestand gedeckt werden. Im Zuge des Nachfrageiiberhangs steigen
die Angebotspreise flr Bestandsimmobilien.

Der Mangel sowohl an groBen und kleinen preiswerten Wohnungen als

auch an barrierearmem/barrierefreiem Wohnraum ist aktuell das vorherr-
schende Problem auf dem Mietwohnungsmarkt.
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Wohnungsleerstand

Die anhaltende Anspannung auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt erfor-
dert einen Perspektivwechsel bei der Interpretation der Leerstandsdaten.
Die seit einigen Jahren und auch nach wie vor geringen Leerstande im
Dortmunder Stadtgebiet machen eine starkere Betrachtung der Bereiche
mit geringen oder keinen Leerstanden erforderlich. Nur so kénnen die
Strategien bzw. die MaBnahmen zur Schaffung und Erhalt von bezahlba-
rem Wohnraum ,flr alle” umgesetzt werden. Dies ist vor dem Hintergrund
einer sozialen Wohnungspolitik dringend erforderlich, denn der deutli-
che Rickgang der Leerstandsquote in den letzten Jahren geht Hand in
Hand mit geringeren WahIimadglichkeiten und zunehmenden Engpassen in
der Wohnraumversorgung. Gleichzeitig beglinstigte diese Verknappung
Preis- bzw. Mieterh6hungen und fiihrte wiederum zu einer zunehmenden
Anspannung, insbesondere im unteren und mittleren Marktsegment.

Zum Stichtag 31.12.2018 betrug der mittels der Stromzahlermethode
erhobene strukturelle Leerstand in Dortmund 2,0 %?2. Somit standen rund
6.400 Wohnungen langer als sechs Monate leer. Im Vergleich zum Vorjahr
bedeutet dies einen nahezu konstanten bzw. leicht gestiegenen Leer-
stand mit einem leichten Plus von rund 570 Wohnungen. Als Zeichen einer
Entspannung auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt sollte dies aber unter
keinen Umstanden gewertet werden. Vielmehr als Erfolg, dass die Bemu-
hungen zur Ankurbelung des Wohnungsbaus als Beitrag zur Milderung
der Anspannung bzw. Aufhalten des Trends einer weiteren Anspannung
auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt in die richtige Richtung zu gehen
scheinen.

Dieses leichte Plus an leer stehenden Wohnungen im Dortmunder Stadt-
gebiet ist nicht auf einen Hauptgrund zurlckzufiihren, sondern resultiert
aus einer Vielzahl einzelner Griinde und Leerstandsursachen in unter-
schiedlichen mengenmaBiger Auspragung.

Generell zeigt sich jedoch ein Anstieg der langerfristig Gber einem Jahr
leer stehenden Wohnungen. Die Zahl der kiirzer als ein Jahr leer stehen-
den Wohnungen hingegen reduzierte sich. Dies spricht einerseits fur eine
schnelle Wiedervermietung (kurzfristig) leer stehender Wohnungen und
andererseits fir Hemmnisse bei der Wiedervermietung bzw. Nutzung be-
stimmter (langfristig) leer stehender Wohnungen. Die Ursachen fir diesen
langerfristigen Leerstand konnen sehr vielfaltig sein und reichen von

der Unbewohnbarkeit und mangelnden Marktfahigkeit bei sog. Schrott-
immobilien, Uber leer stehende und nicht mehr als solche genutzte Ein-
liegerwohnungen bis hin zu persénlichen Griinden wie z.B. Kldrung von
Erbschaftsfragen beim Tod des Hauseigentimers/der Hauseigentiimer*in.

Die folgende Karte 3 zeigt die rdumliche Verteilung der strukturellen
Leerstédnde Uiber sechs Monate in den 170 Statistischen Unterbezirken.

In dunkelgriin dargestellt sind die 23 Statistischen Unterbezirke, in denen
die Leerstande deutlich Gber dem gesamtstadtischen Durchschnitt liegen.
Wie bereits in den Vorjahren fallen auffallig viele peripher liegende
Unterbezirke mit einer Gberdurchschnittlichen Leerstandsquote auf.

So z.B. Ellinghausen 9,1 %%, Niedernette 5,6 %%, Holthausen 5,4 %%,

2 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2016.



Strukturelle Leerstandsquote zum
31.12.2018
Leerstande langer als sechs Monate
(bezogen auf den Wohnungs-
bestand 2016)

M 3,0 bis unter 16,0 % (23)

M 2,0 bis unter 3,0 % (49)

[ 1,0 bis unter 2,0 % (77)

10,0 bis unter 1,0 % (21)

Wohnungsmarktbericht 2019

Karte 3: Strukturelle Leerstandsquote zum 31.12.2018%

Quelle: Amt fir Wohnen nach Daten der dortmunderstatistik

Schwieringhausen 4,6 %% und Husen-Nord 4,2 %?%. In diesen d{inn be-
siedelten AuBenbereichen ist die Leerstandquote jedoch auf Grund des
geringen Wohnungsbestandes wenig aussagekréftig.

Der Spitzenreiter hinsichtlich der Leerstandhéhe ist im Jahr 2018 jedoch der
Statistische Unterbezirk Dorstfeld (032) mit rund 16 % Leerstand. Ursache
hierfar ist die im September 2017 veranlasste Raumung des Gebaudekom-
plexes am Vogelpothsweg 12-26 (Hannibal Il) auf Grund der festgestellten
gravierenden Brandschutzmangel. In der Vergangenheit fiel dieser Unter-
bezirk jedoch bereits mit 4,2 %% Leerstand auf.

% Bezogen auf den Wohnungsbestand 2016. a1
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Einige Unterbezirke in zentralen Lagen weisen ebenfalls Gberdurchschnitt-
liche Leerstandsquoten auf. Dies sind u. a. die Statistischen Unterbezirke
Union (023) mit 6,4 %% und Nordmarkt-Stidost (052) bzw. -Ost (054) mit
3,8 bzw. 3,6 %% sowie die Innenstadtbereiche City-Ost (001) und City-West
(002) mit 3,7 und 3,1 %.

In Zeiten eines zunehmend knapper werdenden Wohnungsangebotes wird
die Betrachtung der Statistischen Unterbezirke mit einer deutlich unter-
durchschnittlichen Leerstandsquote immer bedeutender. Hier befinden sich
keine oder nur sehr geringe Wohnungsreserven und die WahIimdglichkei-
ten der Wohnungssuchenden sind somit stark eingeschrénkt.

Nach wie vor herrscht in den von Mehrfamilienhaus- bzw. GroBwohnsied-
lungen gekennzeichneten Unterbezirken Clarenberg (535), Reichshof (323),
Asselburg (311), Kirchhérde-Nord (672), Funkturmsiedlung (328), Siedlung
SiepmannstraBe (842), Scharnhorst-Ost (270) und Lottringhausen-Nord
(676) mit unter 1 % Leerstand nahezu ,Vollvermietung”. Ebenso wie in den
durch Ein- und Zweifamilienhdusern gepragten Unterbezirken, z.B. Husen-
Sad (244), Kurl-Std (242), Buchholz (552), Grevel (221), Tremonia (013) und
Pferderennbahn (333), gibt es mit Quoten zwischen 0,9 und 0,1 %% kaum
Leerstéande.

Diese Zahlen sind im Vergleich zum Vorjahr nahezu konstant geblieben
und bestatigen die weiterhin angespannte Wohnungsmarktsituation in
Teilen des Dortmunder Stadtgebietes. Die Wahlméglichkeit potenzieller
Mieter*innen und Kaufer*innen ist sehr eingeschrankt und kann in der
Folge dazu flhren, dass in ,unpassenden” bzw. den Lebensumstanden
nicht entsprechenden Verhéltnissen wohnen geblieben wird. Generell wird
die Mieter*innenperspektive durch diese Angebotsknappheit geschwécht.

Die mittels der Stromzdhlermethode erhobene strukturelle Leerstands-
guote betrug zum Stichtag 31.12.2018 in Dortmund 2,0 %?2. Dies bedeu-
tet, dass rund 6.400 Wohnungen und somit rund 570 mehr als im Vorjahr
langer als sechs Monate leer standen. Entwarnung hinsichtlich der An-
spannung auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt kann jedoch noch lange
nicht gegeben werden. Vielmehr sind die Weichen gestellt, die Entwick-
lung in Richtung einer zunehmenden Anspannung zu bremsen. Die Bem-
hungen zur Ankurbelung des Wohnungsbaus und die daraus resultieren-
den vielfaltigen Investitionen in den Wohnungsneubau und den Bestand
zeigen erste kleine Erfolge und leisten einen wesentlichen Beitrag fiir ein
lebenswertes Dortmund.

Die raumliche Verteilung der Gebiete mit Leerstanden unter 1 % - also
de facto Vollvermietung - zeigt die Engpasse auf dem Dortmunder
Wohnungsmarkt eindrticklich. Sie begUnstigt, auf Grund der Angebots-
knappheit, die Miet- und Preissteigerungen und verscharft somit die
Anspannung, insbesondere im mittleren und unteren Marktsegment.

% Bezogen auf den Wohnungsbestand 2016.
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Finanzinvestor*innen auf dem Wohnungsmarkt

Fir in- und auslandische Investor*innen stellt der deutsche Wohnimmobi-
lienmarkt mit seinen stabilen Mietrenditen nach wie vor eine vergleichs-
weise sichere und lukrative Anlagemdglichkeit dar. Das Bundesinstitut fir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) analysiert laufend das Transakti-
onsgeschehen groBer Wohnungsportfolios auf dem deutschen Immobilien-
markt anhand einer eigens entwickelten Datenbank.

Nach wie vor ist das geringe Angebot der limitierende Faktor. Auch wenn
das Transaktionsvolumen im Jahr 2018 mit insgesamt 72.400 gehandelten
Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr um ca. 25 % angestiegen ist, wer-
den die Dimensionen aus der letzten Hochphase (2013 bis 2015) von rund
300.000 Wohnungen pro Jahr bei Weitem nicht erreicht. Das Geschehen
war vorrangig von GroBtransaktionen borsengelisteter Wohnungsgesell-
schaften gepragt, deren Strategien auf Wachstum und Portfoliooptimie-
rung ausgerichtet sind. Darunter erfolgten die gréBten Ubernahmen
durch die Vonovia SE und die Adler Real Estate AG. Insgesamt konzen-
triert sich das Marktgeschehen raumlich stark auf Berlin und NRW. Im
Ruhrgebiet gab es beispielsweise Zukaufe durch die LEG, die im vergan-
genen Jahr rund 3.800 Wohnungen erworben hat sowie durch den Fonds
»Unilmo: Wohnen ZBI".

Situation in Dortmund

Das Transaktionsgeschehen in Dortmund war im Jahre 2018 als unauffallig
zu bezeichnen. Auch gab es keine echten Fortschritte in Sachen ,,Hannibal
Dorstfeld” zu verzeichnen. Auf das durch die Eigentiimerin Litticher 49
Properties im Sommer 2018 vorgelegte Sanierungskonzept folgte erst im
April 2019 ein Bauantrag, der sich allerdings ausschlieBlich auf die MaB-
nahmen zur Beseitigung der Brandschutzmangel bezieht.
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beta Eigenheim GmbH - Ein Traditionsunternehmen aus der

Region fiir die Region - seit mehr als 40 Jahren

Ihre Ansprechpartner bei beta Eigenheim -
seit 13 Jahren ein starkes Team fiir lhren Neubau

beta Eigenheim GmbH
Hafenweg 4 (Marina-Rinthe)
59192 Bergkamen

02389 /9 240 240




3.4

3.4.1

Tab. 5: Bewilligte Wohnraumférdermittel 2017 und 2018

Neubau von Mietwohnungen
Neubau von Mieteinfamilienhausern

Modernisierung von Wohnheimplatzen
fur Studierende

ModernisierungsmaBnahmen im
Wohnungsbestand

Neubau und Erwerb von
EigentumsmaBnahmen

insgesamt

Quelle: Amt ftr Wohnen

Wohnraum-
fordermittel

30,6 Mio. €
1,9 Mio. €

6.6 Mio. €

11,1 Mio. €

750.000 €

51,1 Mio. €

2017

Geforderter Wohnungsbau

Wohnraumforderung

Wohnungen

267
13

189

537

1.013

Wohnraum-
fordermittel

23,8 Mio. €

2,6 Mio. €

2,5 Mio. €

28,8 Mio. €

Far die kommunale Wohnraumversorgung und die Sicherung von Wohn-
qualitdten zu bezahlbaren Mieten fiir unterschiedliche Nachfragegruppen
ist der geforderte Wohnungsbau ein zentrales Steuerungselement.

Das Land NRW hatte fur das Jahr 2018 Férdermittel i. H. v. 1,1 Mrd. €

fur die Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen als zinsglnstige
Baudarlehen sowie attraktive Tilgungsnachldsse zur Verfligung gestellt.
Der Stadt Dortmund standen hiervon 30 Mio. € im Rahmen des Global-
budgets zur Verfiigung. Damit konnten im Laufe des Jahres zahlreiche
Neubau- und Modernisierungsprojekte zur Schaffung und Sicherung von
bezahlbarem Wohnraum i. H. v. insgesamt 28,8 Mio. € gefoérdert werden.
Im Zusammenhang mit den Férderbewilligungen wurden Tilgungsnach-
lasse in Hohe von rund 4,5 Mio. € gewahrt, die von den Investor*innen
nicht zuriickgezahlt werden mussen.

Wohnungen

189

67

18

274
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Der GroBteil der bewilligten Landesmittel fiel im Jahr 2018 auf die Forde-
rung von 189 Neubaumietwohnungen. Davon werden insgesamt 141 Woh-
nungen auf Grundlage der 25 %-Quote (39 Wohnungen) und kaufvertrag-
liche Regelungen auf stadtischen Grundstiicken (102 Wohnungen)
geschaffen. Mit einer Bewilligungsmiete in Hohe von 5,55 €/m2 netto

kalt monatlich wird damit ein zusatzliches Angebot an preiswertem

und qualitativem Wohnraum geschaffen. Im Eigentumsbereich fiihrten

die verbesserten Férderkonditionen zu einer deutlichen Erhéhung der
Forderzahlen im Vergleich zum Vorjahr.

Im Vergleich mit dem Vorjahr fallt allerdings auf, dass das tiberragende
Forderergebnis des Jahres 2017 diesmal nicht anndhernd erreicht werden
konnte. Ein wesentlicher Grund hierfir ist, dass die Inanspruchnahme von
Fordermitteln fur die Bestandsmodernisierung trotz intensiver Akquise und
Beratung erheblich zurlickgegangen ist. Darlber hinaus konnten einige
zundchst avisierte Neubauprojekte im Jahre 2018 nicht bewilligt werden,
da sich Planungen verzdgert haben. Ein weiteres Problem stellte aus Sicht
vieler Inverstor*innen die, vor dem Hintergrund der stetig steigenden Bau-
und Grundsttickskosten, mangelnde wirtschaftliche Darstellbarkeit von
gefordertem Mietwohnungsneubau dar.

In diesem Zusammenhang ist die Entscheidung des Ministeriums fur Hei-
mat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen
(MHKBG NRW), Dortmund zum 01.06.2019 in die nachsthéhere Mieten-
stufe 4 zuzuordnen, ausdricklich zu begriiBen. Der Tilgungsnachlass (Zu-
schuss) erhoht sich in diesem Zuge um 10 % und die Férdermiete um

50 Cent pro Quadratmeter auf 6,20 €m2 monatlich netto kalt.

Neben der Neubauférderung kommt der Férderung von energetischen
ModernisierungsmaBnahmen im Geschosswohnungsbau groBe Bedeutung
zu. Durch die Bewilligung dieser Férdermittel konnten in den letzten funf
Jahren flr insgesamt 2.300 Wohnungen Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen geschaffen bzw. bereits bestehende verlangert werden.

Am 07.11.2018 haben das MHKBG NRW und die Stadt Dortmund zur
Schaffung und Sicherung von bezahlbarem Wohnraum eine neue Ziel-
vereinbarung zur Umsetzung eines Globalbudgets geschlossen. Die
vorherige Zielvereinbarung lief Ende 2018 aus.

Auf Grundlage dieser Vereinbarung wurde das Globalbudget erhoht, sodass
der Stadt Dortmund fur die Jahre 2019 bis 2022 Férdermittel in Hohe von
jahrlich 35 Mio. € zur Verfligung stehen. Somit werden der Stadt Dortmund
Foérdermittel von insgesamt 140 Mio. € fir die kommenden vier Jahre
zugewiesen. Bei Bedarf kann das bereitgestellte Budget erhoht werden.



