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Sozial und wirtschaftlich.

Nachhaltig in die Zukunft

Uber die Jahrzehnte hinweg ist es uns gelungen, die soziale Starke der
traditionellen Genossenschaft mit der Dynamik eines modernen Dienstleisters
rund ums Wohnen und Sparen zu verbinden. Als Genossenschaft vertreten wir
die Strategie, dass ein nachhaltiger Wohnwert nur dann erreicht werden kann,
wenn ganzheitlich gedacht und geplant wird: angefangen bei der Wohnung

und dem Wohnumfeld iiber das Quartier bis hin zur Stadt. Dabei achten wir

auf ein harmonisches Zusammenspiel zentraler Lebensqualitdten sowie

lebensphaseniibergreifender Wohnmodelle — damit jeder Mensch mit all A

seinen Bediirfnissen Beriicksichtigung findet. Damals wie heute. Und in Zukunft. .
Spar-und Bauverein eG

www.sparbau-dortmund.de
Dortmund seit 1893
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Ludger Wilde

Thomas B6hm

Vorwort

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

in diesem Jahr mdchten wir hier die Gelegenheit nutzen, die Bedeutung
und den Mehrwert des kommunalen Stimmungsbarometers fir die Erstel-
lung des Wohnungsmarktberichtes hervorzuheben. Denn ein wesentliches
Element der Wohnungsmarktbeobachtung besteht darin, dass nicht nur
jede Menge Zahlen und Fakten gesammelt und analysiert, sondern auch
Kenntnisse und Einschatzungen von Dortmunder Wohnungsmarktexper-
tinnen und -experten einbezogen werden. Seit nunmehr 20 Jahren sind
diese qualitativen Informationen eine unverzichtbare Hilfestellung bei der
Darstellung und Interpretation von Daten und Entwicklungen.

Der GroBteil der Befragten ist sich einig: Der Dortmunder Wohnungsmarkt
hat sich in den letzten Jahren sukzessive angespannt. Dies gilt sowohl fur
das mittlere, untere und geforderte Mietpreissegment als auch fir das
mittlere und untere Preissegment des Eigentumsmarktes. Das Investitions-
klima wird Uberwiegend als positiv bewertet.

Neben den Einschdtzungen zur Marktsituation und zum Investitionsklima
werden aber auch ganz konkrete Probleme, Hemmnisse sowie Anreize
genannt. Aus dem Antwortverhalten lassen sich nicht nur Erklarungen fir
bestimmte Entwicklungen ableiten, sondern es werden auch eventuelle
Handlungserfordernisse deutlich.

Wir bedanken uns bei allen Expertinnen und Experten, die - zum groBen
Teil seit vielen Jahren — an den Befragungen teilgenommen haben und
wurden uns freuen, wenn Sie unsere Arbeit auch zukiinftig unterstttzen.

Allen Leserinnen und Lesern wiinschen wir nun eine interessante Lektire
des Wohnungsmarktberichtes 2017.

L2 Ttomar B,

Ludger Wilde Thomas B6hm

Stadtrat

Dezernat fir Umwelt, Leiter des Amtes fur

Planen und Wohnen Wohnen und Stadterneuerung
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Mein Dortmund

mein Zuhause.

Schoner Wohnen in Dortmund.

Ob idyllisch oder zentral, grofzligiger Altbau oder moderne Neubau-
objekte mit barrierearmer Ausstattung - wir bieten Ihnen provisions-
freie Wohnungen mit viel Platz fir Grof und Klein zur Miete oder zum
Kauf an.

Kontaktieren Sie uns per Telefon oder buchen Sie online Ihren person-
lichen Besichtigungstermin. Wir freuen uns auf Sie.

Mehr Infos dariiber erhalten Sie auf unserer Homepage.
Oder rufen Sie uns an unter Tel.: 0234 / 414 70 00 00

www.vonovia.de
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Bei den Innenaufnahmen handelt es sich um Musterwohnungen
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Fiir die eilige Leserin, fiir den eiligen Leser ...

Weiterhin steigende Immobilienpreise

Die Entwicklungslinien der Angebotspreise zeigen in allen Segmenten nach
oben. Die steigenden Angebotspreise flr neue frei stehende Einfamilien-
héuser setzen sich auch im Jahr 2016 fort und erreichen im Median einen
Wert von 375.700 €, was im Finf-Jahres-Vergleich einen Preisanstieg um

25 % bedeutet. Mit einem Anstieg um 19 % im Funf-Jahres-Vergleich ist
der Preiszuwachs im Segment der neu gebauten Doppelhaushalften auf
nun 286.000 € im Median ebenfalls deutlich splrbar. Die Angebotspreise
fur Bestandsdoppelhaushalften stiegen innerhalb der letzten finf Jahre
auch deutlich um 25 % auf nun 275.000 € im Median.

Die steigenden Preise sind ein Zeichen fur die weiterhin sehr hohe Bedeu-
tung der Immobilie als Anlageform sowohl flir Selbstnutzer als auch far
Kapitalanleger.

Die Angebotspreise flr Bestandseigentumswohnungen befinden sich im
Zehn-Jahres-Vergleich auf einem konstanten Niveau mit einem leichten
Anstieg im Jahr 2016 auf nun rund 1.300 €/m2. Im Segment der neu ge-
bauten Eigentumswohnungen ist die Preisdynamik jedoch deutlich hoher.
Hier stieg der Median der Angebotspreise in den vergangenen zehn Jahren
um 36 % bzw. um rund 750 €/m2. Diese hohe Dynamik setzt sich jedoch im
Jahr 2016 nicht fort und so liegt der Angebotspreis mit rund 2.800 €/m2 im
Median auf dem Niveau des Vorjahres.

Wieder mehr Kaufvertrage abgeschlossen

Die Zahl der Kauffélle fur bebaute und unbebaute Grundstlcke in Dort-
mund stieg nach dem Ruickgang im Jahr 2015 nun um 4,2 % auf 4.054 im
Jahr 2016 an. Damit wurde das hohe Ergebnis aus dem Jahr 2014, das auf
den Vorzieheffekt der Erhhung der Grunderwerbsteuer zurtickzufhren
war, annahernd erreicht.

Steigende Baugenehmigungszahlen als Zeichen des positiven
Investitionsklimas

In den letzten drei Jahren stieg die Zahl der genehmigten Wohnungen in
Dortmund kontinuierlich auf 1.794 im Jahr 2016 an. Im Vergleich zum Jahr
2015 bedeutet dies einen Zuwachs um 33 % und im Drei-Jahres-Vergleich
sogar um Uber 50 %. Das Investitionsklima fur den Neubau von Einfamili-
enhdusern und Eigentumswohnungen in Dortmund wird von der Mehrheit
der im Stimmungsbarometer befragten Experten als gut bezeichnet. Die
hohen Genehmigungszahlen lassen in Kombination mit dem weiterhin sehr
niedrigen Zinsniveau kurz- bis mittelfristig eine rege Bautatigkeit erwar-
ten. Jedoch scheinen sie sich noch nicht in den Baufertigstellungszahlen
2016 niederzuschlagen. Die Zahl der fertig gestellten Wohnungen stieg im
Vergleich zum Vorjahr um 6 % von 956 auf 1.016.

GrofBziigiges Angebot an Wohnbauflachen

Dortmund verfligt Uber ausreichende und vielféltige Baulandpotenziale.
Ende 2016 standen rund 200 Hektar Wohnbauflachen in rechtsverbindli-
chen und in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen zur Verfligung.
Dort kénnen rund 8.400 Wohnungen entstehen - 5.900 Wohnungen in
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Mehrfamilienhdusern und 2.500 Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern. Flachenengpasse sind nicht zu erwarten.

Rucklaufiger Leerstand zeigt fortschreitende Anspannung

Zum Stichtag 31.12.2016 betragt der strukturelle Leerstand in Dortmund

1,7 %' . Dies stellt einen geringfuigigen Riickgang im Vergleich zum Vorjahr
dar. Insgesamt standen rund 5.550 Wohnungen langer als sechs Monate leer.

Zusatzlich gibt es rund 3.680 Wohnungen, die kurzfristig unter sieben Mo-
nate leer stehen. Dieser fluktuationsbedingte Leerstand hat sich mit einem
Minus von rund 350 Wohnungen deutlich reduziert. Dies ist ein Anzeichen
fur die weiterhin zunehmende Anspannung und die damit verbundene
schnellere Wiedervermietung auf dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt.

Trend zu steigenden Angebotsmieten im Wohnungsbestand halt an

Der Aufwartstrend bei den Angebotsmieten im Wohnungsbestand ist
ungebrochen und damit Ausdruck des sich weiter anspannenden Mietwoh-
nungsmarktes in Dortmund. Der Median der Nettokaltmieten erhéhte sich
von 6,00 €/m2 (2015) auf 6,33 €/m2 (2016). Zusatzlich wirken sich Modernisie-
rungen im Wohnungsbestand bei Wiedervermietungen auf das Niveau der
Angebotsmieten aus. Im Neubaubereich lag der Median im Jahre 2016 bei
10,16 €m?2 (netto kalt) und ist im Vergleich zum Vorjahr leicht gesunken.

Die Angebotsmieten in Dortmund zeichnen sich im bundesdeutschen
Vergleich durch ein leicht unterdurchschnittliches Niveau mit einer hohen
Entwicklungsdynamik aus. Momentan halten sich damit die jeweiligen
Marktvorteile aus Sicht der Mieterinnen und Mieter einerseits sowie der
Wohnungswirtschaft andererseits noch die Waage, sodass Dortmund inner-
halb Deutschlands als bezahlbarer Wohn- und interessanter Investitions-
standort zu bezeichnen ist.

Weiterhin wachsende Bevélkerungs- und Haushaltszahlen

Am Stichtag 31.12.2016 lebten laut der kommunalen Statistik

601.150 Personen in Dortmund und somit 4.575 Personen mehr als im Vor-
jahr. Der Wachstumstrend setzt sich somit in Dortmund weiter fort, jedoch
mit einer etwas abgeschwachten Dynamik.

Die Zahl der in Dortmund lebenden Privathaushalte erhdhte sich um

rund 2.000 auf 315.900 zum Stichtag 31.12.2016. Nicht inbegriffen ist der
Personenkreis in Gemeinschaftsunterktinften. In ihnen lebten im Jahr

2016 insgesamt 8.200 Personen und somit rund 250 Personen mehr als im
Vorjahr. Insbesondere durch die Personen in Fliichtlingsunterkiinften wird
in Abhangigkeit zu der jeweiligen Bleibeperspektive kurz- bis mittelfristig
eine weitere Wohnungsnachfrage ausgelost werden. Die bereits im vergan-
genen Jahr thematisierte Anspannung im preiswerten Segment wird sich
aller Voraussicht nach weiter verscharfen.

' Bezogen auf den vorlaufigen Wohnungsbestand 2015.
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Wiederholt positiver AuBenwanderungssaldo, jedoch negative
Nahwanderungsbilanz

Im Jahr 2016 verzeichnet die Stadt Dortmund einen positiven AuBenwan-
derungssaldo von plus 5.818 Personen, jedoch wird damit nicht mehr der
hohe Wert von plus 9.093 des Vorjahres erreicht. Die Zahl der Zuzlige ist
nach dem Hochstwert im Jahr 2015 wieder leicht rlcklaufig auf

35.562 Personen.

Der Nahwanderungssaldo fiel im Jahr 2016 mit minus 734 Personen negativ
aus. Die Zahl der Zugezogenen blieb mit 6.452 Personen zwar relativ kon-
stant, jedoch stieg die Zahl der Fortgezogenen deutlich auf 7.186.

Auch im Jahr 2016 ist das Bevélkerungswachstum in Dortmund somit ein-
deutig das Ergebnis Gberregionaler Zuwanderung.

Anhaltend hohe Nachfrage nach preiswertem Wohnraum

Die Nachfragegruppe, die auf Grund ihrer Einkommenssituation auf preis-
werten Wohnraum angewiesen ist, wéchst stetig an. Im Jahre 2016 bezo-
gen ca. 16 % mehr Personen SGB Il-, SGB XlI- und Asylbewerberleistungen
als 2012. Die Bevolkerungszahl ist im gleichen Zeitraum um knapp 4 %
gestiegen. Insgesamt dominieren Ein-Personen-Haushalte und Familien die
Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen.

Auch fur Studierende wird es auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt enger.
Im Vergleich zu Universitatsstadten mit deutlich angespannterem Woh-
nungsmarkt und héherem Mietpreisniveau ist die Situation in Dortmund
noch vergleichsweise ,komfortabel”.

Unterbringung kommunal zugewiesener Fllichtlinge und Asylbewerber

In der zweiten Jahreshalfte 2016 hat die Dynamik bei den kommunalen
Zuweisungen von Flichtlingen, die in Dortmund untergebracht werden
mussten, stark nachgelassen. Zum Jahresende beschrankte sich die Zuwan-
derung zeitweise auf wenige vereinzelte Familienzusammenfihrungen.
Wie lange diese Situation andauert, kann niemand verlasslich voraussagen.
Die Stadt Dortmund beobachtet die Situation praktisch taglich, um recht-
zeitig auf eine veranderte Lage reagieren zu kénnen. Die Auswirkungen
von Gesetzesanderungen, wie das Integrationsgesetz oder Regelungen zur
Wohnsitzauflage, gilt es im Blick zu behalten.

Ende 2016 lebten insgesamt rund 11.000 Fllchtlinge in Dortmund. Ein
GroBteil der Menschen, die zunachst in den zahlreichen neu geschaffenen
Gemeinschaftsunterklinften untergebracht waren, lebt mittlerweile in
Wohnungen. Von den Fliichtlingen, die nach Dortmund kamen, hielten
sich zum Jahreswechsel 2016 noch ca. 1.500 Personen in den Unterkiinften
auf. Die Wohnraumakquise der Stadt Dortmund und der Fllchtlinge selbst
zeigt, auch dank einer breiten Unterstiitzung durch die Bevélkerung und
der Wohnungswirtschaft, anhaltend gute Ergebnisse.

Die Kapazitaten zur vorribergehenden Unterbringung fir Flichtlinge
werden zligig zurlckgebaut und an die aktuellen Zuweisungszahlen ange-
passt. Die Wohnraumversorgung von Flichtlingen erfolgt dezentral tber
das gesamte Stadtgebiet.
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Wohnungsmarkt Dortmund auf einen Blick

Vorjah-
2014 2015 2016 resver-

gleich
Immobilienpreise? und Mieten3
Frei stehende Ein- und Zweifamilienhduser — Neubau 325.000 € 344.800 € 359.000 € 7
Frei stehende Ein- und Zweifamilienh&user — Bestand 317.450 € 361.400 € 375.700 € a
Eigentumswohnungen — Neubau 2.787 €/m? 2.850 €/m? 2.796 €/m? N
Eigentumswohnungen - Bestand 1.227 €/m? 1.211 €/m? 1.291 €/m? 7
Mietwohnungen - Neubau 9,37 €/m? 10,58 €/m? 10,16 €/m? N
Mietwohnungen - Bestand 5,83 €/m? 6,00 €/m? 6,33 €/m? 7
Bodenrichtwert — mittlere Lage* 235 €/m? 235 €/m? 270 €/m? 7
Wohnungsangebot
Baufertigstellungen (Wohnungen®) 1.134 956 1.016 a
Baugenehmigungen (Wohnungen®) 1.189 1.352 1.794 7
Wohnungsbestand® 318.697 319.627 - -
Eigentumsquote’ 23,8 23,9 23,98 o
Strukturelle Wohnungsleerstandsquote® - 1,8 1,78 N
Geforderter Mietwohnungsbestand 25.546 24.627 22.594 N
ﬁ:ﬁ(’ibrfjrtew Mietwohnungen und Mieteinfamilienhauser - 117 337 226 N
Geforderte EigentumsmaBnahmen - Neubau 40 15 13 N
Geforderte BestandsmaBBnahmen (Wohnungen) 608 567 229 \
Wohnungsnachfrage
Hauptwohnbevélkerung 589.283 596.575 601.150 a
Zahl der Haushalte™ - 313.500 315.900 7
AuBenwanderungssaldo +6.176 +9.093 +5.818 N
Nahwanderungssaldo -566 -96 -734 N
Relative innerstadtische Umzugshaufigkeit 81 78 77 N
Arbeitslosenquote’? 12,6 12,3 11,6 N
SGB Il (Bedarfsgemeinschaften) 43.806 44.576 45.127 7
SGB XII (Personen) 10.729 11.385 13.238 /7
Wohnungssuchende im geférderten Wohnungsbau 1.500 1.521 1.609 7
Wohngeld (Haushalte) 4.419 3.767 5.408 7
Asylbewerberleistungsgesetz (Personen) 2.377 4.857 5.249 7

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

2 Angebotspreise, Median. & Wohnungen in Gebaude mit Wohnraum; 19 Mit Wohnraumférdermitteln des Landes NRW.
* Angebotsmieten, Median, netto kalt. 2015: vorlaufiger Wohnbestand. " Grundlage: wohnberechtigte Bevélkerung
4 Baureife Grundstiicke fur den individuellen 7 Anteil der von (Mit-)Eigenttimer/-innen selbst ohne Personen in Gemeinschaftsunterkinften
Wohnungsbau, abgabenfrei. genutzten Wohnungen. (z.B. stationare Pflegeeinrichtungen, Fliicht-
5 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebau- & Bezogen auf den vorlaufigen Wohnungsbe- lingsunterkunfte).
den, inkl. Saldo der Umbauten. stand 2015. 12Stand: 30.09.2016.

° Leerstand langer als sechs Monate.
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Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
und Entwicklungen in Deutschland

Wohnungsbauinvestitionen

Im Jahre 2016 verzeichnete das deutsche Bauhauptgewerbe eine Umsatz-
steigerung von 6,3 % im Vergleich zum Vorjahr. Mit einem Plus von 8,5 %
erhohten sich die Umsatze im Wohnungsbau am starksten.

Rund 40 Mrd. Euro wurden 2016 in dieser Sparte umgesetzt. Das anhaltend
niedrige Zinsniveau, der wachsende Bedarf an Wohnraum - insbesondere
an Mietwohnungen in Ballungszentren — und der Anstieg der Baugeneh-
migungen lassen fur das laufende Jahr &hnlich gute Ergebnisse erwarten.

