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Traumenist schon -
aber Einziehen ist viel schoner!

Unseren Kunden und Mitgliedern
erfullen wir diesen Wunsch einfach
und bequem:

B Grundliche Analyse lhrer Wiinsche und
finanziellen Méglichkeiten:
»Wie viel Haus kann ich mir leisten ?«

B Ausfuhrliche Férdermittelberatung

B Kompetente und maBgeschneiderte
Beratung zur Baufinanzierung

IMMOBILIEN BMIT TREFF
Bei uns finden Sie lhr Traumobjekt

B Komfortable und gunstige Finanzierung
des Vorhabens — unter Einbeziehung der
Produkte unserer FinanzVerbund-Partner

B Unkomplizierte und schnelle Abwicklung
vor Ort

B Umfassendes Angebot an Immobilien-
objekten durch flachendeckende Prasenz
unserer Bank an Uber 60 Standorten

B Absicherung Ihrer Immobilien und lhrer
persdnlichen Risiken

ns. e
gprechen S|:eJ i t:f Sie und thre plane

Wir freu uen

Y Dortmunder Volksbank

Kontakt: mail@dovoba.de www.dortmunder-volksbank.de
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Individueller Wohnraum fur alle!

Wohnraum gesucht?

|deen. Menschen. Immobilien. Hierfiir stehen wir. Wir bewirtschaften tiber
92.000 Mietwohnungen, bauen Wohn- und Gewerbeimmobilien und
bereiten Flachen fiir neue Nutzungen auf.

Mit rund 800 Mitarbeitern gehoren wir zu den groBten Immobiliengesell-
schaften Deutschlands und zeichnen uns durch einen hohen Anspruch an
die kundenorientierte Betreuung aus.

Fiir uns gilt: Ideen sind der Anfang, Menschen stehen im Mittelpunkt,
Immobilien bewegen uns. Weitere Informationen unter: www.leg-nrw.de

Wir beraten Sie gerne ganz personlich und individuell. Rufen Sie uns an!

LEG Wohnen Dortmund GmbH - Mieterzentrum Dortmund
BornstraBe 83 - 44145 Dortmund - Tel. 02 31 /98 10 33-0 www.leg-nrw.de
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Siegfried Pogadl|

Hans-Peter Neuhaus

Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Leserinnen und Leser,

wir freuen uns, Ihnen die wichtigsten Daten, Fakten, Entwicklungen und
Trends aus dem Wohnungsmarktbeobachtungssystem 2008 vorstellen zu
kénnen. Trotz eines weitestgehend entspannten Wohnungsmarktes in
Dortmund sorgen die weitreichenden Verflechtungen mit unterschiedli-
chen Lebens- und Wirtschaftsbereichen dafir, dass das Thema ,Wohnen”
einem stetigen Wandel und immer neuen Herausforderungen unterliegt.

Dies haben auch die fach- bzw. institutionstibergreifenden Diskussionspro-
zesse und Veranstaltungen im Rahmen der Erarbeitung des Kommunalen
Wohnkonzeptes Dortmund gezeigt. Der Rat der Stadt hat mit seinem
Beschluss des Kommunalen Wohnkonzeptes am 26.03.2009 und den Auf-
tragen an die Verwaltung die Basis flr eine zukunftsfahige und zielorien-
tierte Gestaltung der Dortmunder Wohnungspolitik gelegt. Ein wichtiges
Element bleibt dabei die Fortfllhrung der Wohnungsmarktbeobachtung
und ihre Erganzung um ein kleinrdumiges Monitoringsystem.

Wie nicht anders zu erwarten, hat die in der zweiten Halfte des Jahres
2008 deutlicher werdende Krise auf den internationalen Finanz- und
Immobilienmérkten auch den heimischen Wohnungsmarkt erfasst. Die
Auswirkungen zeichneten sich bis Ende 2008 noch nicht in allen Bereichen
ab. Allerdings ist eine deutliche Verunsicherung bei den Investoren und
privaten Hauslebauern zu spiren.

Die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt sind und bleiben spannend.
Unser Ziel ist, mit einer kontinuierlichen Wohnungsmarktbeobachtung und
der Umsetzung des Kommunalen Wohnkonzeptes dem Rat der Stadt und
den Wohnungsmarktakteuren in Dortmund eine fundierte Orientierungs-
und Entscheidungshilfe zu bieten.

Wir wiinschen Ihnen eine interessante Lektiire des Wohnungsmarkt-
berichtes 2009.

" L M

Siegfried Pogadl| Hans-Peter Neuhaus
Stadtrat Leiter des Amtes fir
Wohnungswesen



Ausgewahlte Strukturdaten Dortmunds und anderer Stadte

Ausgewahlte Daten des Wohnungsmarktbeobachtungssystems

in Dortmund
31.12.2007 31.12.2008
Einwohner 586.909 584.412
Wohnungsbestand 308.447 309.084
Baufertigstellungen 957 750
davon: Ein- und Zweifamilienhauser 565 393
Baugenehmigungen 989 499
davon: Ein- und Zweifamilienhauser 504 263

innerstadtische Umzugshaufigkeit
(je 1 000 Einwohner) ) .
) Bezogen auf alle zivilen

Arbeitslosenquote” 14,0 14,0 Erwerbspersonen in %,
Stand jeweils 30.09.2008

82,3 82,1

Dortmund im Stadtevergleich - Ausgewahlte Strukturdaten - 31.12.2008

Flache in km2 Bevolkerung Arbeitslosen- Fertigstellungen Wohnungen
quote " Wohnungen Bestand

Dortmund 280,3 584.412 14,0 750 309.084
Essen 210,4 579.759 11,9 634 318.336
Koln 405,2 995.420 10,3 3.250 522.001
Diisseldorf 217,0 584.217 9,3 688 325.711
Bremen 325,0 547.360 10,0 508 285.053
Stuttgart 207,3 600.068 5,2 1.182 296.084
Frankfurt/Main 2483 664.838 8,1 2.136 348.431

Quellen: Statistische Landesdmter, Bundesagentur fir Arbeit

" Bezogen auf alle zivilen
Erwerbspersonen in %,
Stand 30.09.2008
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Exkurs:
Kommunales Wohnkonzept Dortmund

Der Rat der Stadt hat die Verwaltung in seiner Sitzung am 14.02.2008
beauftragt, ein Kommunales Wohnkonzept als umsetzungsorientiertes
Steuerungsinstrument fir die zuklinftige Dortmunder Wohnungspolitik
zu erarbeiten. Das Konzept soll den veranderten Rahmenbedingungen
auf dem Wohnungsmarkt Rechnung tragen. Neue Eigenttimerstrukturen,
tendenziell ricklaufige Bevolkerungszahlen, der demografische Wan-

del, unterschiedliche Wohnwiinsche und begrenzte Ressourcen der Stadt
erfordern eine Uberprifung der in den vergangenen Jahren erfolgreichen
Wohnungspolitik. Dartber hinaus sollen die im Masterplan Wohnen 2004
formulierten Ziele aktualisiert und konkretisiert werden.

In einer sechsmonatigen Aufstellungsphase wurden unter Federfiihrung
des Amtes fir Wohnungswesen mit intensiver Unterstitzung des Fachbe-
reichs Statistik, des Planungs- und Bauordnungsamtes sowie des Sozial-
dezernates gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft, der Politik, verschie-
denen Interessensverbanden, den Banken, Architekten und weiteren
Vertretern aus der Verwaltung Zielvorstellungen und Strategien fur die
Dortmunder Wohnungspolitik entwickelt. Die Stadtforschungsinstitute
empirica GmbH und Quaestio GmbH aus Bonn Gbernahmen die wissen-
schaftliche und konzeptionelle Begleitung.

Die Akteure haben im Rahmen von mehreren Veranstaltungen und
Workshops die folgend aufgeflihrten vorrangigen Ziele erarbeitet:

¢ Verbesserung der Wohnsituation fiir Familien

¢ Verbesserung der Wohnsituation fiir Senioren und Menschen mit
Behinderungen

¢ Sicherung der Wohnungsversorgung von Haushalten mit
Marktzugangsproblemen

¢ Verbesserung der Wohnsituation in wohnungswirtschaftlich und sozial
schwierigen Quartieren (vorrangig in den 13 Aktionsrdumen)

Dabei handelt es sich nicht um eine abschlieBende Liste. Das auf Fortschrei-
bung ausgerichtete Kommunale Wohnkonzept soll laufend weiterent-
wickelt und modifiziert werden.

Die Ergebnisse der wahrend des Prozesses recherchierten Informationen,
durchgefihrten Analysen und Diskussionen haben die Gutachter im Kom-
munalen Wohnkonzept Dortmund zusammengefasst. Auf dieser Grundlage
wurde ein wohnungspolitisches Arbeitsprogramm flr die kommenden Jah-
re mit Handlungsoptionen und folgenden Empfehlungen fur die zuktnfti-
ge strategische Arbeitsweise entwickelt:

¢ Quartiersbezug: Kleinrdumiger Gebietsbezug als Schwerpunkt

¢ Kleinteiligkeit und Vielfalt: GroBe Bandbreite an markt- und zielgrup-
pengerechten Angeboten im Neubau und Bestand - Uberpriifung der
Baulandpolitik

¢ Komplementaritat und Kooperation: Enge Zusammenarbeit mit aktiven
Eigentiimern - integriertes 6ffentliches Handeln flankiert das Engage-
ment der Akteure

¢ Projektbezug: Durchfiihren von Modellprojekten

o Mittelfristige Arbeitsprogramme: Statt langfristiger Orientierungswerte

¢ Hohe Bedeutung des Monitorings: Ausbau der Kommunalen Wohnungs-
marktbeobachtung
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Am 26.03.2009 hat der Rat das Kommunale Wohnkonzept Dortmund
beschlossen und die Verwaltung mit der Umsetzung der entwickelten
Handlungsoptionen beauftragt. Der Rat hat in seinem Beschluss konkrete
Arbeitsauftrage an die Verwaltung formuliert. Diese umfassen u. a.:

e Die Uberpriifung des vorhandenen Baulandangebotes unter Einbezie-
hung demografischer Entwicklungen, der Planungsreserven und der
Nachfrage.

e Die Etablierung der qualitativen Quartiersanalyse, bei der Wohnquar-
tiere untersucht und auf dieser Grundlage in Abstimmung mit anderen
Fachbereichen Handlungsoptionen zur Verbesserung der Wohn- und
Lebenssituation entwickelt werden.

e Den Aufbau eines flachendeckenden, kleinrdumigen Wohnungsmarkt-
beobachtungssystems zur Identifizierung von raumlichen Handlungs-
schwerpunkten.

e Die mégliche Erweiterung des Leistungsspektrums des Serviceteams
»anders wohnen — anders leben”. Das Serviceteam informiert Interessier-
te rund um das Thema , gemeinschaftliche Wohnformen” und ist bei der
Umsetzung neuer Wohnkonzepte behilflich.

e Die Beratung von privaten Einzeleigentlimern sowie die Erprobung der
Grndung von Immobilienstandortgemeinschaften (Housing Improve-
mend Districts — HID) in Form von Modellprojekten.

Die Umsetzung der Handlungsoptionen unter Berlcksichtigung der vorran-
gigen Teilziele und der strategischen Arbeitsweise wird unseres Erachtens
die kommunale Wohnungspolitik in den kommenden Jahren maBgeblich
pragen und zur zukunftsfahigen Weiterentwicklung des Dortmunder Woh-
nungsmarktes beitragen.

Das Kommunale Wohnkonzept Dortmund steht unter
www.wohnungswesen.dortmund.de als Download zur Verfligung.
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Allgemeine Entwicklung und
wichtige Trends auf dem
Dortmunder Wohnungsmarkt

Allgemeine Entwicklungen

Das Jahr 2008 wurde durch die weltweite Finanzkrise gepragt. Inzwischen
hat die Krise auch die Realwirtschaft erreicht. Die Arbeitslosigkeit nimmt
zu, und die Verunsicherung hinsichtlich der Einkommenserwartungen
steigt weiterhin. In diesen Zeiten riickt die Immobilie als sichere Anlage-
form zunehmend in den Fokus der Kleinanleger. Das gunstige Zinsniveau
unterstitzt diesen Trend zu Investitionen in Immobilien.

Die Nachfrager scheinen die Bestandsimmobile als Anlageform zu bevor-
zugen, wohingegen der Neubau bundesweit deutlich zurlickgeht. Diese
Entwicklung zeichnet sich auch in Dortmund ab und spiegelt sich im An-
stieg der Kauffalle im Bestand wider. Die Neubauaktivitaten scheinen sich
zu Gunsten von Investitionen in den Wohnungsbestand zu verringern. Auf
Grund des sich vollziehenden Generationenwechsels in der Eigentimer-
schaft der Ein- und Zweifamilienhaus-Siedlungen der 50er/60er-Jahre steht
den Kaufwilligen unseres Erachtens zukinftig ein umfangreiches Immobili-
enangebot zur Auswahl.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt hat
das Amt fir Wohnungswesen ein Kommunales Wohnkonzept erarbeitet,
das die Strategien und Handlungsoptionen der zukilnftigen Wohnungspoli-
tik aufzeigt (vgl. Exkurs). Hier wird deutlich, dass eine zweigleisige Strategie
zum Erhalt der Attraktivitat des Dortmunder Wohnungsmarktes notwendig
ist. Auf der einen Seite muss die qualitative und energetische Verbesserung
der Wohnungsbesténde forciert werden; auf der anderen Seite muss auch
weiterhin eine aktive Neubaupolitik erfolgen, um neue Nachfragew(nsche
zu befriedigen und stadtebauliche Qualitaten zu schaffen.

Ein Dauerthema bleibt der demografische Wandel und seine Auswirkungen
auf die Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik. Die damit verbundenen
Entwicklungen sind vielschichtig. Sie beziehen sich in der Regel auf den

zu erwartenden Bevdlkerungsriickgang, die zunehmende Alterung der
Gesellschaft, den héher werdenden Anteil von Menschen mit Migrations-
hintergrund sowie die Trends zur Verkleinerung der Haushalte und Ausdif-
ferenzierung der Lebensstile. Die sich daraus ergebenden Herausforderun-
gen fur die nachfragegerechte Gestaltung des Wohnungsmarktes werden
nicht nur von den Kommunen, sondern auch bereits von vielen Wohnungs-
marktakteuren angenommen und als Chance begriffen.

Wichtige Trends in Dortmund

* Anzahl der Haushalte steigt
Die Zahl der Haushalte bezogen auf die wohnberechtigte Bevélkerung
stieg in Dortmund auf Grund des sich fortsetzenden Trends zur Haus-
haltsverkleinerung auf 306.402 zum Stichtag 31.12.2008.

e Leichter Bevdlkerungsriickgang
Die Bevélkerungszahl in Dortmund ist mit einem Minus von rund 2.500
Personen leicht rucklaufig. Zum Stichtag 31.12.2008 lebten 584.412
Personen in Dortmund. Die Ursachen hierfir liegen sowohl in einer
durchgefiihrten Registerbereinigung als auch in der Tatsache, dass das
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negative Saldo aus Geburten und Sterbefallen nicht durch Wanderun-
gen kompensiert werden konnte.

Positive Wanderungsbilanz mit dem Umland

Die Nahwanderungsbilanz ist mit einem Plus von 94 Personen positiv.
Sie ergibt sich bei etwa gleichbleibenden Zuziigen aus den verringerten
Fortzligen.

Bedeutungsgewinn der Bestandsimmobilien

Die Verkaufsfalle und ModernisierungsmaBnahmen im Wohnungsbe-
stand haben gegenlber dem Neubau an Bedeutung gewonnen. Glins-
tige Preise, die meist integrierten Lagen und die bereits vorhandene
Infrastruktur sind aus Sicht der Nachfrager oftmals ausschlaggebend fur
die hohe Attraktivitat der Bestandsimmobilien.

Riicklaufige Bautatigkeit

Der seit geraumer Zeit rlcklaufige Trend auf Bundes- und Landesebene
hat nun auch Dortmund erreicht. Im Jahre 2008 gab es in Dortmund 750
Baufertigstellungen und 499 Baugenehmigungen. Der Riickgang der
Baugenehmigungen sowohl im Segment der Ein- und Zweifamilienhau-
ser als auch im Geschosswohnungsbau lasst erwarten, dass die Fertigstel-
lungszahlen 2009 auf niedrigem Niveau liegen werden.

Stabile und giinstige Mieten - Anstieg bei den Nebenkosten

Die Angebotsmieten sind flr Bestandswohnungen mit durchschnittlich
5,31 €m2 Wohnflache monatlich im Vergleich zum Vorjahr stabil ge-
blieben. Auch fir Personen mit geringem Einkommen wird momentan
eine ausreichende Anzahl von Wohnungen im niedrigen Preissegment
angeboten.

Die Wohnnebenkosten erhéhten sich erneut infolge erheblicher Preis-
steigerungen bei den Energiekosten.

Stabiles Immobilienpreisniveau

Die Angebotspreise flr Immobilien sind in Dortmund stabil geblieben.
Insgesamt gibt es groBe Preisspannbreiten in den verschiedenen Seg-
menten, innerhalb derer unterschiedliche Einkommensgruppen Eigen-
tum erwerben kénnen.

Leichter Riickgang der Kauffille

Die Kauffalle gehen nach dem Anstieg 2007 wieder leicht auf insgesamt
2.830 Kaufvertrage zurtick. Die Zahl der Kauffalle befindet sich damit in
den letzten drei Jahren auf einem sehr niedrigen Niveau.

GroBziigiges Angebot an Wohnbauflachen

Ende 2008 standen ca. 110 Hektar Wohnbauflachen fir rund 3.200
Wohnungen in rechtsverbindlichen Bebauungsplanen — vorwiegend fir
den Bau von Ein- und Zweifamilienhausern - zur Verfigung. Fir weitere
rund 4.500 Wohnungen wurden Bebauungsplanverfahren eingeleitet.
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Grundstiicks- und Immobilienmarkt

Bodenumsatze in Dortmund

Im Berichtsjahr 2008 lagen dem Gutachterausschuss in Dortmund 2.830
Kauffalle fur unbebaute und bebaute Grundstlicke vor. Die Zahl der Kauf-
falle befindet sich damit in den letzten drei Jahren auf einem sehr niedri-
gen Niveau.

Tab. 1: Kaufvertrage nach Teilméarkten

2003 2004 2005 2006 2007 2008

Gesamtzahl der Kaufvertrage
fiir bebaute und unbebaute 4201 3.851 4.033 2.661 3.062 2.830

Grundstiicke

Auswertung der Kaufvertrage nach Teilmarkten

darunter:

Eigentumswohnungen 1.986 1.817 1.947 1.175 1.271 1.204

Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenhauser

1523 1418 1310 769 959 881

Mehrfamilienhauser 345 339 388 325 479 400

unbebaute Grundstiicke

fiir Wohnzwecke

280 207 293 214 181 221

Quelle: Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Dortmund,
Grundstlcksmarktbericht 2009

Lediglich die Zahl der Kaufvertrdge im Teilmarkt der unbebauten Grund-
stlcke fur Wohnzwecke stieg im Vergleich zum Vorjahr von 181 auf 221 an.
Die Nachfrage scheint nach dem Riickgang im Jahre 2007 wieder leicht an-
zuziehen. Sowohl der Flachen- als auch der Geldumsatz stiegen von 11,5 ha
auf 13,4 ha bzw. von 25,1 Mio. € auf 26,6 Mio. €. Auffallig ist, dass der
Geldumsatz bei unbebauten Grundstiicken flr den Geschosswohnungsbau
von 4,5 Mio. € auf 3,9 Mio. € bei gleichbleibendem Flachenumsatz zur(ick-
geht. Es liegt die Vermutung nahe, dass es sich hierbei um Flachen in weni-
ger nachgefragten und somit preislich glinstigen Lagen handeln kénnte.

Erfreulicherweise stehen die Vertragsabschlisse im Teilmarkt der Mehrfa-
milienhauser tendenziell auf einem relativ konstanten Niveau. Wenn auch
die Zahl von 479 Kaufvertragen im Jahre 2007 nicht erreicht werden konn-
te, so werden doch die Zahlen der Vorjahre deutlich Gberschritten.