3.4.2

Wohnungsmarktbericht 2019

Geforderter Wohnungsbestand

Ende 2018 umfasste der geférderte Wohnungsbestand in Dortmund
23.996 Wohnungen. Damit liegt der Anteil am Gesamtwohnungsbe-
stand bei rund 7,5 %% . Der geforderte Wohnungsbestand teilt sich in
22.155 Mietwohnungen und 1.841 EigentumsmaBnahmen auf. Der gefor-
derte Mietwohnungsbestand hat sich gegeniiber 2017 um 82 Wohnungen
reduziert. Dies ist im Vergleich mit den Vorjahresentwicklungen ein deut-
lich schwacherer Riickgang.

Abb. 9: Entwicklung des geférderten Mietwohnungsbestandes
zum 31.12. (ab 2019 geschatzt)

Anzahl der Wohnungen
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Quelle: Amt fiir Wohnen

Nach derzeitiger Datenlage wird sich der geférderte Mietwohnungs-
bestand auch zuklinftig weiter reduzieren. In Korrektur zum Wohnungs-
marktbericht 2018 wird der deutliche Einbruch der Bestandszahl auf
Grund von vorzeitigen Mittelrliickzahlungen fur groBere Siedlungsbereiche
statistisch erst im Jahr 2028 (nicht 2027) wirksam.

Eine Stabilisierung des geforderten Mietwohnungsbestandes kann aus
jetziger Sicht mit der Fordertatigkeit der vergangenen Jahre zwar erreicht
werden; jedoch ist die Nachfrage weitaus hoher (siehe u. a. Kapitel 4.3.4
Wohnungssuchende im geforderten Wohnungsbau, Kapitel 8. Kommunales
Stimmungsbarometer). Mittel- bis langfristig ist auch zu bertcksichtigen,
dass die Bindungsfristen seit Einfihrung des Wohnraumférdergesetzes

im Jahre 2002 lediglich maximal 25 Jahre ab Bezugsfertigkeit betragen

(bis 2016 sogar nur 15 bis 20 Jahre). Es ist demnach dringend erforderlich,
die Fordertatigkeit weiter zu steigern, um den Bedarf an preiswertem
Wohnraum nachhaltig zu sichern.

¥ Bezogen auf den Wohnungsbestand 2016. 47
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Im Jahre 2018 konnten in Dortmund zur Schaffung und Sicherung von
bezahlbarem Wohnraum Férdermittel i. H. v. insgesamt 28,8 Mio. € fur
Neubau- und Modernisierungsprojekte mit 274 Wohnungen bewilligt

werden.

Um dem Rickgang des geférderten Mietwohnungsbestandes entgegen-
zusteuern, ist eine Steigerung der Férdertatigkeit notwendig. Die Rah-
menbedingungen dafir sind landesseitig durch die Fortfliihrung bzw.
Erhéhung des Globalbudgets sowie die neue Zuordnung Dortmunds zur
Mietenstufe 4 (seit 01.06.2019) verbessert worden. Die Stadt Dortmund
stUtzt dieses Ziel durch unterschiedliche MaBnahmen und Instrumente
wie eine verstarkte Baulandausweisung im Zusammenspiel mit der

25 %-Quote fur den geférderten Mietwohnungsbau, Investor*innen-
akquise sowie eigene Wohnungsbauaktivitaten.



4.1

4.1.1

Wohnungsmarktbericht 2019

Wohnungsnachfrage

Demografische Entwicklung

Hinsichtlich der Bevélkerungsentwicklung bleibt Dortmund auch im

Jahr 2018 auf dem stabilen Wachstumspfad, ebenso wie die Zahl der in
Dortmund lebenden Privathaushalte, deren weiterhin nach oben zei-
gende Entwicklungslinie eine steigende Nachfrage nach Wohnraum
bedeutet. Daher wird in Dortmund wohnungs- und stadtentwicklungspo-
litisch weiterhin nach dem Motto ,Wohnen fir alle” gehandelt, um den
vielfaltigen Nachfragewiinschen und Anforderungen gerecht zu werden.
Auf die zunehmende Knappheit im preiswerten Segment wird durch die
konsequente Anwendung der 25 %-Quote ein besonderer Fokus gelegt.

Bevolkerungsentwicklung in Dortmund

Am Stichtag 31.12.2018 lebten 602.556 Personen in Dortmund. Dies be-
deutet einen Anstieg um rund 790 Personen. Fir diesen Anstieg sind nach
wie vor die Wanderungsgewinne verantwortlich (vgl. Kapitel 4.2 Wande-
rungsbewegungen), da die natirliche Bevélkerungsentwicklung mit einem
Sterbeiberschuss von 1.190 Personen weiterhin negativ ist.

Abb. 10: Entwicklung der Hauptwohnbevélkerung in Dortmund
jeweils zum 31.12. des Jahres
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Quelle: dortmunderstatistik
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Hinsichtlich der Altersstruktur werden in dem betrachteten Zeitkorridor
von zehn Jahren die bekannten demografischen Entwicklungen sichtbar
und es zeigen sich mengenmaBige Verschiebungen durch die sogenannte
+Kohortenwanderung”. Gab es im Jahr 2008 die starkste Auspragung in
der Gruppe der EnddreiBiger bis Endvierziger, so wanderte diese Aus-
pragung auf Grund der natlrlichen Alterung im Lebensbaum zehn Jahre
nach oben. Die Altersgruppe der Hochbetagten (80 Jahre und élter) ist in
den vergangenen Jahren deutlich gewachsen und der Frauentiberschuss
ist nach wie vor deutlich. Diese Alterung der Gesellschaft wird sich weiter
fortsetzen und die Nachfrage am Wohnungsmarkt hinsichtlich der Themen
Barrierearmut bzw. Barrierefreiheit, aber auch alternativer Wohnformen,
beeinflussen.

Abb. 11: Altersaufbau der Dortmunder Bevélkerung am

31.12.2008 und 31.12.2018

Innerer Lebensbaum: auslandische Bevélkerung - 31.12.2008
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4.1.2

Darlber hinaus ist die Altersklasse der 20- bis Anfang 30-Jahrigen sehr
stark vertreten. Dies ist weniger auf die demografische Entwicklung zu-
rickzufuhren als vielmehr auf die kontinuierlichen Wanderungsgewinne
durch die sogenannten Bildungszuzlgler (vgl. Kapitel 4.2.1 AuBenwande-
rung). Das Thema Studentisches Wohnen wird von vielen Investor*innen in
Dortmund gerne aufgegriffen, sodass sich hier vielfaltige Projekte in der
Planung bzw. der Realisierung befinden. Neben den sog. Bildungszuzlg-
lern befinden sich viele aus dem Ausland zugezogene bzw. nach Dortmund
gefliichtete Menschen in diesem Abschnitt des Lebensbaumes, was an der
Breite des inneren Lebensbaumes deutlich wird. In dieser Altersgruppe gibt
es einen deutlichen Manneriberschuss.

Die Zahl der Babys und Kleinkinder ist in den letzten zehn Jahren gestie-
gen, was sich an dem breiter gewordenen FuB des Lebensbaumes wider-
spiegelt. Dieser Zuwachs kommt groéBtenteils aus der auslandischen Bevol-
kerung, wie der innere Lebensbaum zeigt. Die Schaffung familiengerechter
Wohnangebote (WohnungsgréBe, aber auch der Wohnungszuschnitte) und
eines familien- und kindergerechten Wohnumfeldes sind zentrale Aufga-
ben der Dortmunder Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik.

Haushaltsentwicklung in Dortmund

Zum Stichtag 31.12.2018 leben 317.307 Privathaushalte in Dortmund. Dies
bedeutet einen Anstieg im Vergleich zum Vorjahr um rund 1.300 Haushalte.

Nicht inbegriffen ist der Personenkreis in Gemeinschaftsunterkiinften®. In
Gemeinschaftsunterk(inften leben im Jahr 2018 insgesamt rund 7.250 Per-
sonen und somit rund 1.000 Personen weniger als noch im Vorjahr. Dieser
Ruckgang ist u.a. dadurch begriindet, dass sich die Zahl der in Flichtlings-
unterklnften untergebrachten Personen verringert hat. Wie sich diese Zahl
weiterentwickeln wird, ist nach wie vor nur schwer vorhersehbar, da sie
u.a. von den Bleibeperspektiven der Menschen aus den unterschiedlichen
Herkunftslandern abhangt.

Daneben leben Menschen mit kdrperlichen und psychischen Einschréankun-
gen, die auf Unterstltzungsleistung angewiesen sind, in hierauf ausgerich-
teten Gemeinschaftsunterktinften.

% Gemeinschaftsunterkinfte sind definiert als Unterbringungsarten, in denen keine eigene
Haushaltsfihrung maoglich ist (z.B. keine eigene Kiiche in der Wohneinheit vorhanden).
Hierzu gehdren z.B. stationare Pflegeeinrichtungen (Senioren/Behinderte) und Fliichtlings-
unterkinfte.
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Abb. 12: Haushalte nach Anzahl der Personen zum 31.12.2018
(wohnberechtigte Bevolkerung ohne Personen in
Gemeinschaftsunterkiinften)
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Quelle: dortmunderstatistik
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Der oben genannte Anstieg der Zahl der Privathaushalte ist fast ausschlieB3-
lich durch den Zuwachs der Ein-Personen-Haushalte begriindet. Ihre Zahl
erhoéhte sich im Vergleich zum Vorjahr um 1.236 Haushalte. Sie stellen mit
Uber 49 % bzw. 156.626 Haushalten nach wie vor die groBte Gruppe dar.

Bei der Interpretation dieser Zahl muss jedoch beachtet werden, dass ein
Teil dieser als Ein-Personen-Haushalte definierten Personen im Rahmen
des Wohnraumvorhalteprogrammes de facto, z.B. in einer Drei-Zimmer-
Wohnung mit weiteren Personen wohnt, das Haushaltegenerierungsver-
fahren sie aber auf Grund bestimmter Merkmale nicht als einen Haushalt
wertet. Dies bedeutet in der Konsequenz, dass nicht jeder dieser vemeint-
lichen Ein-Personen-Haushalte eine Wohnung bewohnt.

Wie bereits in den Vorjahren sind die Zwei- und Drei-Personen-Haushalte
in absoluten Zahlen konstant bzw. leicht zuriickgegangen. Auffallig hinge-
gen ist der Anstieg der Sechs- und Mehr-Personen-Haushalte um insgesamt
128 Haushalte. Prozentual gesehen sind sie zwar nach wie vor die kleinste
Gruppe auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt, doch zeigt dieser Anstieg
die zunehmende Nachfrage nach groBen, familiengerechten und vor allem
preiswerten Wohnungen.

Die Dortmunder Bevélkerung wachst weiterhin — im Vergleich zum
Vorjahr um rund 790 Personen. Am Stichtag 31.12.2018 lebten somit
602.556 Personen in Dortmund. Wie bereits in der Vergangenheit sind
flr diesen Anstieg die Wanderungsgewinne verantwortlich, da die
natirliche Bevélkerungsentwicklung mit einem Sterbeuberschuss von
1.190 Personen weiterhin negativ ist.

Die Zahl der Privathaushalte steigt deutlich um rund 1.300 Haushalte auf
317.307 zum Stichtag 31.12.2018. Gleichzeitig verringert sich die Zahl
der in Gemeinschaftsunterkinften untergebrachten Personen um rund
1.000 Personen. Hier gab es sicherlich eine gewisse Verschiebung der
Personen aus Gemeinschaftsunterktinften (u.a. Fltichtlingsunterktnften)
in die Statistik der Haushaltsgenerierung, und zwar iberwiegend in die
Gruppe der Ein-Personen-Haushalte, was den Anstieg der Haushaltszahlen
(insbesondere der Ein-Personen-Haushalte) erklart. Darliber hinaus ist
der Anstieg der Sechs- und Mehr-Personen-Haushalte auffallig. Auch
wenn sie prozentual gesehen zwar nach wie vor die kleinste Gruppe auf
dem Dortmunder Wohnungsmarkt darstellen, zeigt dieser Anstieg die
zunehmende Nachfrage nach groBen, familiengerechten und vor allem
preiswerten Wohnungen.
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4.2  Wanderungsbewegungen

Neben den bereits dargestellten natirlichen Bevélkerungsbewegungen
mussen insbesondere auch die rdumlichen Wanderungsbewegungen
betrachtet werden, um die Strukturen und Prozesse der Bevélkerungsent-
wicklung insgesamt erfassen zu konnen. Sie stellen eine wesentliche Kom-
ponente der Bevolkerungsentwicklung dar, sind jedoch im Vergleich zur
natlrlichen Bevdlkerungsentwicklung nur sehr schwer prognostizierbar.

4.2.1 AuBenwanderung
Die AuBenwanderung umfasst alle Zu- und Fortzlige Gber die Dortmunder

Stadtgrenze hinaus. Mit einem Plus von 1.816 Personen fiel sie im Saldo
erneut positiv aus und lag leicht Gber dem Niveau des Vorjahres.

Abb. 13: AuBenwanderung 2014 bis 2018
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Quelle: dortmunderstatistik

Hinter diesem Saldo verbergen sich ein Zuzug von 31.651 Personen und ein
Fortzug von 29.835 Personen. Die Zahl der Zuzige ist mit einem Plus von
437 etwas starker gestiegen als die Zahl der Fortziige mit einem Plus von
201 Personen.
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4.2.2 Stadtumlandwanderung

Der bereits in den Vorjahren negative Nahwanderungssaldo hat sich im
Jahr 2018 nochmals in den negativen Bereich erh6éht und betragt nun
-1.015 Personen. Hierfiir verantwortlich ist die Zunahme der Fortziige von
7.075 im Jahr 2017 auf 7.632 im Jahr 2018. Die Zahl der Zuzlge erh6hte
sich zwar auch, mit einem Plus von rund 300 Personen, jedoch deutlich ge-
ringer. Im Finf-Jahres-Vergleich zeigt sich, dass die Zahl der ZuzUlge relativ
konstant verlauft. Die Zahl der Fortziige hingegen, insbesondere in den
letzten drei Jahren, angestiegen ist.

Abb. 14: Stadtumlandwanderung 2014 bis 2018
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Quelle: dortmunderstatistik

Uber die Griinde dieser Entwicklung geben die Daten keine Auskunft. Zur
Ursachenforschung wird zurzeit unter der Federfiihrung des Amtes fir
Wohnen eine Wanderungsmotivuntersuchung durchgefthrt. Unter dem
Titel ,Wohnen in Dortmund und der Region” werden 13.000 per Zufalls-
stichprobe ausgewahlte Personen im Alter zwischen 18 und 80 Jahren, die
in den letzten drei Jahren aus Dortmund in das Dortmunder Umland bzw.
aus einer Umlandgemeinde nach Dortmund gezogen sind, hinsichtlich ihrer
Wohnstandortsuche befragt. Zur Vertiefung bzw. qualitativen Erganzung
der Befragungsergebnisse werden Leitfaden gestitzte Interviews in ausge-
wahlten Dortmunder Neubaugebieten durchgefihrt. Die Ergebnisse dieser
Wanderungsmotivuntersuchung werden voraussichtlich im Friihjahr 2020
veroffentlicht.
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Nach wie vor ist die Wanderungsbilanz einzig in der Gruppe der 18- bis
30-Jahrigen positiv, jedoch mit einer riicklaufigen Entwicklung in den
letzten funf Jahren — mit der Ausnahme im Jahr 2015 auf Grund der fliicht-
lingsbedingten hohen Zahl der zugezogenen jungen Erwachsenen. Im Jahr
2013 lag der Saldo bei rund +740 Personen, im Jahr 2018 waren es nur noch
+243 Personen.

Abb. 15: Nahwanderungsbilanz 2009 bis 2018 nach Altersklassen
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Quelle: dortmunderstatistik

In den Ubrigen Altersklassen ist die Nahwanderungsbilanz negativ.
Alarmierend ist die negative Entwicklung in der Altersgruppe der 31- bis
45-Jahrigen. Ihr Wanderungssaldo veranderte sich von -100 im Jahr 2009
auf rund -500 im Jahr 2018. Parallel zu dieser Entwicklung rutscht die
Entwicklungslinie der unter 17-Jahrigen, die als Hilfsindikator fur das
Umzugsverhalten flr Familien mit Kindern dienen, ebenfalls kontinuier-
lich weiter in den negativen Bereich: Waren es im Jahr 2011 im Saldo
noch -100, so waren es im Jahr 2018 -470.