Baupreise und Baukosten

Die Preise fur den Neubau von konventionell gefertigten Wohngebauden
erhéhten sich im Jahresdurchschnitt 2016 gegentber 2015 um 2,1 %. Noch
deutlicher verteuerte sich die Instandhaltung von Wohngeb&uden (ohne
Schonheitsreparaturen) und stieg im Jahre 2016 um 2,5 %. Mit einem Plus
von 1,2 % erhohten sich die Kosten der Bauunternehmen in etwas gerin-
gerem Umfang. Darunter verzeichneten die Arbeitskosten mit 3,2 % die
hochste Steigerungsrate.

Kapitalmarktbedingungen

Am Stichtag 01.01.2017 lag der Effektivzinssatz fir Wohnungsbaukredite
mit anfanglicher Zinsbindung von Uber zehn Jahren bei 1,86 %. Dies be-
deutet einen leichten Riickgang von etwa 0,2 Prozentpunkten im Vergleich
zum Vorjahr.

Verbraucherpreise und verfiigbares Einkommen

Im Jahresdurchschnitt 2016 erhohten sich die Verbraucherpreise um 0,5 %
gegeniber 2015. Der Wert lag zwar leicht Uber der Teuerungsrate des Jah-
res 2015 (0,3 %), aber noch immer auf einem sehr niedrigen Niveau. Wie
im Vorjahr ging die dampfende Wirkung von den Preisrlickgangen bei den
Energieprodukten aus, die sich im Vergleich zu 2015 um 5,4 % verbilligten.

Erneut verteuerten sich die Nettokaltmieten starker, als die Verbraucher-
preise insgesamt. Diese sind laut Statistischem Bundesamt um 1,2 %
gestiegen. Die Steigerungsrate lag in etwa auf dem Vorjahresniveau
(2015: 1,3 %).

Das verfuigbare Jahreseinkommen der privaten Haushalte stieg um 2,9 %
gegenliber dem Vorjahr an. Der Anteil der wohnungsbezogenen Ausgaben
(inkl. Nebenkosten) am verfuigbaren Jahreseinkommen betrug 20,6 %. Die
Sparquote lag 2016 unverandert bei 9,7 %.
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Einfach mehr Wohngefuhl.

Bei uns haben Sie mehr vom Wohnen!

Hier finden Sie gelebte Nachbarschaft
und viele Moglichkeiten |hr Wohnumfeld
mitzugestalten.

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

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

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

Y WOHNEN
L S

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



2.1

Grundstiicks- und Immobilienmarkt

Bodenumsatze in Dortmund

Die Zahl der Kauffélle fur bebaute und unbebaute Grundstlcke in Dort-
mund stieg nach dem Riickgang im Jahr 2015 nun um 4,2 % auf 4.054 im
Jahr 2016 an. Damit wurde das hohe Ergebnis aus dem Jahr 2014, das auf
den Vorzieheffekt der Erhhung der Grunderwerbsteuer zurtickzufihren
war, annahernd erreicht.

Tab. 1: Kaufvertrage nach Teilmarkten
2012 2013 2014 2015 2016

Gesamtzahl der Kaufvertrage
fiir bebaute und unbebaute 3.353 3.583 4.162 3.889 4.054
Grundstiicke

Auswertung der Kaufvertrage nach Teilmarkten
darunter:

Eigentumswohnungen 1.603 1.645 2012 1.861 2.021

Ein- und Zweifamilienhauser,

Reihenhiuser 987 1.011 1.116 880 970

Mehrfamilienhauser 281 367 419 339 379

Unbebaute Grundstiicke fiir

Wohnzwecke 289 294 324 245 261

Quelle: Der Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in der
Stadt Dortmund - Grundstlcksmarktbericht 2017

In allen Teilmarkten stieg die Zahl der Kaufvertrage im Vergleich zum Vorjahr.
Besonders deutlich war der Zuwachs im Segment der Mehrfamilienhduser

mit einem Plus von 11,8 % und im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser,
Reihenhauser mit einem Plus von 10,2 %.

Die Zahl der Kaufvertrage fur Eigentumswohnungen erhdhte sich nach dem
Riickgang im Jahr 2015 auf nun insgesamt 2.021. Dieser Anstieg resultiert im
Wesentlichen aus der Zunahme im Neubausegment um 19,5 %, jedoch wurde
mit 361 Kaufvertragen nicht das Ergebnis aus dem Jahr 2014 erreicht. Die
Wiederverkaufe im Bestand sind mit 1.576 Fallen im Vergleich zu den beiden
Vorjahren konstant.

Die Zahl der Kaufvertrage fur unbebaute Grundstiicke fir Wohnzwecke
erhéhte sich zwar im Vergleich zum Vorjahr um 6,5 %, jedoch wurden mit
261 Kaufvertragen nicht die Werte der Jahre 2010 bis 2014 erreicht. Auffallig
ist der Anstieg im Segment des Geschosswohnungsbaus um 71,9 %, wohin-
gegen im individuellen Wohnungsbau ein leichter Rlickgang von 3,3 % zu
verzeichnen war.

3 Hierin enthalten sind auch die Kaufvertrage fur unbebaute Grundstticke zur gewerblichen
Nutzung.
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Die Bodenrichtwerte fiir baureife Grundsticke sind sowohl fur den individuel-
len als auch fur den mehrgeschossigen Wohnungsbau teilweise sehr deutlich
gestiegen. So erhohte sich der Bodenrichtwert fur den individuellen Woh-
nungsbau in den mittleren Lagen um rund 15 % von 235 €/m2 auf 270 €/m?2
und in den guten Lagen zeigt sich ein Anstieg um 10 €/m2 auf 450 €/m2. Ekla-
tant ist auch der Anstieg fir baureife Grundstlicke fiir den mehrgeschossigen
Wohnungsbau mit Zuwachsen zwischen rund 4 % und 20 % je nach Lagekate-
gorie. Einen Uberblick tiber die Bodenrichtwerte gibt die folgende Tabelle:

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

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

Baureife Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau™

Frei stehende Ein- und Zweifamilienhauser

Grundstucksflache: 450 7 270 7 185 o
450-700 m2

Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Grundstucksflache: 450 7 270 7 185 o
300-360 m?2

Reihenmittelhauser

Grundsttcksflache: 450 7 270 a 185 o
180-220 m2

Baureife Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau'

Wohnungen oder Mischnutzungen

mit einem gewerblichen Anteil bis 20 %
des Rohertrages 450 7 270 2 185 7
Geschossflachenzahl ca. 1,2

Geschosse: Il

Quelle: Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund - Grundstticksmarktbericht 2017

“Abgabenfrei (ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB und Ausgleichsbetrage nach §§ 135 a bis 135 ¢ — Naturschutzbeitrage).
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Immobilienpreisentwicklung in Dortmund

Die Datengrundlage fur die im Folgenden dargestellte Entwicklung der
Immobilienpreise in Dortmund ist die empirica-Preisdatenbank. Fir das
Jahr 2016 wurden etwas Uber 4.000 Immobilieninserate aus diversen Inter-
netplattformen erhoben und ausgewertet. Damit ist die Zahl der Ange-
botsinserate weiter zurlickgegangen. Dies konnte ein Anzeichen fir die
zunehmende Anspannung auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt und die
damit verbundene Knappheit der zum Verkauf stehenden Immobilien sein.

Die Entwicklungslinien der Angebotspreise zeigen in allen Segmenten
(teilweise deutlich) nach oben. Lediglich im Segment der frei stehenden
Einfamilienhauser im Bestand blieben die Angebotspreise konstant auf
dem hohen Niveau des Vorjahres von rund 360.000 €. Die seit dem Jahr
2011 steigenden Angebotspreise fir neue frei stehende Einfamilienhduser
setzen sich auch im Jahr 2016 fort und erreichen nun im Median einen
Wert von 375.700 €. Dies bedeutet im Funf-Jahres-Vergleich einen Preis-
anstieg um Gber 25 %.

Mit einem Anstieg um Uber 19 % im Funf-Jahres-Vergleich ist der Preis-
zuwachs im Segment der neu gebauten Doppelhaushalften ebenfalls
deutlich spurbar. So wird nun eine neu gebaute Doppelhaushalfte im
Median mit 286.000 € am Markt angeboten. Die Angebotspreise fur Be-
standsdoppelhaushélften steigen nach dem sehr stabilen Preisniveau in
den Jahren 2005 bis 2012 nun ebenfalls deutlich mit einem Plus von 25 %
innerhalb der letzten funf Jahre. Sie werden nun im Median mit 275.000 €
angeboten.

Die Angebotspreise flr Bestandsreihenhauser erhohten sich nach dem
konstanten Preisniveau der Vorjahre auf 215.000 € im Median. Die Preis-

entwicklung im Neubau hingegen ist auf Grund der geringen Angebots-
zahl nicht représentativ.

Abb. 1: Entwicklung der Angebotspreise fiir Einfamilienhauser

400.000

350.000

300.000

W
250.000

200.000 =

150.000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

RH Neubau e== DHH Neubau === freistehende EFH Neubau
RH Bestand === DHH Bestand = frei stehende EFH Bestand

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011 IDN ImmoDaten GmbH)
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Die steigenden Preise sind ein Zeichen fir die weiterhin sehr hohe Be-
deutung der Immobilie als Anlageform sowohl fiir Selbstnutzer als auch
flr Kapitalanleger. Der aufgezeigte Preisanstieg ist eine Konsequenz des
nach wie vor sehr niedrigen Zinsniveaus. Bei einer Zinswende mussten

die Preise perspektivisch wieder sinken. Jedoch kann dieser zinsbedingte
Preisriickgang Uberlagert werden, z. B. durch den verstarkten Zuzug in die
GroBstadte.

Laut Aussagen des Institutes empirica wird die Gefahr einer Immobilien-
blase in Dortmund als ,sehr gering” eingestuft. Anders sieht dies laut
empirica in Stadten wie Hamburg, Berlin, Miinchen, K6In und Dusseldorf,
aus. Hier wird eine ,eher hohe” Blasengefahr indiziert.

Die Angebotspreise fiir Bestandseigentumswohnungen befinden sich im
Zehn-Jahres-Vergleich auf einem konstanten Niveau, wobei jedoch im Jahr
2016 ein leichter Anstieg auf nun rund 1.300 €m?2 erfolgte.

Abb. 2: Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen
2007-2016

3.750

3.250

2.750

Oberer Rand der Preisspanne

2.250

€/m?

Mittelwert Neubau

1.750

TUnterer Rand der Preisspanne

1.250 S —

Mittlerer BGW

750
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011: IDN ImmoDaten GmbH)

In der Abbildung 2 wird deutlich, dass die Preisdynamik im Segment der
neu gebauten Eigentumswohnungen deutlich hoher ist. Hier stieg der
Median der Angebotspreise in den vergangenen zehn Jahren um 36 %
bzw. um rund 750 €/m2. Jedoch setzt sich die in den Vorjahren aufgezeigte
Preissteigerung fur neu gebaute Eigentumswohnungen in dieser Dynamik
im Jahr 2016 nicht fort. Mit einem Angebotspreis von rund 2.800 €/m2 im
Median liegt er auf dem Niveau des Vorjahres. Von einer Preisstabilisie-
rung zu sprechen, ware zum jetzigen Zeitpunkt aber verfriht.
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Die Auswertung der Angebote, die preislich die mittleren 50 % aller Inse-
rate ausmachen, zeigt unterschiedliche Auspragungen der Preisstreuung.
Im Jahr 2007 war die Preisspanne im mittleren Preissegment noch relativ
eng mit einer Differenz von ca. 450 €. In den Jahren 2011 und 2012 wurde
sie weiter mit Differenzen von 680 bzw. 770 €. Seit dem verringert sich die
Streuung der Angebotspreise wieder. Im Jahr 2016 bewegte sich die Halfte
aller angebotenen Eigentumswohnungen auf einem Preisniveau zwischen
2.500 €/m2 und 3.050 €/m2. Dies konnte ein Zeichen fur einen zunehmend
enger werdenden Markt sein.

Im unteren Preissegment ist der Preisanstieg mit Gber 50 % von rund

1.500 €/m?2 auf 2.300 €/m?2 besonders deutlich. Dies hat zur Folge, dass neue
Eigentumswohnungen fir bestimmte Einkommensgruppen nicht mehr
finanzierbar sind. Auch im oberen Preissegment ist der Anstieg mit einem
Plus von 32 % bzw. 800 €m? deutlich splrbar. Insgesamt erhdhte sich das
Preisniveau merklich. Das untere Preissegment im Jahr 2016 entspricht
hinsichtlich des Quadratmeterpreises nahezu dem oberen Preissegment im
Jahr 2009 und zeigt somit die Verteuerung auf dem Eigentumsmarkt.

In allen 15 Dortmunder Umlandgemeinden stiegen die Angebotspreise fir
Einfamilienhauser (frei stehend, Reihenh&user, Doppelhduser im Neubau
und Bestand) innerhalb der letzten funf Jahre teilweise deutlich an. Mit
einem Plus von 19,3 % und 17,8 % fiel der Anstieg in Bergkamen und Wit-
ten besonders deutlich aus. Dortmund befindet sich mit einem Anstieg um
rund 11,8 % im Mittelfeld der betrachteten Gemeinden. Deutlich geringer
sind die Preissteigerungen in Hamm mit 1,5 % sowie in Holzwickede mit
6,3 % und Castrop-Rauxel mit 7,9 %.

Abb. 3: Entwicklung der Angebotspreise fiir Einfamilienhauser in
Dortmund und den Umlandgemeinden

2.500 25

2.000

1.500

Angebotspreis in €/m?
>
o
o
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Prozentuale Veranderung

2012 mm 2016 == Prozentuale Veranderung

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de)
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In Dortmund und den stdlich angrenzenden Gemeinden Holzwickede,
Herdecke, Witten und Bochum liegen die Angebotspreise Gber 2.000 €m?2.
Am niedrigsten sind die Angebotspreise in den nordéstlich von Dort-
mund liegenden Gemeinden Hamm und Kamen mit ca. 1.500 €m2. Die
teilweise deutlichen Preisunterschiede zwischen Dortmund und den
Umlandgemeinden weisen auf die Konkurrenzsituation um Kaufinteres-
senten und somit auf potenzielle Neuburgerinnen und Neubdurger hin,
da der Kaufpreis bei vergleichbarer infrastruktureller Ausstattung und
Erreichbarkeit ausschlaggebender Entscheidungsfaktor beim Immobi-
lienkauf ist. Bei weiter steigenden Preisen und zunehmender Anspan-
nung auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt mussten die Nahwande-
rungsverflechtungen weitergehend analysiert werden (vgl. Kapitel 4.2.2
Nahwanderung), um einer eventuell zunehmenden Abwanderung in die
Umlandgemeinden maglichst frihzeitig gegensteuern zu kénnen. Hier-
flr ist die Abfrage der individuellen Wohnwiinsche bzw. der Umzugs-
grinde im Rahmen einer Wanderungsmotivuntersuchung sinnvoll.

Karte 1: Mittlere Angebotspreise fiir Bestandseigentumswohnungen

Mittlere Angebotspreise Bestands-ETW
Inserate aus 2015 und 2016

M 1.500 bis unter 3.200 €/m? (5)
M 1.000 bis unter 1.500 €/m? (13)
unter 1.000 €/m? (3)

[] keine ausreichende Angebotszahl (41)

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de)
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Die mittleren Angebotspreise fur Eigentumswohnungen im Bestand
werden in der Karte 1 auf Ebene der 62 Statistischen Bezirke dargestellt.
Aus Grinden der Datenverfugbarkeit wurden Immobilieninserate aus den
Jahren 2015 und 2016 zusammengefasst. In der Karte sind 41 Statistische
Bezirke weiB dargestellt, da fur sie weniger als 15 Inserate zur Auswertung
vorlagen und hieraus abgeleitete Aussagen nicht belastbar waren.

Der gesamtstadtische Median der Jahre 2015 und 2016 betragt 1.450 €m?2.
Die Preisdifferenzen innerhalb des Dortmunder Stadtgebietes sind - wie
bereits in den Vorjahren - deutlich ausgepragt. Das in der Vergangenheit
oft skizzierte Stid-Nord-Gefalle wird anhand der vorliegenden Preisdaten
jedoch weniger offensichtlich als im Wohnungsmarktbericht des Vorjahres.
Dies liegt einerseits an dem Uber dem gesamtstadtischen Median liegen-
den Angebotspreisniveau in Dortmund-Brechten mit rund 1.600 €/m?, wo-
durch das nordliche Stadtgebiet eine preisliche Aufwertung bekommt. Und
auch die nérdlichen Innenstadtbezirke sind nur noch mit einem gegen-
Uber vormals drei Statistischen Bezirken in der niedrigsten Preiskategorie
verortet. Andererseits sind die zwei stidlichen Statistischen Bezirke Holzen
und Bittermark auf Grund der zu geringen Angebotszahl auf der Karte
nicht mehr farblich vertreten. Diese geringere Zahl inserierter Immobilien
ist als Anzeichen flr eine weitere Marktanspannung auf Grund steigender
Nachfrage im stdlichen Stadtgebiet zu werten. Die Immobilien scheinen
vermehrt ohne online-Inserate verkauft zu werden. Das Preisniveau befin-
det sich hier nach wie vor deutlich Gber dem stadtischen Median.

In dem nord-westlich gelegenen Statistischen Bezirk Oestrich ist der
Angebotspreis fir Bestandseigentumswohnungen mit knapp tber

670 €/m2 am geringsten. Im Preisranking folgen die Bezirke Jungfern-
tal-Rahm und Nordmarkt mit leicht unter 1.000 €/m2. Auffallig ist der
deutliche Anstieg der Angebotspreise in den Bezirken Borsigplatz

(von 936 €/m?2 auf 1.370 €/m2) und Hafen (von 896 €/m2 auf 1.035 €/m?).

Wie bereits im Vorjahr werden die hochsten Angebotspreise von rund
3.150 €m?2in dem Bezirk Westfalenhalle, in dem sich das Kreuzviertel
befindet, aufgerufen. Im Statistischen Bezirk Horde sind die Angebots-
preise in den vergangenen zwei Jahren deutlich gestiegen, und zwar von
1.760 €/m?2 auf 2.860 €/m2, was einen Anstieg um Uber 60 % bedeutet.