In den Teilméarkten der Eigentumswohnungen und Ein- und Zweifamilien-
héduser zeigt sich im 5-Jahres-Vergleich eine eindeutig ricklaufige Tendenz.
Laut Grundstlicksmarktbericht 2009 sind im Segment der Ein- und Zweifa-
milienhduser lediglich 106 der 881 Kauffélle schlisselfertige Neubauten.
Dieser ahnlich geringe Anteil an Neubauten wie im Vorjahr kénnte auf
einen langfristigen Bedeutungsgewinn der Bestandsimmobilie hinweisen.
Auch bei den Kaufféllen der Eigentumswohnungen sind lediglich 8 % Neu-
bauten, bei den Ubrigen handelt es sich um Bestandstransaktionen.
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Die folgende Tabelle zeigt eine Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte fiir
den individuellen Wohnungsbau und den Geschosswohnungsbau. Es wird
deutlich, dass die Bodenrichtwerte fiir den individuellen Wohnungsbau in
mittleren und maBigen Lagen leicht gestiegen sind. Die Bodenrichtwerte
fur baureife Grundstticke fiir den Geschosswohnungsbau hingegen befin-
den sich auf einem konstanten Niveau.

Tab. 2: Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte gemaB § 13
Abs. 1 GAVO NRW

gute Entwick- mittlere Entwick- maBige Entwick-
Lage lungzum Lage lungzum Lage Ilungzum
(€/m?) Vorjahr (€/m?) Vorjahr (€/m?) Vorjahr

Baureife Grundstiicke fiir den individuellen
Wohnungsbau”

Frei stehende Ein- und Zweifamilienhauser
Grundstiicksflache: 600 m2 350 © 225 7' 170 7'

Doppelhaushalften und Reihenendhauser 170 7|
Reihenmittelhduser

Grundstiicksflache: 300 m?2 340 © 225
Grundstiicksflache: 200 m2 340 © 225 7' 170 7'

N

Baureife Grundstiicke fiir
Geschosswohnungsbau?

Wohnungen oder Mischnutzungen mit
einem gewerblichen Anteil bis 20 % des 380 e 2 250 e 2 145 e 4
Rohertrages (GFZ ca. 1, 2, Geschosse: IlI)

Eigene Abbildung nach Quelle: Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Dortmund - Grundstticksmarktbericht 2009

Im Internet kénnen die Bodenrichtwerte unter www.boris.nrw.de einge- 1) Beitrags- und abgabenfrei
sehen werden. Weitere Informationen finden Sie im Grundstiicksmarktbe- (ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127
. BauGB und Ausgleichsbetrége nach
richt Dortmund 2009. §§ 135 a, 135 ¢ (Naturschutzbei-
trage)
Ergebnis:

Nach dem leichten Anstieg der Kauffalle im Jahre 2007 gingen diese bereits
2008 wieder zurtick. Eine Trendwende ist vor dem Hintergrund der dras-
tisch rucklaufigen Genehmigungszahlen nicht zu erwarten und wird aller
Wabhrscheinlichkeit nach auch durch die Kauffalle im Bestand nicht ausge-
glichen.

Erfreulich ist der leichte Anstieg im Teilmarkt der unbebauten Grundstticke
fur Wohnzwecke, der ein Indiz flr attraktive Grundstlickangebote im Dort-
munder Stadtgebiet ist. Die 2008 festzustellende Entwicklung von gleich-
bleibenden Flachenumsatzen und riicklaufigen Geldumsatzen im Teilmarkt
der unbebauten Grundstlicke fur den Geschosswohnungsbau sollte in
Zukunft weiter beobachtet werden. Sollte sich dieser Entwicklungsansatz
als Trend verfestigen, musste das Grundstiicksangebot flr den Geschoss-
wohnungsbau Uberprift werden.



2.2

Immobilienpreisentwicklung in Dortmund

Die im Folgenden dargestellten Immobilienpreise basieren auf der empi-
rica-Preisdatenbank, die Immobilieninserate aus diversen Internetplatt-
formen erfasst und nach unterschiedlichen Merkmalen auswertet. Fur

das Jahr 2008 konnten Uber 10.000 Inserate ausgewertet werden. Fur die
Dateninterpretation ist es von groBer Bedeutung, dass es sich hierbei um
Angebotspreise handelt, zu denen im Untersuchungszeitraum Immobilien
inseriert wurden. Die tatsachlichen Verkaufspreise kénnen nicht erfasst
werden. Schwankungen im zeitlichen Verlauf kénnen somit nicht generell
als gesamtstadtische Preisentwicklungen interpretiert werden, sondern le-
diglich als Angebotspreisentwicklungen der im letzten Jahr auf dem Markt
befindlichen Immobilien.

Bereits die Datenauswertung des Jahres 2007 im Segment der frei stehen-
den Einfamilienhduser zeigte die Schere zwischen den Angebotspreisen der
Bestands- und der Neubauimmobilien. Durch den Anstieg der Angebots-
preise fir Neubauten 2008 erhéht sich die Diskrepanz. Dies ist jedoch nicht
als generelle Preisentwicklung fir alle neu gebauten Einfamilienhduser

zu bewerten. Vielmehr bedeute es, dass im Untersuchungszeitraum 2008
vermehrt Neubauobjekte mit einem hohen Preisniveau angeboten wurden.
Dieses hohe Preisniveau kann in den Ausstattungsmerkmalen, der Lage
oder der GrundstiicksgroBe begrindet sein.

Abb. 1: Preisentwicklung nach Bautyp, Neubau und
Bestand 2004-2008
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)

Im Segment der Bestandsreihenhduser zeigt sich ein leichter Rickgang in
den Angebotspreisen. Dies bestatigt die im Preisspiegel 2008 des Immo-
bilienverbandes Deutschland Region West (IVD) aufgezeigte ricklaufige
Preisentwicklung bei den Reihenhédusern und begunstigt diese Objekte aus
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Sicht der Kaufer. Die Angebotspreise der auf dem Markt befindlichen Dop-
pelhduser sowohl im Bestand als auch im Neubau sind laut der empirica-
Preisdatenbank relativ konstant geblieben.

Das vom IVD dargelegte stabile Preisniveau fur Eigentumswohnungen in
Dortmund wird durch die empirica-Preisdatenbank ebenfalls bestatigt. Die
Angebotspreise fir neu gebaute Eigentumswohnungen liegen konstant bei
2.000 €m2 Wohnflache, die Angebotspreise flr gebrauchte Eigentumswoh-
nungen bei 1.200 €/m2 Wohnflache.

Abb. 2: Angebotspreisentwicklung fiir Eigentumswohnungen
2004-2008

2.200
2.000
1.800
1.600
1.400
1.200
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2004 2005 2006 2007 2008
ETW Neubau === ETW Bestand

Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)

Die Lage ist ein wesentliches, wenn nicht sogar das wesentliche Kriterium
fur die Preisgestaltung. Wie bereits im Jahre 2007 zeigen auch die Preisda-
ten aus dem Jahre 2008 das fir Ruhrgebietsstadte typische Siid-Nord-Gefal-
le. Die nordlichen Stadtbezirke wie Huckarde, Mengede, Eving und Brackel
liegen mit einem Kaufpreismedian* von bis zu 200.000 € deutlich unter
dem der stdlichen Stadtbezirke. In Scharnhorst ist es mit einem Kaufpreis-
median von 179.000 € am gunstigsten, Eigentum zu erwerben. Die sudli-
chen Stadtbezirke sind nach wie vor durch deutlich héhere Angebotspreis-
mediane gekennzeichnet. In Dortmund-Hérde stieg er von rund 260.000 €
auf Uber 280.000 €. Es ist durchaus vorstellbar, dass diese Erhéhung als Vor-
griff auf die Flachenentwicklung auf Phoenix-Ost zu sehen ist.

* In der Statistik halbiert der Median eine Stichprobe
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Karte 1: Angebotspreise fiir Bestands-Einfamilienhaduser in den zwolf
Dortmunder Stadtbezirken

SCHARNHORST

INNENSTADT-NORD

Kaufpreise Median - Bestands-EFH

[ 230.000 bis 300.000 €
200.000 bis 230.000 €
] Bis 200.000 €

[] Keine Kaufangebote

Quelle: Eigene Darstellung nach der empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)

Die Spannbreiten der ausgewerteten Angebotspreise weichen kaum von
den Vorjahreswerten ab. Lediglich im Segment der frei stehenden Einfa-
milienhduser gibt es — wie bereits ndher erldutert - Abweichungen nach
oben. Dies vergroBert die Spannbreite und somit die Zielgruppe in diesem

Segment.
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Abb. 3: Preisspannbreiten in Dortmund 2008
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)
Ergebnis:

Die Daten der empirica-Preisdatenbank bestatigen das stabile Preisniveau
des Dortmunder Immobilienmarktes.

Die aufgezeigten Preisspannen bieten fir unterschiedliche Einkom-
mensgruppen Moglichkeiten zum Eigentumserwerb. Das fur GroBstadte
vergleichsweise glinstige Preisniveau erhoht die Attraktivitat des Wohn-
standortes Dortmund, u. a. fir junge Familien. Die Verbesserung der
Wohnsituation fur diese Nachfragergruppe ist ein wesentliches Ziel des
Kommunalen Wohnkonzeptes Dortmund. Neben dem Preis sind die Qua-
litat des zur Verfligung stehenden Angebots sowie die 6ffentliche Infra-
struktur entscheidend fur die Wohnstandortwahl.

Stadtisches Baulandmanagement

Die Entwicklung und Bereitstellung von Wohnbauflachen sind zentrale In-
strumente der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik. Dortmund verfugt
im Gegensatz zu anderen groBen Ruhrgebietsstadten Uber viele Frei- und
Brachflachen, die fir den Wohnungsbau nutzbar gemacht werden konnten
bzw. kénnen. Das erfolgreiche Baulandmanagement der vergangenen 10
bis 15 Jahre hat mit einer offensiven Flachenausweisung - insbesondere fir
den Ein- und Zweifamilienhausbau - u. a. dazu beigetragen, die Stadtum-
landwanderung einzudammen und die Wohneigentumsquote zu erhdhen.

Im Zuge der Aufstellung des Kommunalen Wohnkonzeptes Dortmund hat
sich in verschiedenen Diskussionen mit Wohnungsmarktexperten heraus-
kristallisiert, dass auf Grund einer sich zunehmend differenzierenden Nach-
frage und des Bedeutungsgewinns der Bestandsimmobilien die Baulandpo-
litik kontinuierlich tberprift werden muss. Im Kommunalen Wohnkonzept
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wurde angeregt, den Schwerpunkt bei der Bauleitplanung zukUnftig eher
auf kleinteilige Projekte wie Nachverdichtungen innerhalb oder am Rande
von Bestandssiedlungen und BaullickenschlieBung zu legen, statt eine
Vielzahl von groBflachigen Neubaugebieten auszuweisen. Zuklinftig sollte
verstarkt darauf geachtet werden, dass unterschiedliche Qualitaten, Bau-
typologien und Bauformen das Angebot auf dem Dortmunder Wohnungs-
markt ergénzen.

Der Rat der Stadt hat den Diskussions- und Handlungsbedarf in seinem
Beschluss zum Kommunalen Wohnkonzept am 26.03.2009 aufgegriffen
und die Verwaltung beauftragt, eine fachtbergreifende Priifung des vor-
handenen Baulandangebotes unter Einbeziehung demografischer Entwick-
lungen, der entsprechenden Planungsreserven und der voraussichtlichen
Nachfrage durchzufthren. Das Ergebnis soll Grundlage fir eine laufende
marktgerechte Baulandanpassung sein.

In einem ersten Schritt ist zunachst eine genaue Betrachtung und Bewer-
tung des Baulandangebotes und der realisierten Flachenvermarktung
erforderlich. Das bereits in Ansatzen bestehende Baulandmonitoring wird
weiterentwickelt, um die Marktakzeptanz der bestehenden Wohnbaufla-
chen zu Uberprifen und um daraus Schlisse fir eine zuk(inftige Bauland-
politik ziehen zu kénnen.

Wohnbaupotenziale

Ende des Jahres 2008 standen ca. 110 Hektar Wohnbauflachen fur rund
3.200 Wohnungen in rechtsverbindlichen Bebauungsplénen zur Verfligung.
Darlber hinaus wurden fir ca. 180 Hektar Bruttowohnbaufléachen - ein-
schlieBlich Griin- und Erholungsflachen - Bebauungsplanverfahren fir rund
4.500 Wohnungen eingeleitet.

Erganzend dazu ist eine zusatzliche Baulandreserve in sogenannten BaulU-
cken (§ 34 Baugesetzbuch) von 25,5 Hektar fiir ca. 550 Wohnungen im
Dortmunder Stadtgebiet vorhanden.

Neben der gesamtstadtischen Betrachtung zeigt ein Blick auf die Vertei-
lung der Wohnbaupotenziale in den zwélf Stadtbezirken, dass die Stadt
Dortmund an méglichst vielen Standorten mit unterschiedlichen Lage-
merkmalen im Stadtgebiet Flachen fir den Wohnungsneubau bereitstellt.
Dadurch besteht fur Bauwillige oder fir diejenigen, die nach einer moder-
nen Neubauwohnung suchen, grundsatzlich die Mdglichkeit, in ,,ihrem”
Stadtbezirk ein geeignetes Angebot zu finden.

19



Wohnungsmarktbericht 2009

Abb. 4: Wohnbaupotenziale in den zwolf Stadtbezirken
(rechtsverbindliche und in Aufstellung befindliche B-Plane)
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Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, Stand Dezember 2008

Im Vergleich zu den Ubrigen Stadtbezirken verfiigen die drei Innenstadt-
bezirke bedingt durch die verdichtete Bebauung traditionell Gber ein eher
geringes Baulandpotenzial. Dort dominiert der Geschosswohnungsbau.
Fur die Zukunft ist jedoch hervorzuheben, dass die Konversionsflachen der
ehemaligen GUterbahnhofe Std und Ost im Stadtbezirk Innenstadt-Ost als
Wohnstandorte entwickelt werden sollen.

AuBerhalb des Innenstadtbereichs liegt der Schwerpunkt auf den Neubau-
flachen fur Ein- und Zweifamilienhduser. Wie im vergangenen Jahr verfi-
gen insbesondere die Stadtbezirke Brackel und Horde Uber besonders hohe
Wohnbaupotenziale fur den Ein- und Zweifamilienhausbau. Ausschlagge-
bend dafur ist die groBe Zahl an Wohneinheiten fir noch in Aufstellung
befindliche B-Plane der zukiinftigen neuen Wohnstandorte ,Hohen-
buschei” (Brackel) und ,,Phoenix See” (Horde).
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Baugebiet
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2.3.2

Stadtteil/Lage

Stadtische Grundstiicksangebote

Die Stadt Dortmund bietet zurzeit Grundstlcke vorrangig flr den Bau von
Ein- und Zweifamilienhdusern an folgenden Standorten an:

Tab. 3: Baugebiete in Dortmund

geplante bzw. urspriinglich noch verfiighare Bauplatze/

angebotene Bauplatze/ Grundstiicke

Grundstiicke
Mengede (Ortsrand im Bereich rd. 400 rd. 15
Ellinghauser StraBe/Mengeder (in mehreren (1.-3. Bauabschnitt, weitere
SchulstraBe) Bauabschnitten) folgen)
Aplerbeck/Berghofen 59 rd. 2
Derne 52 8
Brackel (6stlich der
Leni-Rommel-StraBe) rd. 80 rd. 20
Wellinghofen 20 17

350 rd. 25
Brechten (in mehreren im ersten
Bauabschnitten) Bauabschnitt

Huckarde 11 3
Asseln 54 Verkaufsbeginn

Mai 2009

Quelle: Liegenschaftsamt, Stand Marz 2009

Neue Baugebiete:

Im Jahre 2010 werden weitere interessante Baugebiete erschlossen. So ent-
stehen in Eving, Oespel und Lanstrop Baugebiete fir etwa 300 Einfamilien-
hauser. Interessenten kénnen erste Informationen beim Liegenschaftsamt
der Stadt Dortmund anfordern und sich als Bewerber/-innen registrieren
lassen.

Weitere Informationen Uber die stadtischen Grundstiicksangebote kénnen
unter www.liegenschaftsamt.dortmund.de abgerufen werden.

Fr die bis 2015 zu erwartende Nachfrage werden im Flachennutzungsplan
die erforderlichen Wohnbauflachen vorgehalten. Die endgltige Entwick-
lung der Flachen erfolgt nachfragegerecht im Zusammenhang mit der
Auswertung der jahrlichen Wohnungsmarktbeobachtung.

Informationen zum rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit dem Erlau-

terungsbericht sowie zu verschiedenen Teilplanen sind im Internet unter
www.stadtplanungsamt.dortmund.de abrufbar.
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Ergebnis:

Nach wie vor verfuigt Dortmund Uber ein groBzligiges Angebot an Wohn-
bauflachen. Mit einer vornehmlich auf Eigentumsbildung ausgerichteten
offensiven Neubaupolitik konnte in den vergangenen Jahren ein wichtiger
Beitrag zur Attraktivierung des Wohnungsangebotes und zur Stadtent-
wicklung geleistet werden.

Auf Grund der veranderten Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt ist
eine Anpassung des Baulandmanagements unter Berlcksichtigung der im
Kommunalen Wohnkonzept formulierten Ziele und Strategien notwendig.
Durch den Ratsbeschluss ist ein wichtiger Schritt in Richtung einer zukunfts-
fahigen Baulandpolitik getan.

Bodenmarkt im regionalen Vergleich

Standortentscheidungen potenzieller Bauherren hangen wesentlich von
den ortlichen Bauland- und Kaufpreisen ab. Ein giinstiges Preisniveau ist
ein Faktor bei der Wohnstandortwahl und somit eine wichtige Einflussgro-
Be fur die Stadtumlandwanderung.

Unbebaute Grundstiicke

In den vergangenen Wohnungsmarktberichten wurde bereits auf die
regionalen Unterschiede hinsichtlich des Baulandpreisniveaus hingewiesen.
Prosperierende Regionen mit steigenden Preisen stehen schrumpfenden
Regionen mit Wertverlusten gegentiber. Auch das Preisniveau im Ruhrge-
biet zeigt eine starke Ausdifferenzierung* von 270 €/m2 in Essen Uber

230 €/m2in Oberhausen und Bottrop und 215 €/m2 in Dortmund. Gelsenkir-
chen mit 175 €/m? und Herne mit 150 €/m? bilden das untere Preisniveau
im Ruhrgebiet.