Im Zehn-Jahres-Vergleich beinahe konstant stellt sich die Wanderungs-
bilanz der Giber 65-Jahrigen dar. Und auch der Nahwanderungssaldo der
Gruppe der 46- bis 64-Jahrigen ist im Vergleich der Jahre 2009 und 2018
relativ stabil geblieben, jedoch gab es innerhalb dieses Zehn-Jahres-
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Zeitraums einige Schwankungen. Eine alleinige Interpretation dieser teil-
weise deutlich schwankenden Wanderungszahlen ist wenig zielfhrend.
Eine Erganzung um qualitative Informationen ist notwendig, um in die
Ursachenforschung einzusteigen. Daher wird zurzeit die vorgenannte Wan-
derungsmotivuntersuchung durch die fachbereichstibergreifende Arbeits-
gruppe unter Begleitung des Institutes fir Landes- und Stadtentwicklungs-
forschung durchgefiihrt. Fest steht jedoch, dass die Wohnstandortsuche
Uber die Dortmunder Stadtgrenze hinweg verlauft. Neben dem Wohnraum-
angebot, den Lagekriterien und der Infrastrukturausstattung sind oftmals
die Boden- oder Kaufpreise fir die potenziellen Bauherren entscheidend.

Die folgende Karte stellt die Wanderungsverflechtungen Dortmunds mit
dem Umland dar. In der Karte sind die Kommunen mit einer positiven
Wanderungsbilanz fir Dortmund griin und mit einer negativen Bilanz rot
gekennzeichnet.

Karte 4: Wanderungsverflechtungen mit dem Umland 2018
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4.2.3 Innerstadtische Wanderungsbewegungen

Die relative innerstadtische Umzugshéufigkeit verringert sich weiterhin
und liegt im Jahr 2018 nun bei 71 UmzUgen je 1.000 Einwohner*innen.
Solch ein niedriger Wert wurde zuletzt vor 30 Jahren im Jahr 1989 erreicht.

Diese geringe Zahl innerstadtischer UmzUge ist ein deutliches Zeichen fur
die Anspannung auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt, die mit geringeren
Wahlméglichkeiten und somit in der Folge geringeren Umzugszahlen der
Bewohner*innen einhergeht.

Abb. 16: Relative innerstadtische Umzugshaufigkeit (Umgezogene je
1.000 Einwohner*innen)

100 97

94

Quelle: dortmunderstatistik
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Die AuBenwanderung fiel im Jahr 2018 mit einem Plus von 1.816 Personen
im Saldo erneut positiv aus und lag leicht Gber dem Niveau des Vorjahres.
Die Zahl der Zuzlige stieg um 437 Personen auf 31.651 und die der Fort-
zlige etwas geringer um 201 Personen auf 29.835.

Der Nahwanderungssaldo hat sich im Jahr 2018 nochmals in den negativen
Bereich erhoht und betragt nun -1.015 Personen. Hierfur verantwortlich ist
die Zunahme der Fortziige von 7.075 im Jahr 2017 auf 7.632 im Jahr 2018.
Die Zahl der Zuzuige erhéhte sich zwar auch, mit einem Plus von rund 300
Personen jedoch deutlich geringer. Zur Ursachenforschung wird zurzeit
unter der Federfiihrung des Amtes fiir Wohnen eine Wanderungsmotiv-
untersuchung unter dem Titel ,Wohnen in Dortmund und der Region”
durchgefihrt. Durch schriftliche Befragungen und vertiefende Interviews
sollen Erkenntnisse tiber Umzugsgriinde und standortentscheidungsrele-
vante Faktoren gewonnen werden, um hieraus Schlisse fur die zuklinftige
Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik zu ziehen. Die Ergebnisse wer-
den voraussichtlich im Friihjahr 2020 veréffentlicht.

Die relative innerstadtische Umzugshaufigkeit verringert sich weiterhin
und liegt im Jahr 2018 bei 71 Umzigen je 1.000 Einwohner*innen. Dies
spiegelt die Anspannung auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt und die
damit einhergehenden geringeren Wahlméglichkeiten bei der Wohnungs-
suche wider.



4.3

4.3.1

Nachfrage nach preiswertem Wohnraum

Die kommunale Wohnraumversorgung, insbesondere die Sicherung von
preiswertem Wohnraum, stellt eine wichtige Aufgabe der 6rtlichen Woh-
nungspolitik dar. Neben der Angebotsseite muss die Nachfrageentwick-
lung flir Wohnungen im unteren Preissegment kontinuierlich beobachtet
werden. Nach preiswertem Wohnraum besteht eine vielfaltige Konkurrenz-
nachfrage von Haushalten mit geringem Einkommen.

Sozialleistungsempfanger

Viele Menschen in Dortmund beziehen staatliche Transferleistungen, da sie
ihren Lebensunterhalt nicht aus eigenen Mitteln sicherstellen kénnen.

Tab. 6: Ausgewahlte Dortmunder Sozialstrukturdaten 2014 bis 2018

Jeweils
zum
31.12.

2014

2015

2016

2017

2018

Arbeitslosen-
quote in %%

12,6

12,3

11,6

11,0

10,1

SGB Il
(Personen)

83.198

85.476

86.503

86.346

83.639

SGB I SGB Xl Wohngeld Asylbewerber-
(Bedarfs- (Personen (Haushalte) leistungs-
gemein- auBerhalb gesetz
schaften) von Einrich- (Personen)
tungen)
43.806 10.729 4.419 2.377
44.576 11.385 3.767 4.857
45.127 13.238 5.408 5.249
44.080 13.593 5.312 2.815
42.591 13.889 5.050 3.241

Quellen: Bundesagentur fur Arbeit, Stadt Dortmund: Sozialamt und Amt fir Wohnen

Die Arbeitslosenquote ist im Jahre 2018 im Vergleich zum Vorjahresstichtag
(30.09.) um 0,9 Prozentpunkte auf 10,1 % gesunken. Am 30.09.2018 waren
in Dortmund 31.613 Personen arbeitslos gemeldet — rund 2.300 weniger als
ein Jahr zuvor.

Zusatzlich zu den registrierten Arbeitslosen gab es im September 2018 noch
weitere rund 12.400 Personen, die Teilnehmer*innen einer MaBnahme

der Arbeitsmarktpolitik oder in einem arbeitsmarktbedingten Sonderstatus
und damit im weiteren Sinne arbeitslos bzw. nah am Arbeitslosenstatus
waren (sog. Unterbeschaftigung).

» Bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen, Stand 30.09.

61



62

Die positive Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt wirkt sich inzwischen auch
auf den Leistungsbereich des SGB Il aus. Die Zahl der Bedarfsgemeinschaf-
ten hat sich weiter verringert und ist gegentber dem Vorjahr von 44.080
auf 42.591 Bedarfsgemeinschaften gesunken. Im Dezember 2018 gab es:

e 22766 Ein-Personen-Bedarfsgemeinschaften (53,4 %)
e 7.797 Zwei-Personen-Bedarfsgemeinschaften (18,3 %)
e 5.059 Drei-Personen-Bedarfsgemeinschaften (11,9 %)
e 3.669 Vier-Personen-Bedarfsgemeinschaften (8,6 %)
e 3300 Bedarfsgemeinschaften mit finf und mehr Personen (7,8 %)

Im Gegensatz zu den SGB ll-Leistungsempfanger*innen ist im Bereich

der Hilfe zum Lebensunterhalt auBerhalb von Einrichtungen nach dem
SGB Xl weiterhin ein leichter Anstieg zu verzeichnen. Im Dezember 2018
bezogen 13.889 Personen Grundsicherungsleistungen. Darunter waren
7.757 Leistungsempfanger*innen 65 Jahre und alter. Im Vergleich zum
Vorjahresstichtag ist die Gesamtzahl um 296 Personen (+2,2 %) gestiegen.
Mit einem Plus von 4,2 % (+313 Personen) fiel der Anstieg bei den &lteren
Leistungsempfanger*innen etwas deutlicher aus.

Ende 2018 standen in Dortmund 5.050 Haushalte (mit insgesamt 10.500 Per-
sonen) im laufenden Bezug von Wohngeld. Die Zahl der Haushalte ist seit
der letzten Wohngeldreform im Jahr 2016 kontinuierlich zurtickgegangen
und wird voraussichtlich im Laufe des Jahres 2019 noch weiter sinken.

Die wohngeldbeziehenden Haushalte teilen sich wie folgt auf:

e 2424  Single-Haushalte (48 %)
e 606 Zwei-Personen-Haushalte (12 %)
e 353  Drei-Personen-Haushalte (7 %)
e 707  Vier-Personen-Haushalte (14 %)
e 960 Haushalte mit finf und mehr Personen (19 %)

Zum 01.01.2020 wird das ,,Wohngeldstarkungsgesetz” in Kraft treten,

mit dem die Reichweite und das Leistungsniveau des Wohngeldes erhéht
werden soll. Diese erneute Wohngeldreform des Bundes setzt eine langjah-
rige kommunale Forderung nach einer Dynamisierung um: Die Anpassung
des Wohngeldes an die eingetretene Miet- und Einkommensentwicklung
wird per Verordnung im Abstand von jeweils zwei Jahren erfolgen, um die
Entlastungswirkung des Wohngeldes dauerhaft aufrechtzuerhalten. So soll
zukUinftig das nach jeder bisherigen Reform eingetretene Abschmelzen der
Zahl der wohngeldbeziehenden Haushalte verhindert bzw. abgemildert
werden.



4.3.2

4.3.3

Asylbewerber und Fliichtlinge

Im Dezember 2018 bezogen 3.251 Personen Leistungen nach dem Asylbe-
werberleistungsgesetz (AsylblG). Die Zahl hat sich im Vergleich zum Vorjahr
um 15,5 % erhoht. Der Anstieg war zu erwarten und begriindete sich
damit, dass sich die Stadt Dortmund seit November 2017 - u.a. wegen

der SchlieBung der Dortmunder Erstaufnahmeeinrichtungen — wieder in
der Aufnahmeverpflichtung befindet. Im Laufe des Jahres 2018 wurden
1.221 asylsuchende Personen der Stadt Dortmund zugewiesen. 2017 waren
es lediglich 428 Personen.

Nach wie vor strebt die Stadt Dortmund eine méglichst dezentrale Unter-
bringung der Gefllchteten an. Dabei werden die Menschen nach einem
Aufenthalt in einer Gemeinschaftseinrichtung bei ihrem Umzug in eine
Wohnung unterstiitzt. Rund 8.500 gefliichtete Menschen, die seit dem
01.01.2015 der Stadt Dortmund zugewiesen wurden, lebten Ende 2018 in
Wohnungen. 800 Personen waren zum Stichtag 31.12.2018 noch in der
zentralen kommunalen Unterbringungseinrichtung (Kapazitat: 350 Platze)
und in den dezentralen Ubergangseinrichtungen (Kapazitat: 869 Platze)
untergebracht. Die Zahl der dezentralen Ubergangseinrichtungen konnte
im Laufe der vergangenen Jahre sukzessive von 17 auf 5 Einrichtungen
verringert werden.

Ein GroBteil der gefliichteten Menschen wird vermutlich in Dortmund
bleiben und Teil der Dortmunder Stadtgesellschaft werden. Es ist in diesem
Zusammenhang weiter von einer erhdhten Wohnraumnachfrage nach
preiswerten Wohnungen, insbesondere fir Einzelpersonen und fiir groBere
Familienhaushalte, auszugehen.

Studentisches Wohnen

Viele Studierende fragen bezahlbaren Wohnraum nach, da sie in der
Regel nur geringe Unterstiitzungsleistungen erhalten oder eher niedrige
Erwerbseink(infte erzielen.

Rund 52.000 junge Menschen studieren derzeit an den sechs Dortmunder
Hochschulen. Allein an der Technischen Universitat (TU) und an der
Fachhochschule (FH) Dortmund waren zum Wintersemester 2018/2019
ca. 48.800 Studierende eingeschrieben. Dies bedeutet einen weiteren
Anstieg im Vergleich zum Vorjahr und damit einen neuen Héchststand.

Zur Wohnsituation von Studierenden an Dortmunder Hochschulen wurde
im Rahmen des Projektes der TU Dortmund - Fakultat fir Raumplanung -
mit dem Titel ,Studentische Wohnbedurfnisse und Moglichkeiten ihrer Re-
alisierung in der Stadt Dortmund” eine empirische Studie durchgefiihrt. Im
Februar 2018 wurden rund 2.200 Studierende der Dortmunder Hochschulen
mit einem standardisierten Online-Fragebogen befragt. Auch wenn die
Befragung nicht als reprasentativ bezeichnet werden kann, kénnen durch
die hohe Zahl an teilnehmenden Studierenden in der Tendenz Riickschlisse
auf die Wohnsituation und Wohnbedrfnisse von Studierenden gezogen
werden. Dariiber hinaus wurden Expert*inneninterviews mit verschiedenen
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Akteur*innen aus dem Bereich des studentischen Wohnens gefiihrt und
ausgewertet. Ausgewahlte Ergebnisse lauten:

* Fast drei Viertel der Studierenden, die an der Befragung teilgenommen
haben, wohnt in Dortmund (rund 15 % leben seit Geburt in Dortmund).

Davon leben:
- 38 % in einer Wohngemeinschaft
(Uberwiegend mit anderen Studierenden)
- 24 % allein in einer Wohnung
- 18 % in einer Wohnung gemeinsam mit Partner*in und/oder Kind/er
- 13 % im Studierendenwohnheim
- 7% im Haus/in einer Wohnung gemeinsam mit den Eltern

e Mebhr als die Halfte der Studierenden, die in Dortmund leben, wohnt
in den Dortmunder Innenstadtbezirken. Den deutlichen Schwerpunkt
bildet dabei der Stadtbezirk Innenstadt-West. Auf Grund der Hochschul-
nahe sind auch die Stadtteile Eichlinghofen, Barop und Hombruch als
Wohnstandort beliebt.

¢ Die Studierenden wurden auch nach der Hohe ihrer Wohnkosten
(Miete bzw. Mietanteil inkl. sémtlicher Nebenkosten) befragt. Von den
Studierenden, die Wohnkosten beziffert haben, geben

- 7% weniger als 200 €,
- 33 % 200 bis 300 €,

- 30 % 300 bis 400 €,

- 13 % 400 bis 500 €,

- 6% 500 bis 600 €,

- 11 % mehrals 600 €

fur das Wohnen aus.

* Drei Viertel der befragten Studierenden, die in den letzten Jahren
umgezogen sind, gaben an, dass sie keine Schwierigkeiten bei der
Wohnungssuche hatten. Sie hatten maximal drei Monate nach einer
passenden Wohnung gesucht.

* Genau umgekehrt stellt sich die Situation bei den Studierenden, die
aktuell auf Wohnungssuche sind, dar. Rund 68 % gaben Schwierigkeiten
bei der Wohnungssuche an. Dabei werden das mangelnde Angebot an
bezahlbaren Wohnungen bzw. das schlechte (subjektive) Preis-Leistungs-
Verhaltnis als Hauptprobleme bezeichnet.

* \on den Studierenden, die in Dortmund leben, gaben rund zwei Drittel
an, mit ihrer aktuellen Wohnsituation (eher) zufrieden zu sein. Innerhalb
des Stadtgebietes zeigen sich dabei Unterschiede. Die hochste durch-
schnittliche Wohnzufriedenheit ist im Bereich der stdlichen und 6stli-
chen Innenstadt vorzufinden. Weniger zufrieden — aber im Durchschnitt
immer noch als mittelmaBig zu bezeichnen - sind die Studierenden im
Bereich Borsigplatz und in Kley.



¢ Die Wohnbedurfnisse bzw. Anforderungen der Studierenden an ihre
Wohnung und den Wohnstandort sind sehr vielfaltig.

Die Topantworten in Bezug auf das Wohnumfeld und die Lage waren:

Gute OPNV-Anbindung

- Néahe zu Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs
- Nahe zur Hochschule

- Sicheres, gepflegtes und ruhiges Umfeld

Als weniger wichtig wurden in diesem Zusammenhang beispielsweise
die Nahe zu Gastronomie, zu kulturellen Angeboten oder ein durch
Studierende gepragtes Umfeld benannt.