Die Entwicklungslinien der Angebotspreise zeigen in allen Segmenten
(teilweise deutlich) nach oben. Die steigenden Angebotspreise fiir neue
frei stehende Einfamilienhauser setzen sich auch im Jahr 2016 fort und
erreichen nun im Median einen Wert von 375.700 €, was im Funf-Jahres-
Vergleich einen Preisanstieg um Uber 25 % bedeutet.

Mit einem Anstieg um Uber 19 % im Funf-Jahres-Vergleich ist der Preis-
zuwachs im Segment der neu gebauten Doppelhaushalften auf nun
286.000 € im Median ebenfalls deutlich splrbar. Die Angebotspreise fuir
Bestandsdoppelhaushélften stiegen innerhalb der letzten flinf Jahre eben-
falls deutlich mit einem Plus von 25 % auf nun 275.000 € im Median.
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Die steigenden Preise sind ein Zeichen fur die weiterhin sehr hohe Bedeu-
tung der Immobilie als Anlageform sowohl fur Selbstnutzer als auch fur
Kapitalanleger.

Die Angebotspreise fiir Bestandseigentumswohnungen befinden sich im
Zehn-Jahres-Vergleich auf einem konstanten Niveau mit einem leichten
Anstieg im Jahr 2016 auf nun rund 1.300 €/m2. Im Segment der neu gebau-
ten Eigentumswohnungen ist die Preisdynamik jedoch deutlich héher. Hier
stieg der Median der Angebotspreise in den vergangenen zehn Jahren

um 36 % bzw. um rund 750 €/m2. Diese hohe Dynamik setzt sich jedoch im
Jahr 2016 nicht fort und so liegt der Angebotspreis mit rund 2.800 €/m2 im
Median auf dem Niveau des Vorjahres.

Grundstiicks- und Immobilienmarkt im regionalen Vergleich

Investoren und Bauherren werden in hohem MaBe durch die Grundstticks-
und Immobilienpreise in ihrer Standortentscheidung beeinflusst. Steigende
Preise in den Wachstumsregionen zeigen die hohe Dynamik auf den Woh-
nungsmarkten und haben eine zunehmende Spreizung des landesweiten
Preisgefliges zur Folge.

Unbebaute Grundstiicke

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im Land Nordrhein-
Westfalen veroffentlicht jahrlich die typischen Baulandpreise unbebauter
Grundstticke fir den individuellen Wohnungsbau und den Geschosswoh-
nungsbau. Der aktuelle Grundstticksmarktbericht 2016 bezieht sich auf den
Betrachtungszeitraum vom 01.01.2015 bis zum 01.01.2016.

Die folgende Karte 2 gibt einen landesweiten Uberblick iber das Boden-
preisniveau fir Baugrundstlicke fir den individuellen Wohnungsbau in
mittleren Lagen.
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Karte 2: Preisniveau 2015 fiir Baugrundstiicke fiir frei stehende
Ein- und Zweifamilienhauser in mittleren Wohnlagen -
Gemeindegliederung NRW

Preisniveau 2015
in €/m?

H 351 bis 620
Il 301 bis 350
M 251 bis 300

201 bis 250
1 151 bis 200
M 101 bis 150
Bl 51 bis 100
l  unter50

Quelle: Grundstlcksmarktbericht NRW 2016

Das Preisniveau fur Baugrundstticke des individuellen Wohnungsbaus ist

in den abgebildeten kreisfreien Stadten Uberwiegend konstant bzw. leicht
steigend. So gab es in Bochum und Essen geringe Preissteigerungen um

10 €/m2 und in Dortmund blieben die Bodenpreise im Jahr 2015 auf einem
stabilen Niveau. Dusseldorf verzeichnet weiterhin Bodenpreissteigerungen,
die jedoch mit einem Plus zwischen 10 €m?2 und 30 €m? (abhangig nach
der Lagekategorie) geringer ausfallen als im Vorjahr.

In den aufgefthrten kreisangehorigen Gemeinden ist das Preisniveau im
Vergleich zum Vorjahr stabil.
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Tab. 3: Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke in ausgewahlten Stadten

Individueller Wohnungsbau Geschosswohnungsbau

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

2015 2015
einfache S5 mittlere S5 gute S5 einfache S5 mittlere S5 gute S5

lage =< Llage =S lage S lage 52 lage =S Llage oS

€m GE €m gE €&m GE €&m SE em SE €m g°E
Kreisfreie Stadte
Bochum 235 Va 275 7 310 a 215 Va 255 7 285
Dortmund 185 s 235 L 440 s 155 L 260 o 390 ©
Dusseldorf 480 Va 620 Va 1000 Va 470 a 560 7 1050 A2
Essen 160 o 310 Va 420 a 205 a 310 o 390 ©
Hagen 110 o 170 o 240 © 110 o 155 & 170 &
Kreisangehdrige Stadte
Castrop-Rauxel 155 7 190 a 230 o 140 o 190 o 210 ©
Herdecke 195 o 240 & 155 © 185 < 210 ©
Holzwickede 120 o 175 o 200 o
Linen 140 o 180 o 240 o 135 o 155 o 175 ©
Schwerte 135 N 190 7 225 &
Unna 150 L 190 o 250 o 140 o 150 L 210 &
Waltrop 170 Lo 200 o 220 o 180 L 200 o 240 ©
Witten 155 o 195 o 230 o 145 o 180 & 210 o

Quelle: Grundsticksmarktbericht NRW 2016

In den kreisfreien Stadten waren die Preise flir Baugrundstiicke des
Geschosswohnungsbaus ebenfalls konstant bzw. leicht steigend. Am
deutlichsten stiegen auch hier die Preise in Dusseldorf mit einem Plus
von 30 €m?2 bis 60 €/m?2.
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Kreisfreie Stadte
Bochum
Dortmund
Dusseldorf

Essen

Hagen

2.3.2 Bebaute Grundstiicke

Der Immobilienverband IVD Region West e. V. stellt jahrlich in seinem
Preisspiegel die Entwicklung auf den Immobilienmarkten in 119 nordrhein-
westfalischen Stadten dar. Die folgende Tabelle zeigt die Kaufpreise fur
bezugsfreie Bestandseigenheime und Bestandseigentumswohnungen in
mittleren Lagen in neun ausgewahlten Stadten und deren Entwicklung

zum Vorjahr.

Tab. 4: Kaufpreise (Schwerpunktpreise) fiir bezugsfreie

Bestandseigenheime und Bestandseigentumswohnungen

in mittleren Lagen in ausgewahlten Stadten

Frei stehende
Eigenheime
inkl. Garage

ca. 125 m2 Wohnflache

Weitere Stadte/Gemeinden

Holzwickede
Schwerte
Unna

Witten

Vergleich
2016 zum
Vorjahr
330.000 € 7
350.000 € a
500.000 € a
365.000 € 7
275.000 € 7
230.000 € a
240.000 € ©
220.000 € 7
240.000 € A

Reihenmittelhauser

ohne Garage

ca. 100 m2 Wohnflache

2016

220.000 €
220.000 €
380.000 €
250.000 €
235.000 €

160.000 €
240.000 €
150.000 €
160.000 €

Vergleich
zum
Vorjahr

SN IS

7
7
7

(g

Eigentumswohnung

ca. 70 m2 Wohnflache

2016

1.150 €/m?
1.450 €m?
2.250 €/m?
1.100 €m?
1.350 €/m?

1.200 €m?
1.100 €m?
900 €/m?
900 €m?

Vergleich
zum
Vorjahr

AV VI VR "R

NN N

L d

Quelle: Preisspiegel 2016 Wohnimmobilien NRW - Immobilienverband IVD Region West e.V. fir Nordrhein-Westfalen
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Im Jahr 2016 zeigte sich fast ausnahmslos ein Preisanstieg fr Bestandsim-
mobilien in den betrachteten kreisfreien Stadten. In Dortmund fallt dieser
Anstieg mit plus 6 % fur frei stehende Bestandseigenheime und plus 7 %
fur Bestandsreihenhauser besonders deutlich aus. Trotz dieser Anstiege
liegt das Preisniveau in Dortmund aber noch deutlich unter dem des DUs-
seldorfer Wohnungsmarktes. Hier betragt der Preis fur ein frei stehendes
Bestandseigenheim in mittlerer Lage mittlerweile 500.000 €. Der Preis-
anstieg fur Bestandseigentumswohnungen ist in den kreisfreien Stadten
auf einem sehr dhnlichen Niveau von rund 4 %. Einzig in Essen fallt der
Preisanstieg mit 10 % etwas deutlicher aus.

In den kreisangehérigen Gemeinden liegen die Preissteigerungen zwischen
4 % und 10 %. Damit liegt das Preisniveau aber trotzdem teilweise deut-
lich unter dem der kreisangehérigen Kommunen. Dies kdnnte im Zuge

der Wohnstandortentscheidung von Kaufinteressenten ein wesentlicher
Entscheidungsfaktor fur den Erwerb einer Immobilie in einer der Dortmun-
der Umlandgemeinden sein (vgl. Karte 5 Wanderungsaustausch mit dem
Umland 2016).

In Dortmund und in den Vergleichsstadten befindet sich das Preisniveau
fur Baugrundstticke des individuellen Wohnungsbaus Gberwiegend auf
einem konstanten bzw. leicht steigenden Niveau. Die Bodenpreise in
Dusseldorf sind weiterhin auf einem sehr hohen Niveau, jedoch fallen
die Anstiege etwas geringer aus als in den Vorjahren.

Stadtisches Baulandmanagement

Wohnbauflachenpotenziale

Im Vergleich zu vielen anderen Ruhrgebietsstadten verfligt Dortmund Gber
ein umfangreiches Flachenangebot fiir den Wohnungsneubau. Laut Flachen-
informationssystem Ruhr des Regionalverbandes Ruhr sind die Dortmunder
Wohnbauflachenpotenziale etwa dreimal hoher als die der Stadt Essen.

Das Stadtplanungs- und Bauordnungsamt fihrt eine regelmaBige Erhe-
bung und detaillierte Analyse des Dortmunder Baulandangebotes durch.
Ende des Jahres 2016 standen im Dortmunder Stadtgebiet folgende
Wohnbauflachenpotenziale zur Verfligung:

e Rund 112 Hektar Wohnbauflachen fir ca. 4.700 Wohnungen in
rechtsverbindlichen Bebauungsplanen

e Rund 88 Hektar Bruttowohnbauflachen (einschlieBlich Griin- und
ErschlieBungsflachen) fur ca. 3.700 Wohnungen befinden sich im
Aufstellungsverfahren

e Rund 40 Hektar fur ca. 2.800 Wohnungen als Baulandreserve in
sogenannten Baullcken (§ 34 Baugesetzbuch)
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Zusatzlich weist der Flachennutzungsplan eine Planungsreserve von rund
217 Hektar aus, die einer Wohnbebauung mit ca. 6.100 Wohnungen zuge-
fuhrt werden kénnen.

Die rechtsverbindlichen und in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane
bieten Wohnbauflachen fiir den Neubau von rund 2.500 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern sowie fr rund 5.900 Geschosswohnungen.
Seit 2009 hat sich das Mengenverhéltnis zwischen den beiden Bautypologi-
en mehr als umgekehrt.

Die aktuellen Baulandpotenziale verteilen sich sehr unterschiedlich auf die

zwoIf Dortmunder Stadtbezirke.

Abb. 4: Wohnbauflachenpotenziale in den zwo6lf Stadtbezirken
(rechtsverbindliche und in Aufstellung befindliche B-Pléne)

Wohnungen

Einfamilienhduser mGeschosswohnungsbau

Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, Stand: Dezember 2016

Die Verschiebung der Wohnbauflachenpotenziale zugunsten des Geschoss-
wohnungsbaus gegentber dem Einfamilienhausbau wurde in den einzel-
nen Stadtbezirken auch aufgrund der weiterhin aktuellen Bedarfslage fir
bezahlbaren Wohnraum vorangetrieben. Vor allem Uiber neu aufgestellte
Bebauungsplane wird die verhaltnismaBige Zunahme an Geschosswoh-
nungsbau gesteuert. So zeigen im Dezember 2016 nur noch die Stadtbezir-
ke Aplerbeck und Scharnhorst einen nennenswerten Uberhang an Einfami-
lienhausern von ca. 110 bzw. 150 Wohneinheiten gegenliber dem dortigen
Potenzial an Geschosswohnungen.
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Im Stadtbezirk Hérde wurde eine Vielzahl an Potenzialen aus dem Vorjahr
in Anspruch genommen. Dahinter verbirgt sich vor allem die hohe Bautéa-
tigkeit im Bereich um den Phoenix-See.

Die Bezirke Innenstadt-Ost und Innenstadt-West haben hingegen einen
deutlichen Zuschuss von Potenzialen im Geschosswohnungsbau erfahren.
Nennenswerte neue Projekte in der Innenstadt-West sind das ,BERSWORDT-
QUARTIER" nahe der B1, das ,,Base Camp”, welches auf einem alten Kauf-
hausstandort entstehen soll und ein Vorhaben am Dortmunder U. Bei allen
drei Projekten handelt es sich um Wohnraumschaffung fir Studierende,
oftmals in Form von Einzelapartments. Generell lasst sich ein Trend hinsicht-
lich vermehrter Bautatigkeit fur die Zielgruppe der Studierenden erkennen.

Wohnbauflachenentwicklung in Dortmund

Durch die Ausweisung von Wohnbauland, aber auch durch Umstrukturie-
rungen und Nachverdichtungen im Bestand, kommen in den nachsten flnf
Jahren zahlreiche neue Flachen in die Entwicklung. Dies beinhaltet sowohl
die urbanen Lagen als auch Standorte am Siedlungsrand mit einem starken
Freiraumbezug. Flachenengpasse sind nicht zu erwarten. Im September
2016 wurden vom Rat der Stadt Dortmund Handlungsempfehlungen fur
die zukinftige Wohnbauflachenentwicklung beschlossen. Demnach sollen
das bestehende stadtische Planungs- und Realisierungsmanagement sowie
die kontinuierliche Beobachtung der Angebots- und Bedarfslage fortge-
fuhrt werden. Eine derzeit laufende Analyse zur Nachfragesituation auf
dem Dortmunder Wohnungsmarkt (Blrgerbefragung und Experteninter-
view) soll Aufschluss Gber die absehbare Nachfrage nach Wohnraum in den
unterschiedlichen Wohnungsmarktsegmenten fir die zuklnftige Wohn-
raumversorgung und Wohnbaulandentwicklung geben.

Der Anspruch, in erster Linie integrierte Lagen als Bauland zu aktivieren,
besteht weiterhin. Brachflachenrevitalisierung und der Grundsatz ,Innen-
entwicklung vor AuBenentwicklung” haben somit Vorrang. Eine Planung
mit héheren Baudichten kénnte die Quantitaten steigern, allerdings gilt
es, keine QualitatseinbuBen zu produzieren, sondern die Nachhaltigkeit
im Fokus zu haben. Um zeitnah mehr Wohnraum verfiigbar zu machen, ist
eine Optimierung der unterschiedlichen Verfahrensablaufe in der Planung
und Projektentwicklung erforderlich.

Die Bautatigkeit soll auf jene Baugebiete gelenkt werden, die sich bereits
in der Realisierungsphase befinden oder kurz vor dem Satzungsbeschluss
stehen. In jedem Stadtbezirk soll mindestens ein Entwicklungsschwerpunkt
far den Wohnungsneubau definiert werden. Zugleich sind kleinere Wohn-
bauentwicklungen auf Stadtteil- oder Ortsteilebene zu beférdern, um dem
Wunsch der Nachfrager nach Wohnraum in ihrem Stadtteil zu entsprechen.

Die Realisierung von Neubaugebieten ist weiter zu optimieren, z. B. durch
die Bildung von Bauabschnitten oder temporaren Weiternutzungen. Ein
rechtzeitiger Infrastrukturausbau ist zu gewahrleisten. Bei nicht mehr
marktgangigen Wohnbauflachenpotenzialen soll ggf. eine Anpassung vor-
handener Planungen (Bebauungsplane, Rahmenplane) an die Bedarfslage
erfolgen.
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25 %-Quote fiir den geférderten Mietwohnungsneubau

In Zeiten wachsender Wohnraumnachfrage - insbesondere nach preiswer-
tem Wohnraum - stellen die Mobilisierung von Flachen, die auf Grund ei-

gentumsrechtlich mangelnder Verfligbarkeit (noch) nicht zur Entwicklung
gebracht wurden und die Férderung der Investitionsbereitschaft privater

Akteure in den geférderten Geschosswohnungsbau notwendige MaBnah-
men dar.

Der Beschluss des Rates vom 10.04.2014 ist ein wesentliches kommunales
Steuerungsinstrument zur Schaffung von bezahlbaren qualitativ guten und
barrierefreien Mietwohnungen. Demnach sind im Rahmen der Entwicklung
neuer Wohnbauflachen in der Regel 25 % der geplanten Wohneinheiten
fur den geforderten Mietwohnungsneubau vorzusehen. Die konsequente
Flachensicherung fur den geférderten Wohnungsbau gilt dabei gleicher-
maBen fur Projekte auf stadtischen als auch auf privaten Grundstlicken.

Derzeit investiert die Stadt Dortmund selbst bzw. durch die Dortmunder
Stadtentwicklungsgesellschaft auf stadtischen Grundstticken (einschlieBlich
Sondervermégen) in Wohnbauprojekte mit rund 330 geférderten Wohnun-
gen an den folgenden Standorten:

Erdbeerfeld (Mengede)
HoltestraBe (Lutgendortmund)
FuchteystraBe (Huckarde)
Niederstefeldweg (Wambel)
ZillestraBe (Hombruch)

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

Auf der Kluse (Horde)
HarkortstraBe (Hombruch)
Rennbahn (Wambel)
Kronprinzenviertel (Innenstadt-Ost)
Am Lennhofe (Menglinghausen)

Die Stadt Dortmund bietet eigene Grundstucke, fir die kein vordringlicher
stadtischer Eigenbedarf besteht, zum Kauf an. Informationen tber die
Grundstiicksangebote der Stadt Dortmund kdnnen unter www.liegen-
schaftsamt.dortmund.de abgerufen werden.