* Durchschnittswerte fur erschlieBungsbeitragsfreie Baugrundstucke far
Ein- und Zweifamilienhausern in mittlerer Lage



Karte 2: Preisniveau 2007 fiir Baugrundstiicke fiir Ein- und
Zweifamilienhaduser in mittlerer Lage - Gemeindegliederung
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Quelle: Grundsticksmarktbericht des Oberen Gutachterausschusses 2008 Nordrhein-Westfalen

In den 15 Vergleichsstadten sind die typischen Baulandpreise fur baureife
Grundstuicke fur Ein- und Zweifamilienhauser im Vergleich zum Vorjahr
relativ konstant geblieben. Aufféllig ist vor allen Dingen die Preisstabilitat
der zum Vergleich herangezogenen Ruhrgebietsstadte, die den oftmals
propagierten Preisverfall im Ruhrgebiet infrage stellen. Bemerkenswert ist
der starke Preisanstieg von plus 30 €/m? in K&In fur Bauland in guter Lage.
Dies spiegelt das Wachstumspotenzial und die (wirtschaftliche) Attraktivi-
tat dieser Stadt wider.
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Tab. 4: Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke fiir den
individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser)

2006 und 2007
2006
maBige mittlere gute maBige

Lage Lage Lage Lage

€/m? €/m? €/m? €/m?
Bochum 210 245 300 210
Dortmund 160 215 350 160
Diisseldorf 300 460 620 290
Essen 160 270 350 160
Gelsenkirchen 135 175 290 135
Hagen 120 160 240 120
Koln 235 315 730 230
Castrop-Rauxel 130 185 230 130
Herdecke -- 155 260 -
Holzwickede 150 180 210 150
Iserlohn 125 180 195 125
Liinen - 170 230 --
Schwerte 175 190 235 175
Unna 140 200 210 140
Witten 150 185 210 150

Quelle: Grundstlcksmarktbericht Nordrhein-Westfalen 2007/2008

Dortmunds stdliche Nachbarkommunen Herdecke und Schwerte ver-
zeichnen leichte Preisanstiege. Die 6stliche Nachbarkommune Unna muss
deutliche Preisriickgdnge von minus 20 €m2 fir Bauland in mittlerer Lage
hinnehmen. Dadurch erhéht sich der Preisabstand zwischen Dortmund und
Unna wieder etwas. Der Wettbewerb der beiden Nachbarkommunen um
Bauwillige wird auch zukiinftig ein Thema in der jeweiligen kommunalen
Baulandpolitik sein. Die geplante Ausdifferenzierung des bestehenden
Baulandmonitorings der Stadt Dortmund um die Marktakzeptanz bzw.
Vermarktungserfolge einzelner Baugebiete (vgl. Kapitel 2.3) ist ein wesent-
liches Instrument, um im Wettbewerb zu den Nachbarkommunen bestehen
und nachfragegerechte Angebote auf dem Markt positionieren zu kénnen.

2007

mittlere
Lage
€/m?2

245
215
460
270
175
160
315

185
160
170
160
170
195
180
180

gute
Lage
€/m?

300
350
620
350
290
250
760

230
270
210
195
230
235
210
210



Bochum
Dortmund
Diisseldorf
Essen
Gelsenkirchen
Hagen

Koln

Unna

Witten

maBige
Lage
€/m?

165
145
320

155
110
320

115
150

Die Baulandpreise fur baureife Grundstucke fur den Geschosswohnungsbau
steigen in den angespannten Wohnungsmarkten der Rheinschiene stark
an. Dusseldorf kann abhangig von der jeweiligen Lagekategorie Preiszu-
wachse zwischen 10 €/m? und 30 €/m? verbuchen. Die stark von Bevolke-
rungsverlusten gepragte Stadt Hagen verzeichnet auf ihrem entspannten
Wohnungsmarkt in allen Lagekategorien Preisriickgange.

Tab. 5: Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke fiir den
Geschosswohnungsbau (Mietwohnungen oder gemischte Nut-
zung mit einem gewerblichen Anteil bis 20 % des Rohertrages)

2007 2008
mittlere gute maBige mittlere gute
Lage Lage Lage Lage Lage
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
210 245 165 210 245
250 380 145 250 380
400 620 330 420 650
- -- 215 310 360
170 205 155 170 205
130 160 100 120 150
410 460 330 410 460
150 180 115 150 180
180 210 155 180 210

Quelle: Grundstlcksmarktbericht Nordrhein-Westfalen 2007/2008
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Bebaute Grundstiicke

Die Grundlage fur den regionalen Vergleich im Teilmarkt der bebauten
Grundstiicke stellt der IVD-Preisspiegel 2008 dar.

Im landesweiten Vergleich der durchschnittlichen Kaufpreise fir Eigenhei-
me ergibt sich ein sehr heterogenes Bild. Im regionalen Vergleich einiger
Ruhrgebietsstddte und angrenzender Gemeinden zeigt sich jedoch in den
einzelnen Segmenten ein recht einheitliches Bild.

Tab. 6: Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigenheime (€)
im regionalen Vergleich

Frei stehende Eigenheime Reihenhauser
mittlere Lage mittlere Lage
(inkl. Garage) (ohne Garage)

2006 2007 2008 Tendenz 2006 2007 2008 Tendenz

Bochum 250000 260000 270000 /7 200000 210000 220 000 N
Dortmund 300000 300000 300 000 © 190 000 195000 190 000 N
Essen 305000 310000 310000 © 220000 225000 220000 N
Gelsenkirchen 230000 230000 240 000 /7 160000 180000 190 000 /7
Hagen 220000 220000 220000 © 200000 200000 200 000 ©
Holzwickede 200000 195000 195000 © 140000 135000 135000 ©
Schwerte 230000 230000 230000 © 185000 185000 185000 ©
Unna 210000 195000 195000 © 130000 125000 125000 ©
Witten 220000 220000 220000 © 210000 210000 210 000 ©

Quelle: Preisspiegel 2008 Wohnimmobilien NRW des Immobilienverbands IVD West E.V. fir Nordrhein-Westfalen
Durchschnittspreise liegen nicht fur alle Umlandgemeinden vor.

Die Preise fur frei stehende Eigenheime sind Gberwiegend konstant. Vor al-
len Dingen in den GroBstadten sanken hingegen die Preise fir Reihenhau-
ser, so dass hier Kaufinteressierte zu glinstigen Preisen Eigentum erwerben
kénnen.

Die Preise fur neu gebaute Eigentumswohnungen in mittlerer Lage sind
stabil mit einer leicht steigenden Tendenz. In einfachen Lagen hingegen
gaben die Preise flr Eigentumswohnungen aus dem Bestand jedoch nach.
In Dortmund von 950 €m? auf 900 €/m?, in Essen von 780 €/m? auf 700 €/m?
und in Dusseldorf von 1.100 €/m? auf 1.000 €/m2.



Bochum
Dortmund
Essen
Gelsenkirchen

Hagen

Holzwickede
Schwerte
Unna

Witten

2006

120 000
144 000
132 000
96 000
120 000

112 000
136 000
112 000
124 000

Tab. 7: Durchschnittliche Kaufpreise fiir eine Eigentumswohnung
von 80 m? (€) im regionalen Vergleich

Neubau - Erstbezug - Bestand - Bezugsfrei -
mittlere Lage mittlere Lage

2007 2008 Tendenz 2006 2007 2008 Tendenz

120 000 136 000 Vi 80 000 72 000 80 000 A
144000 144000 © 108 000 108 000 108 000 ©
132000 132000 © 88 000 88 000 72 000 N
96 000 104 000 Vi 64 000 64 000 68 000 7/
120 000 120 000 © 80 000 80 000 88 000 A
112000 112000 © 72 000 72 000 72 000 ©
120 000 120 000 © 96 000 88 000 88 000 ©
112000 112000 © 60 000 57 600 57 600 ©
124000 120 000 N 88 000 80 000 80 000 ©

Quelle: Preisspiegel 2008 Wohnimmobilien NRW des Immobilienverbands IVD West E.V. fir Nordrhein-Westfalen

Durchschnittspreise liegen nicht fur alle Umlandgemeinden vor.

Ergebnis:

Die Bauland- und Kaufpreise befinden sich auf einem konstanten Niveau.
Die Preisunterschiede zwischen prosperierenden und stagnierenden Regi-
onen pragen nach wie vor die Preislandschaft in Nordrhein-Westfalen. Die
zum Vergleich herangezogenen Ruhrgebietsstadte kdnnen auf ein stabiles
Baulandpreisniveau blicken.

Im Marktsegment der Reihenhauser zeigt sich ein Preisriickgang. Diese
aus Nachfragersicht glinstige Entwicklung steigert die Attraktivitat der
Bestandsangebote und erh6éht den Druck auf die Neubauimmobilien. In
den GrofBstadten sinken die Preise fur Bestandseigentumswohnungen in
weniger bevorzugten Lagen.
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Fiir jeden
das Richtige:

Ob in der Stadt oder in lindlicher Idylle, fur
Familien, Senioren oder Singles, ob komfortable
Altbau- oder moderne Neubauwohnung.

Das Wohnungsangebot der Ruhr-Lippe Woh-
nungsgesellschaft bietet fiir jeden das Richtige.

Seit 1924 stellen wir in 36 Stadten und Ge-
meinden in Westfalen rund 22.000 Mietwoh-
nungen in Westfalen an. Bei der Ruhr-Lippe
wohnen Sie gut und giinstig: Im Ruhrgebiet,
in der Soester Borde, im stidlichen Munster-
land und im Sauerland.

Unsere vier Zweigstellen in Dortmund,
Castrop-Rauxel, Iserlohn und Soest sorgen
zusammen mit den Kundendienstbiiros fiir
kundenfreundlichen Service und optimale
Beratung vor Ort.

Ruhr-Lippe Wohnungsgesellschaft mbH
Karl-Harr-StraBe 5, 44263 Dortmund
Tel.0231/4 19 02-0, Fax 02 31 /4 19 02-198
info@ruhr-lippe-wohnen.de

Besuchen Sie uns auch im Internet:

www.ruhr-lippe-wohnen.de

eyds|j9sa3s3unuyopA addiy-ayny ﬁ
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Wohnungen
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Wohnungsangebot

Der Wohnungsneubau und der bereits bestehende Wohnraum stellen
zusammen das Wohnungsangebot einer Stadt dar. Wenn auch der jahrli-
che Zugang nur einen geringen Anteil am gesamten Wohnungsangebot
ausmacht, so ist — neben einer aktiven Bestandsentwicklungspolitik - der
Wohnungsneubau zur Befriedigung der individuellen Wohnwiinsche der
Nachfrager und zur Schaffung eines zukunftsfahigen Wohnungsangebotes
unumganglich.

Wohnungsneubau in Deutschland und Nordrhein-Westfalen

Bundesweit reduzierte sich im Jahre 2008 die Zahl der Baugenehmigungen
um rund 4,2 % auf 174.691. Zum Vergleich: 1994 gab es rund 713.000
Baugenehmigungen in Deutschland. Die Baugenehmigungen fir Ein- bzw.
Zweifamilienhauser gingen mit minus 6,9 % bzw. minus 6,0 % deutlich mo-
derater zurlck als im Vorjahr, in dem Riickgange von rund 35 % verzeich-
net werden mussten.

Die Zahl der Baufertigstellungen ging um 16,5 % auf insgesamt 175.927
Wohnungen zurlck. Im Vergleich zu dem Héchststand von rund 603.000
fertig gestellten Wohnungen im Jahre 1995 bedeutet dies einen Rickgang
um 70 %.

Abb. 5: Entwicklung der Fertigstellungen und Genehmigungen
in Deutschland

g

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Fertigstellungen Bund - Genehmigungen Bund

Quelle: Statistisches Jahrbuch BRD

Der Ruckgang der Baugenehmigungen in Nordrhein-Westfalen im Jahre
2007 setzt sich im Jahre 2008 fort, wenn auch in abgeschwéchter Form.
2008 wurden landesweit 34.451 Wohnungen und somit 10,7 % weniger
als im Vorjahr genehmigt. Anders als im Vorjahr war hierftr 2008 Gberwie-
gend der Riickgang bei den Baugenehmigungen fiir Mehrfamilienh&user
ausschlaggebend. Mit einem Minus von 16,5 % fallt er deutlich gréBer aus
als bei Ein- bzw. Zweifamilienhdusern mit minus 7,7 % bzw. minus 4,9 %.
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Abb. 6: Entwicklung der Fertigstellungen und Genehmigungen
in NRW
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Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
(FuBnote: Ehemaliges Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik)

Die Zahl der fertig gestellten Wohnungen erreicht in Nordrhein-Westfalen
mit 35.684 Fertigstellungen das niedrigste Niveau im Wohnungsbau des
Landes Uberhaupt. Dies entspricht einem Rickgang um 20,5 % im Ver-
gleich zum Vorjahr. Besonders gravierend war der Riickgang im Segment
der Ein- und Zweifamilienh&user.

3.2  Wohnungsneubau in Dortmund

Der seit geraumer Zeit rlcklaufige Trend der Baufertigstellungen und
Genehmigungen auf Bundes- und Landesebene hat nun auch Dortmund
erreicht.

Die Zahl der Fertigstellungen ging in Dortmund um 21,6 % auf 750 zurick.
Die Baugenehmigungen halbierten sich sogar nahezu von 989 im Jahre
2007 auf 499 im Folgejahr. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass der
erhebliche Riickgang der Baugenehmigungen sich nachhaltig auf die Fer-
tigstellungszahlen 2009 auswirken wird.

Abb. 7: Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen in Dortmund
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Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen
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Die Verunsicherung der Investoren auf Grund der weltweiten Finanzkrise
hat sicherlich in Dortmund genauso wie in der Gbrigen Bundesrepublik
wesentlich zur Bau- und Investitionszurtickhaltung beigetragen. Die man-
gelnde Sicherheit der privaten Haushalte Gber die Zukunft der eigenen
Arbeitsplatze und ggf. ricklaufige Einkommen hemmen aus unserer Sicht
die Bereitschaft zu groBeren investiven Entscheidungen.

Auffallig ist jedoch, dass ganz im Gegensatz zu der einbrechenden Zahl der
Kauffalle im Neubaubereich von Ein- und Zweifamilienhdusern die Kauf-
falle bei Bestandsimmobilen in den letzten Jahren erheblich angestiegen
sind (vgl. Kapitel 3.3 Abbildung 12: Entwicklung der Kauffalle von Ein- und
Zweifamilienhausern in mittlerer und guter Lage nach Neubau und Be-
stand). Von 2006 bis 2008 verdreifachten sich die Kauffalle von 96 auf 323.
Die Verkaufsfalle im Wohnungsbestand scheinen von der Kapitalmarktkrise
bislang nicht betroffen zu sein.

Eine eingleisige Stadtentwicklungsstrategie in Bezug auf Wohnungsneu-
bau oder Bestandsentwicklung kann es nicht geben. Die im Kommunalen
Wohnkonzept dargelegten Strategien zur Verbesserung der Wohnungs-
bestande und die erforderliche Wohnbauflachenausweisung durch eine
offensive Baulandpolitik sind aus unserer Sicht der richtige Weg, den
Wohnungsmarkt zukunftsfahig zu gestalten. Die aktive Baulandpolitik der
letzten Jahre, die durch hohe Flachenausweisungen fir den Wohnungsneu-
bau charakterisiert wurde, war die zentrale Voraussetzung fur eine
erhohte Wettbewerbsfahigkeit Dortmunds im regionalen Vergleich und
ermoglichte eine positive Einwohnerentwicklung. Vor dem Hintergrund
der Bautatigkeitsentwicklung der letzten Jahre mussen jedoch Dimension
und Lagen der kiinftigen Neubaugebiete im Dortmunder Stadtgebiet
Uberdacht werden. Neubau ist auch zukiinftig notwendig, da der Bestand
in vielerlei Hinsicht zu starr und unflexibel ist, um auf veranderte Wohnbe-
dirfnisse zu reagieren. Dariiber hinaus wird das Erreichen der Energie- und
Klimaschutzziele im Wohnbereich Gber bauliche MaBnahmen in Zukunft
die Neubaunachfrage erhdhen, da die nachtraglichen energetischen
Anpassungen von Bestandsobjekten in der Regel teurer bzw. nicht in dem
erforderlichen MaBe moglich sind. Auch zur Schaffung architektonischer
und somit stadtebaulicher Qualitaten ist Neubau ein wesentlicher Bestand-
teil der Stadtentwicklung.

Neben der Verunsicherung der potenziellen Hauslebauer und dem Bedeu-
tungszuwachs der Bestandsimmobilie hat nach Meinung der Finanzinstitu-
te der Wegfall der Eigenheimzulage nach wie vor sehr groBe Bedeutung
fur die rucklaufige Bautatigkeit. Gerade fur Schwellenhaushalte haben sich
nach der Streichung dieser Subvention die Méglichkeiten zur Wohneigen-
tumsbildung deutlich verschlechtert. Inwieweit die am 8. April 2008 vom
Bundestag auf den Weg gebrachte Eigenheimrente (sog. Wohn-Riester)
die gestrichene Eigenheimzulage ersetzen wird, ist zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht abzusehen. Einig sind sich Finanzexperten jedoch bereits jetzt,
dass die Forderung durch das Eigenheimrentengesetz nur ein kleiner
Bestandteil bei der Finanzierung einer Immobilie sein wird. Nach Meinung
der Banken sowie der im Stimmungsbarometer befragten Experten (vgl.
Kapitel 8) ist die Abschaffung der Eigenheimzulage hauptverantwortlich
flr den drastischen Rickgang des Neubaugeschafts.
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ZukUnftig konnte die eigengenutzte Wohnimmobilie zur Gewinnerin

der Finanzkrise werden. Nach einer Studie des Institutes der deutschen
Wirtschaft, Koln, schiitzt die Direktanlage in Wohnimmobilien am bes-

ten vor der Inflation. Eben diese Erwartung einer héheren Inflation und
die Verunsicherung der Kapitalanleger lassen eine Flucht in Sachwerte
moglich erscheinen. Auch die Finanzierungsinstitute merken, dass ,,nach
der Schockstarre im Oktober, vermutlich wegen der Wirtschaftskrise, am
heimischen Wohnungsmarkt von Zuriickhaltung nichts mehr zu spiren sei.
Es wird wieder vermehrt in Steine investiert” so Bernd Faust vom Immo-
biliencenter der Sparkasse Dortmund. Bernd Faust blickt positiv in die Zu-
kunft: ,Der Marz (2009) war der beste Monat seit Er6ffnung unseres Immo-
biliencenters Anfang 2004.” Die niedrigen Kapitalmarktzinsen beglnstigen
diesen Trend.

Die oben skizzierten Ursachen wirken sich sowohl im frei finanzierten als
auch im &ffentlich geférderten Wohnungsbau aus. Die Fertigstellungen der
offentlich geférderten Wohnungen erreichen nach einer Phase der Stabili-
tat, mit jedoch kontinuierlichem leichten Rickgang im Jahre 2008, mit 229
Wohnungen einen Tiefstand.

Abb. 8: Fertig gestellte Wohnungen - Art der Finanzierung
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Ergebnis:

Die Bautatigkeit in Dortmund ist riicklaufig und betragt im Jahre 2008
lediglich 750 Fertigstellungen und 499 Baugenehmigungen. Vor dem
Hintergrund der niedrigen Genehmigungszahlen ist nicht auszuschlieBen,
dass die Fertigstellungszahlen 2009 ebenfalls auf niedrigem Niveau liegen
werden. Parallel zu dieser rlcklaufigen Neubauentwicklung gewinnt die
Bestandsimmobilie an Bedeutung. Sie scheint aus Sicht der Nachfrager
eine Alternative zu den meist teureren Neubauten zu sein. Hier ist eine
zweigleisige Strategie zur Bestandsentwicklung auf der einen Seite und
zukunftsfahigem und vermarktbarem Neubau auf der anderen Seite drin-
gend erforderlich.

Die Finanzkrise und die daraus resultierende Verunsicherung seitens der
Nachfrager tragt ebenso wie der Wegfall der Eigenheimzulage zur In-
vestitionszuriickhaltung bei. Gleichzeitig deuten aber die zunehmenden
Verkaufe im Wohnungsbestand auf deren Bedeutungsgewinn hin.
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Neubau von Eigenheimen

Der sich in den Jahren 2004, 2005, 2006 und 2007 andeutende Trend der
Stabilisierung bei den Baugenehmigungen im Teilmarkt der Ein- und Zwei-
familienhduser hat sich im Jahre 2008 nicht fortgesetzt.

Mit nunmehr 263 Baugenehmigungen wird ein Tiefstand erreicht — der wie
bereits oben nédher erlautert - mit dem Wegfall der Eigenheimzulage, den
vermehrten Bestandsverkaufen und der durch die Finanzkrise verursachten
Verunsicherung hinsichtlich langfristiger Investitionen im Zusammenhang
zu sehen ist. Erste Erfahrungen aus dem Jahre 2009 zeigen jedoch, dass die
Wohnimmobilie als sichere Anlageform trotz Krise gefragt ist. Dies kdnn-
te sich fir das Jahr 2009 belebend auf den Dortmunder Wohnungsmarkt
auswirken.

Abb. 9: Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern
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Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Die Fertigstellungen waren mit 393 Wohnungen auf dem niedrigsten Stand
der letzten finf Jahre.