Bezogen auf die Wohnung sind den Studierenden folgende Aspekte
besonders wichtig:

Guter Zustand der Wohnung/des Gebaudes
GUnstige Miete

- Schneller Internetanschluss

- Privater AuBenbereich (Balkon, Garten, Innenhof)

Die Méblierung bei Einzug wurde insgesamt eher als unwichtig
eingestuft. Das Vorhandensein einer Einbauktiche wird allerdings
von wohnungssuchenden Studierenden héufig als wlnschenswertes
Ausstattungsmerkmal benannt.

Eine Vielzahl von weiteren Ergebnissen, Erkenntnissen und Handlungsfel-
dern zum studentischen Wohnen sowie ausfuhrliches Datenmaterial sind
dem umfangreichen Endbericht des Projektes zu entnehmen. Er steht unter
dem Link http://hdl.handle.net/2003/37816 als Download zur Verfligung.

4.3.4 Wohnungssuchende im geférderten Wohnungsbau

Insgesamt haben im vergangenen Jahr 1.810 Haushalte mit der Unter-
stitzung des Amtes fiir Wohnen eine geférderte Wohnung beziehen
konnen. Diese Zahl ist seit Jahren ricklaufig, da das Angebot an freien
Sozialwohnungen immer geringer wird. Zum Vergleich: 2013 konnten
noch 2.473 Haushalte in eine geférderte Wohnung ziehen.

Dem geringeren Angebot steht eine kontinuierlich wachsende Zahl an
Wohnungssuchenden gegentber. Am 31.12.2018 waren beim Amt fur
Wohnen 1.974 Haushalte wohnungssuchend vorgemerkt, die nicht mit
einer passenden geférderten Wohnung versorgt werden konnten. Den
groBten Anteil machen dabei die Ein-Personen-Haushalte (899) sowie die
Zwei-Personen-Haushalte (384) aus.

Nach wie vor sind kinderreiche Familien besonders stark auf Hilfe bei der
Wohnraumversorgung angewiesen. Zum Jahresende 2018 gab es 149 Funf-
Personen-Haushalte sowie 138 Haushalte mit sechs und mehr Personen,
die noch nicht in eine familiengeeignete geférderte Wohnung vermittelt
werden konnten.
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Ein Riickgang der Nachfrage nach bezahlbaren Wohnraum war auch im
Jahre 2018 nicht festzustellen. Zwar ist die Zahl der SGB Il-Bedarfsgemein-
schaften erneut leicht gesunken; die Gruppe der Personen, die Grund-
sicherungsleistungen oder Leistungen nach dem Asylbewerberleistungs-
gesetz beziehen, hat sich dagegen weiter vergroBert.

Dies ist konkret bei der Wohnraumversorgung mit geférderten Mietwoh-
nungen splrbar. Immer mehr wohnungssuchende Haushalte, die auf preis-
werten Wohnraum angewiesen sind, stehen einem geringer werdenden
Angebot an Sozialwohnungen gegenuber.

Der GroBteil der in Dortmund lebenden Studierenden ist mit der Wohn-
situation zufrieden. Besonders wichtig sind den Studierenden eine gute
OPNV-Anbindung, Einkaufsméglichkeiten in der Nahe, glinstige Mieten
und ein schneller Internetanschluss. Ein sicheres, gepflegtes und ruhiges
Umfeld ist dabei vielen Studierenden wichtiger als Gastronomie-, Freizeit-
und Kulturangebote in der Ndhe. Aktuell haben viele wohnungssuchende
Studierende groBe Schwierigkeiten, eine passende bezahlbare Wohnung
zu finden. Vorrangig gesucht werden preiswerte Einzelapartments sowie
WG@G-taugliche Wohnungen.
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Erst- und Wiedervermietungsmieten
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Mietenentwicklung

Mietenentwicklung in Deutschland

Anhand der Entwicklung der Mieten lasst sich die Situation der Wohnungs-
markte beurteilen. Steigende Mieten sind in der Regel ein Indikator fur
Marktanspannung. Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) wertet im Rahmen der bundesweiten Wohnungsmarktbeobachtung
die Entwicklung der Angebotsmieten aus. Demnach sind die Erst- und
Wiedervermietungsmieten in Deutschland im Jahr 2018 gegeniiber dem
Vorjahr um 5,2 % von 7,99 €/m2 auf durchschnittlich 8,41 €/m?2 gestiegen.
Die Entwicklungsdynamik liegt damit Gber dem Vorjahreswert von 4,5 %.

Miethéhen werden von regionalen bzw. lokalen Rahmenbedingungen
beeinflusst. Das stark ausdifferenzierte Mietpreisniveau in Deutschland
wird anhand der Angebotsmieten fur Erst- und Wiedervermietungen im
Jahre 2018 in der Karte 5 veranschaulicht.

Karte 5: Angebotsmieten (netto kalt) 2018 in Deutschland

¢ IO
[ X

o

& BBER Bonn 2019 @

Quelle: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung; Datenbasis: BBSR-Wohnungmarkt-
beobachtung, IDN ImmoDaten GmbH; Geometrische Grundlage: Wimkreise basierend auf Ge-
meinden (generalisiert), 31.12.2017 © GeoBasis-DE/BKG, Bearbeitung: N. Brack, J. Nielsen, A. Schirt
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5.2

Im bundesweiten (GroBstadte-)Vergleich ist das Dortmunder Niveau der
Angebotsmieten fur Erst- und Wiedervermietungen immer noch als leicht
unterdurchschnittlich zu bezeichnen (siehe Karte 5, Wertebereich: 7,00 bis
unter 8,00 €/m2 netto kalt). Im Ruhrgebiet hebt sich Dortmund inzwischen
zusammen mit Malheim an der Ruhr vom Mietpreisniveau in den Ubrigen
Stadten und Kreisen ab.

Mietenentwicklung in Dortmund

Die differenzierte Analyse der Mietenentwicklung in Dortmund erfolgt auf
Basis der empirica-Preisdatenbank. Dargestellt werden die Angebotspreise
(Nettokaltmiete) fur Neubau- und Bestandswohnungen. Nicht berdicksich-
tigt wurden Merkmale wie Ausstattung, genaues Baualter oder Moder-
nisierungszustand. Nicht alle zur Vermietung anstehenden Wohnungen
werden Uber das Internet oder Tageszeitungen angeboten, sodass nur ein
Teil der tatséchlichen Angebote in die Auswertung einflieBt. Auf Grund
der Vielzahl der Angebote lassen sich trotzdem Aussagen Uber das Mietni-
veau, dessen Entwicklung und damit Gber die allgemeine Marktstimmung
ableiten. Im Jahr 2018 wurden rund 13.009 Angebote ausgewertet. Die
Entwicklung der Angebotsmieten (Median) in den letzten funf Jahren kann
der Tabelle 7 entnommen werden:

Tab. 7: Mietangebote in Dortmund 2014 bis 2018 (Nettokaltmieten)

Jahr

2014
2015
2016
2017
2018

Bestand Neubau
Anzahl der Angebote Mietpreis Anzahl der Angebote Mietpreis
Median in €/m? Median in €/m?
11.866 5,83 121 9,37
10.867 6,00 251 10,58
10.481 6,33 234 10,16
11.646 6,62 221 10,50
13.009 7,00 327 10,50

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de)
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Die Mietpreissteigerungen bei den Angebotsmieten flr Bestandswohnun-
gen (Wiedervermietungen) schreiten weiter voran. Der Mietpreismedian
aller Angebote des Jahres 2018 betragt 7,00 €/m? netto kalt. Seit 2014 ist
bei den Wiedervermietungsmieten ein Anstieg um rund 20 % zu verzeich-
nen. Zum Vergleich: Im Zeitraum 2009 bis 2013 betrug die Steigerungsrate
lediglich 4,8 % (von 5,25 auf 5,50 €/m2).

Der Median der Angebotsmieten fiir Neubauwohnungen lag im Jahr 2018
- wie schon im Vorjahr - bei 10,50 €m?2. Die Mietpreise im Neubaubereich
haben sich in den letzten Jahren auf diesem Niveau eingependelt.

In der Gesamtbetrachtung der Angebotsmieten fir Neubauten und
Wiedervermietungen ist gegentiber 2017 im unteren Preissegment® ein

3 Das obere und untere Preissegment wurden in Form des 10er- bzw. 90er-Perzentils
dargestellt. Hierzu wurden die oberen und unteren 10 % der Datengrundgesamtheit
(13.009 Angebote) gekappt, um statistische AusreiBer auszuschlieBen.



5.2.1

Kleinrdumige Darstellung der
mittleren Angebotsmieten
Inserate aus 2017 und 2018 -
Nettokaltmieten

B 8,00 bis 9,24 €/m?

M 7,50 bis unter 8,00 €/m?
] 7,00 bis unter 7,50 €/m?
@ 6,50 bis unter 7,00 €/m?
B 6,00 bis unter 6,50 €/m?
I 5,50 bis unter 6,00 €/m?
[J bis unter 5,50 € m?

] keine ausreichende

Angebotszahl

Wohnungsmarktbericht 2019

Anstieg um 5,0 % von 5,16 €/m? auf 5,42 €/m2 und im oberen Preisseg-
ment um 5,8 % von 8,87 €/m? auf 9,38 €m? festzustellen.

Treiber dieser Entwicklung sind neben der Angebotsverknappung auf
Grund der steigenden Haushaltszahlen das gute Investitionsklima fur
Modernisierungen im Wohnungsbestand, die hohen Bauwerks- und
Nebenkosten (betrifft Neubau und Bestandsinvestitionen) sowie eine
hohe Angebotszahl von Neubaumietwohnungen in bevorzugten Lagen
- wie z.B. PHOENIX-See.

Mietniveau in Dortmund - kleinrdumige Betrachtung

Zur Darstellung der unterschiedlichen Miethéhen im Dortmunder Stadtge-
biet werden die mittleren Angebotsmieten auf der Ebene der Statistischen
Unterbezirke ausgewertet. Die Mietangebote fir Neubau- und Bestands-
wohnungen aus zwei Jahren (2017/2018) werden zusammengefasst, um
eine ausreichende Datengrundlage zu bilden. Trotzdem lagen fur einige
Statistische Unterbezirke keine oder nur wenige Inserate vor, sodass fir die-
se keine aussagekraftige Auswertung méglich war. Die Statistischen Unter-
bezirke mit weniger als 15 Angeboten sind in der Karte 6 weif3 dargestellt.

Karte 6: Kleinrdumige Darstellung der mittleren Angebotsmieten
(2017/2018)*"

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de)

3'Die namentlichen Bezeichnungen der in der Karte angegebenen Nummern der Statistischen
Unterbezirke kénnen der als Anlage beigeflgten Liste entnommen werden.
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5.2.2

In Dortmund zeigen sich teils deutliche raumliche Unterschiede bei den
Angebotsmieten. Tendenziell ist im innerstadtischen Bereich sowie in
Teilbereichen des stidlichen und 6stlichen Stadtgebietes ein hoheres Miet-
niveau zu finden. Die mittleren Angebotsmieten reichen von 4,70 €m2im
Statistischen Unterbezirk Kirchderne (232) bis 9,24 €/m2 im Unterbezirk
Tremonia (013). Innerhalb der Statistischen Unterbezirke werden Wohnun-
gen in unterschiedlichen Preissegmenten angeboten. Beispielsweise liegen
die Angebotsmieten im Unterbezirk Kirchderne (232) zwischen 4,25 und
8,52 €/m? und in Tremonia (013) zwischen 4,69 und 12,30 €/m2,

Mietniveau in Dortmund - Kosten der Unterkunft nach dem
Sozialgesetzbuch
Zweites Buch und Zwolftes Buch (SGB Il und SGB XII)

Die Hohe der angemessenen Kosten der Unterkunft gemaB § 22 SGB Il und
§ 35 SGB XIl werden auf Grundlage eines Gutachtens bestimmt und durch
die Stadt Dortmund als Richtwerte fir die Bestimmung der angemessenen
Kosten der Unterkunft in einem ,Schllssigen Konzept” festgeschrieben.
Die Angemessenheitskriterien werden ebenfalls fir die Anerkennung

von Unterkunftskosten nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG)

angewendet.

Im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung werden die Mietangebote
aus der empirica-Preisdatenbank nach Erfiillung der Angemessenheitskri-
terien der Kosten der Unterkunft ausgewertet. Die Abbildung 17 stellt dar,
wie viele Wohnungen in den Jahren 2017 und 2018 zu dem fir die Haus-
haltsgréBe angemessenen Mietpreis im Internet angeboten wurden.

Abb. 17: Angemessene Mietangebote (SGB Il und SGB XIlI) 2017 und 2018

Angemessene Nettokaltmiete

1-Pers.-HH | 2-Pers.-HH | 3-Pers.-HH | 4-Pers.-HH | 5-Pers.-HH

2017: max. 700,00 €
2018: max. 710,00 €

2017: max. 560,00 €
2018: max. 590,00 €

2017: max. 430,00 €
2018: max. 450,00 €

2017: max. 360,00 €
2018: max. 380,00 €

2017: max. 300,00 €
2018: max. 310,00 €
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de)




Es wird deutlich, dass die Anzahl der angemessenen Angebote im Jahr
2018 fur wohnungssuchende Haushalte im SGB II- bzw. SGB XIl-Bezug

im Vergleich zum Vorjahr in etwa konstant geblieben ist. Trotzdem muss
bertcksichtigt werden, dass nach wie vor eine starke Konkurrenznachfrage
von Haushalten mit geringem und mittlerem Einkommen, wie z.B. Studie-
rende (Einzelpersonen und WGs), Rentner*innen, Alleinerziehende, groBe
Familien, besteht.

Wegen der aktuellen Entwicklungsdynamik auf dem Dortmunder Woh-
nungsmarkt hat die Stadt Dortmund beschlossen, die Mietobergrenzen

in einem jahrlichen Rhythmus tiberprifen und das schlissige Konzept
fortschreiben zu lassen. Die Uberprifung ist 2019 auf Datenbasis der
Angebotsmieten des Jahres 2018 erfolgt und hat die Notwendigkeit einer
erneuten Anpassung der Angemessenheitsgrenzen ergeben.

Die seit dem 01.08.2019 geltenden angemessenen Nettokaltmieten sowie
die Verdnderung zu den bisherigen Mietobergrenzen kénnen der Tabelle 8
entnommen werden.

Tab. 8: Bisherige und neue angemessene Nettokaltmieten gem. § 22 SGB Il und § 35 SGB Xl in der Stadt Dortmund

1-Personen- 2-Personen- 3-Personen- 4-Personen- 5-Personen- 6-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

Obergrenze bis 31.07.2018 310,00 € 380,00 € 450,00 € 590,00 € 710,00 € 840,00 €
Obergrenze ab 01.08.2018 330,00 € 400,00 € 470,00 € 620,00 € 770,00 € 840,00 €

Prozentuale Verénderung +6,5% +5,3 % +4,4 % +51% +85% 0,0 %

Quelle: Stadt Dortmund - Sozialamt

Die allgemeine Entwicklung der Angebotsmieten wirkt sich auf die Ange-
messenheitsgrenzen aus. Die hochsten Steigerungsraten sind bei den Flnf-
sowie bei den Ein-Personen-Haushalten festzustellen. Hier zeigt sich erneut
der hohe Nachfragedruck im Bereich der preiswerten kleinen und groBen
Wohnungen.

Als angemessene Kosten der Unterkunft wird dartiber hinaus auch die
Grundmiete fur geforderte Wohnungen anerkannt, sofern die Wohnun-
gen die fur den jeweiligen Haushalt angemessene WohnungsgroBe nicht
Uberschreitet.

71



53

72

Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen in
Dortmund

Im Gegensatz zu den Angebotsmieten werden fur die Aufstellung des
Mietspiegels die tatsachlichen Wiedervermietungsmieten sowie Erhéhun-
gen flr bestehende Mietverhéltnisse (Bestandsmieten) der vergangenen
vier Jahre aus einer Stichprobe erhoben und ausgewertet. Eine solche
Haupterhebung wird alle vier Jahre durchgefiihrt. Nach zwei Jahren erfolgt
jeweils eine Anpassung an die Marktentwicklung mittels Fortschreibung.