Flachen fiir die Unterbringung kommunal zugewiesener Fliichtlinge

In Dortmund ankommende Fliichtlinge werden zunachst in dezentrale
stadtische Unterbringungseinrichtungen aufgenommen und verbringen dort
eine erste Eingewohnungs- und Orientierungsphase. Auf Grund der erhoh-
ten Zuwanderung in den Jahren 2014 bis 2016 hat sich die Anzahl dieser
Einrichtungen bis auf 20 Standorte Ende 2016 stark erhoht. Aktuell sind aber
Uber 40 % der am Jahresanfang 2017 noch betriebenen Gemeinschafts-
unterkiinfte bereits wieder geschlossen worden, um die vorgehaltenen
Aufnahmekapazitaten an die veranderten Zuweisungszahlen anzupassen.
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Weiterhin bleibt es vorrangiges Ziel, perspektivisch Flichtlinge in Wohnun-
gen unterzubringen, als eine wesentliche Voraussetzung fir eine gelin-
gende Integration. Die sich auch hieraus ergebene gestiegene Nachfrage
nach Wohnraum hat dazu geflhrt, dass die Stadt Dortmund ihre Aktivi-
taten zur Baulandmobilisierung noch einmal deutlich gesteigert hat. So
wurde zum Beispiel fur einen Teil der aufgegebenen Unterbringungs-
standorte (MorgenstraBBe, Hagener StraBe) zwischenzeitlich Planverfahren
eingeleitet, um dort neuen (Geschoss-)Wohnungsbau zu erméglichen.

Aktuelle Informationen sowie eine Ubersichtskarte der bestehenden
Unterbringungseinrichtungen sind auf der folgenden Internetseite der
Stadt Dortmund zu finden:
www.fluechtlinge.dortmund.de>Fliichtlingsunterkiinfte

Ergebnis:

Dortmund verfligt Uber ein ausreichendes und vielfaltiges Baulandpotenzial.
Durch die eingeleiteten Bauleitplanverfahren wird dem Wohnungsmarkt
kurz- und mittelfristig zusatzliches Bauland zur Verfligung gestellt. Das
Flachenangebot ist dezentral Gber das gesamte Stadtgebiet verteilt. Somit
kénnen nahezu alle Stadtbezirke von der Dynamik bei der Bautatigkeit
profitieren. Auch langerfristig sind keine Flachenengpasse zu erwarten.

Die forcierte Mobilisierung von Wohnbauland und insbesondere die
Akzentverschiebung der Flachenentwicklung zugunsten des (geforderten)
Geschosswohnungsbaus werden weiter vorangetrieben. Dabei stehen

alle Nachfragegruppen im Blickpunkt. In innerstadtischen Lagen stellen
mehrere Investorenprojekte zur Schaffung von Wohnraum u. a. fur
Studierende eine aktuelle Besonderheit dar.

Die Kapazitaten zur vortibergehenden Unterbringung fur Fliichtlinge
werden zlgig zuriickgebaut und an die aktuellen Zuweisungszahlen
angepasst. Die Wohnraumversorgung von Flichtlingen erfolgt dezentral
Uber das gesamte Stadtgebiet.



3.1

Wohnungsangebot

Wohnungsneubau in Deutschland und Nordrhein-Westfalen

Der Wohnungsneubau in Deutschland steigt mit einem Plus von 21,6 %
gegeniber den Baugenehmigungen des Vorjahres weiter an. Hauptverant-
wortlich hierfur sind die weiterhin glinstigen Zinsen und die Wohnraum-
versorgung von Fllchtlingen.

Insgesamt wurden im Jahr 2016 deutschlandweit 375.400 Baugenehmigun-
gen erteilt. Dieser deutliche Zuwachs von 66.700 Genehmigungen beruht
vor allem auf dem Segment der Mehrfamilienhauser mit einem Plus von
26,6 %. Die Zahl der Baugenehmigungen fir Zweifamilienhauser erhéht
sich um 13,2 % und lediglich die Genehmigungszahlen fir Einfamilienhau-
ser bleiben auf dem Vorjahresniveau. Prozentual am stéarksten steigen die
Baugenehmigungen fur Wohnungen in Wohnheimen, zu denen Fliicht-
lingsunterklinfte zahlen, mit einem Plus von 109,7 %. Ohne Beruicksichti-
gung der Wohnheime liegt das Plus an Baugenehmigungen bei 15,5 %.

In Nordrhein-Westfalen erh6hte sich die Zahl der Baugenehmigungen
ebenfalls deutlich um 19,3 %. Im Jahr 2016 wurden 66.552 Baugenehmi-
gungen erteilt. Ebenso - wie auf Bundesebene - war vor allem der Anstieg
im Segment der Mehrfamilienhauser mit einem Plus von 22,2 % fur diesen
Zuwachs verantwortlich. Auch die Baugenehmigungen fir Zweifamilien-
héauser erhohten sich um 12,4 %, die Zahl der genehmigten Einfamilien-
hauser hingegen verringerte sich um 5,2 %.

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

Im Jahr 2016 wurden in Nordrhein-Westfalen 47.160 Wohnungen als fertig
gestellt gemeldet. Dies bedeutet einen Anstieg um 16 %, sodass nun wie-
der das Niveau des Jahres 2014 erreicht wird.

> Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden sowie in Wohnheimen, inkl. durch
BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden neu entstandene Wohnungen
(z.B. Dachgeschossausbau).
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Wohnungsneubau in Dortmund

Die Zahl der Baugenehmigungen stieg in den letzten drei Jahren in
Dortmund kontinuierlich an. Diese positive Entwicklung wird durch die
im Rahmen des Stimmungsbarometers befragten Experten bestatigt. Die
Mehrheit der Befragten bezeichnet das Investitionsklima in Dortmund fir
den Neubau von Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen als gut.
Insbesondere die Kapitalmarktbedingungen werden als wesentlicher An-
reiz zur Belebung der Baukonjunktur gesehen. Darliber hinaus ist laut Ex-
pertenmeinung das Interesse an der Eigentumsbildung, der Investition ,in
Steine”, hoch. Dies spiegelt die Entwicklung der Baugenehmigungszahlen
treffend wider. Die Zahl der genehmigten Wohnungen stieg im Vergleich
zum Vorjahr um rund 33 % auf 1.794. Im Drei-Jahres-Vergleich bedeutet
dies sogar einen Zuwachs von 50 %. Die hohen Genehmigungszahlen las-
sen kurz- bis mittelfristig eine rege Bautatigkeit erwarten.

Dieser Anstieg der Baugenehmigungen in den letzten drei Jahren scheint

sich noch nicht in den Baufertigstellungszahlen 2016 niederzuschlagen. Sie
stiegen um 6 % von 956 im Jahr 2015 auf 1.016.

Abb. 6: Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen in Dortmund

2014-2016
2.000
1.794
1.500 1352
1.134 1189
c 956 1.016
& 1.000 —
(=
>
<
L=
(=]
=
500 —
0 ‘ ‘
2014 2015 2016
Baufertigstellungen W Baugenehmigung

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen



Das auf unterschiedliche NachfragewUnsche eingehende vielfaltige Ange-
bot an Baugebieten in Dortmund (vgl. Kapitel 2.4 Stadtisches Baulandma-
nagement) ist sicherlich ein Einflussfaktor fur diese positive Baukonjunktur.
Jedoch schatzt trotzdem ein GroBteil der Befragten das Baulandangebot
als Hemmnis fir Investitionen in den Wohnungsbau ein.

Darlber hinaus werden die hohen Baukosten und die aus der Energieein-
sparverordnung EnEV resultierenden Anforderungen als Hemmnisse fir
Investitionen in den Neubau sowohl im Eigentums- als auch im Mietwoh-
nungssegment angemerkt.

Wie bereits erwahnt, sind die anlagefreundlichen Kapitalmarktbedingun-
gen ein wichtiger Entscheidungsfaktor fur Bauinvestitionen. Am Stich-
tag des 01.01.2017 lag der Effektivzinssatz fir Wohnungsbaukredite mit
anfanglicher Zinsbindung von Uber zehn Jahren bei 1,86 %. Somit setzt
sich das sehr niedrige Zinsniveau der beiden Vorjahre fort und motiviert
weiterhin zu Investitionen in Immobilien anstatt in Spareinlagen mit unat-
traktiven Verzinsungen.

Abb. 7: 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

Die in den vergangenen beiden Jahren beschriebene Verschiebung der
Bautatigkeit zugunsten des Geschosswohnungsbaues setzte sich auch im
Jahr 2016 fort. Blieb die Zahl genehmigter Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhéausern relativ konstant, so erhdhte sie sich fiir Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern um Gber 60 % auf 1.153 Genehmigungen im Jahr
2016. Dieser Bedeutungsgewinn spiegelt sich auch in den ausgewiesenen
Wohnbaupotenzialflachen (vgl. Kapitel 2.4.1 Wohnbauflachenpotenziale)
wider. Geschosswohnungen zum Eigentum oder zur Miete sind stark nach-
gefragte Investitionsobjekte und werden nach wie vor zu einem groBen Teil
im hdherpreisigen Segment errichtet.
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Abb. 8: Entwicklung der genehmigten Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern
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Quelle: Eigene Berechnung nach Daten der Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Trotz dieses deutlichen Zuwachses im Segment der Mehrfamilienhauser
stellt das Segment der Ein- und Zweifamilienhauser in Dortmund eine nicht
zu vernachlassigende Konstante dar. Dieses Segment besitzt nach wie vor
einen hohen Stellenwert bzw. erfahrt eine groBe Nachfrage, sodass sich
dies auch in der zukinftigen Wohnbauflachenausweisung widerspiegeln
muss.

Ergebnis:

In den letzten drei Jahren stieg die Zahl der Baugenehmigungen in Dort-
mund kontinuierlich auf 1.794 im Jahr 2016 an. Im Vergleich zum Vorjahr
bedeutet dies einen Zuwachs um 33 % und im Drei-Jahres-Vergleich sogar
um Uber 50 %. Das Investitionsklima fur den Neubau von Einfamilienhau-
sern und Eigentumswohnungen in Dortmund wird von der Mehrheit der
im Stimmungsbarometer befragten Experten als gut bezeichnet. Die hohen
Genehmigungszahlen lassen in Kombination mit dem weiterhin sehr nied-
rigen Zinsniveau kurz- bis mittelfristig eine rege Bautatigkeit erwarten.
Jedoch scheinen sie sich noch nicht in den Baufertigstellungszahlen 2016
niederzuschlagen. Sie stiegen um 6 % von 956 im Jahr 2015 auf 1.016.



3.3

Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand in Dortmund belief sich Ende 2015 auf rund

319.600 Wohnungen (Hinweis: Zum Redaktionsschluss lag die Wohnungs-

bestandszahl fir das Jahr 2016 nicht und fur das Jahr 2015 nur als
vorlaufige Zahl vor.)

Tab. 5: Bestand an Wohngebauden und Wohnungen in Gebauden mit
Wohnraum jeweils zum 31.12. des Jahres

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015*

*vorlaufige Daten

Wohngebaude

90.312
90.790
91.150
91.533
92.051
92.536
92.907
93.511
93.858
94.289

Wohnungen in
Wohn- und
Nichtwohngebauden

311.967
312.686
313.319
314.070
315.120
316.066
316.773
317.799
318.697
319.627

Quelle: dortmunderstatistik

Etwa 70 % aller Wohnungen in Dortmund befinden sich im Eigentum von
Privatpersonen. Die Auswertung der Grundsteuerdatei des Steueramtes der

Stadt Dortmund zum Stichtag 31.12.2016 hat ergeben, dass 23,9 % aller
Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum' von (Mit-)Eigentiimerinnen

bzw. (Mit-)Eigentlimern selbst genutzt werden. Die Eigentumsquote bleibt
damit auf dem Vorjahresniveau.

16 Bezogen auf den vorlaufigen Wohnungsbestand 2015.
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3.3.1

3.3.2

Ein- und Zweifamilienhauser

In Dortmund gibt es rund 58.000 Ein- und Zweifamilienhauser mit
ca. 75.000 Wohnungen. Die Eigentumsquote ist in diesem Segment
traditionell hoch und lag im Jahre 2016 bei 77,3 %.

Bestandseigenheime werden auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt nach
wie vor stark nachgefragt. Allerdings werden immer weniger Objekte auf
den gangigen Vermarktungsplattformen im Internet angeboten. Im aktuel-
len Stimmungsbarometer (s. Kapitel 7 Kommunales Stimmungsbarometer)
sehen viele der befragten Expertinnen und Experten das geringe Angebot
an Bestandsimmobilien fiir Familien sowie die teils iberhohten Preisvorstel-
lungen von Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimern als Probleme
auf dem Dortmunder Eigentumsmarkt. Tatsachlich haben sich die Angebots-
preise fur Bestandseigenheime in den letzten Jahren stetig erhoht (s. Kapi-
tel 2.2 Immobilienpreisentwicklung). Im niedrigen und auch im mittleren
Preissegment wird die Situation auf dem Eigentumsmarkt inzwischen von
den meisten Akteuren als angespannt bezeichnet.

Geschosswohnungsbestand
Der Dortmunder Wohnungsbestand wird groBstadttypisch vom Geschoss-

wohnungsbau gepragt. Mehr als drei Viertel aller Wohnungen befinden sich
in Mehrfamilienhausern (Wohngebaude mit mehr als drei Wohnungen).

3.3.2.1 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbestand

36

Der groBte Teil der Wohnungen in Mehrfamilienh&usern ist vermietet.
Nach einer tiberschlagigen Berechnung'” umfasst das Mietwohnungsange-
bot im Geschosswohnungsbau derzeit rund 215.000 Wohnungen. Hiervon
gelten ca. 192.600 Wohnungen als frei finanziert und rund 22.400 Miet-
wohnungen'® als geférdert.

Von den im Rahmen des kommunalen Stimmungsbarometers (vgl. Kapitel 7)
befragten Expertinnen und Experten wurde der Mangel an groBen Wohnun-
gen im unteren und mittleren Preissegment als nennenswertes Problem auf
dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt aufgefihrt. Im Kapitel 4 Wohnungs-
nachfrage wird deutlich, dass aktuell eine hohere Nachfrage nach familien-
gerechtem Wohnraum - insbesondere auch fur GroBfamilien - besteht als

in der Vergangenheit. Es ist davon auszugehen, dass sich die Anspannung in
diesem Segment zukunftig noch verstarken wird.

Eine Losung der Problematik im vorhandenen Wohnungsbestand ist
schwierig, da sich Wohnungszusammenlegungen nur in sehr begrenztem
MaBe umsetzen lassen. Auch gibt es zwar viele groBe Wohnungen, die
aber naturlich nicht alle tatsachlich von Familien, sondern auch von Single-
und Paarhaushalten, genutzt werden.

7 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbestand — vermietete Ein- und Zweifamilienhau-
ser sowie vom (Mit-)Eigenttimer selbst genutzte (Eigentums-)Wohnungen werden nicht
bertcksichtigt.

'8 Ohne Mieteinfamilienhauser.
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3.3.2.2 Eigentumswohnungen

Die Auswertung der Grundsteuerdatei des Steueramtes der Stadt Dortmund
hat ergeben, dass zum Stichtag 31.12.2016 in Dortmund rund 56.000 Liegen-
schaften mit der Kennzeichnung ,Eigentumswohnung” registriert waren.
44 % der Eigentumswohnungen werden von (Mit-)Eigentiimer-innen bzw.
(Mit-)Eigentimern selbst genutzt. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass

der Gberwiegende Teil der Eigentumswohnungen vermietet wird und als
Kapitalanlage dient.

Ob zur Eigennutzung oder als Kapitalanlage - die gebrauchte Eigentums-
wohnung ist nach wie vor ein beliebtes Kaufobjekt. Im Jahre 2016 erfass-
te der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in der Stadt Dortmund
1.576 Wiederverkaufsfalle von Eigentumswohnungen. Die Zahl blieb in
etwa auf dem Niveau der Vorjahre.

Die Zahl der Inserate fur gebrauchte Eigentumswohnungen belief sich im
Jahre 2016 laut empirica-Preisdatenbank auf ca. 2.000 Angebote und hat
sich im Vergleich zum Vorjahr leicht erhéht.

Die Anzahl der vom Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt
Dortmund notierten Erstverkaufe nach Umwandlung stieg im Jahre 2016
im Vergleich zum Vorjahr um 35 Kauffélle auf 84. Allerdings spielen die
Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen am Dortmunder Miet-
wohnungsmarkt kaum noch eine Rolle und haben einen neuen absoluten
Tiefststand erreicht. Lediglich 118 Mietwohnungen wurden im Jahre 2016
in Eigentumswohnungen umgewandelt. Auch die Zahl der Abgeschlossen-
heitserklarungen, die vor einer Umwandlung beantragt werden muss, ging
von 73 (2015) auf 42 Wohnungen zurick.

Ergebnis:

Bestandseigenheime und -eigentumswohnungen sind in Dortmund nach
wie vor gefragte Kaufobjekte. Im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser
ist eine Verknappung des Angebotes festzustellen. Gleiches gilt fur groBe
bezahlbare Mietwohnungen. Von dieser Entwicklung sind insbesondere
Familienhaushalte betroffen, fur die es immer schwieriger wird, geeigneten
Wohnraum zu finden.
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3.3.3 Wohnungsleerstand

Die Hohe des Leerstandes ist eine maBgebliche Bezugs- und MessgroBe zur
Bestimmung der Wohnungsmarktsituation und spielt somit im Rahmen der
Wohnungsmarktbeobachtung und bei der Erstellung von Wohnungsmarkt-
prognosen eine besondere Rolle.

Die Leerstandsquote wird in Dortmund nach der Stromzahlermethode
ermittelt. Zum Stichtag 31.12.2016 betragt der strukturelle Leerstand in
Dortmund hiernach 1,7 %'. Dies stellt einen geringfligigen Rickgang

von 80 Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr dar. Insgesamt standen am
Stichtag rund 5.550 Wohnungen langer als sechs Monate leer. Die folgende
Karte zeigt die raumliche Verteilung der strukturellen Leerstande in den
170 Statistischen Unterbezirken.

Karte 3: Strukturelle Leerstandsquote zum 31.12.2016

Strukturelle Leerstandsquote zum 31.12.2016
Leerstande langer als sechs Monate (bezogen auf den
vorlaufigen Wohnungsbestand 2015).