Vor dem Hintergrund der riicklaufigen Neubautatigkeit gewinnt ein inten-
sives Baulandmonitoring, u. a. zur Uberpriifung von Vermarktungserfolgen
und Hemmnissen, zunehmend an Bedeutung. Auf Grund der zunehmend
auf den Markt kommenden Bestandsimmobilien wird sich der Wettbewerb,
der letzten Endes Giber den Preis bestimmt wird, zwischen Neubau und
Bestand verstarken. Es ist daher aus unserer Sicht erforderlich, mit attrak-
tiven Neubauflachen und Konditionen zu reagieren, denn Neubau ist auch
zukunftig zur Schaffung neuer stadtebaulicher Akzente und zur Erreichung
energetischer Ziele erforderlich.

Ergebnis:

Die Baugenehmigungen und Fertigstellungen im Teilmarkt der Ein- und
Zweifamilienhduser erreichen 2008 einen Tiefstand. Der Wegfall der Eigen-
heimzulage ist eine wesentliche Ursache und es ist zum jetzigen Zeitpunkt
nicht absehbar, inwieweit die Eigenheimrente dies ausgleichen wird.
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3.2.2

Wohnungen
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Ein auf die Uberpriifung von Vermarktungserfolgen ausgerichtetes Bau-
landmonitoring konnte die Baulandbereitstellung hinsichtlich der Nachfra-
gerwiinsche und Akzeptanz wesentlich optimieren.

Die Bestandsimmobilien werden auch vor dem Hintergrund eines groBen
Angebotes, das sich unseres Erachtens durch vermehrte Verkaufsabsichten
der Eigentumer in Siedlungen der 60er- und 70er-Jahre erhéhen wird, an
Bedeutung gewinnen. Eine Vielzahl von Hauseigentimern will ihre Immo-
bilien verauBern, da diese ihren Bedurfnissen nach einem altengerechten
Wohnen nicht entsprechen bzw. die Erben nicht in dieser Immobilien leben
wollen oder kénnen. Das zu erwartende groBe Angebot wird sich damp-
fend auf die Preise auswirken.

Die sich abzeichnende verstarkte Bestandsorientierung der Wohnungsunter-
nehmen kénnte fur die geringe Neubautatigkeit im Geschosswohnungsbau
ursachlich sein. Die lokalen Wohnungsunternehmen in Dortmund haben
ihren Schwerpunkt bereits seit langerer Zeit auf die Verbesserung des Woh-

Neubau im Geschosswohnungsbau

Die Fertigstellungen im Geschosswohnungsbau gingen mit minus 8,9 %

verhaltnisméaBig moderat zurtick. Mit insgesamt 357 Fertigstellungen wird

das Niveau der Jahre 2005 und 2006 erreicht.

Mit 236 Wohnungen verzeichnen die Baugenehmigungen hingegen einen

deutlichen Rickgang im Vergleich zum Vorjahr. Diese geringen Genehmi-

gungszahlen werden voraussichtlich Auswirkungen auf die Fertigstellun-

gen in den nachsten Jahren nach sich ziehen.

Abb. 10: Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen im
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nungsbestandes gerichtet. Einige global agierende Wohnungsunternehmen
wie beispielsweise die Deutsche Annington und die GAGFAH lenken ihre
Neubauinvestitionen — wenn Uberhaupt - in prosperierende Regionen, in
denen sie auf Grund hoéherer Mietniveaus hohere Renditen als im Ruhrgebiet
erwarten kénnen. Der Uberwiegende Teil der sonstigen neuen Wohnungs-
marktakteure haben Investitionen jeglicher Art jedoch komplett eingestellt.

Vor diesem Hintergrund der zurtickhaltenden Neubautatigkeit der Woh-
nungsunternehmen gewinnen private Investoren zur Schaffung attraktiver
Wohnangebote zunehmend an Bedeutung. Die Bereitstellung eines quan-
titativ ausreichenden Grundstiicksangebotes mit guten Lagequalitaten fur
den Geschosswohnungsbau ist die notwendige Voraussetzung zur Erh6hung
der Bautétigkeit. Auch hier kann ein Baulandmonitoring zur Uberpriifung
und ggf. Anpassung des quantitativen und qualitativen Angebotes einen
wesentlichen Beitrag zur Weiterentwicklung des Dortmunder Wohnungs-
marktes leisten.

Die rucklaufige Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau ist vor dem Hin-
tergrund der bevélkerungsstrukturellen Veranderungen und den damit
einhergehenden verédnderten Wohnbedurfnissen duBerst problematisch zu
sehen. Durch die Zunahme der Single-Haushalte und der &lteren Menschen
wird zukUinftig die Nachfrage nach Geschosswohnungen in integrierten
Lagen steigen.

Die sich herauskristallisierenden vielfaltigen Lebensstile erfordern innova-
tive Angebote, die sich teilweise auch nur in Nischenprodukten fiir ganz
spezielle Zielgruppen widerspiegeln werden. Dies ist oftmals auf Grund der
baulichen Einschrankungen im Bestand nicht méglich und kann nur durch
Neubau geleistet werden.

Die Fertigstellungen im 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau sind um
32 % von 206 auf 140 im Jahre 2008 zurlickgegangen. Die Bewilligungen
erhéhten sich leicht von 77 auf 85 Mietwohnungen. Mit einem Fordermit-
telvolumen von 6,5 Mio. € wird der Vorjahreswert von 4,9 Mio. € jedoch
Ubertroffen.

Die Bautatigkeit im Teilmarkt der Eigentumswohnungen geht ebenfalls
nach einer leichten Erholung 2007 im Folgejahr erheblich zurtick.

Abb. 11: Fertig gestellte und genehmigte Eigentumswohnungen
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Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen und Fachbereich Statistik
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Ergebnis:

Die Genehmigungszahlen im Geschosswohnungsbau gehen nun bereits im
dritten Jahr in Folge zurlick. Sie erreichen mit 236 Genehmigungen einen
Tiefstand, der sich auf die Fertigstellungszahlen der nachsten Jahre auswir-
ken wird.

Sollten sich die Rahmenbedingungen (z. B. Abschreibungsmadglichkeiten,
Zinsverglinstigungen) fur Investoren im Geschosswohnungsbau nicht ver-
bessern, ist davon auszugehen, dass die Genehmigungszahlen auf diesem
niedrigen Niveau verharren werden.

Wohnungsbestand

Die Verkaufsfalle im Wohnungsbestand haben in letzter Zeit einen hohen
Stellenwert gegeniiber den Neubauaktivitaten bekommen. Kapitel 3.2
macht deutlich, dass der Neubau EinbuBen zu Gunsten der Bestandsimmo-
bilien hinnehmen muss.

Der Bericht des Gutachterausschusses Dortmund zeigt, dass die Verkaufsfal-
le von Bestandsimmobilien bei Weitem den Neubau Ubertreffen. Seit dem
Jahre 2006 Ubersteigen die Kauffalle von bestehenden Ein- und Zweifa-
milienhausern in mittlerer und guter Lage die der Neubauten. Die Schere
zwischen den Bestands- und Neubaukauffallen scheint weiter zu Unguns-
ten der Neubautétigkeit auseinanderzugehen.

Abb. 12: Entwicklung der Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhausern
in mittleren und guten Wohnlagen nach Neubau und Bestand
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Der Wohnungsbestand erhdhte sich zum 31.12.2008 um 637 auf 309.084
Wohnungen.

Tab. 8: Bestand an Wohngebduden und Wohnungen in Gebauden mit
Wohnraum jeweils zum 31.12. des Jahres

Wohnungen in Gebauden

LR mit Wohnraum
1999 84.619 296.845
2000 85.155 298.486
2001 86.553 301.456
2002 87.388 303.181
2003 88.128 304.634
2004 88.925 305.718
2005 89.507 306.577
2006 90.254 307.765
2007 90.763 308.447
2008 91.128 309.084

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Eigenheimbestand

Sowohl eine aktive Bestandsentwicklung als auch eine offensive Neubaupoli-
tik fihren zur Qualitatssteigerung des Dortmunder Wohnungsmarktes. Neu-
bau- und Bestandsobjekte stehen im stetigen Wettbewerb, der letzten Endes
Uber den Preis und die dadurch zu erwerbenden Qualitaten entschieden
wird. Bei einer langfristig riicklaufigen Bevolkerungs- und Haushaltsentwick-
lung und dem daraus entstehenden rein rechnerischen Wohnungstberhang
werden in Zukunft die Angebote (im Neubau und Bestand), die tber eine
hohe Lagequalitat, d. h. ein attraktives Wohnumfeld mit guter Infrastruktur
und guter Verkehrsanbindung verfligen, von den Nachfragern bevorzugt.

Bestandsimmobilien haben oftmals den Vorteil einer integrierten Lage
und damit verbunden einer ausgereiften Infrastruktur. Beeintrachtigungen
durch Baustellen und noch nicht fertig gestellte Infrastruktur, mit denen
oftmals Kaufer in Neubaugebieten Uber viele Jahre konfrontiert werden,
liegen fur Bestandserwerber nicht vor.

Daruber hinaus ist auch der Preisvorteil der Bestandsimmobilie nicht uner-
heblich. Laut empirica-Preisdatenbank lag der durchschnittliche Angebots-
preis fur ein neues Reihenhaus bei rund 200.000 €, eine Bestandsimmobilie
in diesem Segment wird hingegen rund 20.000 € guinstiger angeboten (vgl.
Kapitel 2.2). Problematisch kénnen beim Kauf einer Bestandsimmobilie
jedoch die teilweise nur schwer kalkulierbaren Kosten fir Modernisierungs-
und Instandhaltungsarbeiten sein. Der absehbare Generationenwechsel in
der Eigentimerstruktur der Siedlungen der 60er/70er-Jahre wird ein erheb-
liches Immobilienangebot in diesen Baualtersklassen zur Folge haben, das
sich unseres Erachtens auch dampfend auf den Preis auswirken wird.

37



Wohnungsmarktbericht 2009

3.3.2

Ergebnis:

Bestandsimmobilien haben durch ihre glnstigen Preise, die oftmals integ-
rierten Lagen und die bereits vorhandene Infrastruktur eine hohe Attrakti-
vitat aus Sicht der Nachfrager. Durch diesen Preisvorteil bzw. die Lagequali-
taten erhoht sich — sowohl preislich als auch hinsichtlich der Lagemerkmale
— der Druck auf die Neubauprojekte. Die Finanzierungsinstitute Sparkasse
Dortmund und Dortmunder Volksbank bestatigen diese Einschatzung

der wachsenden Nachfrage nach Wohnungen und Hausern aus ,zweiter
Hand".

Geschosswohnungsbestand

Der Geschosswohnungsbestand setzt sich aus Eigentums- und
Mietwohnungen zusammen.

3.3.2.1 Eigentumswohnungen

38

Die Angebotspreise flr gebrauchte Eigentumswohnungen sind im Ver-
gleich zum Vorjahr stabil (vgl. Kapitel 2.2, Abb. 2) geblieben. Mit einem
Median von 90.000 € bzw. rund 1.200 €/m2 Wohnflache im Jahre 2008
liegen die Bestandspreise deutlich unter den Neubauangebotspreisen. Dies
begriindet sich u. a. durch die teilweise nicht mehr den heutigen Anspri-
chen gentigende Ausstattung oder die nicht mehr zeitgeméBen Grundrisse.
Auch die mangelnde Energieeffizienz der Wohnungen bzw. der Gebaude
fhrt zu Preisdampfung.

Abgeschlossenheitserklarungen und Umwandlungen
Eigentumswohnungen werden neben dem Neubau auch durch Umwand-
lung bisheriger Mietwohnungen in Eigentumswohnungen geschaffen. Die
Entwicklung der Umwandlungstatigkeit wird anhand der Entwicklung der
Abgeschlossenheitserklarungen und der Teilung und Anlage der Woh-
nungsgrundbticher (Umwandlung) gemessen. Die Zahl der Abgeschlos-
senheitserklarungen im Bestand ist ein wesentlicher Indikator fur die sich
vollziehende Mieterprivatisierung.

Bereits im Jahre 2007 gab es einen starken Rickgang der Abgeschlossen-
heitserklarungen um 69 % von 1.290 auf 402. Dieser Rickgang setzte sich
—wenn auch in abgeschwachter Form — im Jahre 2008 fort. Im Jahre 2008
wurden 348 und somit rund 13 % weniger Abgeschlossenheitserklarungen
als im Vorjahr beantragt. Dieser riicklaufige Trend weist auf die sich in den
letzten Jahren wandelnden Geschaftsstrategien einzelner Wohnungsun-
ternehmen hin. Mieterprivatisierung ist seit ca. zwei Jahren nicht mehr
Bestandteil ihrer Portfoliostrategien. Die Wahrnehmung der Rechte und
Pflichten nach dem Wohnungseigentumsgesetzes und die damit verbunde-
nen erheblichen Verwaltungsaufwénde sind hierfir wesentliche Ursache.
Insofern gibt es faktisch kaum noch Angebote in diesem Marktsegment.

Auch bei den Nachfragern ist eine gewisse Sattigung durch die in friheren
Jahren vorgenommenen Privatisierungswellen eingetreten. Die Nachfrage
ist hier eindeutig ricklaufig. Neben einer gewissen Marktsattigung ist
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sicherlich auch die finanzielle Situation der Mieter in den betroffenen
Gebieten von Bedeutung. Viele der Mieter sind hinsichtlich ihrer unsiche-
ren Finanzsituation nicht in der Lage, Eigentum zu erwerben. Dariiber
hinaus schreckt in Einzelfallen der durch Modernisierungs- und Instandhal-
tungsrickstau verursachte schlechte bauliche Zustand der Wohnungen die
jetzigen Mieter vom Kauf ab. Die Folgekosten sind nur schwer kalkulierbar.
Die ggf. glinstigen Kaufpreise werden durch die anstehenden Modernisie-
rungskosten relativiert und sprechen somit gegen den Kauf einer solchen
Eigentumswohnung.

Abb. 13: Entwicklung der Abgeschlossenheitserklarungen und
Umwandlungen
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Quelle: Bauordnungsamt, Amt fir Wohnungswesen

Nach dem auf Grund der hohen Abgeschlossenheitserklarungen der Vor-
jahre kurzfristigen Anstieg der Umwandlungen im Jahre 2007 fielen sie im
Jahre 2008 um rund 40 % auf 493. Die Privatisierungswelle scheint nach
einem kurzen Aufschwung 2007 wieder gedampft zu sein.

3.3.2.2 Mietwohnungen

Der Dortmunder Mietwohnungsbestand ist im Vergleich zum Vorjahr an-
nahernd gleich geblieben und wird auf ca. 222.000 Wohneinheiten fir das
Jahr 2008 geschétzt. Davon sind rund 187.500 Mietwohnungen frei finan-
ziert und rund 34.500 6ffentlich geférderte Mietwohnungen. Zur Struktur
und Zusammensetzung des Mietwohnungsbestandes in Dortmund kann
nur fur den Bereich der mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohnungen
auf Datenmaterial des Amtes fiir Wohnungswesen zurtckgegriffen wer-
den. Die zum frei finanzierten Mietwohnungsbestand dargestellten Zahlen
kénnen lediglich als Annaherungswerte gesehen werden.

Der Bestand an 6ffentlich geférderten Mietwohnungen hat sich innerhalb
eines Jahres von ca. 36.000 auf ca. 34.500 Wohnungen im Jahre 2008 ver-
ringert. Durch planmaBige Tilgungen und vorzeitige Riickzahlung der
offentlichen Mittel wird sich der geférderte Mietwohnungsbestand in
Dortmund bis 2018 auf ca. 17.000 Wohnungen reduzieren. Derzeit stellt
die Wohnraumversorgung im geférderten Mietwohnungsbau kein Problem
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dar (s. Kapitel 4.3.4), zumal den Wohnungssuchenden in Dortmund auch im
Ubrigen preiswerten Marktsegment ein ausreichendes Angebot zur Verfi-
gung steht (vgl. Kapitel 5).

Auf Grund der stark rticklaufigen Baufertigstellungen im Neubaubereich
wird es umso wichtiger, die Qualitat des Dortmunder Mietwohnungsbe-
standes durch geeignete ModernisierungsmaBnahmen zu sichern bzw. zu
verbessern. Energetische Sanierung und der Abbau von Barrieren bilden
hierbei die Schwerpunkte. Die Bedurfnisse der verschiedenen Nachfra-
gergruppen mussen beriicksichtigt werden. Bei der Modernisierung von
Bestandsquartieren mit einseitigem Wohnungsangebot sind daher abhan-
gig von den baulichen Gegebenheiten auch Grundrissveranderungen oder
Wohnungszusammenlegungen in Erwagung zu ziehen. Die im Rahmen des
Kommunalen Wohnkonzeptes erstellte Bautypologie analysiert die Zu-
kunftsfahigkeit der verschiedenen Dortmunder Bau- und Siedlungstypen.
Auf dieser Basis werden generelle Handlungsbedarfe und MaBnahmen
aufgefihrt.

Einige Dortmunder Wohnungsunternehmen haben in den vergangenen
Jahren - oftmals unter in Anspruchnahme staatlicher Férderprogramme -
in die Zukunftsfahigkeit ihrer Wohnungsbestande investiert. Beispielsweise
wurden allein im Jahre 2008 fir den Abbau von Barrieren im Bestand (rund
440 Wohnungen) und die energieeffiziente Nachristung von 6ffentlich
gefoérderten Wohnungen (rund 470 Wohnungen) 6,8 Mio. € aus dem Woh-
nungsbauprogramm des Landes NRW bewilligt.

Der GroBteil — gut zwei Drittel - des Dortmunder Mietwohnungsbestan-
des befindet sich jedoch im Eigentum von privaten Einzeleigentiimern. In
der Vergangenheit wurde bereits durch Informationsveranstaltungen und
sonstige Offentlichkeitsarbeit seitens der Stadt Dortmund versucht, diese
Eigentimergruppe entsprechend zu informieren, zu tberzeugen und wenn
moglich auch zu unterstiitzen, notwendige ModernisierungsmaBnahmen
an ihren Gebauden und Wohnungen durchzufthren. Die Ansprache und
Aktivierung der Einzeleigenttimer stellt nach wie vor eine wichtige Heraus-
forderung dar.

Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen im Bestand haben
allerdings ihre Grenzen. Investitionen mussen sich wirtschaftlich rechnen,
MaBnahmen mussen technisch moglich sein und auch langerfristig eine
tatsachliche Verbesserung bedeuten. Sofern eine nicht mehr marktfahige
Immobilie nicht rentabel modernisiert bzw. instandgesetzt werden kann,
sollten die Moglichkeiten des Abrisses und des nachfragegerechten Neu-
baus gepruft werden.

Ergebnis:

Das stabile Preisniveau im Segment der Eigentumswohnungen macht diese
zu einer sicheren Anlageform. Gerade in Zeiten der Finanzkrise und der
damit eventuell verbundenen Flucht in Sachwerte kénnte die Eigentums-
wohnung flr langfristige Investitionen an Bedeutung gewinnen.
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Die Qualitat des Mietwohnungsbestandes ist allein auf Grund seines zah-
lenmaBigen Ubergewichtes am Gesamtwohnungsbestand mit ausschlag-
gebend fir die Attraktivitat des Dortmunder Wohnungsmarktes. Die rein
quantitative Wohnraumversorgung der Bevélkerung ist in den verschiede-
nen Preissegmenten momentan ausreichend. Darliber hinaus missen auch
die Qualitaten im niedrigen Preissegment langfristig sichergestellt werden,
um die Wohnraumversorgung nicht nur rein rechnerisch, sondern auch
unter qualitativen Gesichtspunkten zu gewahrleisten.

Auf Grundlage des Kommunalen Wohnkonzeptes und der dort formulier-
ten vorrangigen Teilziele wird die Stadt Dortmund gemeinsam mit ihren
Partnern aus der Wohnungswirtschaft und zukinftig verstarkt mit privaten
Einzeleigentiimern das Angebot des Mietwohnungsbestandes fur verschie-
dene Nachfragergruppen weiterentwickeln.