Der Mietspiegel 2019 wurde im Jahre 2018 neu aufgestellt. Die Laufzeit en-
det am 31.12.2020. Der Dortmunder Mietspiegel wurde nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundséatzen fortgeschrieben und von den beteiligten
Interessenverbanden anerkannt. Somit handelt es sich um einen qualifizier-
ten Mietspiegel nach § 558d Buirgerliches Gesetzbuch. Er basiert auf einer
reprasentativen Befragung von Wohnungseigentiimer*innen.

Insgesamt zeigte die Auswertung der mietspiegelrelevanten Daten eine
deutliche Erhéhung der Nettokaltmieten auf dem Dortmunder Wohnungs-
markt. Flr eine Standardwohnung der Baualtersklasse 1930 bis 1969 (ener-
getisch modernisiert, mit Balkon) belduft sich der Mittelwert auf 5,67 €/m2.
Innerhalb von zwei Jahren konnte fur diesen Wohnungstyp im Vergleich
zum vorherigen Mietspiegel (gultig vom 01.01.2017 bis 31.12.2018) eine
Mietsteigerung von rund 5 % festgestellt werden. Zum Vergleich: In Zeiten
eines entspannten Wohnungsmarktes in Dortmund im Jahre 2011 betrug
der Mittelwert fur diese Standardwohnung lediglich 4,81 €/m2. Damals
waren im Rahmen der Mietspiegelaufstellung noch Steigerungsraten von
rund 2 % innerhalb eines Zwei-Jahres-Zeitraums Gblich.

Der Mietspiegel 2019 ist diesem Bericht als Anlage beigefligt und steht als
Download im Internet zur Verfligung (www.dortmund.de/mietspiegel).

Auch im Jahre 2018 konnte gegenlber 2017 bei den Angebotsmieten im
Wohnungsbestand ein deutlicher Preisanstieg um 5,7 % verzeichnet
werden. Der Median der Nettokaltmieten erhohte sich von 6,62 €/m2? auf
7,00 €m?2. Seit 2014 haben sich die mittleren Wiedervermietungsmieten
um rund 20 % erhoht. Im Neubaubereich blieb der Median im Vergleich
zum Vorjahr konstant bei 10,50 €/m2.

Trotz dieser kontinuierlichen Mietpreissteigerungen liegen die mittleren
Angebotsmieten in Dortmund immer noch unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt von 8,41 €/m2.
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Vorausberechnungen zur mittel- und
langfristigen demografischen Entwicklung

Bevolkerungsvorausberechnung

Das Statistische Landesamt Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW) hat eine neue Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Zeitraum
2018 bis 2040/2060 fur die kreisfreien Stadte und Kreise in Nordrhein-West-
falen erstellt. Das Basisjahr fur die Berechnung ist das Jahr 2017. Bei der
folgenden Interpretation der Ergebnisse muss immer bedacht werden, dass
sie lediglich Modellcharakter haben und ihr Eintreffen im Wesentlichen
von den Annahmen zum Wanderungsverhalten abhangig ist, da sie die
unsichersten Variablen in der Berechnung darstellen.

Im Kern bleibt das Grundmuster der vorhergesagten Bevolkerungsberech-
nung aus dem Jahr 2014 flr Nordrhein-Westfalen bestehen, nur mit dem
Unterschied, dass die Phase des Bevolkerungswachstums langer anhalt:
Wurde nach der Bevélkerungsvorausberechnung aus dem Jahr 2014 im
Jahr 2026 der Hohepunkt der Bevélkerungszahl erreicht, so wird dieser
nach den aktuellen Daten erst im Jahr 2033 mit insgesamt 18,14 Mio.
Einwohner*innen in NRW erreicht. Bis zum Jahr 2040 soll sich die Bevélke-
rungszahl laut Vorausberechnung auf 18,08 Mio. Einwohner*innen redu-
zieren, sie wirde damit aber immer noch ber dem Ausgangswert aus dem
Jahr 2018 von 17,91 Mio. liegen. Die Griinde fiir dieses hohere Ergebnis
sind der durch die Fllichtlingszuziige bedingte héhere Ausgangswert und
die mittelfristig ansteigende Geburtenrate auf Grund der zuzugsbedingten
Verjiingung. AuBerdem geht IT.NRW landesweit von einem nochmals leicht
steigenden Wanderungsgewinn aus.

Fur Dortmund berechnet das IT.NRW bis zum Jahr 2040 einen Bevolke-
rungsanstieg um 4,4 %. Damit liegt Dortmund deutlich iber dem landes-
weiten Wert von +0,9 % und ist die einzige Stadt im Regierungsbezirk
Arnsberg fur die ein Bevdlkerungswachstum vorausberechnet wird. Fir die
Nachbarstadt Bochum beispielsweise wird ein Bevolkerungsriickgang von
-2,5 % vorausberechnet. In K6In, Disseldorf, Bonn und Munster fallen die
Anstiege mit Werten zwischen 15,8 % und 13,9 % am hdchsten aus.
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Karte 7: Relative Zu- und Abnahme der Bevélkerung in
Nordrhein-Westfalen 2040 gegeniiber 2018
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[ -2,4 % bis unter +1,0 %

B +1,0 % bis unter +5,0 %

B +5,0 % und mehr

kreisfreie Stadte und Kreise
Regierungsbezirke
— | and

Quelle: Information und Technik NRW (Hrsg.) (2019): NRW (ge)zéhlt: Vorausberechnung der
Bevdlkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2018 bis 2040/2060,
S. 18. Online unter: https//webshop.it.nrw.de/gratis/Z249%20201954.pdf.
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Hinter dem Plus von 4,4 % in Dortmund verbirgt sich in absoluten Zahlen
ein Anstieg um 25.500 Personen innerhalb der nachsten 22 Jahre. Die
Einwohnerzahl des ITNRW fir die Stadt Dortmund liegt mit 586.600
jedoch deutlich unter der Einwohnerzahl der kommunalen Statistik

(vgl. Kapitel 4.1 Demografische Entwicklung), sodass auf Grund dieses
niedrigeren Ausgangswertes die prognostizierte Bevélkerungszahl
612.100 Personen betragt.

Bezlglich der zuklnftigen Altersstruktur in Dortmund wird der deut-
lichste Zuwachs in der Altersgruppe der ber 65-Jahrigen prognostiziert
mit +22,7 %. Dies zeigt den weiterhin sehr hohen Stellenwert der The-
men altengerechtes Wohnen, Abbau von Barrieren, aber auch alterna-
tiver Wohnformen. Fir die minderjahrige Bevolkerung wird ein Anstieg
um 9,4 % prognostiziert und fur die Gruppe der 19- bis 65-Jahrigen ein
Rickgang um 3,1 %.

Haushaltsvorausberechnung

Das IT.NRW hat auf der Grundlage der oben beschriebenen Vorausberech-
nung der Bevélkerung und des Mikrozensus eine Haushaltsmodellrechnung
mit dem Zeithorizont 2040/2060 erstellt. Diese soll die Veranderungen der
Privathaushalte in ihrer Anzahl und Struktur aufzeigen.

Landesweit berechnet das ITNRW einen Anstieg der Privathaushalte um
2,5 % bzw. rund 225.000 Haushalte bis 2040. Der Hochststand soll hiernach
im Jahr 2045 mit rund 9,19 Mio. Privathaushalten erreicht werden. Ab
diesem Wendepunkt setzt der Riickgang ein, bis am Ende des Prognose-
zeitraums im Jahr 2060 - laut Berechnung des IT. NRW - rund 8,97 Mio.
Privathaushalte in NRW leben werden.

Die Karte 8 zeigt die prozentualen Veranderungen der Privathaushalte
2040 gegenlber 2014 in den Kreisen und kreisfreien Stadten Nordrhein-
Westfalens.
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Karte 8: Privathaushalte in NRW 2040 gegeniiber 2018 nach Kreisen und
kreisfreien Stadten

Warendorf

Veranderung der Privathaushalte
2040 gegentiber 2018

M unter-0,5%

[ -5,0 % bis unter-3,0 %
[J -3,0 % bis unter +0,0 %
[J 0,0 % bis unter +7,0 %
B +7,0 % und mehr

kreisfreie Stadte und Kreise
Regierungsbezirke
m— | and

Quelle: Information und Technik NRW (Hrsg.) (2019): Statistik kompakt: Allein, zu zweit, zu
mehreren - wie wohnen wir in Zukunft? Haushalte in NRW: Eine Modellrechnung
bis 2040/2060, S. 15. Online unter: https//webshop.it.nrw.de/gratis/Z259%20201951.pdf.

Bis 2040 werden vor allem die Stadte Kéln, Dusseldorf, Bonn und Muinster
einen starken Zuwachs an Privathaushalten zwischen 15,4 % und 12 % ver-
zeichnen. Darauf folgen die Kreise Rhein-Sieg, Rhein-Erft, Paderborn und
Steinfurt mit Zuwachsen zwischen 8,8 % und 4,6 %.
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Dortmund befindet sich im oberen Drittel des Rankings der Wachstums-
stadte bzw. Kreise, mit einem erwarteten Zuwachs an Privathaushalten um
4,2 % bzw. rund 13.100. Dortmund liegt damit Gber dem Durchschnittswert
fur Nordrhein-Westfalen von 2,5 %.

Dem Markischen Kreis, Hochsauerlandkreis und Kreis Hoxter werden die
starksten Abnahmen an Privathaushalten prognostiziert mit Werten zwi-
schen -9,9 % und -6,7 %. Im Ruhrgebiet werden laut der Modellrechnung
die Stadte Duisburg, Bottrop und Oberhausen mit einem Minus von rund
4,5 % die deutlichsten Verluste an Privathaushalten verzeichnen.

In Bezug auf die Entwicklung der GréBenstruktur der Privathaushalte prog-
nostiziert das ITNRW bis 2040 weiterhin einen Anstieg der kleinen Haus-
halte mit +5,6 % bei den Ein-Personen-Haushalten und +4,2 % bei den
Zwei-Personen-Haushalten. Die Drei-Personen-Haushalte und die Haushalte
Uber drei Personen hingegen entwickeln sich laut ITNRW ricklaufig mit
-5,9 bzw. -3,3 %.

Abb. 18: Veranderung der GroBenstruktur der Privathaushalte in

Dortmund 2018 und 2040
36.700
300.000 34.800
36.400
250.000 35.900
200.000
150.000
100.000
50.000
0
2018 2040
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Fur die Stadt Dortmund hingegen prognostiziert das ITNRW fur alle Haus-
haltsgroBen einen Anstieg bis zum Jahr 2040. Besonders deutlich - in
Bezug auf die absoluten Zahlen - soll dieser Anstieg in der Gruppe der
Ein-Personen-Haushalte mit +6.500 Haushalten ausfallen. Beziiglich des
prozentualen Anstiegs fallt jedoch auch die Gruppe der groBen Haushalte
mit vier und mehr Personen auf mit einem Plus von 5,5 %.




7.1

7.2

Kleinraumige und regionale
Wohnungsmarktbeobachtung

Kleinraumiges Wohnungsmarktmonitoring

Als Bindeglied zwischen gesamtstadtischer Wohnungsmarktbeobachtung
und der Quartiersanalyse verflgt die Stadt Dortmund Uber ein kleinraumi-
ges Wohnungsmarktmonitoringsystem. Die flachendeckende Darstellung
von kleinteiligen statistischen Daten auf der Ebene der 170 Statistischen
Unterbezirke dient als Informationsinstrument und zur (rdumlichen) Res-
sourcensteuerung. Die Indikatoren wurden inhaltlich aus den Teilzielen
des Kommunalen Wohnkonzeptes (Verbesserung der Wohnsituation fir
Familien, Seniorinnen und Senioren, Menschen mit Behinderung und in
sozial- und wohnungswirtschaftlich auffélligen Quartieren) abgeleitet.

Das kleinrdumige Wohnungsmarktmonitoring wird nicht nur fur die Aus-
wahl der Quartiere, die mit dem Instrument der Quartiersanalyse unter-
sucht werden, eingesetzt. Auch im Rahmen der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen dienen die Daten als Grundlage fir eine bedarfsgerechte und
zielgruppenorientierte Baulandentwicklung. Dariiber hinaus flieBen die
Daten in die Uberlegungen ein, den Bedarf an geférderten Wohnungen
(Wohnungstypen, Zielgruppen, Menge etc.) kleinrdumig zu qualifizieren
und zu benennen.

Seit 2013 werden in einem dreijahrigen Rhythmus Berichte mit vertiefen-
den Analysen der Daten und Entwicklungstendenzen sowie umfangrei-
chem Kartenmaterial ver6ffentlicht. Der inzwischen vorliegende dritte
Bericht zum kleinrdumigen Wohnungsmarktmonitoring zeigt die Ergebnis-
se der Datenanalysen des Jahres 2017.

Alle bisher erschienenen Berichte stehen auf der folgenden Internetseite
als Download zur Verflgung:

www.wohnungsamt.dortmund.de -> Wohnungsmarktbeobachtung
Quartiersanalyse

Wohnungs-, stadtentwicklungs- und sozialpolitische Handlungsfelder wer-
den in erster Linie kleinrdumig auf Siedlungs- bzw. Quartiersebene sichtbar.
Damit frihzeitig mogliche Handlungsoptionen entwickelt und diskutiert
werden koénnen, ist es erforderlich, bestimmte Quartiere detailliert zu
untersuchen. Die Grundlage fur die Auswahl dieser Quartiere ist aus dem
wohnungspolitischen Blickwinkel das oben beschriebene kleinrdumige
Wohnungsmarktmonitoring. Bereits seit dem Jahre 2007 verfolgt die Stadt
Dortmund (seit 2019 durch das Amt fiir Stadterneuerung) diesen kleinrau-
migen Ansatz in Form der umfangreichen Quartiersanalysen, die einen
wesentlichen Bestandteil der Stadt- bzw. Siedlungsentwicklung darstellen.
Im Jahr 2009 wurde die Verstetigung der Quartiersanalyse im Rahmen der
Erstellung des Kommunalen Wohnkonzeptes durch den Rat beschlossen.

Far die Erarbeitung der Methodik war es wichtig, den Quartiersgedanken
ganzheitlich zu erfassen. Insofern wurden die zu bearbeitenden Themen-
bereiche so angelegt, dass moglichst alle Facetten des Quartiers abgebildet
werden. Dies ermoglicht es, eine Analyse zu erstellen, die flr die meisten
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Quartiersakteure die bendtigten Inhalte umfasst. Somit kénnen, bezogen
auf die Stadtverwaltung Dortmund, auch andere Fachbereiche mit den
Ergebnissen der Quartiersanalysen Mehrwerte generieren und Synergien

nutzen.

Folgende Themenfelder werden betrachtet:

Wohnen

Verkehr

Image

Wohnumfeld
Bewohnerstruktur
Soziale Infrastruktur

Lokale Okonomie
Zivilgesellschaft
Sicherheit

Strategische Stadtentwicklungspolitik

Zur Verdeutlichung der Methodik soll die folgende Abbildung dienen:

Abb. 19: Methodik der Quartiersanalyse

-

Analyse

Analyse Begehung/ Qualitative Bewohner- Eigentiimer-
statistischer Daten Kartierung Experteninterviews befragung befragung
Aus- und Bewertung
Starke Schwache
Chance Risiko

Handlungsoptionen/ -felder zur Unterstiitzung

strategischer Entscheidungsprozesse

Quelle: Amt fur Stadterneuerung
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Die Ergebnisse der Quartiersanalyse werden in einem Kurz- und Ab-
schlussbericht zusammengefasst und dem Verwaltungsvorstand der Stadt
Dortmund zur Genehmigung sowie dem Fachausschuss des Rates und der
zustandigen Bezirksvertretung zur Kenntnisnahme zugeleitet. Abschlie-
Bend werden die wichtigsten Ergebnisse der Analyse vor Ort im Quartier
den interviewten Expert*innen, weiteren wichtigen Akteuren sowie der
Ortspolitik vorgestellt.

Daten, Fakten und Erkenntnisse aus den bisher durchgefiihrten Analysen
Seit 2008 wurden bisher in 30 Quartiersanalysen 44 Quartiere analysiert.
In diesen Quartieren lebten insgesamt 103.910 Bewohner*innen in
55.429 Wohnungen.