M 3,0bis83 % (20)
M 1,7 bis unter 3,0 % (57)
0,0 bis unter 1,7 % (93)

Quelle: Amt fur Wohnen und Stadterneuerung nach Daten der dortmunderstatistik

19 Bezogen auf den vorlaufigen Wohnungsbestand 2015.
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Anhand der Farbgebung der Karte wird deutlich, dass lediglich in 20 der
insgesamt 170 Statistischen Unterbezirken (UBZ) ein deutlich Gberdurch-
schnittlicher Leerstand vorliegt. Hierunter sind einige peripher liegende
Unterbezirke wie z. B. Niedernette, Ellinghausen, Schnee, Holthausen und
Schwieringhausen, mit Leerstandquoten zwischen 8,3 % und 3,4 %. In
diesen dinn besiedelten AuBenbereichen ist die Leerstandquote jedoch
auf Grund des geringen Wohnungsbestandes wenig aussagekraftig. So
verbergen sich beispielsweise hinter der Leerstandsquote von 8,3 % in
Niedernette drei leer stehende Wohnungen von insgesamt 36 Wohnungen
im Unterbezirk.

Auch einige Statistische Unterbezirke im Innenstadtbereich weisen einen
erhohten strukturellen Leerstand auf. In den UBZ City-West und City-Ost
liegt er bei 4,4 % bzw. 3,4 % und im UBZ Union, der in der Stadterneu-
erungskulisse liegt, bei 4,8 %. Aus dem nérdlichen Innenstadtbereich
gehoren lediglich drei UBZ der hochsten Leerstandskategorie an. Hierbei
handelt es sich um Nordmarkt-Stidost, Nordmarkt-Ost und Westfalenhtte,
mit Quoten von 3,7 % und 3,1 %.

Zusatzlich zu den 5.550 Uber sechs Monate leer stehenden Wohnungen
gibt es rund 3.680 Wohnungen, die kurzfristig unter sieben Monate leer
stehen. Dieser fluktuationsbedingte Leerstand hat sich mit einem Minus
von rund 350 Wohnungen deutlich reduziert. Somit setzt sich die bereits
im Wohnungsmarktbericht 2016 beschriebene Tendenz des Riickganges
des kurzfristigen Leerstandes weiter fort. Dies ist ein Anzeichen fir die
zunehmende Anspannung auf dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt. Eine
steigende Nachfrage trifft auf ein enger werdendes Wohnungsangebot,
mit der Folge einer geringeren Fluktuation (vgl. Kapitel 4.2.3 Innerstadti-
sche Wanderungsbewegungen) bzw. einer schnelleren Wiedervermietung.
Die folgende Karte stellt die Quote des Leerstandes unter sieben Monate
auf Ebene der 170 Statistischen Unterbezirke dar:
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Karte 4: Kurzfristige Leerstandsquote zum 31.12.2016

Kurzfristige Leerstandesquote zum 31.12.2016
Leerstande unter sieben Monate (bezogen auf den
vorlaufigen Wohnungsbestand 2015).

M 15bis3,0% (32)
W 10bis1,5% (54)
unter 1,0 %  (84)

Quelle: Amt fur Wohnen und Stadterneuerung nach Daten der dortmunderstatistik

Es zeigen sich zwei rdumliche Muster bei der Betrachtung der Bereiche
mit einem hohen Anteil an kurzfristigen Leerstdnden. Auf der einen Seite
handelt es sich um Statistische Unterbezirke in innerstadtischer Lage, die
durch eine hohe Fluktuation gekennzeichnet sind. Hierzu gehéren z. B. die
UBZ City-West mit 2,8 %, City-Ost mit 2,1 %, Union mit 2,1 % sowie einige
in der Dortmunder Nordstadt mit Quoten zwischen 1,6 und 1,8 %. Auf
der anderen Seite zeigen sich aber auch im gesamtstadtischen Vergleich
erhohte Quoten des kurzfristigen Leerstandes in am Stadtrand liegenden
Siedlungsbereichen. Teilweise handelt es sich hierbei um Bereiche, die
durch GroBwohnsiedlungen gepragt sind, wie z. B. Dollersweg mit 2,5 %
und Lanstrop-Neu und Wickede Feld mit jeweils 2,4 %.
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Fur die Leerstandsursachenanalyse bedeutet dies, dass unterschiedliche Fak-
toren fur einen hohen kurzfristigen bzw. fluktuationsbedingten Leerstand
verantwortlich sein kénnen. Die urbanen Wohnquartiere in innerstadti-
scher Lage weisen auf Grund ihrer Funktion im Stadtgeflige per se eine
hohe Mobilitat auf. Die hier lebende - tendenziell jlingere - Bevolkerung ist
haufig sehr mobil und flexibel bei ihrer Wohnungssuche. Die oben genann-
ten eher peripher liegenden und durch GroBwohnsiedlungen gepragten
Siedlungsbereiche weisen eine teilweise deutlich gestiegene Mobilitatszif-
fer auf. In Kombination mit der héheren Quote kurzfristiger Leerstande
konnte dies u. a. auf die vermehrte Belegung frei stehender Wohnungen
durch Fluchtlinge zurlckzufihren sein.

Ergebnis:

Zum Stichtag 31.12.2016 betragt der strukturelle Leerstand in Dortmund
1,7 %%. Dies stellt einen geringfligigen Ruckgang im Vergleich zum Vorjahr
dar. Insgesamt standen rund 5.550 Wohnungen langer als sechs Monate
leer.

Zusatzlich gibt es rund 3.680 Wohnungen, die kurzfristig unter sieben Mo-
nate leer stehen. Dieser fluktuationsbedingte Leerstand hat sich mit einem
Minus von rund 350 Wohnungen deutlich reduziert. Dies ist ein Anzeichen
fur die weiterhin zunehmende Anspannung und die damit verbundene
schnellere Wiedervermietung auf dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt.

Finanzinvestoren auf dem Wohnungsmarkt

Fir in- und auslandische Investoren stellt der deutsche Wohnimmobilien-
markt mit seinen stabilen Mietrenditen nach wie vor eine vergleichsweise
sichere und lukrative Anlagemdglichkeit dar. Das Bundesinstitut fur Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) analysiert laufend das Transaktionsge-
schehen groBer Wohnungsportfolios auf dem deutschen Immobilienmarkt
anhand einer eigens entwickelten Datenbank.

Das Transaktionsgeschehen war im Jahre 2016 von einer abnehmenden
Marktdynamik gepragt. Das Transaktionsvolumen hat sich im Vergleich
zum Vorjahr nahezu halbiert und betrug 117.000 Wohnungen. Allerdings
sank die Zahl der Verkaufsfalle nur leicht, weil deutlich mehr kleinere Woh-
nungspakete (bis zu 5.000 Wohnungen) gehandelt wurden.

Insgesamt ist ein Wandel in der Eigentlmerstruktur erkennbar: Ein GroBteil
der Private-Equity-Fonds hat sich vom Markt zuriickgezogen (Umsetzung
der Exit-Strategien) und es gibt publikumsorientierte Aktiengesellschaften.

Insbesondere die bérsengelisteten Unternehmen (z. B. LEG Immobilien AG,
Vonovia SE, Deutsche Wohnen AG) sind auf ,Einkaufstour”, trennen sich

aber auf Grund des Bilanz-Drucks auch von Bestanden, die nicht zu den
jeweiligen Portfoliostrategien passen.

2 Bezogen auf den vorldufigen Wohnungsbestand 2015.
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Die Nachfrage ist anhaltend hoch, trifft aber auf ein eher geringes und/
oder ,teures” Angebot an Kauf- und Ubernahmeoptionen. Somit gerat
die seit 2012 angelaufene zweite Hochphase auf dem Transaktionsmarkt
diesmal auf Grund der Angebotsknappheit ins Stocken.

BBSR-Online-Publikation 01/2017

~Borsennotierte Wohnungsunternehmen”

In einem Forschungsprojekt des Bundesinstitutes fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung wurden die Struktur und die Hintergriinde der Borsen-
gange von Wohnungsunternehmen untersucht sowie die dadurch ausge-
[6sten Veranderungen im operativen Verhalten und die Bedeutung fir die
Wohnungsmarkte analysiert. Die wichtigsten Ergebnisse konnen wie folgt
zusammengefasst werden:

e Zentrale Motive fur die Borsengéange sind der (schrittweise) Exit der
Altgesellschaft und die erweiterten Finanzierungsinstrumente
(Anleihen und Kapitalerh6hung)
¢ Die sich dadurch er6ffnenden Wachstumsmaoglichkeiten wurden bislang
durch Erhéhung des Streubesitzes, Ubernahmen und Fusionen umgesetzt
* Neben Kleinaktionaren investieren auch langfristige Paketaktionare.
Deren Interessen stitzen die eher auf Langfristigkeit ausgerichteten
Investitionsstrategien der Unternehmen
e Dabei steht die Gewinnorientierung auch weiterhin im Fokus:
- Mieterhéhungsspielrdume werden sowohl in Bestandsmietverhalt-
nissen als auch bei Neuvermietungen weitestgehend ausgereizt
- Es werden vergleichsweise wenig aufwandbezogene Instandhaltungen,
dafir mehr mietwirksame Modernisierungsinvestitionen durchgefiihrt
- Bestandsinvestitionen werden je nach Portfoliostrategie raumlich
gesteuert — ,unpassende” bzw. nicht rentable Bestande werden
verkauft
* Trotz Wachstum konnte wahrend des Forschungszeitraumes noch keine
pragende Wirkung der borsennotierten Wohnungsunternehmen fir den
Gesamtmarkt festgestellt werden

Die Situation in Dortmund wurde im Rahmen der Studie neben vier weite-
ren Fallbeispielen (Berlin, Bonn, Dresden und Hamburg) intensiver unter-
sucht.

Der Marktanteil der bérsennotierten Anbieter am Mietwohnungsangebot
(im Geschosswohnungsbau) liegt in Dortmund bei rund 17 %: Vonovia rund
20.000 Wohnungen, LEG 13.000 Wohnungen, Grand City Properties S.A.
3.500 Wohnungen (weitere Unternehmen mit nur geringen Portfolios).

Seit dem Borsengang ist das Modernisierungsvolumen der Deutschen An-
nington und spater der Vonovia deutlich gestiegen. Die Vonovia investiert
Uberwiegend in AuBenddmmung und Fenster. Heizungsanlagen werden
in der Regel nicht modernisiert. Es werden haufig KfW-Mittel in Anspruch
genommen. In benachteiligten Lagen oder bei hohen Ausgangsmieten
werden Teilverzichte auf die gesetzlich mégliche Modernisierungsumlage
geleistet.



3.4

3.4.1

Wohnungsmarktbericht 2017

Auch die LEG investiert in die Bestande, aber eher in geringerem Umfang.
Der Schwerpunkt lag im Bereich der ModernisierungsmaBnahmen. Um-
fassende Instandhaltungsinvestitionen gab es kaum. Bislang konnten die
Gutachter seit dem Borsengang keinen groBen Unterschied zum bisherigen
Investitionsverhalten erkennen.

Bei Gran City Properties wurden verhaltene Investitionen in die Fassadenin-
standhaltung festgestellt.

Bdrsennotierte Wohnungsunternehmen wirken auch an Stadtentwick-
lungsprozessen mit. Die Aktivitaten beziehen sich oftmals auf problemati-
sche GroBsiedlungen, wo sie hohe Marktanteile haben.

Die Ergebnisse der Studie kdnnen aus der praktischen Arbeit des Amtes
flr Wohnen und Stadterneuerung nachvollzogen bzw. bestatigt werden.
Bereits im letzten Wohnungsmarktbericht wurde der im Vergleich zur
Vergangenheit grundsatzlich als positiv zu bewertende Wandel im Investi-
tionsverhalten und die ,,wiedergewonnenen” Ansprechpartnerinnen und
Ansprechpartner fur die Stadt- und Quartiersentwicklung beschrieben.

Das Dilemma zwischen den notwendigen und auch gewiinschten Bestands-
modernisierungen einerseits und der Sicherung von preiswertem Wohn-
raum andererseits, zeigt sich besonders im Bereich der bdérsennotierten
Unternehmen. Zum Teil werden die beschriebenen Portfoliostrategien
konsequent auch in den zuletzt stark vernachlassigten Siedlungsberei-
chen umgesetzt und wirken sich auf Grund des verhaltnismaBig groBen
Wohnungsbestandes auf viele Mieterhaushalte aus. Durch die modernisie-
rungsbedingten Mieterhdhungen kommt es teilweise zu Verdrangung und
damit zu einem Wechsel innerhalb der urspringlichen Mieterstruktur. Auch
wenn es je nach Lage der Objekte im Stadtgebiet fir Bestandsmieterin-
nen und -mieter im Falle von Teilverzichten zu vergleichsweise moderaten
Mieterhéhungen nach Modernisierung kommt, wird bei Neuvermietungen
oftmals eine viel héhere Marktmiete aufgerufen, die nur einkommensstar-
ke Haushalte finanzieren kénnen.

Geforderter Wohnungsbau

Fur die kommunale Wohnraumversorgung und die Sicherung von Wohn-
qualitdten zu bezahlbaren Mieten fur unterschiedliche Nachfragegruppen
ist der geférderte Wohnungsbau ein zentrales Steuerungselement.

Wohnraumforderung

Das Land NRW hat das Férdervolumen im Jahre 2016 um 300 Mio. € auf-
gestockt und somit 1,1 Mrd. € fir die Wohnraumférderung in Nordrhein-
Westfalen zur Verflgung gestellt. Der Stadt Dortmund wurden hiervon zu
Jahresbeginn 30 Mio. € im Rahmen des 2015 vereinbarten jahrlichen Glo-
balbudgets zugeteilt. Der mit dem Land NRW erstmals vertraglich verein-

43



44

barte Finanzierungsrahmen ermoglicht ein HochstmaB an Flexibilitat beim
Einsatz der Fordermittel fur die verschiedenen Férderbausteine. Auf Grund
der hohen Nachfrage nach Férdermitteln in Dortmund hat das Land fur das
Bewilligungsjahr 2016 zusatzlich 8,5 Mio. € zur Verfiigung gestellt. Damit
konnten der Neubau bzw. die Modernisierung von insgesamt 503 Wohnun-
gen gefordert werden (s. Tab. 6). Mit der Férderung von Mietwohnungen
waren auch Tilgungsnachlésse auf die gewahrten Forderdarlehen in Hohe
von rund 6,5 Mio. € verbunden. Diese indirekten Zuschisse tragen erheblich
dazu bei, dass die Errichtung von gefordertem Wohnraum fur Investorinnen
und Investoren auch wirtschaftlich wieder interessant geworden ist.

Tab. 6: Bewilligte Wohnraumfordermittel 2015 und 2016

2015 2016
Wohnraum- Wohnungen Wohnraum- Wohnungen
fordermittel fordermittel
LEUlBEl O 22,4 Mio. € 203 25,6 Mio. € 219
Mietwohnungen
Neuschaffung (einschl.
hiemichsuna)wonss 85 Mio. € 134 0,4 Mio. € 7
Mietwohnungen fur
Flichtlinge
(Ul 6o [ 1,7 Mio. € 9 6,5 Mio. € 35
familienhdusern
Neubau von Mietein-
familienh&usern fur 1,0 Mio. € 7
Flichtlinge
ModernisierungsmaB-
nahmen im Wohnungs- 13,5 Mio. € 567 4,6 Mio. € 229
bestand
Neubau und Erwerb von . .
EigentumsmaBnahmen 1:6 Mio. € 15 1,4 Mio. € 13
insgesamt 48,7 Mio. € 935 38,5 Mio. € 503

Quelle: Amt fir Wohnen und Stadterneuerung

Erfreulich ist, dass im Vergleich zu friheren Jahren erneut mehr Neubau-
mietwohnungen geférdert werden konnten. Wurden in den Jahren 2013
und 2014 Fordermittel fur die Errichtung von lediglich 116 bzw. 117 Miet-
wohnungen (inkl. Mieteinfamilienhauser) bewilligt, hat sich die Anzahl in
den Jahren 2015 und 2016 mehr als verdoppelt. Mit einer Bewilligungsmie-
te in Hohe von 5,25 €/m2 netto kalt monatlich wird damit ein zusatzliches
Angebot an preiswertem und qualitativem Wohnraum geschaffen.

Zu dieser Entwicklung hat neben den attraktiven Férderkonditionen mit
den bereits erwahnten Tilgungsnachlassen auch der Ratsbeschluss vom
10.04.2014 beigetragen, in dem die Verwaltung beauftragt wurde, bei der
zukinftigen Wohnbauflachenausweisung in der Regel 25 % der geplanten
Wohnungen fir den geférderten Mietwohnungsneubau vorzusehen.

Dies ist ein wichtiges Steuerungsinstrument, um die Schaffung von drin-
gend benétigten Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen

im gesamten Stadtgebiet sicherzustellen.
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Neben der Neubauférderung kommt der Férderung von energetischen
ModernisierungsmaBnahmen im Geschosswohnungsbau groBe Bedeutung
zu. Durch die Bewilligung dieser Fordermittel konnten in den letzten finf
Jahren fir insgesamt 2.000 Wohnungen Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen geschaffen bzw. bereits bestehende verlangert werden.

Fur einige weitere Projekte lagen Ende 2016 bereits Antrage vor, die im
laufenden Jahr zur Bewilligung anstehen. Vor diesem Hintergrund ist auch
flr 2017 erneut ein gutes Forderergebnis zu erwarten.

Geforderter Wohnungsbestand

Ende 2016 umfasste der geférderte Wohnungsbestand in Dortmund
24.852 Wohnungen. Davon waren 22.594 Wohnungen Mietwohnungen
sowie 2.258 EigentumsmaBnahmen. Der geforderte Mietwohnungsbestand
hat sich im Vergleich zu 2015 um rund 2.000 Wohnungen reduziert. Die
Entwicklung ist seit vielen Jahren ricklaufig und wird sich auch zuklnftig
fortsetzen.

Abb. 9: Entwicklung des geférderten Mietwohnungsbestandes
zum 31.12. (ab 2017 geschatzt)

45.000

40.000 -
35.000 -
30.000 |
25.000
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10.000 -
5.000

Wohnungen

Quelle: Amt fir Wohnen und Stadterneuerung
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Auf Grund des beschriebenen Forderergebnisses der beiden zurtickliegen-
den Jahre und der fur 2017 vorliegenden bzw. zu erwartenden Foérderan-
trage fur Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen wurde die , Talfahrt”
des geforderten Mietwohnungsbestandes zwar etwas gebremst, konnte
aber noch immer nicht aufgehalten werden.