Wohnungsleerstéande

Die Leerstandsquote ist ein wesentlicher Indikator fur die Auswahl der
Wohnquartiere, in denen eine Quartiersanalyse durchgefiihrt werden soll.
Grundannahme ist, dass eine erhéhte Leerstandsquote, also die raumliche
BUndelung von Leerstdnden, ein Anzeichen fur Missstande jeglicher Art ist
und somit Handlungserfordernisse bestehen. Der Uiberhéhte strukturelle
Leerstand ist ein Anzeichen fur die mangelnde Marktfahigkeit von Woh-
nungsbestanden.

Die Leerstandsquote wird in Dortmund seit 2005 nach der sog. Stromzéh-
lermethode ermittelt. Die Primardaten werden von dem értlichen Stroman-
bieter DEW21 an den Fachbereich Statistik der Stadt Dortmund geliefert.
Die Auswertung erfolgt quartalsweise auf der Ebene der 170 Statistischen
Unterbezirke.

Nach der Trennung von Netz und Vertrieb bei der DEW21 zum 01.01.2007
wurde die Leerstandserhebung an die neuen Gegebenheiten angepasst.
Nach einer Phase der Methodenprifung im Jahre 2007 wird seit dem
30.06.2008 nur noch eine Leerstandsquote ermittelt. Diese ermittelt den
strukturellen Leerstand weitaus praziser als es in den Jahren zuvor méglich
war. In diese strukturelle Leerstandsquote flieBen alle Anlagen mit einer
Leerstandsdauer von drei Monaten oder langer ein. Durch diese neue Erhe-
bungsmethodik sind jedoch keine Vergleiche mit den friiheren Auswertun-
gen moglich.

Zum Stichtag 30.06.2008 lag der strukturelle Leerstand in der Gesamt-
stadt bei 3,1 %. Weitere Quartalsauswertungen zeigen eine konstante
Leerstandsquote fir das Dortmunder Stadtgebiet. An den bereits in den
Vorjahren dargelegten raumlichen Verteilungsmustern der Leerstande gibt
es keine Veranderungen. Nach wie vor haben die stadtebauliche Situati-
on und die Lage innerhalb des Stadtgebietes erheblichen Einfluss auf die
Leerstandshohe.
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Folgende Karte zeigt die raumliche Verteilung des strukturellen Leerstan-
des auf der Ebene der 170 Statistischen Unterbezirke.

Karte 3: Struktureller Leerstand UBZ 30.06.2008

Leerstandsquote in % auf Unterbezirksebene
Quelle: Amt fiir Wohnungswesen
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Wie die kartografische Auswertung zeigt, gibt es auf der Ebene der Statisti-
schen Unterbezirke signifikante Unterschiede in der Hohe der Leerstands-
quote. Die rdumliche Konzentration hat zur Folge, dass der strukturelle
Leerstand ein wesentlicher Indikator zur Auswahl der Untersuchungsgebie-
te der Quartiersanalyse ist, damit fur diese Wohnquartiere Handlungsopti-
onen zur Aufwertung entwickelt werden kénnen.

Ergebnis:

Der strukturelle Leerstand kann anhand der neuen Erhebungsmethodik
praziser bestimmt werden als es in den Vorjahren der Fall war. Es ergibt
sich zum Stichtag 30.06.2008 ein struktureller Leerstand von 3,1 %, der
gesamtstadtisch als unproblematisch angesehen werden kann.

Handlungsbedarf zeigt sich erst bei einer kleinrdumigen Betrachtung. Dies
unterstreicht die Bedeutung des kleinrdumigen Monitorings. Leerstands-
ursachen sind vielfaltig. Durch qualitative Quartiersanalysen kénnen sie
identifiziert werden, um auf dieser Grundlage Optionen zur Quartiersauf-
wertung zu entwickeln.
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Zwangsversteigerungen

Die Zahl der Zwangsversteigerungstermine war im Jahre 2008 bundesweit
leicht ricklaufig. Insgesamt wurden in Deutschland 88.379 Termine ange-
setzt. In Nordrhein-Westfalen stieg die Anzahl der Termine dagegen im
Vergleich zum Vorjahr um ca. 6 % auf 18.662.

Das Amtsgericht Dortmund meldete mit 418 Zwangsversteigerungster-
minen fur das Jahr 2008 rund 5 % weniger als im Jahre 2007. Der leicht
rucklaufige Trend aus dem Vorjahresvergleich setzt sich damit fort. Die
erfolgreich durchgefiihrten Termine, bei denen auch tatsachlich ein Zu-
schlag erteilt worden ist, sind hingegen von 149 auf 216 angestiegen und
erreichen damit einen Hochststand. Unseres Erachtens weist auch dieser
Anstieg auf einen Bedeutungszuwachs der Bestandsimmobilie hin. Die
Zwangsversteigerungsobjekte scheinen z. B. auf Grund ihres glnstigen
Preises fur potenzielle Kaufer sehr interessant zu sein und werden somit
verstarkt nachgefragt.

Abb. 14: Entwicklung der Zwangsversteigerungen in Dortmund
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Quelle: Amtsblatt fir den Regierungsbezirk Arnsberg; Der Gutachterausschuss fur Grund-
stlickswerte in der Stadt Dortmund, Grundstticksmarktbericht 2009

Da das Amtsgericht die Informationen Gber angesetzte Zwangsversteige-
rungen seit einiger Zeit fast ausschlieBlich im Internet veréffentlicht und die
Anzeigen nach Durchfihrung der Termine geldscht werden, liegt dem Amt
fur Wohnungswesen nur lickenhaftes Datenmaterial aus den wenigen noch
gedruckten Amtlichen Bekanntmachungen vor. Eine differenzierte Auswer-
tung nach Baualter und Objektart war fur das Jahr 2008 daher nicht méglich.

Ergebnis:

Die Zahl der Zwangsversteigerungstermine ist in Dortmund leicht zurGck-
gegangen. Ob sich dieser Trend in den nachsten Jahren fortsetzen wird, ist
sehr fraglich. Die momentan anhaltende Wirtschafts- und Finanzkrise wird
voraussichtlich auch diesen Bereich negativ beeinflussen. Allerdings werden
mogliche Auswirkungen erst mit einer gewissen Zeitverzdégerung sichtbar
werden, da die Zwangsversteigerung als eines der ,letzten Mittel” in wirt-
schaftlichen Notlagen angewandt wird.
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Die erfolgreich durchgefiihrten Zwangsversteigerungen sind im Jahre
2008 gegentiber den Vorjahren gestiegen. Dies konnte auf eine verstarkte
Nachfrage nach diesen meist preisglinstig zu erwerbenden Immobilien
hinweisen.

Erfahrungen mit neuen Wohnungsmarktakteuren

»Nach einer Hochphase der Transaktionen in den Jahren 2004 bis 2007 ist
vor dem Hintergrund der weltweiten Finanzmarkt- und Wirtschaftskrise im
Jahre 2008 ein starker Riickgang von Portfolioverkaufen zu verzeichnen.”
So lautet ein Resiimee aus dem BBSR-Bericht KOMPAKT 1/2009*. Das BBSR
hat im vergangenen Jahr eine Datenbank mit Informationen tber bundes-
weite Wohnungstransaktionen eingerichtet. Auf Grundlage einer kontinu-
ierlichen Beobachtung und Auswertung kénnen gewisse Trends abgelesen
werden. So auch dieser, dass mit Ausnahme des LEG NRW-Verkaufs an
Whitehall Real Estate Funds (rund 93.000 Wohnungen) im Jahre 2008 vor-
wiegend kleinere Wohnungsportfolios (unter 2.000 Wohnungen) verkauft
wurden.

Von dem LEG Verkauf waren in Dortmund Gber 11.000 Wohnungen der
LEG Wohnen GmbH und der Ruhr-Lippe Wohnen GmbH betroffen. Zwi-
schen Landesregierung und Kauferin wurden u. a. Schutzrechte fiir Mieter
und Beschéaftigte sowie Vereinbarungen tber begrenzte Mieterhdhungen
und Mindestinvestitionen fir Instandhaltungs- und ModernisierungsmaB-
nahmen vereinbart. Die Regelungen wurden in einer Sozialcharta mit einer
Laufzeit von zehn Jahren festgeschrieben.

Die Aufstellung einer Sozialcharta ist in einem solchen Fall grundsétzlich zu
begriBen. Einige der Vereinbarungen, wie z. B. der Ausschluss von Kindi-
gungen wegen Eigenbedarf oder wegen einer angemessenen wirtschaft-
lichen Verwertung, sind als positiv zu bewerten. Darlber hinaus wurden
zum grofBen Teil lediglich Vereinbarungen getroffen, die den gesetzlichen
Bestimmungen - u. a. des BGB - entsprechen und daher nichts Besonderes
darstellen. Andere Punkte sind sogar kritisch zu hinterfragen:

Wahrend der Bestandsschutzzeit

e konnen Mieterhéhungen kalenderjahrlich um die prozentuale Steige-
rung des Verbraucherpreisindexes (2008 = 2,6 %) zzgl. 1,5 % erfolgen.
Die schwer nachzuvollziehende Grundlage bildet dabei der Gesamt-
durchschnitt aller Nettokaltmieten. Im Ergebnis bedeutet dies, dass
durchaus Mieterhéhungen bis zu 20 % durchgefihrt werden kénnen.

e durfen jahrlich maximal 2,5 % des Gesamtbestandes an Dritte verauBert
werden (Ubertragung nicht genutzter Volumina auf Folgejahre bis maxi-
mal 5 % moglich). Verkdufe im Rahmen von Mieterprivatisierungen und
an kommunale Wohnungsunternehmen fallen nicht unter diese Begren-
zung. Es ist nicht auszuschlieBen, dass Verkdufe an andere Finanzinves-
toren geballt in Stadten und Regionen erfolgen, in denen aus Sicht von
Whitehall keine Wachstumschancen bestehen.

* Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fur Bauwesen
und Raumordnung (BBR) ist eine Ressortforschungseinrichtung im Geschaftsbereich des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)
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¢ sollen jahrlich durchschnittlich mindestens 12,50 € m2 Wohnflache des
Gesamtbestandes fir erforderliche MaBnahmen zur Erhaltung bzw.
Herstellung der Marktféhigkeit der Konzernwohnungen aufgewendet
werden. Erste Erkenntnisse lassen darauf schlieBen, dass aus Rendite-
gesichtspunkten hochst unterschiedlich investiert wird. In Gebieten mit
einem angespannten Wohnungsmarkt kénnen ModernisierungsmaBnah-
men im vollen Umfang mietwirksam umgesetzt werden. Somit kénnten
dort fir Modernisierung und Instandhaltung der Bestande ggf. hohere
Betrage investiert werden. Wohingegen Regionen mit entspannten
Markten leer ausgehen kénnten. Im Durchschnitt ware trotzdem der
vereinbarte Investitionsbetrag der Sozialcharta eingehalten.

Bei einer vergleichbaren Wohnungstransaktion im Jahre 2004 wurde das
bundesweite Wohnungsunternehmen der BfA (GAGFAH) an den inter-
national agierenden Immobilienfonds Fortress verkauft. Es wurde eine
Sozialcharta mit dhnlich lautenden Regelungen aufgestellt. Bei der Bewirt-
schaftung der GAGFAH-Bestande steht die Gewinnmaximierung im Vorder-
grund. Mieterhéhungen, schleppend durchgefiihrte Reparaturarbeiten und
ein laut Presseinformationen geringes Investitionsvolumen fir Instandhal-
tungsmaBnahmen in Hohe von 8,33 €/m2 (branchentiblich sind ca. 12 bis

18 €/m?), schrauben die Renditen auf Kosten der Mieterinnen und Mieter in
die Hohe. Fiir die Modernisierung der Wohnungsbestande steht de facto
kein Investitionsvolumen zur Verfiigung.

Immerhin wird in den genannten Féllen Gberhaupt noch eine Bestandsver-
waltung durchgefihrt, und den Mieterinnen und Mietern steht zumindest
ein Ansprechpartner zur Verfligung.

Viele der neuen Wohnungsmarktakteure haben die eigentliche Bewirt-
schaftung und Kundenbetreuung fir ihre Bestande vollig eingestellt.
Zusétzlich sind sie auf Grund undurchschaubarer Eigentumsverhaltnisse
und wechselnder Verwalterfirmen weder flr die Mieterschaft noch fur die
Kommune greifbar.

Die Folgen fur die Qualitat des Dortmunder Mietwohnungsbestandes und
die Situation in den Quartieren werden durch fehlende Bestandsinvestiti-
onen, Modernisierungen und WohnumfeldmaBnahmen immer deutlicher.
Dass sich nur noch wenige Wohnungsunternehmen an Projekten zur Sied-
lungs- und Quartiersaufwertung beteiligen, erschwert die Stadtentwick-
lung im Bereich Wohnen. Inzwischen leiden sogar ganze Wohnviertel unter
dem wohnungswirtschaftlich passiven Verhalten der neuen Eigentiimer.
Momentan kann die Kommune allerdings nur die beschrankt vorhandenen
gesetzlichen Instrumente - z. B. MaBnahmen bei Wohnungsmangeln nach
dem Wohnungsgesetz - anwenden und eine offensive politische Diskussion
Uber weitere Handlungsoptionen fihren. Die hervorragende Arbeit der
ortlichen Mietervereine und Mieterbeirate wirkt dartiber hinaus unterstit-
zend.

Positiv herauszustellen bleibt, dass in Dortmund wenigstens einige wenige
verantwortungsvoll handelnde Wohnungsgesellschaften und -genossen-
schaften sowie einige engagierte private Eigentlmer vertreten sind. Sie
verstehen sowohl die 6konomischen als auch die sozialen Komponenten
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des Produktes ,Wohnen" als Chance, sich als kundenfreundliche und wirt-
schaftlich arbeitende Unternehmen am Dortmunder Wohnungsmarkt zu
behaupten.

Die Faktoren des Marktes beeinflussen das Handeln der Investoren natur-
gemalB am stéarksten. Wenn schon nicht die notwendige Erkenntnis bei den
neuen Eigentlmern eintritt, dass mit professioneller Bestandsbewirtschaf-
tung und entsprechenden Investitionen weitaus nachhaltigere Renditen zu
erzielen sind, bleibt zu hoffen, dass zukiinftig wieder verstarkt klassische
Investoren und Wohnungsunternehmen als Kaufinteressenten auftreten
werden.

Ergebnis:

Auf Grund schlechterer Finanzierungsmoglichkeiten und sinkender Preise
war die Zahl groB angelegter Wohnungsverkaufe im vergangenen Jahr
stark ricklaufig. Da die bei vielen Transaktionen eingeplanten Exit-Strate-
gien momentan kaum umgesetzt werden kdnnen, werden viele der neuen
Eigentimer unfreiwillig zu Bestandshaltern.

Die von uns befiirchteten negativen Auswirkungen der veranderten
Anbieterstruktur fir die Mieterinnen und Mieter sowie fir die Bestands-
und Quartiersentwicklung haben sich bereits bestatigt. Die kommunalen
Eingriffsmdglichkeiten sind begrenzt. Dennoch wird durch eine intensive
politische Diskussion und konsequentes Verwaltungshandeln im Bereich
der Wohnungsaufsicht und der sozialen Netzwerkarbeit seitens der Stadt
Dortmund versucht, gemeinsam mit den engagierten Akteuren vor Ort den
negativen Entwicklungen gegenzusteuern.
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4.1.1

Wohnungsnachfrage

Nachfrageindikator ,demografische Entwicklung”

Bevolkerungsentwicklung

Laut Veroffentlichung des Landesbetriebes Information und Technik
Nordrhein-Westfalen (ITNRW) lebten 584.412 Einwohner zum Stichtag
31.12.2008 in Dortmund. Dies entspricht einem Bevélkerungsriickgang von
2.497 Personen im Vergleich zum Vorjahr. Fir diese Bevdlkerungsabnahme
sind — neben einer durchgeflihrten statistischen Registerbereinigung — die
negativen Salden der naturlichen Bevélkerungsbewegung, aber auch der
AuBenwanderung verantwortlich.

Tab. 9: Entwicklung der Hauptwohnbevélkerung in Dortmund jeweils
zum 31.12. des Jahres

Hauptwohnbevélkerung

1998 591.733
1999 590.213
2000 588.994
2001 589.240
2002 590.831
2003 589.661
2004 588.680
2005 588.168
2006 587.624
2007 586.909
2008 584.412

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Der demografische Wandel und der damit verbundene Anstieg der &lte-
ren Menschen setzt sich auch 2008 fort. So stieg z. B. der Anteil der Uber
60-Jahrigen von 25,4 % im Jahre 2000 auf 25,9 % im Jahre 2008. Dieser
Entwicklung wird im Kommunalen Wohnkonzept durch das Leitziel der
.Verbesserung der Wohnsituation fur Senioren und Menschen mit Behin-
derung” Rechnung getragen. Aber auch andere Zielgruppen des Woh-
nungsmarktes sollten nicht auBer Acht gelassen werden. Vor allen Dingen
die Attraktivitatssteigerung des Wohnungsangebotes fir junge Familien
nimmt im Dortmunder Wohnkonzept einen hohen Stellenwert ein.
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Abb. 15: Altersaufbau der Dortmunder Bevolkerung am 31.12.2008
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Haushaltsentwicklung und Konsequenzen fiir die
Wohnungsnachfrage

Die Zahl und Zusammensetzung der privaten Haushalte in Dortmund sind
entscheidend fur die Wohnungsnachfrage. Sie liefern wesentliche Infor-
mationen zur Beurteilung der aktuellen Wohnraumversorgung. Darlber
hinaus lassen sich hieraus Aussagen zur zukiinftigen Wohnraumnachfrage
ableiten.

Die folgenden mit Hilfe des Haushaltsgenerierungsverfahrens* ermittelten
Daten beziehen sich auf die wohnberechtigte Bevélkerung (alle mit Haupt-
und Nebenwohnsitz gemeldeten Einwohner/-innen). Die Zahl der Haushal-
te stieg in Dortmund auf 306.402 zum Stichtag 31.12.2008.

* Mit Hilfe der Haushaltsgenerierung werden die auf Personenebene vorhandenen Daten der
Bevolkerungsstatistik aus dem Melderegister nach festen Regeln zu Personenverbanden
und schlieBlich zu Haushalten zusammengefuhrt
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Die Nachfrage der einzelnen Haushalte nach Wohnraum unterscheidet sich
teilweise sehr deutlich. So ist es sinnvoll, die Haushalte nach verschiedenen
Typen (z. B. Ein-Personen-Haushalte, (Ehe-)Paare ohne Kind(er), (Ehe-)Paare
mit Kind(ern), Alleinerziehende Haushalte) einzuteilen, die hinsichtlich
ihrer Wohnwinsche méglichst ahnliches Verhalten zeigen. In der Realitat
fragen Haushalte eines Typs aber selbstverstandlich sehr unterschiedliche
Wohnungen nach. So méchten sicherlich manche (Ehe-)Paare mit Kindern
im Wohneigentum leben, wahrend andere Haushalte des gleichen Typs
eine Mietwohnung bevorzugen bzw. sich das gewlnschte Eigenheim auf
Grund ihrer finanziellen Situation nicht leisten kénnen. Trotz aller individu-
ellen Wohnwtinsche gibt es bestimmte Wohnformen, die verstarkt nach-
gefragt werden. So bevorzugen z. B. Ein- und Zwei-Personen-Haushalte
héaufig innerstadtische Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Mit der Zunahme der absoluten Haushaltszahl ist eine tendenzielle
Verschiebung der Haushaltsstrukturen zu erkennen. Die Zahl der Ein-
Personen-Haushalte erhéhte sich in Dortmund, wohingegen die anderen
Haushaltstypen leicht riicklaufige Entwicklungen aufzeigen. Im Zuge dieser
Entwicklung verringerte sich die durchschnittliche HaushaltsgréBe auf 1,92.