Im Jahr 2018 wurden die folgenden Wohnquartiere untersucht:
¢ Alt-Scharnhorst

¢ Nordmarkt-Ost

Karte 9: Bislang analysierte Quartiere
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Quelle: Amt fir Stadterneuerung
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Die Ergebnisse der kleinrdumigen Quartiersanalysen werden jeweils nach
Ablauf von funf bis sechs Jahren evaluiert. Dies betraf im vergangenen Jahr
die Quartiere:

¢ Dorstfeld-Unterdorf
e LEG-Siedlung Wickede

Seit EinfUhrung der Quartiersanalyse wurden insgesamt 55.700 Personen
in den Quartieren in Form einer Bewohner*innenbefragung befragt. Das
waren durchschnittlich 77 % der Personen ab 16 Jahren. Die Ricklauf-
quote lag durchschnittlich bei 26 %. Diese erfreulich hohe Ricklaufquote
ist eine wichtige Basis fur wertvolle Informationen und Einschatzungen
der Bewohner*innen in ihren Quartieren. Hierbei fallt auf, dass die Rick-
laufquote tendenziell héher ist, wenn es sich um Quartiere handelt, in
denen 65-Jahrige und altere Personen Giberdurchschnittlich vertreten sind.
Dies lasst den Ruckschluss zu, dass sich lebensaltere Bewohner*innen
starker an den Befragungen beteiligen.

Ein wichtiger Indikator fur die Zufriedenheit der Bewohner*innen mit
ihrem Quartier ist das sog. Innenimage. Dies wird z.B. durch die folgenden
zwei Fragen in der Bewohner*innenbefragung berticksichtigt:

1. Wie wohl fuhlen Sie sich in lhrer Wohnung?
2. Leben Sie gerne in lhrem Wohnviertel?

Im Durchschnitt aller Quartiere geben 77,2 % der Befragten an, dass sie
sich in ihrer Wohnung wohl oder sehr wohl fiihlen. 68,4 % leben gern oder
sehr gern in ihrem Quartier. Hier ist zu beobachten, dass in hoch verdichte-
ten Quartieren die Werte etwas niedriger sind. So geben hier 68 % an, sich
in ihrer Wohnung wohl oder sehr wohl zu fihlen und 55,5 % leben gern
oder sehr gern im Quartier.

Im Kontext des Masterplans Kommunale Sicherheit wird das Thema Sicher-
heit auch in den Quartiersanalysen behandelt. In den Bewohner*innen-
befragungen wird z.B. explizit nach Angstraumen gefragt. Hier wird sehr
haufig der Zwiespalt zwischen , gefthlter” Sicherheit und ,objektiver”
Sicherheit deutlich. So sind in der Regel die von den Bewohner*innen
benannten Angstrdume bei Polizei und Ordnungsamt nicht als unsichere
Orte mit Haufung von Delikten, wie z.B. Straftaten und Ordnungswidrig-
keiten, aufgefallen oder bekannt. Die Griinde dafir liegen in der Regel
im subjektiven Empfinden der Menschen. Beguinstigt wird dies durch z.B.
schlechte Beleuchtung, Vermullung sowie bauliche Situationen (schlecht
einsehbare Orte).

Zum Themenfeld Wohnen gehért insbesondere die Bewertung der
Bewohner*innen Uber die Barrierefreiheit bzw. Barrierearmut ihrer Woh-
nungen. Eine solche ist Voraussetzung fur ein selbstbestimmtes Leben im
Alter oder mit korperlichen Einschrankungen. Nur 26 % der Bewohner*-
innen halten ihre Wohnung flr senioren- oder behindertengeeignet. Hier
zeigt sich, dass auch im Kontext des demografischen Wandels noch eine
groBe wohnungspolitische Herausforderung besteht.



7.3

Alle detaillierten Ergebnisse der Analysen in Form von Kurz- und Abschluss-
berichten sind veroffentlicht und stehen unter

www.stadterneuerung.analysen.dortmund.de

zum Download bereit.

Regionale Wohnungsmarktbeobachtung

Im Winter 2019 erschien der Vierte Regionale Wohnungsmarktbericht
und wurde in einer Fachveranstaltung in Essen am 23.11.2018 prasentiert
und diskutiert. In der bewahrten Systematik hat die Stadt Dortmund
gemeinsam mit den Stadten Duisburg, Oberhausen, Milheim an der Ruhr,
Bottrop, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Bochum, Hagen, Hamm und den
Kreisen Wesel, Recklinghausen, Ennepe-Ruhr und Unna, unter Federfih-
rung des Regionalverbands Ruhr, die Situation auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr analysiert. Auf dieser Basis wurden Zeitvergleiche angestellt und
hieraus interessante Trends und Entwicklungen abgeleitet. Unterstitzt
wurde die AG Wohnungsmarkt Ruhr, wie bereits in der Vergangenheit,
durch die NRW.BANK.

Der Vierte Regionale Wohnungsmarktbericht kann im Internet unter

www.staedteregion-ruhr-2030.de>Wohnungsmarkt
Ruhr>Wohnungsmarktbeobachtung

heruntergeladen werden.

Neben der Erarbeitung des Vierten Regionalen Wohnungsmarktberich-
tes beauftragte die AG Regionale Wohnungsmarktbeobachtung das
Institut empirica mit der Erstellung einer ,Regionalen Nachfrageanalyse
Wohnungsmarkt Ruhr 2040“. Ziel der Untersuchung war es, die Struktur
des Wohnungsmarkts Ruhr in Bezug auf rdumliche Verflechtungen und
Nachfragesegmente zu beschreiben. Die Analyse, die in enger Zusammen-
arbeit mit der AG Regionale Wohnungsmarktbeobachtung erstellt wurde,
identifiziert Nachfragergruppen und Quartierstypen auf dem Wohnungs-
markt Ruhr. Darlber hinaus wurden Wohnungsmarkttrends beschrieben
und ihre Auswirkungen auf die unterschiedlichen Quartierstypen und
Handlungsempfehlungen aufgezeigt.

Die ,Regionale Nachfrageanalyse Wohnungsmarkt Ruhr 2040” kann im
Internet unter

www.staedteregion-ruhr-2030.de>Wohnungsmarkt
Ruhr>Wohnungsmarktbeobachtung

heruntergeladen werden. Fir den eiligen Leser wird auf die Kurzfassung
verwiesen.
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8. Kommunales Stimmungsbarometer -
Einschatzung der Wohnungsmarkt-
situation in Dortmund durch
Wohnungsmarktexpert*innen

Anfang des Jahres 2019 wurden fir die Erstellung des Kommunalen Stim-
mungsbarometers 56 Wohnungsmarktexpert*innen gebeten, sich anhand
eines Fragebogens zu Entwicklungen des Dortmunder Wohnungsmark-
tes im Jahre 2017 zu duBern. Abgefragt wurden keine objektiven Daten,
sondern subjektive Beurteilungen. Die Umfrage ist nicht reprasentativ,
bildet aber das breite Spektrum an Erfahrungen und Einschatzungen der
Teilnehmer*innen ab. An der Befragung beteiligten sich 33 Expert*innen
aus der Bau- und Wohnungswirtschaft, von Finanzierungsinstituten, von
Gutachter-, Architektur- und Planungsburos, aus der Wissenschaft und von
verschiedenen Interessensverbanden. Nicht jede/jeder Befragte hat sich zu
allen Teilmarkten geduBert.

Die Beurteilung der Marktlage erfolgte jeweils aus der Perspektive der
Nachfrage. ,Anspannung” bedeutet hohe Nachfrage bei geringem Ange-
bot und ,Entspannung” geringe Nachfrage bei hohem Angebot. Durch die
kontinuierliche Fortschreibung von standardisierten Fragen ist es moglich,
in der Zeitreihe zwischen kurzfristigen Schwankungen und langerfristigen
Trends zu unterscheiden.

Seit 2009 haben sich die Einschatzungen der Akteur*innen zur Lage auf
dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt insgesamt von einer Uberwie-

gend als entspannten bis ausgewogenen Situation immer weiter in den
Bereich der Anspannung entwickelt. 2018 beurteilte der weitaus Gberwie-
gende Teil der Befragten das niedrige und das geférderte Preissegment

als angespannt. Das mittlere Preissegment wird vermehrt als angespannt
bis ausgewogen eingeschatzt. Nur das obere Preissegment wird nach wie
vor als ausgewogen, mit leichter Tendenz zur Entspannung, beschrieben.
Gegeniber dem Ergebnis des Stimmungsbarometers 2017 sind die Einschat-
zungen in etwa konstant geblieben. Die Expert*innen gehen zum jetzigen
Zeitpunkt davon aus, dass sich die Marktsituation in drei Jahren jeweils nur
leicht verandern wird.

Abb.20: Einschatzung der Situation auf dem Dortmunder
Mietwohnungsmarkt in den unterschiedlichen Segmenten

angespannt
- .
Mietwohnungsmarkt gesamt
ausgewogen
entspannt ‘ ; ;
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018  indreiJahren

Quelle: Amt fur Wohnen
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Die Einschatzungen zur Situation auf dem Eigentumsmarkt haben sich im
Laufe der Zeit ebenfalls deutlich geandert. In den Jahren 2011 bis 2013
wurde diese noch berwiegend als entspannt bis ausgewogen beschrieben.
Ahnlich wie fiir das Jahr 2017 wurde 2018 im niedrigen und mittleren Preis-
segment sowohl bei den Eigenheimen als auch bei den Eigentumswohnun-
gen eine starkere Anspannung festgestellt. Im oberen Preissegment wird
die Lage als ausgewogen eingeschatzt. Kurzfristig erwarten die befragten
Akteur*innen keine Veranderungen auf dem Eigentumsmarkt.

Abb. 21: Einschatzung der Situation auf dem Dortmunder Eigentumsmarkt
in den unterschiedlichen Segmenten3?

angespannt

ausgewogen

entspannt

/ Eigentumsmarkt gesamt

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 indrei Jahren
EFH oberes EFH mittleres EFH niedriges ETW oberes  Preissegment
ETW mittleres ETW niedriges =~ === Eigentumsmarkt gesamt

Quelle: Amt fir Wohnen

Alle Ergebnisse des Stimmungsbarometers 2018 kénnen im Detail der
folgenden Auswertung entnommen werden.

3 Die Unterteilung der Fragen zum Eigentumsmarkt erfolgte erst seit 2011 in den drei
Kategorien ,oberes”, ,mittleres” und ,niedriges” Preissegment.
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Stimmungsbarometer 2018

1. Wie beurteilen Sie die aktuelle Wohnungsmarktlage in den verschiedenen
Segmenten des Dortmunder Wohnungsmarktes?

Bitte beachten Sie: Die Formulierung Anspannung/Entspannung versteht sich aus der Perspektive der Nachfrager:
LAnspannung” bedeutet also zu wenig Angebot (ggf. steigende Preise) und ,,Entspannung” ein Uberangebot
(ggf. stagnierende/sinkende Preise). Die Preisangaben fir die einzelnen Segmente sollen als grobe Richtwerte dienen.

1 a: Mietwohnungen

Die Wohnungs-
marktlage ist
derzeit ...

angespannt
ausgewogen

entspannt

im oberen
Preissegment

Uber

7,80 €/m?
(Nettokaltmiete)

19

1 b: Selbst genutztes Eigentum

Die Wohnungs-
marktlage ist
derzeit ...

angespannt
ausgewogen

entspannt

86

im oberen

Einfamilienhauser

260.000 €
410.000 € bis
410.000 €
5 17
15 10
8 0

im mittleren
Preissegment Preissegment

im mittleren
Preissegment

5,80 €/m?
bis
7,80 €/m?
17
15
0

im niedrigen
Preissegment

unter
260.000 €

21

im niedrigen
Preissegment

unter
5,80 €/m?

27

Eigentumswohnungen
(Geschosswohnungsbau)

im oberen
Preissegment

Uber
2.500 €/m?

16

im mittleren
Preissegment

1.100 €/m?
bis
2.500 €/m?
17
10

0

im 6ffentlich
gefdrderten
Segment

24

im niedrigen
Preissegment

unter
1.100 €/m?

21



2. Wo bestehen aus lhrer Sicht aktuelle Probleme auf dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt?
(Wahlen Sie aus der Liste maximal fiinf Punkte, die aus lhrer Sicht die gréBten Probleme darstellen.)

13

1"
12
15
1"

Ui VW U1 W U1 N W

Ich sehe zurzeit keine Probleme

Zunehmende Anspannung

Zu wenig groBe Wohnungen im 2 oberen 7 mittleren 17 unteren Preissegment
Zu wenig kleine Wohnungen im 0 oberen 9 mittleren 14 unteren Preissegment
Zu wenig barrierearme/barrierefreie Wohnungen

Zu wenig Wohnungen entsprechen den aktuellen energetischen Standards

Ausstattung entspricht nicht den aktuellen Nachfragewlnschen - z.B. fehlende Balkone, Abstellflachen
Mangelnde Verfuigbarkeit von Bauland fiir den Geschosswohnungsbau

Hohe Baulandpreise (Geschosswohnungsbau)

Hohe Bau-/Modernisierungskosten

Riickgang des Sozialwohnungsbestandes

Vernachlassigung von Wohnungsbestanden/Schrottimmobilien

Keine ausreichende Fluktuation (geringe Leerstandsquote)

Einkommenssituation (Bonitat) der Mieterinnen und Mieter

Soziale Segregation

Steigende Nettokaltmieten

Hohe Nebenkosten

Erschwerte Bedingungen fur Migrantinnen und Migranten bei der Wohnungssuche
Spannungsfeld der Nachverdichtung

Potenzielle Mieterverdrangung durch Modernisierung

Andere Probleme:

* Zu wenig Angebote fiir Familien mit Kindern in attraktiven Objekten (z.B. Mieteinfamilienhauser)
o Aktuelles Mietrecht (stark mieterlastig)

e Hohe Grunderwerbssteuer

* EnEV (hohe Baukosten)

* Kommunikationsschwierigkeiten wegen fehlender Deutsch- und Englischkenntnisse

e Potenzielle Mieter*innen mit Transfereinkommen werden anbieterseitig diskriminiert

* Mietenstufe zu niedrig — fehlender Anreiz fur 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
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3. Wo bestehen aus lhrer Sicht aktuelle Probleme auf dem Eigentumsmarkt?
(Wahlen Sie aus der Liste maximal drei Punkte, die aus lhrer Sicht die groBten Probleme darstellen.)

1 Ich sehe zurzeit keine Probleme
12 Mangelnde Verfugbarkeit von Bauland in attraktiven Lagen
11 Hohe Baulandpreise im Vergleich zum Umland
19 Hohe Baukosten

15 Uberhéhte Preisvorstellungen von Bestandsimmobilieneigentimern
(im Verhaltnis zum notwendigen Sanierungsaufwand)

11 Geringeres Angebot an Bestandsimmobilien (fur Familien)
2 Keine ausreichende Eigentumsférderung fir Familien

Andere Probleme:

* Probleme der Zukunft: Baulandpreise und Baukosten fiihren aufgrund der
max. erreichbaren Mieten zur Zurtckhaltung bei Investor*innen

* Zu lange Baugenehmigungsverfahren

® Zu viele Bautragerangebote — zu wenig Individualitat

4. Wie wird sich nach lhrer Einschatzung die Lage in einzelnen Segmenten des
Dortmunder Wohnungsmarktes in den nachsten drei Jahren voraussichtlich verandern?

4 a: Mietwohnungen

Die Wohnungsmarkt- im im im im offentlich
lage wird in drei Jahren  oberen mittleren niedrigen gefdrderten
... sein. Preissegment Preissegment Preissegment Segment
angespannt 6 17 27 27
ausgewogen 14 14 2 2
entspannt 10 0

4 b: Selbst genutztes Eigentum

Die Einfamilienhauser Eigentumswohnungen
Wohnungsmarktlage (Geschosswohnungsbau)
wird in drei Jahren ... im oberen  im mittleren im niedrigen im oberen  im mittleren im niedrigen
sein. Preis- Preis- Preis- Preis- Preis- Preis-
segment segment segment segment segment segment
angespannt 7 16 22 4 17 22
ausgewogen 14 11 5 17 10 4
entspannt 6 0 0 6 0 1
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5. Wie schatzen Sie in Dortmund das aktuelle Investitionsklima in den folgenden

Marktsegmenten ein?