Der Uberwiegende Teil der im Rahmen des Kommunalen Stimmungs-
barometers (s. Kapitel 7) befragten Expertinnen und Experten gab die
Einschatzung ab, dass sich die Wohnungsmarktlage im geférderten Miet-
wohnungsbau aktuell als angespannt darstellt. Auch wird von den meisten
angenommen, dass sich die Situation in den nachsten drei Jahren noch
genauso darstellen wird.

Erneut wurden wieder mehr Wohnungsbauférdermittel fir Dortmunder
Projekte abgerufen als in der zwischen der Stadt Dortmund und dem Land
NRW getroffenen Vereinbarung zum jahrlich Globalbudget festgeschrie-
ben. Mit insgesamt 38,5 Mio. € (statt 30 Mio. €) wird die Umsetzung von
geforderten Neubau- und BestandsmaBnahmen fir 503 Wohnungen unter-
stutzt. Insbesondere im Bereich des Mietwohnungsneubaus konnte mit

261 geférderten Wohnungen und Mieteinfamilienhdusern der positive
Trend des Vorjahres bestatigt werden.

Vor dem Hintergrund steigender Angebotsmieten, abschmelzender Sozial-
wohnungsbestande sowie der hohen und aktuell noch wachsenden Nachfra-
ge nach preiswertem Wohnraum ist jede neu entstehende geférderte Woh-
nung wichtig und tragt zur Entlastung des angespannten Wohnungsmarktes
im geférderten Mietwohnungsbau sowie im preiswerten Segment bei.
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4.1.1

Wohnungsnachfrage

Demografische Entwicklung

Neben der natrlichen Bevolkerungsentwicklung beeinflussen die Zu- und
Fortzlige maBgeblich die demografische Entwicklung eines Landes bzw.
einer Kommune. In den zurlickliegenden zwei bis drei Jahren lieB die
Brisanz der Zuwanderungsthematik die Diskussion um den demografischen
Wandel etwas in den Hintergrund treten. Bereits im Wohnungsmarktbe-
richt 2016 wurde jedoch darauf hingewiesen, dass ,bei all der Aktivitat zur
Schaffung dieses zweifelsohne notwendigen neuen Wohnraumes jedoch
die Themen des familien- und seniorengerechten Wohnens nicht auBBer
Acht gelassen werden dirfen. Es gilt, Wohnraum fir alle Bevolkerungs-
gruppen in Dortmund zu schaffen.”

Die im Folgenden dargelegte Bevolkerungsentwicklung bestatigt diese um-
fassende Sichtweise. Die durch Kriege oder Naturkatastrophen ausgel6sten
Fltchtlingszustréme sind nicht prognostizierbar und kénnen fir langfristi-
ge Wanderungsannahmen nicht als Muster dienen. Tatsachlich gingen die
Flichtlingszahlen nach dem Héchstwert im Jahr 2015 im Jahr 2016 deutlich
zurick.

Bevolkerungsentwicklung in Dortmund

Die vorhergesagte Uberschreitung der 600.000er-Einwohnergrenze ist
im Jahr 2016 eingetroffen. Der kommunalen Statistik zur Folge, lebten
601.150 Personen am 31.12.2016 in Dortmund. Dies ist im Vergleich zum
Vorjahr ein Zuwachs um 4.575 Personen. Der Wachstumstrend setzt sich
somit in Dortmund weiter fort, jedoch mit einer etwas abgeschwachten
Dynamik. Wie bereits in den Vorjahren waren die Wanderungsgewinne
(vgl. Kapitel 4.2 Wanderungsbewegung) hierfir verantwortlich.

Tab. 7: Entwicklung der Hauptwohnbevdlkerung in Dortmund jeweils
zum 31.12. des Jahres

Hauptwohnbevélkerung

2012 579.012
2013 583.658
2014 589.283
2015 596.575
2016 601.150

Quelle: dortmunderstatistik
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Die Betrachtung der natirlichen Bevélkerungsbewegung zeigt, dass in den
letzten Jahren die Zahl der Lebendgeborenen um tber 1.000 auf 5.848 im
Jahr 2016 gestiegen ist. Die Sterbefalle blieben nahezu konstant bei aktuell
6.881. Der Geburtenverlust halbierte sich somit auf nun Minus 1.000.

Abb. 10: Natiirliche Bevolkerungsbewegung 2012-2016
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7.000 +—6.687 6.986 6.609 7.058 6.881_ |
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Lebendgeborene B Gestorbene B Geburtentberschuss/-verlust

Quelle: dortmunderstatistik

4.1.2 Haushaltsentwicklung in Dortmund

Parallel zur Bevdlkerungsentwicklung erhéhte sich die Zahl der Haushalte
um 2.000. Zum Stichtag 31.12.2016 lebten somit 315.900 Privathaushalte
in Dortmund. Nicht inbegriffen ist der Personenkreis in Gemeinschaftsun-
terklnften?'. In ihnen lebten im Jahr 2016 insgesamt 8.200 Personen und
somit rund 250 Personen mehr als im Vorjahr. Diese Personen sind zurzeit
oder auch langfristig nicht auf dem freien bzw. regularen Wohnungsmarkt
als Nachfrager aktiv. Perspektivisch werden jedoch insbesondere, die mo-
mentan in Flichtlingsheimen untergebrachten Personen zu einem gewis-
sen Anteil eine Wohnung in Dortmund suchen und somit eine weitere
Wohnungsnachfrage auslésen. Wie hoch diese Zahl sein wird, ist nach wie
vor nur schwer vorhersehbar, da sie u. a. von den Bleibeperspektiven der
unterschiedlichen Herkunftslander abhangt.

21 Gemeinschaftsunterklnfte sind definiert als Unterbringungsarten, in denen keine eigene Haus-
haltsfihrung méglich ist (z. B. keine eigene Kiche in der Wohneinheit vorhanden). Hierzu gehéren
z. B. stationare Pflegeeinrichtungen (Senioren/Behinderte) und Fliichtlingsunterkinfte.
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Abb. 11: Haushalte nach Anzahl der Personen zum 31.12.2016
(wohnberechtigte Bevolkerung ohne Personen in
Gemeinschaftsunterkiinften)

154.815
49 %

7.997 3.231
3% 1%
™ 1 Person M 2 Personen I 3 Personen
4 Personen H 5 Personen 6 und mehr Personen

Quelle: dortmunderstatistik

Nach wie vor lebt rund die Halfte der Dortmunder Privathaushalte in Ein-
Personen-Haushalten. Ihre Zahl stieg im Vergleich zum Vorjahr um ca. 1.400.
Die Zahl der groBen Haushalte mit sechs und mehr Personen erhdhte sich
ebenfalls leicht um 4,5 % auf nun 3.231. Alle anderen HaushaltsgroBen wei-
sen nur geringfligige Verdnderungen auf. Die hohe Nachfrage nach kleinen
Wohnungen und nach groBen familiengerechten Wohnungen bleibt also
weiterhin bestehen.

Ergebnis:

Am Stichtag 31.12.2016 lebten laut der kommunalen Statistik

601.150 Personen in Dortmund und somit 4.575 Personen mehr als im Vor-
jahr. Der Wachstumstrend setzt sich somit in Dortmund weiter fort, jedoch
mit einer etwas abgeschwachten Dynamik.

Die Zahl der in Dortmund lebenden Privathaushalte erh6hte sich um

rund 2.000 auf 315.900 zum Stichtag 31.12.2016. Nicht inbegriffen ist der
Personenkreis in Gemeinschaftsunterklnften. In ihnen lebten im Jahr

2016 insgesamt 8.200 Personen und somit rund 250 Personen mehr als im
Vorjahr. Insbesondere durch die Personen in Fliichtlingsunterktinften wird
in Abhangigkeit zu der jeweiligen Bleibeperspektive kurz- bis mittelfristig
eine weitere Wohnungsnachfrage ausgeldst werden. Die bereits im vergan-
genen Jahr thematisierte Anspannung im preiswerten Segment wird sich
aller Voraussicht nach weiter verscharfen.
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Wanderungsbewegungen

Die in Kapitel 4.1 beschriebene positive Entwicklung der Anzahl an Gebur-
ten in Dortmund kann den Sterbeliberhang nicht ausgleichen, sodass die
natlrliche Bevélkerungsentwicklung weiterhin negativ ist. Die Zuwande-
rung neuer Mitblrgerinnen und Mitburger ist somit entscheidend fur eine
positive Bevdlkerungsentwicklung in Dortmund.

AuBenwanderung

Alle Zu- und Fortzlige Uber die Dortmunder Stadtgrenze ergeben die
AuBenwanderung. Im Jahr 2016 zogen insgesamt 35.562 Personen nach
Dortmund und 29.744 Personen verlieBen die Stadt. Somit ergibt sich ein
positiver AuBenwanderungssaldo von plus 5.818 Personen. Damit wird
zwar nicht der hohe Wert von plus 9.093 des Vorjahres erreicht, aber
trotzdem liegt dieser immer noch deutlich Gber dem Saldo der Anfang
2010er-Jahre.

Abb. 12: AuBenwanderung 2012-2016
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Quelle: dortmunderstatistik

Die Zahl der Zuzuge ist nach dem Héchstwert im Jahr 2015 wieder leicht
rtcklaufig. Die Zahl der Fortzlige war in den letzten drei Jahren relativ kon-
stant. Lediglich 850 Personen mehr als im Vorjahr verlieBen im Jahr 2016
Dortmund. Damit lag das Niveau der Fortziige aber deutlich Gber dem der
Anfang 2010er-Jahre.
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Stadtumlandwanderung

Im Jahr 2016 war das Nahwanderungssaldo mit minus 734 Personen deut-
lich negativ. Dieser negative Saldo ergibt sich daraus, dass die Zahl der
Zugezogenen mit 6.452 Personen relativ konstant geblieben ist, jedoch ist
die Zahl der Fortgezogenen deutlich angestiegen von 6.661 auf 7.186. Dies
ist seit Ende der 1990er-Jahre das erste Mal, dass die Zahl der Fortzlige ins
Dortmunder Umland die 7.000er-Grenze (berschreitet.

Abb. 13: Stadtumlandwanderung 2012-2016
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Quelle: dortmunderstatistik

Die Altersgruppe der 18- bis 30-Jahrigen ist weiterhin die einzige Alters-
gruppe, in der Nahwanderungsgewinne erreicht werden. Dies ist zu einem
GroBteil auf die zahlreichen (Aus-)Bildungsinstitutionen in Dortmund
zurlckzufiihren. Der positive Nahwanderungssaldo reduzierte sich jedoch
von plus 700 Personen im Jahr 2015 auf plus 398 Personen im Jahr 2016.
Auffallig ist hierbei, dass die Zahl der Zugezogenen im Vergleich zum
Vorjahr relativ konstant blieb, jedoch die Zahl der fortgezogenen Personen
angestiegen ist. Ob fir diese Entwicklung tendenziell eher Aspekte des
Wohnungsmarktes oder des Arbeitsmarktes verantwortlich sind, lasst sich
anhand der Daten nicht beurteilen. Hierlber kénnte nur eine Wanderungs-
motivuntersuchung Auskunft geben.
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Abb. 14: Nahwanderungsbilanz 2007-2016 nach Altersklassen
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Quelle: dortmunderstatistik

In den anderen Altersklassen ist die Nahwanderungsbilanz negativ. Es fallt
jedoch auf, dass der Saldo tGberwiegend schlechter ausfallt als noch im Vor-
jahr. Besonders deutlich wird dies in den Altersgruppen der unter 17-Jah-
rigen (Saldo 2015 bei minus 212 und 2016 bei minus 347 Personen) und in
der Gruppe der 46- bis 64-Jahrigen (Saldo 2015 bei minus 109 und 2016 bei
minus 231 Personen). Bei den minderjahrigen Kindern (die als Hilfsindika-
tor fur das Umzugsverhalten fur Familien mit Kindern dienen) erhéhte sich
die Zahl der Fortzlige im Vergleich zum Vorjahr deutlich um 217 Personen.
In der Altersklasse der 31- bis 45-Jahrigen zeigt sich ebenfalls ein Anstieg
der Fortziige im Vergleich zum Vorjahr um 106 Personen. Hieraus einen
Trend abzuleiten ware verfriiht und genauso wenig kénnen auf Grund der
Datenlage Ruckschlisse auf die Fortzugsgriinde gezogen werden. Auch
hier wirde eine Wanderungsmotivuntersuchung interessante Informatio-
nen bringen. Unstrittig ist jedoch die Tatsache, dass die Wohnstandortwahl
Uber administrative Grenzen hinweg verlauft. Neben dem Wohnrauman-
gebot, den Lagekriterien und der Infrastrukturausstattung sind oftmals die
Boden- oder Kaufpreise fur die potenziellen Bauherren entscheidend. Dies
zeigt die Bedeutung des Baulandmonitorings fir eine nachfragegerechte
Baulandentwicklung.

Die Wanderungsverflechtungen Dortmunds mit dem Umland stellt die
folgende Karte dar. In der Karte sind die Kommunen mit einer positiven
Wanderungsbilanz fir Dortmund grin und mit einer negativen Bilanz rot
gekennzeichnet. In drei Kommunen ist die Wanderungsbilanz ausgegli-
chen. Diese sind grau dargestellt.
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Karte 5: Wanderungsverflechtungen mit dem Umland 2016
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Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt nach Daten der dortmunderstatistik
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Innerstadtische Wanderungsbhewegungen

Das Niveau der innerstadtischen Umzugshaufigkeit ist weiterhin auf einem
konstanten Niveau, jedoch verringert es sich - wenn auch geringfigig - auf
nun 77 Umzlge je 1.000 Einwohner. Diese erneut leicht ricklaufige inner-
stadtische Mobilitat weist auf die vielfach beschriebenen Anspannungsten-
denzen und den damit verbundenen geringeren Umzugszahlen auf dem
Dortmunder Wohnungsmarkt hin.

Abb. 15: Relative innerstadtische Umzugshaufigkeit
(Umgezogene je 1.000 Einwohner)
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Quelle: dortmunderstatistik

Im Jahr 2016 verzeichnet die Stadt Dortmund einen positiven AuBenwan-
derungssaldo von plus 5.818 Personen, jedoch wird damit nicht mehr der
hohe Wert von plus 9.093 des Vorjahres erreicht. Die Zahl der Zuziige ist
nach dem Hochstwert im Jahr 2015 wieder leicht ricklaufig auf 35.562
Personen.

Der Nahwanderungssaldo fiel im Jahr 2016 mit minus 734 Personen nega-
tiv aus. Die Zahl der Zugezogenen blieb mit 6.452 Personen zwar relativ
konstant, jedoch stieg die Zahl der Fortgezogenen deutlich auf 7.186. Dies
ist seit Ende der 1990er-Jahre das erste Mal, dass die Zahl der Fortziige ins
Dortmunder Umland die 7.000er-Grenze Uberschreitet.

Auch im Jahr 2016 ist das Bevolkerungswachstum in Dortmund somit ein-
deutig das Ergebnis Uberregionaler Zuwanderung.
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Nachfrage nach preiswertem Wohnraum

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

Anhand einer tberschlagigen Berechnung wurde festgestellt, dass unge-
fahr die Halfte der Dortmunder Haushalte theoretisch Anspruch auf einen
Wohnberechtigungsschein hatte. Dazu wurden hilfsweise Einkommensda-
ten der Privathaushalte aus dem Kommunalen Mikrozensus in Bezug zu
den Einkommensgrenzen des sozialen Wohnungsbaues gesetzt. Tendenziell
verfligen mehr Ein-Personen-Haushalte sowie Haushalte mit vier und mehr
Personen Uber ein geringes Einkommen und sind damit starker auf bezahl-
bare Wohnungen angewiesen als andere Haushaltstypen.

Sozialleistungsempfanger
Viele Menschen in Dortmund beziehen staatliche Transferleistungen, da sie

ihren Lebensunterhalt nicht aus eigenen Mitteln sicherstellen kénnen.

Tab. 8: Ausgewdhlte Dortmunder Sozialstrukturdaten 2012 bis 2016

Jeweils Arbeits- SGB Il SGB Il SGBXIl  Wohngeld Asylbewer-

zum
31.12.

2012
2013
2014
2015
2016

losen-  (Personen) (Bedarfs- (Personen (Haushalte) berleistungs-
quote gemein-  auBer- gesetzt
in %% schaften) halb von (Personen)
Einrich-
tungen)
12,9 79.721 42.231 9.524 5.191 1.192
13,1 81.371 43.096 10.145 4,925 1.615
12,6 83.198 43.806 10.729 4.419 2.377
12,3 85.476 44.576 11.385 3.767 4.857

11,6 86.503 45.127 13.238 5.408 5.249

Quellen: Bundesagentur fir Arbeit, Sozialamt und Amt fiir Wohnen und Stadterneuerung

22 Bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen, Stand 30.09.
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Arbeitslosenquote

Die Arbeitslosenquote ist im Jahre 2016 im Vergleich zum Vorjahresstichtag
(30.09.) um 0,7 Prozentpunkte auf 11,6 % gesunken. Am 30.09.2016 waren
in Dortmund 35.353 Personen arbeitslos gemeldet — etwa 1.500 weniger
als ein Jahr zuvor. Auch die Langzeitarbeitslosigkeit ist riicklaufig. Dennoch
waren im September 2016 immer noch 15.410 Personen langer als ein Jahr
arbeitslos gemeldet.

SGB Il

Zwar hat sich die Arbeitslosigkeit auch im Bereich SGB Il verringert, die Zahl
der leistungsbeziehenden Personen und Bedarfsgemeinschaften stiegen
jedoch weiter an. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass im laufenden Jahr 2016
rund 1.900 Personen durch gesetzliche Anderungen oder die Anerkennung
als Asylberechtigte vom Rechtskreis des Asylbewerberleistungsgesetzes
(AsylbLG) in den SGB II-Bezug gewechselt sind.

Bei den SGB II-Bedarfsgemeinschaften dominieren die sogenannten Single-
Bedarfsgemeinschaften noch starker als in der allgemeinen Haushaltever-
teilung (s. Kapitel 4.1.2 Haushaltsentwicklung in Dortmund). Auch die An-
teile der Haushaltstypen mit vier bzw. mit finf und mehr Personen liegen
Uber den gesamtstadtischen Zahlen. Im Dezember 2016 gab es

e 24.352 Ein-Personen-Bedarfsgemeinschaften (54,0 %),

e 8.588 Zwei-Personen-Bedarfsgemeinschaften (19,0 %),

e 5.262 Drei-Personen-Bedarfsgemeinschaften (11,7 %),

e 3.776 Vier-Personen-Bedarfsgemeinschaften (8,4 %) und

e 3.149 Bedarfsgemeinschaften mit flinf und mehr Personen (7,0 %).