Abb. 16: Haushalte nach Haushaltstypen in Prozent
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Quelle: Fachbereich Statistik

Der Haushaltsverkleinerungstrend wird sich voraussichtlich zukUnftig noch
verstarken. Hierauf muss mit einem entsprechenden Wohnungsangebot

z. B. urbanes Wohnen fiir einkommensstarke Singles oder Service-Wohnen
fur Altere reagiert werden. Es gilt immer zu beachten, dass sich Wohnwiin-
sche in Abhangigkeit von Lebens- und Wertevorstellungen unterscheiden
und von individuellen Vorlieben abhéangig sind. Die Wohnungsangebote
sind oftmals noch zu wenig differenziert und bewegen sich meist in den
traditionellen Segmenten des Eigenheimes oder der Mietwohnung. Alter-
native Wohnformen und innovative Wohnprojekte sind notwendige Ni-
schenprodukte des zukiinftigen Wohnungsmarktes. Diese Nischenprodukte
sind zur qualitativen Differenzierung notwendig und missen wesentlicher
Bestandteil der gesamtstadtischen Strategie sein.
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Ergebnis:

Die Bevoélkerungszahl geht im Vergleich zum Vorjahr um 2.497 Personen
zurlck, wovon ein nicht unerheblicher Anteil auf die durchgefiihrte Berei-
nigung des Einwohnerregisters zurtckzufthren ist.

Die Zahlen des Haushaltsgenerierungsverfahren bestatigen den Trend zur
Haushaltsverkleinerung und dem damit verbundenen Anstieg der Haus-
haltszahlen. Die Entwicklung zu mehr Ein-Personen-Haushalten setzt sich
fort. Auch zukinftig muss fur diese Gruppe ein ausreichendes Angebot an
geeigneten Wohnungen in unterschiedlichen Lagen und Preissegmenten
zur Verfligung stehen.

Nachfrageindikator ,,Bevélkerungsbewegung”

Stadtumlandwanderung

Niedrige Geburtenzahlen und deutlich dartber liegende Sterbefalle fihren
zu einer negativen natirlichen Bevélkerungsbewegung. Umso wichtiger
fur die quantitative Bevolkerungsstabilisierung werden in diesem Zusam-
menhang die Wanderungsbewegungen. Die Wanderungsbewegungen sind
nur einwohnerspezifisch abbildbar und nicht auf Ebene der in Kapitel 4.1
dargestellten Haushalte. Dies hat zur Folge, dass lediglich Rlckschlisse aus
den Altersklassen auf bestimmte Zielgruppen geschlossen werden kénnen,
die immer nur ein Interpretationsansatz sein kdnnen. Selbstverstandlich
stehen hinter jeder der dargestellten Altersklassen unterschiedlichste Ziel-
gruppen, die sich vor allen Dingen zuklnftig noch weiter ausdifferenzieren
werden.

Fur den Wohnungsmarkt sind in besonderem Maf3e die Nahwanderungs-
verflechtungen mit den benachbarten Kommunen von Bedeutung. Hier
verzeichnet Dortmund im Jahre 2008 mit einem Plus von 94 Personen
wieder eine leicht positive Bilanz. Die positive Nahwanderungsbilanz ergibt
sich bei etwa gleichbleibenden Zuzligen aus den verringerten Fortzigen.

Abb. 17: Stadtumlandwanderung 2005-2008
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Gliedert man die Zu- und Fortziige nach Altersklassen, so zeigt sich ten-
denziell ein dhnliches Muster wie im Vorjahr. Erfreulicherweise ist in der
Altersklasse der 18- bis 30-Jahrigen die Bilanz der Stadtumlandwanderung
auch im Jahre 2008 wieder positiv. Sie Gbersteigt mit einem Plus von 645
Personen sogar das Niveau der Vorjahre. Bei Zuzugszahlen in einer GroBen-
ordnung von rund 2.700 Personen in dieser Altersgruppe ist die Schaffung
attraktiver Wohnungsangebote fir kleinere (Starter-) Haushalte eine we-
sentliche Aufgabe der zuklnftigen Wohnungspolitik, um dieser bedeuten-
den Zielgruppe adaquaten Wohnraum zur Verfligung stellen zu kénnen.

Abb. 18: Bilanz der Stadtumlandwanderung nach Altersklassen
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Quelle: Fachbereich Statistik

Die Nahwanderungsbilanz féllt in allen anderen Altersklassen negativ aus.
Auffallig ist der seit drei Jahren ricklaufige Trend in der Altersklasse der
30- bis 45-Jahrigen. Problematisch ist der damit verbundene Riickgang von
200 Personen in der Altersgruppe der 0- bis 17-Jahrigen zu sehen. In diesen
Altersgruppen spielen die jungen Familien mit ihren Wohnwiinschen eine
besondere Rolle. Das im Kommunalen Wohnkonzept formulierte Leitziel
flr eine familiengerechte Wohnungspolitik tragt wesentlich zur Attrak-
tivitatssteigerung fr diese Zielgruppe bei. Die kleinteilige Anreicherung
mit familiengeeigneten Grundrissen und Bauformen von bestehenden
Siedlungen gehért ebenso wie eine groBe Bandbreite des Qualitats- und
Preisspektrums im Bereich des familienorientierten Wohnungsbaues dazu.
Die starke raumliche Bindung der Familien erfordert eine kleinteilig agie-
rende Planungspolitik, die in Einzelfallen eine behutsame Nachverdichtung
ermoéglicht bzw. Neubaugebiete in enger Verzahnung zu bestehenden
Wohnquartieren schafft.

Die Fortziige in der Alterklasse der Uber 65-Jahrigen Ubersteigen nach wie
vor die Zuzlge. Eine in Fachkreisen oftmals diskutierte Reurbanisierung
bei Senioren ist in Dortmund nicht zu erkennen. Diese Entwicklung in
Kombination mit der wachsenden Zahl an alteren Menschen macht eine
noch starkere Auseinandersetzung mit der Thematik des altengerechten
Wohnens erforderlich. Aus diesem Grund wurde im Kommunalen Wohn-
konzept der Stadt Dortmund dieser Zielgruppe ein besonderer Stellenwert
zugesprochen.
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Die detaillierten Wanderungsverflechtungen mit den Kommunen im Dort-
munder Umland veranschaulicht die folgende Karte. Griin eingefarbt sind
die Kommunen, bei denen Dortmund eine positive Wanderungsbilanz ver-
zeichnet. An die rot eingeférbten hingegen verliert Dortmund Einwohner.

Karte 41 Wanderungsaustausch mit dem Umland 2008
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Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt nach Daten des Fachbereiches Statistik




4.2.2

Innerstadtische Wanderungsbewegung

Die innerstadtischen Wanderungsbewegungen in Form der relativen inner-
stadtischen Umzugshaufigkeit ist ein wichtiger Indikator zur friihzeitigen
Erkennung méglicher Ent- oder Anspannungstendenzen auf dem Dortmun-
der Wohnungsmarkt.

Abb. 19: Relative innerstadtische Umzugshaufigkeit
(Umgezogene je 1.000 Einwohner)
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Quelle: Fachbereich Statistik

Die Umzugshaufigkeit befindet sich in den letzten Jahren auf einem sehr
konstanten Niveau. Mit 82 Umzligen je 1.000 Einwohner liegt sie deutlich
unter dem Hochstwert von 97 Umziigen zu Zeiten extrem entspannter
Wohnungsmarkte Ende der 90er-Jahre. Absolut betrachtet bedeutet dies,
dass im Jahre 2008 innerhalb Dortmunds rund 48.000 Wohnungswechsel
stattgefunden haben.

Ergebnis:

Der aus Sicht der Wohnungspolitik bzw. Stadtplanung interessante Indi-
kator der Nahwanderung ist im Jahre 2008 wieder positiv. Die Verluste in
den Altersklassen der unter 17-Jahrigen und der 31- bis 45-Jahrigen, die zu
einem gewissen Anteil die Zielgruppe der Familien reprasentieren, zeigen,
dass neben dem bereits erfolgreich etablierten Familien Projekt mit seinem
vielfaltigen MaBnahmenbiindel nach wie vor Handlungsbedarf in Form
einer familiengerechten Wohnungspolitik besteht. Das Kommunale Wohn-
konzept greift diesen Handlungsbedarf auf und formuliert erste Ansatz-
punkte zur Realisierung. Neben den Familien stehen natrlich noch weitaus
mehr Zielgruppen wie z. B. Ein-Personen-Haushalte oder Paare hinter
dieser Altersklasse, deren Anforderungen und Bedurfnisse im Neubau oder
Bestand befriedigt werden mussen, will man sie langfristig an den Wohn-
standort Dortmund binden.

Als Reaktion auf eine alternde Gesellschaft haben sich eine Vielzahl an
seniorengerechten Angeboten auf dem Wohnungsmarkt etabliert. Die
negative Nahwanderungsbilanz zeigt in dieser Altersgruppe jedoch weiter-
hin Handlungsbedarf. Daher muss auch zukinftig das Wohnungsangebot
flr diese Zielgruppe weiter ausgebaut werden. Hier setzt das Kommunale
Wohnkonzept mit dem Ziel der Verbesserung der Wohnsituation fiir Senio-
ren und Menschen mit Behinderung an.
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43  Nachfrageindikator ,Wirtschaftliche Rahmenbedingungen”
4.3.1 Konjunkturlage in Deutschland

Der sich bereits im Friihjahr 2007 abzeichnende Abwaértstrend in der deut-
schen Wirtschaft setzt sich im Jahre 2008 in einem rasanten Abschwung
fort. Ifo-Konjunkturexperten bestétigen einen freien Fall des Index in den
Wintermonaten. Die deutsche Wirtschaft wurde von den fortschreitenden
konjunkturellen Eintribungen der Weltwirtschaft sowie der Krise an den
internationalen Finanzméarkten zunehmend in Mitleidenschaft gezogen.
Der weltweite Konjunkturabschwung hat zunehmend negative Vermé-
gens- und Vertrauenseffekte zur Folge, die sich in einer anhaltend hohen
Sparquote widerspiegeln. Im Frihjahr 2009 beruhigte sich die wirtschaftli-
che Situation etwas. Eine konjunkturelle Trendwende l&sst sich zu diesem
Zeitpunkt jedoch aus dem leicht ansteigenden Geschaftsklimaindex nicht
ableiten. Auch der Industrie- und Handelskammertag sah zu Beginn dieses
Jahres noch keine umfassende Konjunkturwende.

Abb. 20: Ergebnisse des ifo Konjunkturtests im April 2009
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1) Verarbeitendes Gewerbe, Bauhauptgewerbe, GroB3- und Einzelhandel.
Quelle: ifo Konjunkturtest — 24/04/2009

Quelle: ifo - Institut fur Wirtschaftsforschung e.V., Miinchen 2009

Der Konjunkturabschwung hat mit leichter zeitlicher Verzégerung auch die
deutsche Bauwirtschaft erreicht. Die Bauunternehmen spiiren die gesamt-
wirtschaftliche Rezession, von der auch der Wohnungsneubau nicht unbe-
rihrt bleibt. Die sinkenden Auftragseingange spiegeln die steigende Ver-
unsicherung der privaten Haushalte hinsichtlich ihrer Arbeitsplatze und der
sich eintribenden Einkommenserwartungen wider. Diese Rahmenbedin-
gungen wirken hemmend auf langfristige Investitionsentscheidungen wie
den Bau eines Eigenheims. Auf Grund der niedrigen Genehmigungszahlen
im Wohnungsbau wird es laut des Zentralverbandes des Deutschen Bauge-
werbes hieraus keine Konjunkturimpulse fir die Bauwirtschaft geben.
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Der effektive Hypothekenzinssatz ging von tiber 5 % Ende des Jahres 2007
auf 4,77 % im Januar 2009 zurlick. Auch Anfang des Jahres 2009 setzte sich
diese rucklaufige Tendenz fort. Die im Rahmen des Stimmungsbarometers
befragten Experten sehen dies als Anreiz flr Investitionen in den Woh-
nungsbau (vgl. Kapitel 8).

Abb. 21: Entwicklung des effektiven Hypothekenzinssatzes mit einer
Laufzeit von liber zehn Jahren, jeweils zum 01.01. des Jahres
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Quelle: Monatsbericht der Deutschen Bundesbank
Arbeitsmarktsituation in Dortmund

Die positive Grundtendenz der ricklaufigen Arbeitslosenquote, die sich
im Laufe des Jahres 2008 zeigte, setzt sich zu Beginn des Jahres 2009 nicht
mehr fort. Die im Vorfeld thematisierten konjunkturellen Griinde lassen
zum Jahreswechsel die Arbeitslosigkeit ansteigen. Ein allein durch den
Wintereinbruch verursachter Anstieg ist unwahrscheinlich. Die durch die
Wirtschaftskrise verschuldete Trendwende scheint Dortmund erreicht zu
haben. Die Arbeitslosenquote stieg von 12,7 % im Dezember 2008 auf
13,3 % im Januar 2009 an. Besorgniserregend ist die schrumpfende Zahl
der Stellenangebote in Dortmund. Sie reduzierten sich um mehr als 50 %
auf rund 3.500 offene Stellen.
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Abb. 22: Entwicklung der Arbeitslosenquote in Dortmund
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Quelle: Arbeitsagentur Dortmund

Das ganze Ausmaf3 der Wirtschaftskrise spiegelt sich in den Arbeitslosen-
zahlen noch nicht wider. Viele Unternehmen versuchen, durch Kurzarbeit
Entlassungen zu vermeiden. Die Gefahr eines méglichen Arbeitsplatzver-
lustes ist in einigen Branchen jedoch allgegenwartig. Diese Besorgnis einer
unsicheren finanziellen Zukunft wirkt sich hemmend auf die Investitions-
bereitschaft der privaten Haushalte aus. Langfristige Investitionen wie der
Kauf einer Immobilie werden nicht getatigt.

Verfiigbare Einkommen

Der Indikator des verfligbaren Einkommens erméglicht Rickschlisse auf
das 6konomische Potenzial und somit auf die Investitionsmdglichkeiten der
Nachfrager. Mit einem verfligbaren Jahreseinkommen von 16.901 € liegt
Dortmund im Mittelfeld in dem folgenden abgebildeten Stadtevergleich.
Der Landesdurchschnitt liegt mit 19.290 € deutlich tber dem verfligbaren
Jahreseinkommen der Dortmunder Bevolkerung.

Abb. 23: Verfiigbare Jahreseinkommen je Einwohner 2007
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Die Gruppe der Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigen mit einem Ein-
kommen von unter 10.000 € liegt in Dortmund und in den Nachbarkommu-
nen Bochum und Gelsenkirchen mit rund 33 % deutlich Gber dem Landes-
durchschnitt. Der Personenkreis, der preiswerten Wohnraum nachfragt, ist
hier dementsprechend hoch.

In der Einkommensgruppe 50.000 bis 125.000 € steht die Landeshauptstadt
mit 16,3 % an der Spitze der Vergleichskommunen. Dortmund liegt mit
einem Anteil von 12,4 % im Mittelfeld der aufgefihrten Stadte. Hochwerti-
ges Wohnen im oberen Preissegment ist somit durchaus als wichtiges Hand-
lungsfeld fur die Weiterentwicklung des Dortmunder Wohnungsmarktes
anzusehen. Die Projekte Phoenix-Ost und Hohenbuschei leisten einen
wesentlichen Beitrag zur Angebotsschaffung im héherpreisigen Segment.

Abb. 24: Jahreseinkommen der Lohn- und
Einkommenssteuerpflichtigen in Prozent
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Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Das verfigbare Einkommen der privaten Haushalte nahm im Jahre 2008
um 2,6 % zu. Dies ist die hdchste Wachstumsrate seit 2001. Die parallel zu
dieser Entwicklung steigende Sparquote koénnte ein Hinweis auf die Investi-
tionszurlckhaltung der Bevélkerung sein.

Der Verbraucherpreisindex fur Deutschland* stieg ebenfalls um 2,6 %,
sodass die Einkommenszuwachse hierdurch egalisiert werden. Diese Jah-
resteuerungsrate ist die hochste seit 1994 und ist im Wesentlichen auf die
hohe Teuerungsrate in der ersten Jahreshalfte 2008 zuriickzufihren.

* Er umfasst die Preisentwicklung aller Waren und Dienstleistungen fir den privaten
Verbrauch
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Abb. 25: Steigerungsrate der verfiigbaren Einkommen und der
Verbraucherpreise in Deutschland
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4.3.4 Wohnungssuchende im gefoérderten Mietwohnungsbau

Auch wenn der geférderte Mietwohnungsbau nur einen geringen Teil des
Dortmunder Mietwohnungsmarktes ausmacht (s. Kapitel 3.3.2.2), kdnnen
mit Hilfe der beim Amt fir Wohnungswesen erhobenen Daten und Infor-
mationen zur Wohnungssuche gewisse Rickschlisse Uber die Nachfrage im
Teilmarkt des preiswerten Mietwohnungsbau gezogen werden.

Zum 31.12.2008 waren ca. 1.200 Haushalte als wohnungssuchend beim Amt
far Wohnungswesen vorgemerkt. Dies bedeutet im Vergleich zum Vorjah-
resstichtag einen Riickgang um rund 10 %. Die Ein- und Zwei-Personen-
Haushalte (ca. 830) bildeten die gréBte Gruppe der Wohnungssuchenden.
Dem Uberwiegenden Teil der registrierten wohnungssuchenden Haushalte
konnte innerhalb eines Jahres eine passende Wohnung vermittelt wer-
den. Allerdings ist das Wohnungsangebot fur kinderreiche Familien bzw.
Haushalte mit fiinf und mehr Personen stark eingeschrankt, sodass sich die
Vermittlung haufig etwas langwieriger gestaltet. Trotzdem ist unter dem
reinen Versorgungsaspekt weiterhin von einer entspannten Marktsituation
im geforderten Mietwohnungsbau auszugehen.

Ergebnis:
Die deutsche Wirtschaft ist von der weltweiten Finanzkrise zunehmend
betroffen.

Sachvermogen sind in der Regel weniger von der Inflation betroffen als
Geldvermogen. Die Direktanlage in Wohnimmobilien schiitzt daher am
besten vor der Inflation. Eine Flucht in Sachwerte erscheint vor diesem
Hintergrund nicht unwahrscheinlich. Die durch die Finanzkrise verursachte
Verunsicherung in der Bevélkerung steht dem momentan noch teilweise
entgegen. Die verstarkte Nachfrage nach Bestandsimmobilien in Dortmund
ist jedoch erstes Anzeichen fur diese Flucht in Sachwerte. Die niedrigen
Zinsen unterstltzen das Investment in Immobilien.
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5.1

5.2

Mietentwicklung und Wohnnebenkosten

Mietentwicklung in Deutschland

Ein wesentlicher Indikator fir die Situation auf den Wohnungsmarkten ist
die Mietentwicklung. Das Statistische Bundesamt veréffentlicht laufend In-
formationen zur allgemeinen Mietentwicklung in Deutschland. Gegeniiber
dem Vorjahr sind die Nettokaltmieten im Jahre 2008 um 1,3 % gestiegen.
Eine sehr moderate Steigerung, wenn man bericksichtigt, dass sich die
Lebenshaltungskosten im Jahre 2008 um 2,6 % erhéht haben.

Allerdings sind gerade die Wohnungsmarkte regional und lokal sehr
unterschiedlich, sodass die fir den gesamten Mietwohnungsbestand in
Deutschland ermittelten statistischen Durchschnittswerte nur eine bedingte
Aussagekraft besitzen. Mietsteigerungen und insbesondere das -niveau
variieren je nach Wohnungsmarkt- und Wirtschaftslage in den Stadten und
Kreisen sehr stark.

Mietentwicklung in Dortmund

Seit dem vergangenen Berichtsjahr wird zur genaueren Beurteilung der
Mietentwicklung in Dortmund auf Daten aus der empirica-Preisdatenbank
(IDN ImmoDaten GmbH) zurtickgegriffen. Dort werden Mietwohnungsin-
serate aus diversen Internetplattformen erfasst und nach unterschiedlichen
Gesichtspunkten (z. B. Preisentwicklung nach GréBe, nach Neubau/Bestand
oder nach Stadtbezirken) ausgewertet. Es handelt sich hierbei um Ange-
botspreise fir die Nettokaltmieten, die neben der leichteren Verflugbarkeit
den Vorteil haben, dass sie die aktuelle Marktstimmung reflektieren. Die
tatsachlichen Preise werden mit dieser Methode nicht ermittelt. Ebenso
werden Merkmale wie Ausstattung, genaues Baualter, Modernisierungszu-
stand etc. nicht bertcksichtigt. Bei den angegebenen Miethéhen handelt es
sich um den Median, der den Zentralwert aller ausgewerteten Inserate in
der jeweiligen Kategorie darstellt.