Neubau Bestand

Das Ein- Eigentums- Miet- Sanierung Erwerb von

Investitions- familien- wohnungen wohnungen Modernisierung Wohnimmobilien

klima ist hauser

derzeit ... frei offentl. Ein- Geschoss-  Ein- Eigen- Mehr-

finan- gefor- familien- wohnungs- fami-  tums-  familien-
zierte derte hauser bau lien- woh-  hauser
hauser nungen

(eher) schlecht 0 0 1 10 2 2 0 0 4

weder gut

noch schlecht 10 12 15 14 12 19 1 12 10

(eher) gut 18 15 14 6 12 8 17 16 15

6. Welche Faktoren beeinflussen derzeit das Investitionsklima?

6 a: Beim Neubau im Eigentumsbereich wirkt positiv aus kaum oder negativ aus
sich dieser Faktor auf das Investitionsklima (als Anreiz) gar nicht aus (als Hemmnis)
derzeit ...

Arbeitsmarktsituation 19 8 1

Kapitalmarktbedingungen 27 0 2

Konjunkturlage 16 10 2

Interesse an Eigentumsbildung 25 3 0

Eigentumsférderung 5 21 0

Baukosten 1 2 25

Anforderungen aus der EnEV 0 1 17

Baulandangebot 2 5 21

Kommunale Genehmigungspraxis 0 9 17

Ggf. Sonstiges: 0 0 0
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6 b: Beim Neubau von Mietwohnungen
wirkt sich dieser Faktor auf das
Investitionsklima derzeit ...

Einkommenssituation der Mieter*innen
Mietrecht

Steuer-/Abschreibungsrecht

Baukosten

Anforderungen aus der EnEV
Renditeerwartung/realisierbare Miethéhe
Offentliche Férderung

Baulandangebot

Kommunale Genehmigungspraxis
Kapitalmarktbedingungen
Konjunkturlage

Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung

Alterung in der Gesellschaft

Ggf. Sonstiges:
* Zu niedrige Mietenstufe

6 c: Bei Investitionen in den Bestand
wirkt sich dieser Faktor auf das
Investitionsklima derzeit ...

Einkommenssituation der Mieter*innen
Mietrecht

Steuer-/Abschreibungsrecht

Bau- und Modernisierungskosten
Anforderungen aus der EnEV

Realisierbarkeit von Mieterh6hung

Umsetzung von MaBnahmen
(im bewohnten Gebaude)

Offentliche Férderung
Kapitalmarktbedingungen
Konjunkturlage

Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung

Alterung in der Gesellschaft
Ggf. Sonstiges:

* Bewilligte Mieterh6hungen im geférderten

Bestand (zu niedrig/unrentabel)

90

positiv aus
(als Anreiz)

o O N O ™

10
11

29
23
22

positiv aus
(als Anreiz)

12
28
23
20
10

kaum oder
gar nicht aus

16
15
14
4
10
8
15
5
11
0
7
7

18
0

kaum oder
gar nicht aus

15
12
17
4
8
6

12

15

negativ aus
(als Hemmnis)

14
12

26
20
12

23
17

negativ aus
(als Hemmnis)

17

18
21
14

15

o N



7. Ein Ausblick: Wie wird sich das Investitionsklima in Dortmund in den nachsten drei
Jahren voraussichtlich entwickeln?

Neubau
In ca. drei Ein-
Jahren fami-
wird das lien-
Investitions- hauser
klima ...
sein.

(eher) schlecht 0

weder gut

noch schlecht E

(eher) gut 15

8. In welchem Bereich sind Sie tatig?

Mehrfachnennungen méglich

Architekt
Bauwirtschaft
Finanzierungsinstitut
Interessenverband
Makler

Wissenschaft
Wohnungswirtschaft
Gutachter

Sonstiges

Fiir Ihre Bereitschaft, unsere Arbeit zu unterstiitzen, bedanken wir uns herzlich.

Eigen-
tums-
wohnun-
gen

14

14

Mietwohnungen

frei
finan-
zierte

16

13

offent-
lich
gefor-
derte

8

12

—
w A O W O N N O O

Bestand

Sanierung,
Modernisierung

Ein- Geschoss-
fami- wohnungs-
lien- bau
hauser
1 3
17 21
10 6

Erwerb von
Wohnimmobilien

Ein-
fami-
lien-
hauser

1

14

14

Eigen-
tums-
woh-
nungen

1

20

Mehr-

familien-

hauser

14

13
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Anlagen

Bekanntmachungen

Nr. 01 - 75. Jahrgang

Amtsblatt der Stadt Dortmund

Freitag, 11. Januar 2019

Sonderdruck
Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Dortmund
Stand: 1. Januar 2019

Der Mietspiegel wurde erstellt unter Mitwirkung der Interessen-
verbéande

¢ Haus & Grund Dortmund e.V.
- Haus-, Wohnungs- und Grundeigenttimerverband -
ElisabethstraBBe 4, 44139 Dortmund

¢ DMB Mieterbund Dortmund e. V.
- Mieterschutzverein —
PrinzenstraBBe 7, 44135 Dortmund

¢ Mieterverein Dortmund und Umgebung e. V.
KampstraBe 4, 44137 Dortmund

¢ Arbeitsgemeinschaft Dortmunder Wohnungsunternehmen
KampstraBe 51, 44137 Dortmund sowie

¢ Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in der Stadt Dortmund
Markische StraBe 24-26, 44141 Dortmund und der

e Stadt Dortmund, Amt fir Wohnen
Sudwall 2-4, 44137 Dortmund

Grundlage ist eine reprasentativ angelegte Befragung, die von der
InWIS Forschung & Beratung GmbH im Auftrag des Gutachteraus-
schusses durchgefuhrt wurde.

Dieser Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen gemaB §558d Abs. 2 Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
erstellt und wurde von den vorgenannten Interessenverbanden
anerkannt. Er gentgt damit den Anforderungen, die an einen
qualifizierten Mietspiegel (§558d Abs. 1 BGB) gestellt werden.

Der qualifizierte Mietspiegel |6st zwei wesentliche Rechtsfolgen aus:

Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben zu einer bestimmten
Wohnung, deren Miete der Vermieter im gesetzlichen Mieterho-
hungsverfahren andern will, so hat er diese Angaben in seinem
Mieterhéhungsverlangen auch dann mitzuteilen, wenn er die
Mieterhéhung auf ein anderes Begriindungsmittel stitzen mochte
(§558a Abs. 3 BGB).

Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im
qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortstbliche
Vergleichsmiete wiedergeben (§558d Abs. 3 BGB).

1. Allgemeines

Die Angaben des Mietspiegels entsprechen dem Stand Mai 2018. Der
Mietspiegel ist eine Orientierungshilfe, die es ermdglichen soll, die
Miethohe einer Wohnung unter Berticksichtigung von Art, GroBe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energeti-
schen Ausstattung und Beschaffenheit festzustellen.

Die Mietspiegeltabelle enthalt Mietspannen je m2 Wohnflache mo-
natlich fur die Nettokaltmiete (Miete ohne Heiz- und Betriebskosten;
s. Punkt 2 ,ortstibliche Miete”), getrennt nach Baualtersklassen
bis einschlieBlich Baujahr 2015. Die angegebenen Werte stellen
Schwerpunkte des Wohnungsmarktes fur Wohnungen von 60,01 bis
80,00 m2 Wohnfléche (Zu- und Abschléage fur kleinere bzw. gréBere
Wohnungen finden Sie unter 5.1) in Wohngebauden mit 3 oder
mehr Wohnungen dar. Die Mietspiegeltabelle enthalt keine Ver-
gleichsmieten fur Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, far
Penthouse-Wohnungen (exklusive Wohnungen auf dem Flachdach
eines Etagenhauses) und fur Wohnungen mit mehr als 150 m2. Far
Substandard-Wohnungen ohne Bad und/oder WC, ohne Heizung
oder nur teilweise beheizte Wohnungen findet der Mietspiegel
keine Anwendung, kann aber als Orientierungshilfe dienen.

2. Zum Begriff ,ortstibliche Miete” in Dortmund

Die ausgewiesene ortsubliche Miete ist die Nettokaltmiete (Miete
ohne Heiz- und Betriebskosten). Nicht enthalten sind die Betriebs-
kosten im Sinne des §2 Betriebskostenverordnung.

Dies sind im Wesentlichen:

Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Kosten der
Wasserversorgung und Entwasserung, Heiz- und Warmwasserkos-
ten, Aufzug, StraBenreinigung, Millabfuhr, Schornsteinreinigung,
Hausreinigung, Gartenpflege, Allgemeinbeleuchtung, Hauswart,
maschinelle Wascheinrichtungen, Gemeinschaftsantenne und Ver-
teileranlage fur ein Breitbandkabel.

Mietvertragliche Vereinbarungen hinsichtlich der Umlage von Be-
triebskosten werden durch den Mietspiegel nicht geandert.

Zur Umrechnung der vertraglich vereinbarten Miete (Teilinklusiv-
miete/Inklusivmiete) auf die im Mietspiegel ausgewiesene Netto-
kaltmiete wurden folgende Betriebskostensatze herangezogen:

Herausgeber: Stadt Dortmund, Der Oberburgermeister, Dortmund-Agentur, Friedensplatz 3, 44135 Dortmund

Telefon: (0231) 50-2 62 87, (0231) 50-2 62 88, (0231) 50-2 97 39 » Telefax: (0231) 50-2 62 90 ¢ E-Mail: dortmunder.bekanntmachungen@stadtdo.de ¢ Internet: www.dortmund.de
Erscheinungsweise: freitags - kostenlos ¢ Bezugsquelle: Stadt Dortmund, Dortmund-Agentur, Zimmer 1, Friedensplatz 3, 44135 Dortmund

Offnungszeiten: montags bis mittwochs 8.00 bis 16.00 Uhr, donnerstags 8.00 bis 17.00 Uhr, freitags 8.00 bis 12.00 Uhr.

92




Wohnungsmarktbericht 2019

Nr. 01 - 75. Jahrgang

Betriebskostenart: Kosten ... Betrag in € je m2 pro Monat

... der Entwasserung 0,41

... fur StraBenreinigung 0,03

... fur Mallabfuhr 0,24

... far Sach- und 0,27
Haftpflichtversicherungen

Baujahr Kosten fur Grundsteuer

(Betrag in € je m2 pro Monat)

bis 1949 0,14
1950 - 1959 0,21

1960 - 1969 0,28

1970 - 1979 0,27

1980 - 1989 0,36

ab 1990 0,41

3. Erlauterungen zur Mietspiegeltabelle

Die Tabelle des Mietspiegels ist in Baualtersklassen gegliedert. Die
Tabellenfelder enthalten neben dem Mittelwert (Median, siehe
Erlduterungen zu 4.) fur vergleichbare Objekte entsprechend den
Vorschriften des BGB jeweils auch Mietspannen (Untergrenze und
Obergrenze) und dokumentieren die Streuung der Mieten um den
Mittelwert (Median). Dabei handelt es sich um den Unter- bzw.
Oberwert der jeweiligen Zwei-Drittel-Spanne. Diese werden gebil-
det, in dem fur jedes Tabellenfeld jeweils ein Sechstel der Félle am
oberen und unteren Ende der Verteilung entfernt werden.

3.1 Baualtersklassen

Das Alter einer Wohnung bestimmt maBgeblich ihre Beschaffenheit
und damit die Mieth6he. Die Mietspiegeltabelle weist aus diesem
Grund acht Baualtersklassen aus. Zur Einordnung ist das Jahr der
Fertigstellung der Wohnung maBgeblich. Auch bei modernisierten
Wohnungen richtet sich die Zuordnung nach dem urspriinglichen
Baujahr und nicht nach dem Jahr der Modernisierung.

4. Mietspiegeltabelle

Entsprechend den Vorschriften des BGB weist die Mietspiegeltabelle
Mietspannen aus. In diesen Spannen kénnen folgende Unterschiede
zum Ausdruck kommen:

¢ Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung

¢ Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl
vorhanden waren bzw. nicht abgefragt wurden sowie

e Unterschiede, die sich aus den konkreten Standortmerkmalen
ergeben, die vom Mietspiegel nicht erfasst wurden
(siehe Punkt 5.8: ,Gebietseinteilung”)

DORTMUNDER BEKANNTMACHUNGEN

Freitag, 11. Januar 2019

Als Orientierungshilfe wird ein Mittelwert (Median) der Mietspan-
nen ausgewiesen. Der Median ist der Wert, der in der Mitte aller
der Hohe nach geordneten Mietwerte des jeweiligen Feldes liegt.
Er muss nicht notwendigerweise dem rechnerischen Mittelwert der
Spannen entsprechen. Mietpreise innerhalb dieser Spannen gelten
noch als ortstblich.

Spanne Spanne
Baujahr Untergrenze in €/m? Obergrenze in €/m?
Mittelwert (Median) in €/m2
. 4,23 -6,43
bis 1929
518
4,78 - 6,12
1930 bis 1969 18- 6,
5,38
. 4,85 - 6,04
1970 bis 1977
543
4,97 -
1978 bis 1994 97 - 6,55
5,67
. 5,85-7,21
1995 bis 2001
6,51
24-7
2002 bis 2005 6 36
6,90
. 6,37 - 8,64
2006 bis 2012
7,87
70 -
2013 bis 2015 6,70 - 9,06
8,10

5. Zu- und Abschlége

Die Zu- und Abschlage werden - falls zutreffend - fur die entspre-
chenden Merkmale innerhalb der Spannen der Baujahresklasse
hinzugerechnet bzw. abgezogen. Bei den Zu- und Abschlagen
handelt es sich um Durchschnittswerte. Sie stellen auf eine jeweilige
Durchschnittsqualitat des Merkmals ab. Abweichungen davon nach
oben oder unten sind méglich. Das Vorhandensein weiterer Aus-
stattungs- oder Beschaffenheitsmerkmale kann das Abweichen vom
in der Mietspiegeltabelle dargestellten Mittelwert rechtfertigen.
Ausstattungsmerkmale sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie vom
Vermieter eingebracht wurden.

5.1 WohnungsgréBe und Wohnungstyp

Der Mietspiegel ist anwendbar fir Wohnungen bis zu einer GroBe
von 150 m2. Die in der Mietspiegeltabelle 2019 ausgewiesenen
Spannen beziehen sich auf Wohnungen mit einer Wohnflache von
60,01 bis 80,00 m2. Die Mieten fur kleinere Wohnungen und Ap-
partements liegen in der Regel tiber den in der Mietspiegeltabelle
angegebenen Werten; die Mieten fur gréBere Wohnungen liegen
oftmals darunter.
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Die Zu- und Abschldge sind wie folgt zu bemessen:

WohnungsgroBe Zu- bzw. Abschlag pro m? Wohnflache
bis 25,00 m? +1,89€
25,01 bis 30,00 m? +1,78€
30,01 bis 35,00 m2 +0,84 €
35,01 bis 40,00 m? +0,59 €
40,01 bis 45,00 m? +0,48 €
45,01 bis 50,00 m? +0,38€
50,01 bis 55,00 m? +0,34 €
55,01 bis 60,00 m? +0,20 €
60,01 bis 80,00 m2 0,00 €
80,01 bis 90,00 m? -0,09 €
90,01 bis 100,00 m? -0,09 €
100,01 bis 110,00 m? -0,19€
110,01 bis 150,00 m2 -0,24€

Wohnungstyp (Appartement, Maisonette- oder Galerie-Wohnung)
Bei bestimmten Wohnungstypen (Maisonette- oder Galerie-
Wohnungen sowie Appartements) zeigt sich ein Einfluss auf die
Mieten. Der Zuschlag fur Appartements ist mit den Zuschlagen fur
Kleinwohnungen bis 50,00 m? kombinierbar.

Merkmal Zuschlag pro m?
Wohnflache

Appartement

(abgeschlossene Einzimmerwohnung mit

Bad oder Dusche sowie WC und einer ausge-

statteten Kochnische mit bis zu 50,00 m2) +0,52 €

Maisonette- oder Galerie-Wohnung

(Wohnraum tiber mind. zwei Etagen mit

Treppe innerhalb der Wohnung) +0,18 €

Fur Souterrain-Wohnungen konnte kein eindeutiger Einfluss er-
mittelt werden.