SGB Xl

Im Zeitraum 2012 bis 2016 hat sich die Zahl der Empfangerinnen und
Empfanger von Grundsicherungsleistungen und Hilfe zum Lebensunterhalt
auBerhalb von Einrichtungen nach dem SGB XIl um 39 % erhoht.

Von den Personen, die im Dezember 2016 SGB Xll-Leistungen erhielten,
sind 7.530 Personen 65 Jahre und éalter. Die Ubrigen Leistungsempfange-
rinnen bzw. -empfanger, die diese Altersgrenze noch nicht erreicht haben,
sind dauerhaft voll erwerbsgemindert.

Wohngeld

Die Zahl der Wohngeld beziehenden Haushalte ist erstmals wieder deutlich
gestiegen. Zum Jahresende 2016 standen in Dortmund 5.408 Haushalte
(mit ca. 11.000 Personen) im laufenden Bezug von Wohngeld. Das sind
1.641 Haushalte bzw. knapp 44 % Haushalte mehr als zum Ende des

Jahres 2015.

Hintergrund des Anstiegs ist, dass das Wohngeldgesetz nach einer sieben-
jahrigen Pause zum 01.01.2016 wieder reformiert wurde. Im Rahmen dieser
Gesetzesanderung erfolgte eine Anpassung der Tabellenwerte an die
Entwicklung der Wohnkosten und Verbraucherpreise sowie eine regional
gestaffelte Anhebung der Miethdchstbetrage.



4.3.2

Wohnungsmarktbericht 2017

Asylbewerber und Fliichtlinge

Unabhangig von der Art der Leistungsberechtigung lebten Ende des Jahres
2016 rund 11.000 Fluchtlinge in Dortmund, die in den letzten Jahren im
Rahmen der kommunalen Zuweisung oder als unbegleitete minderjahrige
Flichtlinge in die Stadt gekommen sind.

Die Zahl der Personen, die Leistungen nach dem AsylbLG erhalten, hatte im
Juli 2016 mit rund 6.700 Personen einen vorlaufigen Hochststand erreicht.
Bis Ende Dezember 2016 hat sich die Personenzahl auf 5.249 reduziert. Der
Rickgang begriindet sich einerseits mit dem zuvor beschriebenen Wechsel
ins SGB Il (s. Kapitel 4.3.1) und andererseits durch die merklich gesunkenen
Zuweisungen von asylsuchenden Personen. Im Jahre 2015 wurden der Stadt
Dortmund nach dem Fliichtlingsaufnahmegesetz insgesamt 4.137 Personen
vom Land NRW zugewiesen. 2016 waren es 2.704 Personen. Im laufenden
Jahr 2017 wurden bis einschlieBlich Mai nur rund 90 Personen zugewiesen.
Die Zahl der Personen im Asylbewerberleistungsbezug hat sich bis Mai 2017
auf ca. 3.600 verringert.

Die Unterbringung der zugewiesenen Fliichtlinge ist eine kommunale
Pflichtaufgabe. Ziel ist es, die Menschen moglichst schnell in Wohnungen
zu vermitteln, um die Ubergangseinrichtungen zu entlasten und eine
bessere Integration zu ermdglichen. Dank der enormen Unterstitzungs-
bereitschaft der in Dortmund agierenden Wohnungsunternehmen sowie
zahlreicher privater Eigentimerinnen und Eigentiimer konnten inzwischen
viele Fllichtlinge eine Wohnung beziehen. Trotz der riickldufigen Zuwei-
sungszahlen wird die Wohnraumakgquise auf Grund der angespannten
Wohnungsmarktsituation im unteren Preissegment zwar zunehmend
schwieriger. Dank einer breiten Unterstltzung durch die Bevélkerung und
der Wohnungswirtschaft kdnnen aber weiterhin Fliichtlinge in Wohn-
raum vermittelt werden. Im Mai 2017 lebten noch rund 900 asylsuchende
Personen und 600 unbegleitete minderjahrige Fliichtlinge in kommunalen
Einrichtungen.

Ausgehend von der aktuellen Situation und den zu erwartenden Familien-
nachztigen werden Fllchtlinge kurz- bis mittelfristig weiterhin eine nen-
nenswerte Nachfragegruppe im Segment des preiswerten Mietwohnungs-
marktes darstellen. Wie sich die Zahl der Fltchtlinge zukUlnftig entwickeln
wird, hangt von verschiedenen — kommunal nicht beeinflussbaren - Fakto-
ren ab (weitere humanitare Krisen, Kriege, Fortdauer des Fllchtlingspaktes,
die nationale bzw. europaische Flichtlingspolitik etc.) und machen seriése
Prognosen nahezu unméglich.
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Studentisches Wohnen

Viele Studierende fragen bezahlbaren Wohnraum nach, da sie in der Regel
nur geringe Unterstitzungsleistungen erhalten oder neben dem Studium
eher niedrige Erwerbseinklinfte erzielen.

Rund 52.000 junge Menschen studieren derzeit an den sechs Dortmun-

der Hochschulen. Allein an der Technischen Universitat (TU) und an der
Fachhochschule (FH) Dortmund waren zum Wintersemester 2016/2017

ca. 46.500 Studierende eingeschrieben. Dies bedeutet einen weiteren
Anstieg um rund 1.500 Personen im Vergleich zum Vorjahr und damit einen
neuen Hochststand.

Dortmund wird als Wohnstandort fir Studierende immer beliebter. Nicht
nur die Anzahl der Studierenden ist stetig gestiegen, sondern auch der An-
teil der Studierenden, die in Dortmund wohnen. Aus dem aktuellen Bericht
zum Monitoring Wissenschaft in Dortmund? geht hervor, dass im Jahre
2008 ca. 11.200 (36,7 %) der an Dortmunder Hochschulen Studierenden in
Dortmund lebten. 2015 waren es bereits 22.200 (43,9 %).

Die Studierendenvertretung der TU Dortmund berichtet aus Beratungsge-
sprachen, dass zum Wintersemester 2016/2017 mehr Studierende Schwie-
rigkeiten hatten, eine passende bzw. bezahlbare Wohnung in Dortmund
zu finden, als in den Jahren zuvor. Allerdings ist die Situation im Vergleich
zu Universitatsstadten, in denen der Wohnungsmarkt schon lénger bzw.
deutlicher angespannt und damit auch das Mietpreisniveau héher ist als
in Dortmund, noch vergleichsweise ,komfortabel”. Dies verdeutlicht die
folgende Abbildung.

Abb. 16: Mieten fiir unmoéblierte Zimmer in Wohngemeinschaften in
ausgewahlten Unistadten NRWs (Datenstand 31.09.2016)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de)

2 Vgl. dortmunderstatistik, Nr. 207 Monitoring — Wissenschaft in Dortmund 2016.
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Damit es in Dortmund weiterhin ein ausreichendes Wohnraumangebot
fur Studierende gibt, werden Investoren und Vermieter an Standorten, wo
es sich besonders anbietet (z. B. in Unindhe und in Innenstadtbezirken)
durch die Stadt Dortmund dahin gehend beraten, studentisches Wohnen
in ihre Planungen einzubeziehen bzw. Studierende als Zielgruppe bei der
Wohnraumvermietung zu beriicksichtigen. Aktuelle Beispiele sind das
.BERSWORDT-QUARTIER" (LindemannstraBBe/Ecke WittekindstraBe), das
.Base Camp” (ehemaliges Karstadt Technikhaus) sowie ein Projekt am
Dortmunder U.

Wohnungssuchende im geférderten Wohnungsbau

Die Zahl der Wohnungssuchenden im Segment des geforderten Mietwoh-
nungsbaus hat sich in den vergangenen Jahren kontinuierlich erhéht. Am
31.12.2016 waren beim Amt fir Wohnen und Stadterneuerung 1.609 Haus-
halte wohnungssuchend vorgemerkt - rund ein Viertel mehr als im Jahre
2012.

Insgesamt haben im vergangenen Jahr 1.962 Haushalte mit der Unter-
stitzung des Amtes fiir Wohnen und Stadterneuerung eine geférderte
Wohnung beziehen kénnen. Kinderreiche Familien und andere Haushalte
mit funf und mehr Personen sind verstarkt auf Hilfe bei der Wohnraumver-
sorgung angewiesen. Das Angebot an bezahlbaren, familiengeeigneten
Wohnungen ist knapp und auf dem frei finanzierten Wohnungsmarkt steht
Familien mit geringem Einkommen bei der Suche nach ausreichend groBen
preiswerten Wohnungen eine starke Konkurrenz von anderen Nachfrage-
gruppen gegenuber.

Die Nachfragegruppe, die auf Grund lhrer Einkommenssituation auf
preiswerten Wohnraum angewiesen ist, wachst stetig an. Im Jahre 2016
bezogen ca. 16 % mehr Personen SGB II-, SGB XlI- und Asylbewerberleis-
tungen als 2012. Die Bevolkerungszahl ist im gleichen Zeitraum um knapp
4 % gestiegen. Insgesamt dominieren Ein-Personen-Haushalte und - im
Verhaltnis zur gesamtstadtischen Haushalteverteilung — Familien die Nach-
frage nach bezahlbaren Wohnungen.

Auch fur Studierende wird es auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt
enger. ErfahrungsgemaB sind Studierende bei der Wohnungssuche jedoch
flexibler als andere Nachfragegruppen (eigene Wohnung, Apartment,
WG-Zimmer, Wohnheim, Zwischenmiete, weitere , Ubergangslésungen”...).
Daher ist der Druck etwas geringer als bei anderen Wohnungsuchenden
mit niedrigem Einkommen.
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Mietenentwicklung

Mietenentwicklung in Deutschland

Anhand der Mietentwicklung l&sst sich die Situation der Wohnungsmarkte
beurteilen. Steigende Mieten sind in der Regel ein Indikator fir Marktan-
spannung. Das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
wertet im Rahmen der bundesweiten Wohnungsmarktbeobachtung die
Entwicklung der Angebotsmieten aus. Demnach sind die Neuvertragsmie-
ten in Deutschland im Jahr 2016 gegentiber dem Vorjahr um 4,9 % auf
durchschnittlich 7,65 €/m? gestiegen.

Die Mietentwicklung wird von regionalen bzw. lokalen Rahmenbedingun-
gen beeinflusst. Das stark ausdifferenzierte Mietpreisniveau in Deutschland
sowie die aktuelle Entwicklungsdynamik werden in den beiden folgenden
Karten des BBSR veranschaulicht.

Karte 6: Angebotsmieten (netto kalt) 2016 Karte 7: Entwicklung der Angebotsmieten 2015 bis 2016
in Deutschland

in Deutschland
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH
Geometrische Grundlage: Wimkreise basierend auf Gemeinden (generalisiert)
31.12.2015 © GeoBasis-DE/BKG

Bearbeitung: J. Nielsen, A. Schirt
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Im bundesweiten (GroBstadte-)Vergleich ist das Dortmunder Niveau der
Angebotsmieten fur Erst- und Wiedervermietungen - wie z. B. auch in den
Ruhrgebietsstadten Bochum und Essen - als leicht unterdurchschnittlich
zu bezeichnen (siehe Karte 6, Wertebereich: 6,00 bis unter 7,00 €/m2 netto
kalt). Allerdings hebt sich die prozentuale Veranderung der Angebots-
mieten von 2015 auf 2016 in Dortmund mit einem Wert von Uber 8,0 %
deutlich von der durchschnittlichen bundesweiten Entwicklung ab (siehe
Karte 7).

Mietenentwicklung in Dortmund

Die differenzierte Analyse der Mietentwicklung in Dortmund erfolgt auf
Basis der empirica-Preisdatenbank. Es handelt sich bei den dargestellten
Mieten um Angebotspreise (Nettokaltmiete) fiir Neubau- und Bestands-
mietwohnungen. Merkmale wie Ausstattung, Baualter, Modernisierungszu-
stand werden nicht berlcksichtigt. Im Jahre 2016 wurden rund

10.700 Angebote ausgewertet. Die Entwicklung der Angebotsmieten (Me-
dian) in den letzten finf Jahren kann der folgenden Tabelle entnommen
werden:

Tab. 9: Mietangebote in Dortmund 2012 bis 2016 (Nettokaltmieten)

Bestand Neubau
Anzahl Mietpreis Anzahl Mietpreis

Jahr der Median der Median

Angebote in €/m?2 Angebote in €/m?2
2012 10.151 5,38 88 10,13
2013 9.271 5,50 87 9,78
2014 11.866 5,83 121 9,37
2015 10.867 6,00 251 10,58
2016 10.481 6,33 234 10,16

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

Die Angebotsmieten fiir Bestandswohnungen (Wiedervermietungen)
haben sich erneut deutlich erhéht. Der Mietpreismedian aller Angebote
des Jahres 2016 betragt 6,33 €/m2 netto kalt. Dies bedeutet einen Anstieg
von rund 1,00 €m2 seit 2012. Die steigenden Wiedervermietungsmieten
sind ein Anzeichen flr ein Fortschreiten der Anspannung auf dem Dort-
munder Wohnungsmarkt. Zusatzlich wirkt sich das gute Investitionsklima
far Modernisierungen im Wohnungsbestand bei Wiedervermietungen auf
das Niveau der Angebotsmieten aus.

Der Median der Angebotsmieten fiir Neubaumietwohnungen lag im
Jahre 2016 bei 10,16 €/m2 und ist damit gegeniiber dem Vorjahr wieder
gesunken. Allerdings ist zu bericksichtigen, dass nicht alle Neubaumiet-
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wohnungen Uber das Internet oder Tageszeitungen angeboten werden,
sodass nur ein Teil der tatsachlichen Angebote in die Auswertung ein-
flieBt. Auf Grund der im Vergleich zu den Bestandsmieten relativ geringen
Angebotszahl, kann es daher eher zu Schwankungen und Verzerrungen
beim Mietpreismedian kommen. Aber auch unter Berlcksichtigung dieser
Faktoren wird deutlich, dass das Neubaumietniveau im Mittel rund 10 €
m? betragt. Hohe Bauwerks- und Nebenkosten, die Vielzahl an Angeboten
von Neubaumietwohnungen in bevorzugten Lagen - wie zum Beispiel
PHOENIX-See - sowie die voranschreitende Entwicklung des Gesamtmark-
tes in Richtung Anspannung sind fur das hohe Preisniveau der Neubaumie-
ten verantwortlich.

5.2.1 Mietniveau in Dortmund - kleinrdaumige Betrachtung

Zur Darstellung der unterschiedlichen Miethéhen im Dortmunder Stadtge-
biet werden die mittleren Angebotsmieten auf der Ebene der Statistischen
Unterbezirke ausgewertet. Die Mietangebote fiir Neubau- und Bestands-
wohnungen aus zwei Jahren (2015/2016) werden zusammengefasst, um eine
ausreichende Datengrundlage zu bilden. Trotzdem lagen fir einige Statisti-
sche Unterbezirke keine oder nur wenige Inserate vor, sodass fir diese keine
aussagekraftige Auswertung moglich war. Die Statistischen Unterbezirke mit
weniger als flinfzehn Angeboten sind in der Karte wei3 dargestellt.

Karte 8: Kleinrdaumige Darstellung der mittleren Angebotsmieten
(2015/2016)

21 S 24354

Kleinrdumige Darstellung der
mittleren Angebotsmieten
Inserate aus 2015 und 2016 -
Nettokaltmieten

M 7,50 bis 9,10 €/m? (11)
M 7,00 bis unter 7,50 €m? (13)
6,50 bis unter 7,00 €m? (20)
6,00 bis unter 6,50 €/m? (27)
W 5,50 bis unter 6,00 €/m? (37)
5,00 bis unter 5,50 €/m? (12)
bis unter 5,00 €/m? 9)
O keine ausreichende
Angebotszahl (41)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de)
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Dortmund zeigen sich teils deutliche rdumliche Unterschiede bei den Ange-
botsmieten. Tendenziell ist im innerstadtischen Bereich sowie in Teilberei-
chen des stidlichen und 6stlichen Stadtgebietes ein hoheres Mietniveau zu
finden. Die mittleren Angebotsmieten reichen von 4,62 €/m?2 im Statistischen
Unterbezirk Kurl-Std und 4,73 €/m2 in Hostedde bis 8,25 €/m?2 im Bezirk Tre-
monia und 9,10 €/m2 in der City-West. Innerhalb der Statistischen Unterbe-
zirke werden Wohnungen in unterschiedlichen Preissegmenten angeboten.
Beispielsweise liegen die Angebotsmieten im Unterbezirk Kurl-Std zwischen
4,35 und 7,14 €/m2 und in Tremonia zwischen 4,09 und 11,08 €/m2.

Mietniveau in Dortmund - Kosten der Unterkunft SGB Il
und SGB XIlI

Die Mietangebote aus der empirica-Preisdatenbank werden auch nach
Erfullung der Angemessenheitskriterien der Kosten der Unterkunft fir
die Leistungen nach dem Sozialgesetzbuch Il und XIlI (SGB Il und SGB XII)
ausgewertet.

Die zunehmende Anspannung des gesamten Dortmunder Wohnungsmark-
tes ist bereits seit einigen Jahren im unteren Mietpreissegment ablesbar.
Dies wirkt sich auf die Zahl der angemessenen Angebote aus.

So hat sich beispielsweise die Anzahl der fur Ein-Personen-Haushalte
angemessenen Mietwohnungsangebote mit einer maximalen Nettokalt-
miete i. H. v. 262,00 € seit 2012 sukzessive von 2.250 auf 1.200 im Jahre
2016 verringert. Eine dhnliche Entwicklung ist auch bei den fur Mehr-
Personen-Haushalte angemessenen Angeboten ablesbar. Die bisherigen
Angemessenheitsgrenzen sind inzwischen nicht mehr geeignet, um die
Wohnraumversorgung von Haushalten im SGB II- oder SGB XlI-Bezug
sicherzustellen.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Dortmund die Erstellung eines
schlUssigen Konzeptes zur Bestimmung der angemessenen Kosten der
Unterkunft gemaB § 22 SGB Il und § 35 SGB XII bei dem Forschungsinstitut
empirica AG in Auftrag gegeben.