Im Jahre 2008 wurden rund 9.000 Angebote ausgewertet. Fiir Bestands-
mietwohnungen betragt der Mietpreismedian 5,31 €/m? Wohnflache. Dies
bedeutet einen marginalen Rickgang im Vergleich zum Vorjahr. Im Neu-
baubereich ist der Wert fir die Angebotsmieten hingegen um ca. 3 % auf
7,07 €/m2 Wohnflache gestiegen.

Tab. 10: Mietangebote in Dortmund 2004 bis 2008

Bestand Neubau
Anzahl der Mietpreis Anzahl der Mietpreis

Jahr Angebote Median Angebote Median

in €/m? in €/m?
2004 3470 5,17 106 7,02
2005 5511 5,22 152 6,87
2006 7647 5,26 132 6,50
2007 9227 5,34 171 6,86
2008 8812 5,31 166 7,07

Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)
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In der nachfolgenden Abbildung wird die Verteilung der Angebote und der
Mietpreismediane nach unterschiedlichen WohnungsgréBen dargestellt.

Abb. 26: Angebote nach Mietpreisen und WohnungsgroBe 2008
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)

Es zeigt sich ein Bild, bei dem sowohl fir sehr kleine als auch fur groBe
Wohnungen ein geringeres Angebot bei deutlich héheren Mietpreisen zur
Verflgung steht. Im Vergleich zum Vorjahr sind die durchschnittlichen An-
gebotspreise flr die kleinen Wohnungen unter 45 m2 und fur die groBen
Wohnungen Uber 105 m2 gestiegen. Auch im Stimmungsbarometer stufen
mehrere Experten das geringe Angebot an groB3en bezahlbaren Wohnun-
gen als aktuelles Problem auf dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt ein
(vgl. Kapitel 8).

5.2.1 Mietniveau in den Dortmunder Stadtbezirken

Von den ausgewerteten Inseraten konnten auf Grund der Ortsangaben in
den Anzeigentexten ca. 8.300 Angebote fir Bestandsmietwohnungen (bis
Baujahr 2007) den Dortmunder Stadtbezirken zugeordnet werden. Die
Preisspanne der Mietpreismediane erstreckt sich von 4,60 €/m2 im Stadtbe-
zirk Scharnhorst bis 6,14 €/m?2 im Stadtbezirk Hombruch.
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Karte 5: Angebotsmieten (Median) in den zwolf Stadtbezirken fiir
Bestandswohnungen bis Baujahr 2007
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)

5.2.2 Mietniveau in Dortmund und ,Hartz IV”

Die Wohnraumversorgung, insbesondere von Personen mit niedrigem
Einkommen und Marktzugangsproblemen, stellt seit jeher eine der zent-
ralen Aufgaben der kommunalen Wohnungspolitik dar. Im Kommunalen
Wohnkonzept wurde die Sicherung der Wohnraumversorgung fir diesen
Personenkreis konsequenterweise auch als eines der vorrangigen Teilziele
formuliert. Auf Grund des immer geringer werdenden Sozialmietwoh-
nungsbestandes, der inzwischen nur noch gut 16 % des gesamten Dort-
munder Mietwohnungsbestandes ausmacht, kann die Nachfrage in diesem
Segment fur Trendaussagen Uber den Bedarfsdeckungsgrad herangezogen
werden. Fir einen Uberblick ber die Versorgungssituation mit preiswer-
ten Mietwohnungen auf dem gesamtstadtischen Wohnungsmarkt reicht
die Beobachtung des ¢ffentlich geforderten Mietwohnungsbaues alleine
nicht aus. Daher wurde im vergangenen Jahr ein weiterer Indikator in das
Wohnungsmarktbeobachtungssystem eingebunden. Die Angebote aus der
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empirica-Preisdatenbank werden nach Erfillung der Angemessenheitskrite-
rien der Kosten der Unterkunft fur die Leistungen nach dem Sozialgesetz-
buch 11 (SGB II) - allgemein auch ,Hartz IV" genannt — ausgewertet.

Im Rahmen der Bedarfsberechnung zur Ermittlung der Leistungshéhe nach
dem SGB Il kdnnen nur angemessene Kosten der Unterkunft bertcksichtigt
werden. Die Stadt Dortmund und die ARGE Dortmund haben in Zusam-
menarbeit mit Mietervereinen, Wohnungswirtschaft und Kommunalpolitik
Kriterien zur Bestimmung der Angemessenheit von Unterkunftskosten fest-
gelegt. Hierbei wurden Hochstgrenzen fir die monatliche Nettokaltmiete
bestimmt. Diese betragen 5,24 €/m2 fiir Wohnungen bis 50 m2 und 4,86 €/
m2 fir Wohnungen Gber 50 m2. Die angemessene Wohnflache — bezogen
auf die HaushaltsgroBe — orientiert sich an den Vorgaben fir den sozialen
Wohnungsbau (max. 45 m2 fur einen Ein-Personen-Haushalt zuztglich 15
m?2 fir jede weitere Person). Uberschreitungen sind im Einzelfall méglich.

Abb. 27: Angemessenheit der Mietangebote (,,Hartz IV") 2008
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O Miete angemessen 531 842 922 567 150 116
Anteil angemessener Angebote 32,2% 40,4% 39,7% 33,4% 21,8% 14,2%

Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)

In Dortmund gibt es rund 40.000 Bedarfsgemeinschaften. Bei einer ge-
samtstadtischen Fluktuationsquote von gut 8-10 % kann angenommen
werden, dass jahrlich mindestens rund 3.200 Bedarfsgemeinschaften
umziehen. Die Anzahl der ausgewerteten angemessenen Angebote belauft
sich auf ca. 3.100. Im Sinne einer gesamtstadtischen Marktbeobachtung ist
festzustellen, dass bereits eine relativ ausreichende Zahl an angemessenen
Wohnungen allein auf Immobilienplattformen im Internet angeboten wer-
den. Rein theoretisch ist der Bedarf durch die Anzahl der ausgewerteten
angemessenen Angebote ungefahr gedeckt. Selbstverstandlich ist mit dem
vorliegenden Datenmaterial keine abschlieBende Aussage méglich, da es in
der Praxis sowohl weitere Angebotsquellen als auch eine Konkurrenznach-
frage nach diesen preiswerten Wohnungen gibt. In Erganzung dazu kén-
nen die ungefahr gleichbleibende Nachfrage nach 6ffentlich geférderten
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Wohnungen und die durchschnittliche Vermittlungsdauer von drei bis sechs
Monaten als weitere Indikatoren fiir einen ausgeglichenen Wohnungs-
markt im niedrigen Preissegment gewertet werden (vgl. Kapitel 4.3.4).

Eine intensive Beobachtung der Entwicklungen in diesem Bereich ist
erforderlich. In der Abb. 27 spiegelt sich die weiter oben angesprochene
Problematik des geringen Angebotes flir groBe bezahlbare Wohnungen
wider. Hier zeichnet sich bereits ein Handlungsbedarf ab.

Wohnnebenkosten in Deutschland

Wahrend die Entwicklung der Nettokaltmieten hinter dem prozentualen
Anstieg der Lebenshaltungskosten (2,6 %) zurtickbleibt, haben sich die
Wohnnebenkosten bundesweit von 2007 auf 2008 erneut deutlich um

7,6 % erhoht. Nach der kurzen ,Atempause” 2006/2007, in der sich die
bereits auf einem hohen Niveau bewegenden Nebenkosten nur um 2,7 %
erhoéht haben, wurden die erheblichen Preissteigerungsraten der Vorjahre
wieder erreicht.

Absoluter Spitzenreiter bei den Nebenkosten bleiben die Preise fur die
flussigen Brennstoffe (vorwiegend Heizol), die sich innerhalb eines Jahres
um 32,4 % verteuert haben. Danach folgen Preissteigerungen flr Gas mit
9 % und fur Strom mit 6,9 %. Die Preise fur die brigen Nebenkosten -
z.B. fur feste Brennstoffe, Wasserversorgung und Entwasserung - haben
sich durchweg moderat erhoht (unter 3 %). Die Kosten fir die Mdllabfuhr
haben sich im Bundesdurchschnitt sogar um 0,5 % verringert.

Der jahrlich vom Berliner Stadtebauinstitut ifs fortgeschriebenen 5-Jahres-
Vergleich verdeutlicht die enormen Preissteigerungen im Bereich der Heiz-
bzw. Energiekosten.

Abb. 28: Entwicklung der Wohnnebenkosten* in Deutschland 2008
gegeniiber 2003 (Verdanderungen in Prozent)
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Quelle: ifs — Institut fur Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen e.V., Berlin

* = Alle allgemein Ublichen Nebenkosten, wie z. B. Gebuhren fir StraBenreinigung und
Schornsteinfeger, inkl. der im Diagramm aufgefuhrten Nebenkosten.
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Fur Mieter bietet der ab dem 01.07.2008 stufenweise verpflichtend ein-
gefihrte Energiepass fir (Wohn-)Geb&ude eine Orientierungshilfe. In der
Energieeinsparverordnung wird zwischen Bedarfsausweisen (auf Grund-
lage des berechneten Energiebedarfs) und Verbrauchsausweisen (auf
Grundlage des erfassten Energieverbrauchs) unterschieden. Gebaude- und
Wohnungseigentiimer missen potenziellen Kauf- oder Mietinteressenten
einen Energiepass zuganglich machen. Mit Hilfe des Energiepasses konnen
sich Kaufer oder Mieter Gber die Energieeffizienz der Gebaude anhand von
vergleichbaren Kennzahlen informieren.

Wohnnebenkosten in Dortmund

Fur die Mieterinnen und Mieter ist die Hohe der Gesamtmiete, also die
Nettokaltmiete zzgl. Betriebs- und Energiekosten (Strom und Heizung),
die eigentlich interessante GroBe. Im aktuell gliltigen Mietspiegel fur nicht
preisgebundene Wohnungen in Dortmund* werden durchschnittliche Kos-
ten fur die wesentlichen Betriebskostenarten Grundsteuer (abhangig vom
Baujahr durchschnittlich ca. 0,22 €m?), Wasserversorgung, Entwasserung,
Allgemeinstrom, StraBenreinigung, Millabfuhr und Versicherungen mit
1,08 €/m2 monatlich angegeben. Hinzu kommen ggf. noch weitere Kosten
z. B. fur Breitbandkabel, Aufzug oder Gartenpflege.

Die Preise fur die ,kalten” Wohnnebenkosten sind in Dortmund im Jahre
2008 verhaltnismaBig stabil geblieben. Beispielsweise sind die Wasserpreise
im Vergleich zum Jahre 2007 um ca. 3,0 % und Abwassergebihren um ca.
1,0 % gestiegen. Die Mullgebiihren sind hingegen leicht um 3,1 % (Rest-
mulltonne) gesunken. (Quellen: dew21, steuerzahler-nrw.de, EDG)

Die Hohe der Energiekosten hdngt von unterschiedlichen Faktoren ab, die
einerseits vom Mieter selbst und andererseits von den Eigentiimern durch
verschiedene MaBnahmen beeinflusst werden kénnen. Seit der Offnung
des Energiemarktes kdnnen Verbraucher ihren Strom- und Gasanbieter
frei wahlen. Auf Grund der Preisunterschiede kann fir Dortmund keine
einheitliche Aussage zu den Kosten fiir Gas und Strom getroffen werden.
Daruber hinaus sind Heizungsart, Energieeffizienz des Gebdudes und das
individuelle Verbraucherverhalten wesentliche EinflussgréBen fir den
Energieverbrauch und die dadurch entstehenden Kosten.

Im folgenden Beispiel wurden durch einen Eigentimer Modernisierungs-
mafBnahmen im energetischen Bereich durchgefiihrt. Die Modernisierung
wurde mit 6ffentlichen Mitteln des Landes NRW aus dem Programm zur
Verbesserung der Energieeffizienz im preisgebundenen Wohnungsbestand
(RL Bestandslnvest) gefordert.

An zwei Mehrfamilienhdusern (Baujahr 1993) mit insgesamt zwolf Woh-
nungen wurde nach Durchfiihrung folgender ModernisierungsmaBnahmen

o Zusatzliche Ddmmung der AuBenwand

e Unterseitige Dammung der Kellerdecke
¢ Einbau einer neuen Heizungsanlage (Erdgas)

* www.wohnungswesen.dortmund.de — Mietspiegel
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eine Energieeinsparung i. H. v. durchschnittlich 0,43 €/m2 Wohnflache
monatlich errechnet. Selbst bei verhaltnismaBig neuen Bestandsgebauden
kénnen durch entsprechende bauliche MaBnahmen erhebliche Energieein-
sparungen erzielt werden.

Ergebnis:

Insgesamt kann das Niveau der Angebotsmieten in Dortmund als stabil -
mit leichten Steigerungen im Neubaubereich - bezeichnet werden. Dies
weist auf einen weitestgehend entspannten bzw. ausgeglichenen Woh-
nungsmarkt hin. Nach den vorliegenden Informationen wird momentan
eine ausreichende Anzahl von Wohnungen im niedrigen Preissegment
angeboten, sodass die Wohnraumversorgung von Personen mit geringem
Einkommen gesichert ist. Allerdings werden zunehmend leichte Anspan-
nungstendenzen bei der Verfligbarkeit von groBen bezahlbaren Woh-
nungen festgestellt, die fur die Wohnraumversorgung von Familien eine
wichtige Rolle spielen.

Obwohl sich die sogenannten ,kalten” Wohnnebenkosten im Vergleich
zum Vorjahr nur sehr leicht erh6ht haben, stiegen die Wohnnebenkosten
insgesamt auf Grund erheblicher Preissteigerungen bei den Energiekosten
erneut merklich an. MaBnahmen zur Reduzierung des Energieverbrauchs
wirken sich nicht nur finanziell, sondern auch positiv auf die Umwelt aus.
Hierzu konnen Eigentimer und Mieter gleichermafBen einen Beitrag leisten.
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Drei Dinge, die einfach zusammen gehoren. Sie suchen die passende
Wohnung fiir sich und Ihre Familie — ruhig, gut ausgestattet, bezahlbar.
Wir haben entsprechende Angebote fiir Sie.

Frau Klimczyk (Tel. 94 13 14-32) oder Herr Franke (Tel. 94 13 14-34)
beraten Sie gerne personlich.

Wir sind Montag und Dienstag ab 7.30 Uhr
und Mittwoch bis Freitag ab 7.00 Uhr fiir Sie da.

Am Schallacker 23

44263 Dortmund (Hdrde)

Tel. (02 31) 94 13 14-0

Fax (02 31) 94 13 14-14 WOHNEN
www.gws-dortmund.de

gws@gws-dortmund.de Dortmund-Sid eG
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Prognosen zur mittel- und langfristigen
demografischen Entwicklung

. Prognosen sind schwierig, besonders wenn sie die Zukunft betreffen.”
(Mark Twain)

Die neue Bevolkerungsvorausberechnung des Landesbetriebes Information
und Technik NRW liegt nun vor. Sie basiert auf dem Bevoélkerungsstand
zum 01.01.2008 und I6st somit die Vorausberechnung basierend auf dem
Stichtag 01.01.2005 ab. Vorausberechnungen dirfen nicht als prazise zu er-
wartende Entwicklung verstanden werden, sondern vielmehr als Aufzeigen
einer Entwicklungslinie der Einwohnerzahl und -struktur.

Die Realitatsnahe der vorausberechneten Werte hangt maBgeblich vom
Eintreffen der zugrunde liegenden Annahmen ab. Die Annahmen zur Ge-
burtenentwicklung, Sterblichkeit bzw. Lebenserwartung und Wanderung
beziehen sich auf Referenzraume zwischen den Jahren 2003 und 2007. Ins-
besondere die Bestimmung der zukiinftigen Wanderungsbewegungen ist
ein Unsicherheitsfaktor in der Bevolkerungsvorausberechnung, da sie durch
eine Vielzahl an Faktoren (z. B. 6konomische, politische und gesellschaft-
liche Entwicklungen) beeinflusst werden. Sie sind jedoch ein wesentlicher
Aspekt zur Bestimmung der Bevélkerungszahl und -struktur.

Ergebnisse der Bevolkerungsvorausberechnung fiir
Nordrhein-Westfalen

Laut Vorausberechnung des Landesbetriebes Information und Technik wird
die Bevolkerung in Nordrhein-Westfalen bis 2030 um minus 7 % von 17,997
Millionen auf 17,332 Millionen zuriickgehen. Dieser Trend verstarkt sich
und 2050 werden laut Prognose 15,928 Millionen Einwohner in Nordrhein-
Westfalen leben.

Diese Abnahme ist auf das Geburtendefizit, das sich bereits seit Anfang
der 70er-Jahre beobachten lasst, zurlickzufihren. 1988 bis 2003 konnte
dieses Geburtendefizit durch Wanderungsgewinne insgesamt noch in ein
Bevolkerungswachstum umgekehrt werden. Fur die Zukunft werden die
nach wie vor positiv vorausgesagten Wanderungsbewegungen nicht mehr
ausreichen, das Geburtendefizit zu kompensieren. Sie tragen jedoch dazu
bei, die rlcklaufige Entwicklung zu bremsen.

Neben dieser riicklaufigen Entwicklung bestatigt die Vorausberechnung
die weitere Verschiebung der Altersstruktur. Der Riickgang der Bevolke-
rung trifft im Wesentlichen die jingeren Altersgruppen. So reduziert sich
der prozentuale Anteil der unter 19-Jahrigen von 19,1 % im Jahre 2008
auf 14,6 % im Jahre 2050. Im gleichen Zeitraum steigt der Anteil der Gber
60-Jahrigen von 25 % auf 38,4 %.
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Abb. 29: Bevolkerung am 01.01.2008 und am 01.01.2050 in
Nordrhein-Westfalen nach Alter und Geschlecht

mannlich weiblich
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Grafik: IT.NRW

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Die folgende Karte verdeutlicht die uneinheitliche demografische Entwick-
lung auf Ebene der kreisfreien Stadte und Kreise in Nordrhein-Westfalen.
Fur funf kreisfreie Stadte und sechs Kreise wird ein Bevolkerungszuwachs
prognostiziert. In den Ubrigen 18 kreisfreien Stadten und 25 Kreisen
zeichnet sich ein Riickgang, der hinsichtlich der Intensitdt jedoch deutliche
Unterschiede aufweist, ab.
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Karte 6: Relative Zu- und Abnahme der Bevélkerung in
Nordrhein-Westfalen 2030 gegeniiber 2008
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Ergebnisse der Bevolkerungsvorausberechnung fiir das
Ruhrgebiet und Dortmund

Die landesweit rucklaufige Bevolkerungsentwicklung zeigt sich auch im
Ruhrgebiet. Mit einer Verminderung von minus 8,0 % liegt sie hier jedoch
deutlich Gber der des gesamten Landes. Dies bedeutet fir das Ruhrgebiet
einen Verlust von rund 374.800 Einwohnern bis 2030.

Fir die Stadt Dortmund wird mit minus 2,6 % der geringste Bevélke-
rungsverlust im Ruhrgebiet prognostiziert. Bis zum Jahr 2030 wirde sich
demnach die Bevélkerung auf rund 571.900 reduzieren. Die neue IT NRW
Vorausberechnung kommt im Wesentlichen zu den gleichen Ergebnissen
wie die Bevdlkerungsvorausschatzung des Fachbereiches Statistik aus dem
Jahre 2006, die einen Riickgang bis 2025 um 2,7 % vorhersagte.