5.2 Bad-Ausstattung

StandardmaBig sind die Wohnungen innerhalb des Geltungsbereiches
des Mietspiegels mit einem Badezimmer mit WC und Badewanne
oder Dusche ausgestattet. Wohnungen, die kein Bad und/oder WC
aufweisen sind nicht Teil des Mietspiegels. Fur diese Substandard-
Wohnungen dient der Mietspiegel als Orientierung. Fur eine geho-
benere Bad-Ausstattung ergeben sich folgende Zuschlage:

DORTMUNDER BEKANNTMACHUNGEN

Merkmal Zuschlag pro m2
Wohnflache

Gaste-WC +0,26 €

Badezimmer mit Badewanne und separater +0,21€

Dusche

Dusche oder Badewanne in zweitem Bade- +0,11 €

zimmer vorhanden

5.3 Bodenbelage

StandardmaBig verfugen die Wohnungen als Gberwiegend ver-
wendetem Bodenbelag innerhalb der Wohn- und Schlafraume tber
Teppich oder Laminat oder Kunststoffbelage. Ausgenommen sind
einfache PVC-Bodenbelage. Fir andere in der fraglichen Wohnung
Uberwiegend verwendete Bodenbelage in den Wohn- und Schlaf-
raumen ergeben sich folgende Zu- bzw. Abschlage:

Freitag, 11. Januar 2019

Merkmal Zu- oder
Abschlag pro m?
Wohnflache

Ohne Oberbdden vermietet -0,41€

Einfache PVC-Bodenbelage -0,21 €

Parkett, Keramikboden, aufgearbeitete Hobel-

dielen oder Naturstein oder hochwertiger PVC-

Bodenbelag (Designboden, Vinylboden) +0,23 €

In den vorangegangenen Ausfiihrungen nicht genannte, iberwie-
gend in den Wohn- und Schlafraumen verwendete Bodenbelage,
sind in den Erhebungen zum Mietspiegel nicht abgefragt worden
und kénnen somit im Rahmen der in der Mietspiegeltabelle enthal-
tenen Mietspannen zu Zu- oder Abschlagen fuhren.

Zusétzlich kann zu den vorhandenen Bodenbeldgen ein Zuschlag
fur den nachtraglichen Einbau einer Trittschallddmmung erhoben
werden:

Merkmal Zu- oder
Abschlag pro m2
Wohnflache

Nachtraglicher Einbau einer Trittschallddammung +0,17 €

(nach 1980)

5.4 Beheizungsart

Hinsichtlich der Beheizungsart sind die Wohnungen des Geltungs-
bereiches dieses Mietspiegels standardmaBig mit einer Zentral- oder
Etagenheizung ausgestattet. Andere in der Wohnung tberwiegend
(alle Aufenthaltsraume wie Wohn- und Schlafrdume) vorhandene
Beheizungsarten ergeben folgende Abschlage:

Merkmal Abschlag pro m?
Wohnflache

Nachtstromspeicher -0,20 €

Einzelofen (Gas, Kohle, Ol) -0,78 €

Fur Wohnungen die mittels Fernheizung (Fernwarme), Contracting,
Blockheizkraftwerk (Nahwarme; auBerhalb des Gebaudes bzw. fur
mehrere Gebaude), Warmepumpen, (erganzende) Solarenergie
oder Erdwérme beheizt werden, konnte kein eindeutiger Einfluss
festgestellt werden.

Wohnungen, deren Aufenthaltsraume (Wohn- und Schlafraume)
nur teilweise beheizt werden oder bei denen keine Heizung vom
Vermieter gestellt wird, sind nicht Teil des Mietspiegels. Fur diese
Substandard-Wohnungen kann der Mietspiegel als Orientierung
herangezogen werden.

5.5 Weitere Zu- und Abschlage

Hinsichtlich der Verglasung sémtlicher Fenster und AuBenttren (z. B.
Turen zu Balkonen und Laubengéngen) liegt den Wohnungen des
Geltungsbereiches dieses Mietspiegels folgender Standard zugrun-
de: Isolierverglasung oder Warmeschutzverglasung.

Fur folgende Verglasung konnte ein Abschlag ermittelt werden:

Merkmal Abschlag pro m?
Wohnflache
Einfachverglasung -0,54 €

Fur Doppelkastenfenster sowie eine hoherwertige Warmeschutz-
verglasung konnte kein eindeutiger Einfluss ermittelt werden.
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StandardmaéBig verfiigen Wohnungen tber einen Balkon oder eine
Loggia. Ist kein Balkon bzw. keine Loggia vorhanden, so ist hierfur
ein Abschlag zu berechnen. Hierzu sowie zu weiteren sonstigen
Merkmalen zeigen sich folgende Zu- und Abschlage:

Merkmal Zu- oder Ab-
schlag pro m?
Wohnflache

Kein Balkon/Loggia oder nur Austritt -0,10 €

Dachterrasse +0,19 €

Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei
Elektrische FuBbodenheizung

Warmwasser betriebene FuBbodenheizung

Kein flieBend Warmwasser in der Kiiche

(Es befindet sich in der Kiiche kein flieBendes war-
mes Wasser, wenn bei sogenannten Handventil-Boi-
lern bzw. fest installierten Wasserkochern zunachst
eine gewisse Menge Wasser (beispielsweise 5 | oder
mehr) vorgekocht werden muss, um das Wasser
nach dem Erwarmen zu entnehmen. Befindet sich
in der Kiiche dagegen ein sogenannter Durchlaufer-
hitzer, so ist flieBendes warmes Wasser vorhanden.)

+0,48 €
+0,12 €
+0,31€

-0,12 €

DORTMUNDER BEKANNTMACHUNGEN

Fur die Merkmale: ,ein oder mehrere ,gefangene” Raume bzw.
Durchgangsraume” (nur durch einen anderen Raum - nicht dem
Flur - betretbare Rdume), Rollldden an allen Fenstern, Terrasse,
Garten zur Nutzung durch mehrere Mietparteien sowie videoge-
stltzte Gegensprechanlage mit Turéffner konnte kein eindeutiger
Einfluss ermittelt werden.

Aufzug und Barrierefreiheit

Merkmal Zu- oder Ab-
schlag pro m?
Wohnflache

Wohnung Uber einen Aufzug erreichbar +0,07 €

Barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnung (Die
Wohnung ist barrierefrei, d. h. ohne Schwellen
und Stufen erreichbar)

Dieser Zuschlag ist nicht mit dem Zuschlag
»~Wohnung liber einen Aufzug erreichbar” kom-

binierbar. +0,16 €

Barrierearme Erstellung oder Modernisierung
(z. B. bodengleiche Dusche (max. 2 cm Hohe),
Grundrissgestaltung zur Schaffung von Bewe-
gungsfléchen, rollstuhlgerechte Tlrbreiten)

Dieser Zuschlag ist nicht mit dem Zuschlag ,,Bar-
rierefrei erstellte oder modernisierte Wohnung

gemaB DIN 18040 Teil 2" kombinierbar. +0,33 €

Barrierefrei erstellte oder modernisierte Wohnung
(Die Wohnung wurde insgesamt gemaB DIN 18040
Teil 2 barrierefrei erstellt oder modernisiert - dazu
gehort u. a. eine bodengleiche Dusche und ein
schwellenfreier Zugang zu Balkonen/Terrassen)

Dieser Zuschlag ist nicht mit den Zuschlagen
~Wohnung iiber einen Aufzug erreichbar”,
JBarrierefreie Erreichbarkeit der Wohnung” und
«Barrierearme Erstellung oder Modernisierung”
kombinierbar.

+0,56 €
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Das Vorhandensein von Einzelmerkmalen der Barrierefreiheit (wie
z. B. bodengleiche Dusche, unterfahrbarer Waschtisch, erhéhtes
WC, Mindest-Turbreiten) wurde nicht im Detail erhoben und kann
deshalb zu einem Zuschlag innerhalb der Spannen fiihren.

5.6 ModernisierungsmaBnahmen
Fur folgende ModernisierungsmaBBnahmen, die nach 1980 durch-
geflhrt wurden, haben sich Zuschlage ergeben:

Modernisierungen sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie vom
Vermieter durchgefiihrt wurden.

Merkmal Zuschlag pro

m2 Wohnflache

Nachtragliche Dammung der AuBenwande und
des Daches bzw. der obersten Geschossdecke
in den Jahren 1995 bis 2009 (bei Gebauden mit

Baujahr vor 1980) +0,09€

Nachtragliche Dammung der AuBenwénde und
des Daches bzw. der obersten Geschossdecke in
den Jahren seit 2010 (bei Gebauden mit Baujahr

vor 1980) +0,29 €

Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsan-
lage (Heizungskessel, Rohrleitungen und Heizkor-
per) seit 1995 in Gebauden mit Baujahr vor 1980

Dieser Zuschlag ist nicht kombinierbar mit ,,Erneu-
erung/Austausch des Heizungskessels bzw. des
Brenners und/oder Boilers (ohne Rohrleitungen)

seit 2014". +0,33€

Erneuerung/Austausch des Heizungskessels bzw.
des Brenners und/oder Boilers (ohne Rohrleitungen)
seit 2014 in Gebauden mit Baujahr vor 2000

Dieser Zuschlag ist nicht kombinierbar mit ,Erneu-

erung/Austausch der gesamten Heizungsanlage”.  + 0,18 €

Baderneuerung/-modernisierung (Neuverfliesung
und Erneuerung aller Sanitarteile) in den Jahren

2005 bis 2008 +0,09 €

Baderneuerung/-modernisierung (Neuverfliesung

und Erneuerung aller Sanitarteile) seit 2009 +0,29 €

Erneuerung der gesamten Elektroinstallation seit

2010 (bei Gebauden mit Baujahr vor 1980) +0,06 €
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5.7 Wohnumfeld
Bei der Qualitat des Wohnumfeldes zeigt sich fur larmbelastete
Wohnungen mit mehr als 65 dB(A) ein Abschlag.

Merkmal Abschlag pro

m2 Wohnflache
Beeintrachtigung des Gebaudes durch Larm bei
Lage an einer viel befahrenen StraBe (Durchgangs-
verkehr, EinfallstraBe, VerbindungsstraBe zwischen
Stadtteilen) und/oder an einer viel befahrenen
Eisenbahnlinie mit einer durchschnittlichen Larm-
belastung von mehr als 65 dB(A).

MaBgebend ist der 24h-Pegel. Er kann in Zweifels-
fallen auf den Internetseiten des Ministeriums fr
Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfa-
len unter

www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de fur Ad-

ressen in der Stadt Dortmund abgefragt werden. -0,20 €

Dieser Abschlag ist nicht anzuwenden fur Wohnungen, die tber
Schallschutzfenster (mindestens der Schallschutzklasse 4 der VDI-
Richtlinie 2719) verfugen.

5.8 Gebietseinteilung:

Fur die geografische Zugehorigkeit von Wohnungen zu einem der
folgenden sieben Gebiete konnten statistische EinflussgroBen auf
die Hohe der Miete festgestellt werden.

Die Zugehdrigkeit zu einem der Gebiete kann auf der Internetseite
der Stadt Dortmund - Amt fir Wohnen - unter dem Link
www.mietspiegel.dortmund.de tberprift werden.

Dortmund - West
3

DORTMUNDER BEKANNTMACHUNGEN

Freitag, 11. Januar 2019

Es lieBen sich folgende durchschnittliche Zuschlage ermitteln:

Merkmal Zuschlag pro m?
Wohnflache
Innenstadt-Mitte (1) +0,70 €
Innenstadt-Nord (2) 0,00 €
Dortmund-West (3) 0,00 €
Dortmund-Nord (4) +0,10 €
Dortmund-Ost (5) +0,18 €
Dortmund-Std (6) +0,58 €
Horde (7) +0,40 €

Bei der Erstellung des Mietspiegels wurde festgestellt, dass inner-
halb der sieben identifizierten Gebiete unterschiedliche lokale
Standortmerkmale existieren kénnen, die nicht in jedem Einzelfall
innerhalb des Mietspiegels statistisch abbildbar sind. Im konkreten
Einzelfall rechtfertigen besondere - positive oder negative — Merk-
male der jeweiligen Wohnumgebung, die nicht vom Mietspiegel
erfasst worden sind, ein Abweichen vom entsprechenden Median-
Wert der Mietspiegeltabelle innerhalb der Spannengrenzen.

6. Laufzeit
Der Mietspiegel hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2020.
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Liste der 170 Statistischen Unterbezirken

001
002
003
004
011
012
013
021
022
023
031
032
033

041
042
043
051
052
053
054
061
062

071
072
073
081
082
083
084
091
092

m
112
121
122
123
124
130
140

211
212
221
222
231
232
241
242
243
244
251
252
261
262
263
270

City-Ost
City-West
Cityring-West
Cityring-Ost
Westfalenhalle
Stdwestfriedhof
Tremonia
Westpark
Dorstfelder Bricke
Union

Hallerey
Dorstfeld
Oberdorstfeld

Hafen

Hafen-Std
Hafen-Stdost
Nordmarkt-Stud
Nordmarkt-Stdost
Nordmarkt-West
Nordmarkt-Ost
Borsigplatz
Westfalenhutte

Kaiserbrunnen
Funkenburg

Kérne
Westfalendamm-Nord
Gartenstadt-Nord
Westfalendamm-Sad
Gartenstadt-Sud
Ruhrallee West
Ruhrallee Ost

Brechten-Nord
Brechten-Sid
Niedereving
Eving

Obereving
Kemminghausen
Holthausen
Lindenhorst

Altenderne
Derne

Grevel
Hostedde
Franz-Zimmer-Siedlung
Kirchderne
Kurl-Nord
Kurl-Sud
Husen-Nord
Husen-Sud
Lanstrop-Neu
Lanstrop-Alt
MSA-Siedlung
Alt-Scharnhorst
Westholz
Scharnhorst-Ost

311
312
313
314
315
321
322
323
324
325
326
327
328
331
332
333
341
342
343
344

411
412
413
414
415
416
417
421
422
423
431
432
441
442
451
452

511
512
521
522
531
532
533
534
535
541
542
551
552
561
562
570

611
612
613
614
615
620

Asselburg

Asseln Dorf
Asseln Hellweg
Kolonie Holstein
Kolonie Neuasseln
Brackeler Feld
Westheck
Reichshof

Brackel Dorf
Brackel Hellweg
Knappschaftskrankenhaus
Hauptfriedhof
Funkturmsiedlung
Wambel Dorf
Breierspfad
Pferderennbahn
Wickeder Feld
Wickede Dorf
Dollersweg
Flughafen

Aplerbecker StraBe
MarsbruchstraBe
Aplerbecker Markt
VieselerhofstraBe
Aplerbeck Bahnhof Std
Aplerbecker Mark
Schwerter StraBe
Berghofen Dorf
OstkirchstraBe
Berghofer Mark
Schiiren-Neu
Schiren-Alt
Solde-Nord
Solde-Sud
Solderholz
Lichtendorf

Benninghofen
Loh
Schulzentrum Hacheney
Pferdebachtal
Remberg
Hérde
Phonix-West
Bricherhof
Clarenberg
Hochsten
Holzen

Syburg
Buchholz
Wellinghofen
DurchstraBe
Wichlinghofen

Schénau
OstenbergstraBBe
Krickenweg
Baroper Markt
Zechenplatz
Bittermark

631
632
641
642
643
651
652
653
661
662
663
671
672
673
674
675
676
677
678
681
682
690

710
720
731
732
733
734
735
736
741
742
750
760

810
821
822
823
824
825
831
832
841
842
843

910
921
922
923
924
930
940
951
952
953
954
960

Brinninghausen
Renninghausen
Eichlinghofen
Universitat

Salingen

Hombruch
Deutsch-Luxemburger-StraB3e
Siedlung Rotkehlchenweg
Persebeck

Kruckel

Schnee
GroBholthausen
Kirchhérde-Nord
Kleinholthausen
Kirchhorde-Ost
Kirchhérde-West
Léttringhausen-Nord
Lottringhausen-Sud
Schanze
Rombergpark
Lucklemberg
Menglinghausen

Bovinghausen

Kley

Holte-Kreta
Deipenbeck
Lutgendortmund-Mitte
Latgendortmund-Ost
Litgendortmund-West
Somborn

Germania

Marten

Oespel

Westrich

Deusen

Mailoh
Erpinghofsiedlung
Wischlingen
Huckarde
Insterburgsiedlung
Jungferntal

Rahm
Kirchlinde-Alt
Siedlung SiepmannstraBe
Hangeney

Bodelschwingh
Bruninghausen/Knepper
Mengeder Heide
Mengede-Mitte
Alte Kolonie
Nette

Oestrich
Groppenbruch
Schwieringhausen
Ellinghausen
Niedernette
Westerfilde
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