Sowohl die Vorausschatzung des Fachbereiches Statistik als auch die des

IT NRW stellen eine Verschiebung in der Altersstruktur fest. Wahrend die
Anteile der Altersgruppen ber 65 Jahre steigen, sinken die der jiingeren
Jahrgange teilweise erheblich. So erhoht sich beispielsweise der Anteil der
Uber 80-Jahrigen von 5,0 % auf 7,5 %. Dies entspricht einer absoluten Zu-
nahme von rund 13.400 Personen. Parallel dazu geht der Anteil der 15- bis
25-Jahrigen von 11,5 % auf 9,3 % bzw. um 14.700 Personen zurlick.

Abb. 30: Altersstruktur der Dortmunder Bevolkerung
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Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Die aufgezeigte Entwicklung der Altersstruktur bestétigt die momentane
und zukinftige Handlungsnotwendigkeit in dem im Kommunalen Wohn-
konzept formulierten Leitziel der Verbesserung der Wohnsituation von
Senioren. Die seniorengerechte Anpassung von Wohnungsbestanden ist
ebenso wie die Schaffung von Neubauprojekten fiir Senioren oder auch fur
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mehrere Generationen eine wesentliche Aufgabe der Wohnungswirtschaft.
Auch in den alteren Altersgruppen wird die Pluralisierung der Lebensstile
Einzug finden. Vielfaltige Wohnangebote vom eigenstdndigen Wohnen
mit kleinen Serviceangeboten Gber Mehrgenerationsprojekte bis hin zu
Pflegeeinrichtungen mussen zukinftig noch starker auf dem Wohnungs-
markt platziert werden.

Trotz oder gerade wegen der rlcklaufigen Zahl junger Menschen wird der
Gruppe der jungen Familien in dem kommunalen Wohnkonzept durch das
Leitziel ,Verbesserung der Wohnsituation fur Familien” besondere Bedeu-
tung geschenkt. Wie bereits erwahnt wird das Geburtendefizit zukinftig
nur durch Wanderungsgewinne annahernd kompensiert werden kénnen.
Umso wichtiger ist somit ein attraktives und vielseitiges Wohnungsangebot
im Neubau und Bestand, um auch zukiinftig auf eine positive Wanderungs-
bilanz blicken zu kénnen.

Prognosen zeigen Entwicklungen auf und ihr Eintreffen wird entscheidend
Uber die gewéhlten Annahmen z. B. zu zukinftigen Wanderungsbewe-
gungen bestimmt. Die folgende Abbildung zeigt beispielhaft anhand von
sieben kreisfreien Stadten in Nordrhein-Westfalen die Abweichungen
zwischen den Bevdlkerungsvorausberechnungen 2005 und 2008 des Lan-
desamtes.

Abb. 31: Abweichungen der Bevolkerungsprognosen in Prozent
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Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen
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Sparen Sie sich die Provision!

Die provisionsfreien Wohnungen der
Deutschen Annington.

B Zentrale Lage Wohnungen
B 24h-Reparaturhotline
B Senioren-Beratungsdienst

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe gehért mit rund
217.000 vermieteten und verwalteten Wohnungen und mehr
als 1.000 Mitarbeitern zu den fiihrenden deutschen Wohnungs-
unternehmen. Wir bieten unseren Kunden deutschlandweit

an rund 630 Standorten Wohnungen zur Miete und zum Kauf,

erganzt um kundenorientierte Serviceleistungen.

Gerne beraten wir Sie liber unsere Wohnungsangebote.

Rufen Sie uns einfach an. Wir freuen uns auf Sie.

\'-} Tel.: 01801-12 12 12*
*3,9 Cent/Minute aus derrtt. Flestnetz, Mobilfunkpreise kénnen abweichen.
Deutsche Annington Kundenservice GmbH A DEUTSCHE
Postfach - 44784 Bochum " AN N I NGTON
E-Mail: service@daig.info ,
www.deutsche-annington.com S(/hb’”, I’HCV 2V WOh newn.
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Es wird deutlich, dass lediglich Entwicklungsmuster, nicht aber konkrete
GroBenangaben, aufgezeigt werden kénnen. Prognosen sind somit ein
Ansatzpunkt fir die Ausrichtung und Schwerpunktsetzung der Stadtent-
wicklungspolitik. Quantitative Ableitungen zum zuklnftigen Neubau- oder
Abrissbedarf sind jedoch auf Grund der aufgezeigten Prognoseunsicherhei-
ten nicht sinnvoll.

Ergebnis:

Die Bevoélkerungsvorausberechnung 2008 bis 2030/2050 des Landesbetrie-
bes Information und Technik prognostiziert fir die Stadt Dortmund einen
Bevolkerungsriickgang bis 2030 um minus 2,6 %. Im Vergleich dazu wurde
in der Prognose aus dem Jahre 2005 noch ein Bevolkerungsriickgang von
minus 7,6 % bis zum Jahr 2025 vorausberechnet.

Die seit geraumer Zeit wahrnehmbare Verschiebung in der Altersstruktur
wird auch durch diese Prognose bestatigt. Die altere Generation wachst,
und der Anteil der tber 65-Jahrigen wird im Jahre 2030 ein Viertel der Ge-
samtbevélkerung darstellen. Durch das Leitziel , Verbesserung der Wohnsi-
tuation fur Senioren” im Kommunalen Wohnkonzept wird diese Entwick-
lung aufgegriffen, um basierend auf den bereits erfolgten Projekten und
MaBnahmen den Dortmunder Wohnungsmarkt weiterzuentwickeln.

Die Zahl der jingeren Menschen wird zurtickgehen. Eine aktive Wohnungs-
politik fur die junge Generation (junge Familien, Starter-Haushalte etc.) ist
auch kiinftig zwingend erforderlich, um das wirtschaftliche Potenzial dieser
Gruppe fur den Standort Dortmund nutzen zu kénnen. Das Kommunale
Wohnkonzept leistet durch das Leitziel ,Verbesserung der Wohnsituati-

on fur Familien” einen weiteren Beitrag zur Attraktivitatssteigerung des
Wohnortes Dortmund.
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Kleinraumige und regionale
Wohnungsmarktbeobachtung

Kleinraumige Wohnungsmarktbeobachtung

Die Quartiersanalyse erganzt die gesamtstadtische Wohnungsmarktbeob-
achtung um die kleinrdumige Betrachtung von Wohnquartieren. In einem
gesamtstadtisch ausgeglichenen Wohnungsmarkt weisen punktuell hohe
Leerstandsquoten auf die Handlungsnotwendigkeit in bestimmten Quartie-
ren hin.

Die im Jahre 2007 erstmalig in einem innerstadtischen Altbauquartier an
der Rheinischen StraBe durchgefiihrte Quartiersanalyse hat sich mittler-
weile zu einer dauerhaften Aufgabe im Arbeitsspektrum des Amtes fir
Wohnungswesen etabliert. Bislang wurden in den Quartieren

Rheinische StraBe

Horder Neumarkt

Westerfilde

Germania-Siedlung

Nordmarkt Stid-Ost (BrunnenstraBenviertel)

kleinrdumige Analysen durchgefiihrt. Die Abschlussberichte der einzelnen
Untersuchungen kénnen im Internet unter
www.wohnungswesen.dortmund.de>Kleinrdumige Quartiersanalyse
heruntergeladen werden.

Die Analysen werden in Form einer Starken/Schwachen- und Chancen/Risi-
ken-Analyse durchgefihrt. Sie ermdglicht eine kleinrdumige Betrachtung
von Wohnquartieren. Der mehrdimensionale und sektoreniibergreifende
Analyseansatz wirkt einer Stigmatisierung des Untersuchungsgebietes
entgegen. Neben quantitativen Daten sind qualitative Informationen aus
Expertengesprachen, Bewohnerbefragungen und Ortsbegehungen fir die
fundierte Beschreibung und Charakterisierung des Quartiers unumgang-
lich. Auf dieser umfassenden analytischen Basis werden quartiersspezifische
Handlungsoptionen zur Steuerung der Quartiersentwicklung erarbeitet.

Eine ausgepragte Kooperation und Kommunikation sowohl innerhalb der
Verwaltung als auch mit den Akteuren vor Ort ist fir die Analyse, aber vor
allen Dingen auch fir die anschlieBende MaBnahmenrealisierung zwin-
gend notwendig. In den ersten Untersuchungsgebieten kénnen bereits
Umsetzungserfolge verzeichnet werden. So leistete die Quartiersanalyse
Rheinische StraBe einen Beitrag zum Anschub von Modernisierungsmaf-
nahmen an der HeinrichstraBe und zur Realisierung eines seniorengerech-
ten Neubaues an der PaulinenstraBe. Am Hérder Neumarkt wurde der
Bereich des Untersuchungsgebietes auf Grund der durchgefiihrten Analyse
nachtréglich in das angrenzende Stadtumbaugebiet aufgenommen, und in
Westerfilde gab die Quartiersanalyse den AnstoB fir verstarkte Aktivitaten
des Mieterbeirates.

Der kleinrdumigen Quartiersanalyse wird im Kommunalen Wohnkon-
zept ein hoher Stellenwert zugeschrieben. Der Quartiersbezug stellt eine
wesentliche Strategie des wohnungspolitischen Handelns dar. Eines der
vorrangigen Teilziele des Kommunalen Wohnkonzeptes beinhaltet die
Verbesserung der Wohnverhaltnisse in sozial und wohnungswirtschaftlich
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schwierigen Quartieren, und fur die Erreichung dieses Ziels ist die kleinrau-
mige Betrachtung ein notwendiges Analyseinstrument.

Im Rahmen des ExWoSt-Forschungsvorhabens* ,Kommunale Konzepte:
Wohnen” wird die Dortmunder Quartiersanalyse von dem Forschungsins-
titut European Centre for Housing Research wissenschaftlich begleitet und
hinsichtlich der angewandten Methodik und der Prozessgestaltung opti-
miert. Das bis Juli 2009 laufende Forschungsvorhaben wird im Internet un-
ter www.bbsr.bund.de > Forschungsprogramme > ExWoSt > Forschungs-
felder > Kommuale Konzepte Wohnen dokumentiert.

Regionale Wohnungsmarktbeobachtung

Wohnungsmarkte enden nicht an kommunalen Grenzen bzw. Wohnungs-
nachfrager richten sich bei ihrer Wohnortwahl nicht nach Verwaltungs-
grenzen, sondern nach ihren individuellen Praferenzen. Daher gewinnt
die Regionale Wohnungsmarktbeobachtung vor allen Dingen in Zeiten
zunehmender Mobilitat und Flexibilitat an Bedeutung. Vor diesem Hinter-
grund haben die elf kreisfreien Stadte Duisburg, Oberhausen, Muilheim an
der Ruhr, Bottrop, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Bochum, Hagen, Dortmund
und Hamm im Jahre 2007 im Rahmen des Kooperationsverbundes , Stad-
teregion Ruhr 2030"” den Aufbau einer regionalen Wohnungsmarktbeob-
achtung beschlossen. Bei der Umsetzung dieses Gemeinschaftsprojektes
wurden die Stadte von der Wohnungsbauférderungsanstalt NRW (Wfa)
fachlich unterstutzt.

Als erstes Ergebnis dieser Arbeit erschien im Frihjahr 2009 der Bericht
+Wohnen in der Stadteregion Ruhr. Erster Regionaler Wohnungsmarkt-
bericht”. In Anlehnung an die Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung
wurden ausgewahlte wohnungsmarktrelevante Daten zusammengetragen
und bewertet. So enthélt der Bericht z.B. von den Immobilienpreisen Gber
die Bautatigkeiten bis zur Bevolkerungsentwicklung eine Vielzahl von
Fakten, die einen Uberblick tiber den Wohnungsmarkt in der Stadteregion
geben. Die Ergebnisse einer Expertenbefragung sind ebenfalls in diesen
ersten regionalen Wohnungsmarktbericht eingeflossen. Der Bericht kann
auf der Internetseite www.wohnungswesen.dortmund.de > Wohnungs-
marktbeobachtung > regionale Wohnungsmarktbeobachtung herunterge-
laden werden.

ZukuUnftig ist eine Berichtsverfassung durch die beteiligten Kommunen alle
drei Jahre geplant. Darlber hinaus werden jahrlich zu unterschiedlichen
Schwerpunktthemen Positionspapiere von den Kommunen der Stadtere-
gion 2030 erarbeitet. Diese sollen Grundlage fur die Diskussion aktueller
wohnungspolitischer Themen sein.

* Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau (ExWoSt) ist ein Forschungsprogramm des
Bundesministeriums fur Verkehr-, Bau- und Stadtentwicklung und wird betreut vom
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung



Wohnungsmarktbericht 2009

Kommunales Stimmungsbarometer -
Einschatzung der Wohnungsmarkt-
situation in Dortmund durch Experten

der Bau-, Wohnungs- und Finanzwirtschaft

Fur die Erstellung des Stimmungsbarometers wurden im Friihjahr 2009
verschiedene Wohnungsmarktexperten gebeten, sich in anhand eines
Fragebogens zu Entwicklungen des Dortmunder Wohnungsmarktes zu
auBern. Abgefragt wurden keine objektiven Daten, sondern subjektive Ein-
schatzungen. An der Befragung beteiligten sich 31 Experten aus der Bau-
und Wohnungswirtschaft, von Finanzierungsinstituten, von Gutachter-,
Architektur- und Planungsburos, aus der Wissenschaft und von verschiede-
nen Interessensverbanden. Nicht jeder hat aber Einschatzungen zu allen
Teilmérkten abgegeben.

Die Einschatzung der Marktlage erfolgte jeweils aus der Perspektive der
Nachfrage. ,Anspannung” bedeutet hohe Nachfrage bei geringem Ange-
bot und ,Entspannung” geringe Nachfrage bei hohem Angebot.

Die wichtigsten Ergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst. Der
Fragebogen zum Kommunalen Stimmungsbarometer steht im Internet unter

www.wohnungswesen.dortmund.de

als Download zur Verfligung.

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

Die Lage auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt stellt sich aus Sicht der
meisten Experten in allen Teilbereichen als entspannt bis ausgewogen dar.
Leichte Anspannungstendenzen werden im oberen sowie im unteren Preis-
segment der Mietwohnungen und im Bereich des sozialen Miet-
wohnungsbaues gesehen.

Wie hat sich die Wohnungsmarktlage gegeniiber dem vergangenen
Jahr verandert?

Im Vergleich zum Vorjahr haben die Befragten mehrheitlich keine
Veranderungen festgestellt.

Wo bestehen aus lhrer Sicht aktuelle Probleme auf dem
Mietwohnungsmarkt?

Die Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt werden von den Experten sehr
differenziert dargestellt. Dabei wurde am haufigsten festgestellt, dass die
Wohnungsbestédnde im Allgemeinen nicht den aktuellen Anforderungen
der Nachfrager entsprechen. Ein weiterer Mangel wird bei groBen und
bezahlbaren Wohnungen gesehen. Darliber hinaus werden

¢ die geringe Bautatigkeit im Mietwohnungsbereich,

¢ die hohen Bau- bzw. Modernisierungskosten (im Verhéltnis zur Miete),
¢ die Bevolkerungsentwicklung,

¢ Leerstande, zunehmende Vermietungsschwierigkeiten und

¢ der Rlckgang des Sozialwohnungsbestandes

von vielen Befragten als problematisch eingestuft.
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Wo bestehen aus Ihrer Sicht aktuelle Probleme auf dem Eigentumsmarkt?

Am haufigsten wird der Wegfall der Eigenheimzulage als negativer Ein-
flussfaktor fur den Eigentumsmarkt gesehen. Die riickldufigen verfigbaren
Einkommen - einhergehend mit einer unsicheren Arbeitsplatzsituation -
werden ebenfalls von vielen Experten als Problem bezeichnet.

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

Die meisten Wohnungsmarktexperten erwarten auch in den néchsten drei
Jahren eine ausgewogene oder entspannte Lage in den einzelnen Markt-
segmenten. Eine Ausnahme bildet der Bereich der 6ffentlich geférderten
Mietwohnungen. Hier wird (iberwiegend die Tendenz zu einer angespann-
ten Marktsituation erwartet.

Wie schatzen Sie in Dortmund das aktuelle Investitionsklima in den einzel-
nen Marktsegmenten ein?

Das aktuelle Investitionsklima wird von vielen Experten als mittelmaBig
beurteilt. Allerdings zeigt sich eine deutlich negative Tendenz im Neubau-
bereich von Ein- und Zweifamilienhausern im oberen Preissegment und bei
Eigentumswohnungen im mittleren Preissegment. Das Investitionsklima fir
neu gebaute Mietwohnungen wird sowohl im frei finanzierten als auch im
offentlich geférderten Bereich als eher schlecht eingeschatzt. Im Gegensatz
dazu stellt sich das Investitionsklima bei der Modernisierung im Wohnungs-
bestand verstarkt positiv dar.

Welche Faktoren beeinflussen derzeit das Investitionsklima positiv, kaum
bzw. gar nicht oder negativ getrennt nach verschiedenen Bereichen?

Auch wenn die guten Kapitalmarktbedingungen eindeutig als Anreiz fur
Investitionen gesehen werden, dominiert die Wirtschafts- und Finanzkrise
in allen Teilbereichen die Auflistung der negativen Einflussfaktoren.

¢ Neubau von EigentumsmaBnahmen:
Einige der zuvor bereits genannten Probleme wie z. B. die hohen Bau-
kosten und die (rtickldufigen) verfigbaren Einkommen wirken sich im
Bereich des Neubaues von EigentumsmaBnahmen aus Sicht der Experten
als Hemmnisse auf das Investitionsklima aus. Die Verfligbarkeit des Bau-
landes hat laut Expertenmeinung kaum oder gar keine Auswirkungen
auf die Neubautatigkeit im Eigentumsmarkt.

e Neubau von Mietwohnungen:
Mehr Bedeutung als der Finanzkrise werden den eher maBigen Ren-
diteerwartungen und der geringen Zahlungsfahigkeit der Mieter als
Investitionshemmnis zugemessen. Der Verfligbarkeit von Bauland wird
auch im Mietwohnungsbau keine bedeutende Rolle fir das aktuelle
Investitionsklima zugesprochen.
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e Erwerb und Investitionen im Wohnungsbestand:
Im Wohnungsbestand bestehen aus Sicht der Experten ebenfalls ver-
starkt Hemmnisse fur das Investitionsklima auf Grund der schlechten
Renditeerwartungen und der geringeren Zahlungsfahigkeit der Nachfra-
ger. Die Mdglichkeit der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnun-
gen ist in diesem Zusammenhang fir die meisten kein Thema mehr (vgl.
Kapitel 3.3.2.1).

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

Auch wenn eine Prognose wegen der unsicheren Wirtschaftslage schwie-
rig ist, sehen die Experten wie schon bei der Einschatzung des aktuellen
Investitionsklimas eher eine gleichbleibende oder sich verschlechternde
Entwicklung im Neubaubereich. In leicht abgeschwachter Form gilt dies
auch fur den Erwerb von Wohnimmobilien. Gute Chancen auf eine weitere
Verbesserung des Investitionsklimas bestehen fir ModernisierungsmaBnah-
men im Wohnungsbestand.

Welche Themenfelder waren lhrer Meinung nach interessant und
hilfreich, um den Wohnungsmarktbericht in seiner jetzigen Form
zu vervollsténdigen?

Die Anregungen der Wohnungsmarktexperten zur Vervollstandigung des
Wohnungsmarktberichtes waren sehr vielfaltig. U. a. wurden folgende The-
menfelder genannt, die zum Teil bereits in diesem Bericht aufgenommen
worden sind:

¢ Auswirkungen der Finanzkrise auf das kommunale Wohnungswesen

¢ Erfahrungen mit Housing Improvement Districts (HID)

¢ Erkenntnisse aus der kleinrdumigen Wohnungsmarktanalyse (ExWoSt-
Projekt ,Kommunale Konzepte: Wohnen")

¢ Entwicklung energiesparender MaBnahmen auf dem Wohnungsmarkt

e Entwicklung der Betriebskosten

Wir bedanken uns bei den Experten fiir ihre Teilnahme am kommunalen
Stimmungsbarometer.
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