Auf Grundlage der aktuellen Wohnungsmarktsituation in Dortmund wur-
den Grenzen fir die Nettokaltmieten je nach GroBe der Bedarfsgemein-
schaft hergeleitet und durch die Stadt Dortmund als Richtwerte fur die
Bestimmung der angemessenen Kosten der Unterkunft festgeschrieben.
Der gangigen Rechtsprechung folgend, wurde zur Ermittlung der Miet-
obergrenzen das untere Drittel der fir den jeweiligen Haushaltstyp am
Markt verfligbaren Wohnungen betrachtet.
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Tab. 10: Bisherige und neue angemessene Nettokaltmieten gemaB
§ 22 SGB Il und § 35 SGB XIll der Stadt Dortmund

1-Personen-  2-Personen-  3-Personen-  4-Personen- 5-Personen-

Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt
Aty 262,00 € 315,90 € 388,80 € 461,70 € 534,60 €
Obergrenzen
Neue
300,00 € 360,00 € 430,00 € 560,00 € 700,00 €
Obergrenzen

Prozentuale

0,
Veranderung +145% +14,0 % +10,6 % +213% +30,9 %

Quelle: Sozialamt

Die neuen Mietobergrenzen liegen zum Teil sehr deutlich Gber den bishe-
rigen Werten. Die hdchsten Steigerungsraten lassen sich bei den Angemes-
senheitsgrenzen fir Haushalte mit vier und mehr Personen errechnen. Dies
spiegelt die extreme Anspannung in diesem Teilmarkt wider.

Auch die Hohe der angemessenen kalten Betriebskosten (Nebenkosten
ohne Heizung und Warmwasser) wurde in Anlehnung an die durchschnitt-
lichen Werte des aktuellen Betriebskostenspiegels NRW von 1,81 €m2 auf
1,92 €/m? angehoben. Fir Ein-Personen-Haushalte liegt der Hochstbetrag
der angemessenen Betriebskosten bei 96,00 € (es werden Betriebskosten
fur maximal 50 m2 Wohnflachen als angemessen berticksichtigt). Fir jede
weitere Person im Haushalt werden je 28,80 € hinzuaddiert.

Geforderte Wohnungen gelten bis zum Ablauf der Bindungsfrist bzw. bis
zum Ende der Eigenschaft ,6ffentlich geférdert” als angemessen.

Die Sozialverwaltung wird das schllssige Konzept zunachst jahrlich fort-
schreiben lassen.

Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen
in Dortmund

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

Der Mietspiegel 2015 wurde im Jahre 2016 fortgeschrieben. Er trat am
01.01.2017 in Kraft und gilt fur einen Zeitraum von zwei Jahren. Der
aktuelle Mietspiegel basiert auf einer reprasentativen Befragung von
Wohnungseigentiimerinnen und -eigentiimern, die sich schon an der
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Haupterhebung zur Aufstellung des Mietspiegels 2015 beteiligt hatten.
Der Dortmunder Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen fortgeschrieben und von den beteiligten Interessenverbanden
anerkannt. Somit handelt es sich um einen qualifizierten Mietspiegel nach
§ 558 d Blrgerliches Gesetzbuch.

Fir die Fortschreibung wurden ausgehend vom Stichtag 01.05.2016 Veran-
derungen der Miethohe, der Ausstattung und des Modernisierungszustan-
des bei den mietspiegelrelevanten Wohnungen aus der Haupterhebung
abgefragt und in einem mehrstufigen Verfahren analysiert.

Insgesamt wurde ein Anstieg des Mietniveaus um 4,02 % gegenlber

der Haupterhebung (Mietspiegel 2015) errechnet. Die durchschnittliche
Nettokaltmiete des Dortmunder Mietspiegels hat sich - unabhéngig von
Baualtersklassen und Ausstattungsmerkmalen - von 5,18 €/m? auf 5,39 €/m?
erhoht.

Mit Prozentsatz 4,02 wurden die absoluten Betrage der Zu- und Abschlage
fr den Mietspiegel 2017 fortgeschrieben. Da sich sowohl im Rahmen der
Datenanalyse als auch tatsachlich am Markt wahrgenommene Unterschiede
in den Teilmarkten der Baujahre bis 1969 und ab 1970 feststellen lieBen,
wurde eine Aufspaltung der prozentualen Erhéhung der Baualtersklassen
vorgenommen: Die Tabellenwerte fir die Baujahre bis einschlieBlich 1969
wurden um 5,50 % und fiir die Baujahre ab 1970 um 3,25 % erhoht.

Der Mietspiegel 2017 ist diesem Bericht als Anlage beigefligt und steht als
Download im Internet zur Verfligung (www.dortmund.de/mietspiegel).

Der Aufwartstrend bei den Angebotsmieten im Wohnungsbestand ist
ungebrochen und damit Ausdruck des sich weiter anspannenden Miet-
wohnungsmarktes in Dortmund. Der Median der Nettokaltmieten erhéhte
sich von 6,00 €/m2 (2015) auf 6,33 €/m2 (2016). Im Neubaubereich hat sich
der Median in den letzten Jahren auf einen Quadratmeterpreis jenseits der
10 €-Grenze eingependelt. Im Jahre 2016 betrug er 10,16 €/m? (netto kalt).

Auf Grund der steigenden Mietpreisentwicklung der vergangenen Jahre
wurden die Mietobergrenzen der angemessenen Kosten der Unterkunft
auf Grundlage eines schlissigen Konzeptes angehoben.

Die Angebotsmieten in Dortmund zeichnen sich im bundesdeutschen
Vergleich durch ein leicht unterdurchschnittliches Niveau mit einer hohen
Entwicklungsdynamik aus. Momentan halten sich damit die jeweiligen
Marktvorteile aus Sicht der Mieterinnen und Mieter einerseits sowie der
Wohnungswirtschaft andererseits noch die Waage, sodass Dortmund
innerhalb Deutschlands als bezahlbarer Wohn- und interessanter Inves-
titionsstandort zu bezeichnen ist.
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Kleinraumige und regionale
Wohnungsmarktbeobachtung

Quartiersanalyse

Wohnungs-, stadtentwicklungs- und sozialpolitische Handlungsfelder wer-
den in erster Linie kleinrdumig auf Siedlungs- bzw. Quartiersebene sichtbar.
Damit frihzeitig mogliche Handlungsoptionen entwickelt und diskutiert
werden koénnen, ist es erforderlich, bestimmte Quartiere detailliert zu
untersuchen. Bereits seit dem Jahre 2007 verfolgt das Amt fir Wohnen

und Stadterneuerung durch seine umfangreichen Quartiersanalysen diesen
kleinrdumigen Ansatz, der einen wesentlichen Bestandteil der Stadt- bzw.
Siedlungsentwicklung darstellt.

Ziel ist es, den lokalen Akteuren (z.B. Politik, Wohnungswirtschaft, Ver-
waltung) konkret auf das Quartier zugeschnittene Handlungsmaéglichkei-
ten aufzuzeigen, die die Wohn- und Lebenssituation vor Ort verbessert.
Instrument hierfir ist eine Analysemethode (sogenannte SWOT-Analyse),
die sowohl die Schwachen und Risiken als auch die Starken und Chancen
eines Wohngquartiers deutlich macht. Neben der Erhebung von kleinrau-
migen Daten und Fakten werden auch qualitative Informationen aus
Quartiersbegehungen, Experten- und Bewohnerbefragungen gesammelt
und bewertet. Auswahlkriterien fir die Untersuchungsgebiete sind neben
den Ergebnissen des kleinraumigen Wohnungsmarktmonitorings auch die
wohnungswirtschaftlich relevanten Sozialdaten aus dem Sozialstrukturatlas
der Stadt Dortmund.

Die Ergebnisse der Quartiersanalysen werden in Form von Abschlussbe-
richten zusammengefasst und den zustandigen Bezirksvertretungen so-
wie dem Ausschuss fir Umwelt, Stadtgestaltung und Wohnen vorgelegt.
Darilber hinaus werden den Beteiligten und Akteuren vor Ort im Rahmen
von Veranstaltungen die Untersuchungsergebnisse und Handlungsoptio-
nen mit dem Ziel vorgestellt, die Umsetzung von MaBnahmen im Quartier
»anzuschieben”.

Ein wesentlicher Synergieeffekt der Quartiersanalysen besteht darin, dass
die daraus gewonnenen Erkenntnisse als Grundlage fir die Aufstellung von
Integrierten Handlungskonzepten oder die Anpassung von Gebietskulissen
im Rahmen der Stadtebauforderung dienen.

Im Jahre 2016 wurden die folgenden Wohnquartiere untersucht:
e Derne

e Huckarde Nord - Kokerei Hansa

Die Berichte zu allen bislang abgeschlossenen Quartiersanalysen kénnen
im Internet unter www.quartiersanalysen-wohnen.dortmund.de
heruntergeladen werden.
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Kleinraumiges Wohnungsmarktmonitoring

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

Im Jahre 2013 wurde der erste Bericht zum kleinrdumigen Wohnungs-
marktmonitoring verdffentlicht. Im Sommer 2016 erschien der zweite
Bericht. Beide Berichte zum kleinrdumigen Wohnungsmarktmonitoring der
Jahre 2013 und 2016 stehen auf der Internetseite des Amtes fir Wohnen
und Stadterneuerung als Download zur Verfligung:

www.wohnungsamt.dortmund.de -> Wohnungsmarktbeobachtung

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

Regionale Wohnungsmarktbeobachtung

Seit dem Jahr 2007 besteht die AG Wohnungsmarkt Ruhr, in der sich die
Kommunen und Kreise sowie der — inzwischen auch federfihrende - RVR
begleitet von der NRW.Bank zum Thema Wohnungsmarkt in der Metropole
Ruhr austauschen. Neben der Erstellung der Regionalen Wohnungsmarkt-
berichte im Dreijahresturnus seit 2009 wurde mit der ,Perspektive Woh-
nungsmarkt Ruhr” ein strategisches und konzeptionelles Positionspapier
erarbeitet, das regional fokussierte Handlungsempfehlungen und Ansatz-
punkte zur Weiterentwicklung des wohnungspolitischen und planerischen
Instrumentariums enthalt. In diesem 2013 vorgelegten Positionspapier
wurde das Ziel einer regionalen Nachfrageanalyse fur die Metropole Ruhr
formuliert, das nun aufgegriffen wird. Diese regionale Nachfrageanalyse
soll von einem externen Gutachter durchgefiihrt werden, unter enger Ein-
bindung und Ricksprache der AG Wohnungsmarkt Ruhr.

Ziel der Untersuchung ist es, die Struktur des Wohnungsmarkts Ruhr in
Bezug auf raumliche Verflechtungen und Nachfragesegmente zu beschrei-
ben. Darauf basierend sollen Aussagen Uber die langerfristig (mit Pers-
pektive 2040) zu erwartenden Veranderungen der Wohnungsnachfrage,
insbesondere in qualitativer Hinsicht, getroffen werden. Ziel ist es, die
Anforderungen an Wohnungen und Wohnumfelder fir verschiedene
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Nachfragegruppen abzuleiten. Die regionale Veranderung der Nachfrage
auf dem Wohnungsmarkt steht dabei im Vordergrund. Der komplexen
Struktur der Region, durch ihre kommunalen bzw. teilrdumlichen Ver-
flechtungen, soll durch die Bildung von Raumstrukturtypen Rechnung
getragen werden.

Die Untersuchung soll, insbesondere zur Beantwortung folgender
Forschungsfragen, beitragen:

¢ Wie ist die Nachfrage im Wohnungsmarkt Ruhr rdumlich strukturiert
und verflochten?

¢ Welche Qualitaten hinsichtlich Wohnumfeld, Wohnform, baulicher und
stadtebaulicher Struktur werden von welcher Nachfragegruppe in
welchen Raumstrukturtypen der Metropole Ruhr heute nachgefragt?

¢ \Welche Tendenzen/Trends sind bis 2040, in Bezug auf die Raumtypen,
durch die voraussichtlichen Veranderungen in der Nachfragestruktur im
Wohnungsmarkt Ruhr zu erwarten?

Der Abschlussbericht zur regionalen Nachfrageanalyse wird voraussichtlich
in der 2. Jahreshalfte 2018 vorliegen.

Wenn man einen Immobilienpartner hat,
der von Anfang bis Eigentum an alles
denkt.

Wohlfiihlen
ist einfach. N
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Kommunales Stimmungsbarometer -
Einschatzung der Wohnungsmarktsituation
in Dortmund durch Wohnungsmarkt-
expertinnen und -experten

Anfang des Jahres 2017 wurden fur die Erstellung des Kommunalen
Stimmungsbarometers 60 Wohnungsmarktexpertinnen und -experten
gebeten, sich anhand eines Fragebogens zu Entwicklungen des Dortmun-
der Wohnungsmarktes im Jahre 2016 zu duBern. Abgefragt wurden keine
objektiven Daten, sondern subjektive Beurteilungen. Die Umfrage ist nicht
reprasentativ, bildet aber das breite Spektrum an Erfahrungen und Ein-
schatzungen der Teilnehmerinnen und Teilnehmer ab. An der Befragung
beteiligten sich 33 Expertinnen und Experten aus der Bau- und Wohnungs-
wirtschaft, von Finanzierungsinstituten, von Gutachter-, Architektur- und
Planungsbros, aus der Wissenschaft und von verschiedenen Interessens-
verbanden. Nicht jeder Akteur/jede Akteurin hat sich zu allen Teilmarkten
geauBert.

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. Durch die
kontinuierliche Fortschreibung von standardisierten Fragen ist es moglich,
in der Zeitreihe zwischen kurzfristigen Schwankungen und langerfristigen
Trends zu unterscheiden.

Die Lage auf dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt hat sich aus Sicht

der Akteurinnen und Akteure in den letzten Jahren deutlich verédndert.
Wurde die Situation im Jahre 2009 noch tberwiegend als ausgewogen bis
entspannt eingeschatzt, zeigen die Trendlinien fur fast alle Preissegmente
immer erkennbarer Richtung Anspannung. Nur das obere Preissegment
wird nach wie vor als ausgewogen mit leichter Tendenz zur Entspannung
beschrieben. Die Expertinnen und Experten gehen zum jetzigen Zeitpunkt
davon aus, dass sich die Marktsituation in drei Jahren kaum verandern wird.

Abb. 17: Einschéatzung der Situation auf dem Dortmunder
Mietwohnungsmarkt in den unterschiedlichen Segmenten

angespannt
ausgewogen
_Mssegment
entspannt T T T T T T T T
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 indrei
Jahren

Quelle: Amt fir Wohnen und Stadterneuerung
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Auch die Einschatzungen zur Situation auf dem Eigentumsmarkt haben
sich in den letzten Jahren gewandelt. Noch bis 2013 wurde diese Gberwie-
gend als ausgewogen bis entspannt beschrieben. Im Jahre 2016 werden
flr das mittlere und niedrige Preissegment sowohl bei den Eigenheimen
als auch bei den Eigentumswohnungen deutliche Anspannungstendenzen
festgestellt. Erkennbar ausgewogener wird die aktuelle Lage im oberen
Preissegment eingeschatzt. GroBe Veranderungen auf dem Eigentums-
markt werden in den néchsten drei Jahren nicht erwartet.

Abb. 18: Einschatzung der Situation auf dem Dortmunder
Eigentumsmarkt in den unterschiedlichen Segmenten®

angespannt
ausgewogen | — e
oberes Preissegment
entspannt . . . . . .
2011 2012 2013 2014 2015 2016 in drei
Jahren
e EFH oOberes EFH mittleres EFH niedriges
Preissegment
== ETW oberes ETW mittleres ETW niedriges

Quelle: Amt fir Wohnen und Stadterneuerung

Alle Ergebnisse des aktuellen Stimmungsbarometers 2016 kénnen im Detail
der folgenden Auswertung entnommen werden.

% Die Unterteilung der Fragen zum Eigentumsmarkt erfolgte erst seit 2011 in den drei
Kategorien ,oberes”, ,mittleres” und ,niedriges” Preissegment.
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1. Wie beurteilen Sie die aktuelle Wohnungsmarktlage in den verschiedenen
Segmenten des Dortmunder Wohnungsmarktes?

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

1 a: Mietwohnungen

Die Wohnungs-
marktlage ist
derzeit ...

angespannt
ausgewogen

entspannt

im oberen
Preissegment

Uber

8,00 €/m?2
(Nettokaltmiete)

18

1 b: Selbst genutztes Eigentum

Die Wohnungs-
marktlage ist
derzeit ...

angespannt
ausgewogen

entspannt

Einfamilienhauser

im mittleren
Preissegment

im oberen
Preissegment

Uber 250.000 €
380.000 € bis
380.000 €
5 16
19 12
4 1

im mittleren
Preissegment

5,50 €/m2
bis
8,00 €/m?
14
13
0

im niedrigen
Preissegment

unter
250.000 €

23

im niedrigen im 6ffentlich
Preissegment geforderten
Segment
unter
5,50 €/m2
26 20
5 10
1 0
Eigentumswohnungen
(Geschosswohnungsbau)
im oberen im mittleren  im niedrigen

Preissegment Preissegment

Uber 1.100 €/m?
2.500 €/m?2 bis
2.500 €/m?
3 15
19 11
7 2

Preissegment

unter
1.100 €/m?

19
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2. Wo bestehen aus lhrer Sicht aktuelle Probleme auf dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt?
(Wahlen Sie aus der Liste maximal fiinf Punkte, die aus Ihrer Sicht die gréBten Probleme darstellen.)
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Ich sehe zurzeit keine Probleme

Zunehmende Anspannung

Zu wenig gro3e Wohnungen im 1 oberen 13 mittleren 19 unteren Preissegment
Zu wenig kleine Wohnungen im 3 oberen 9 mittleren 16 unteren Preissegment
Zu wenig barrierearme/barrierefreie Wohnungen

Zu wenig Wohnungen entsprechen den aktuellen energetischen Standards

Ausstattung entspricht nicht den aktuellen Nachfragewtinschen (z.B. fehlende Balkone)
Geringe Neubautatigkeit im Geschosswohnungsbau

Mangelnde Verfligbarkeit von Bauland fir den Geschosswohnungsbau

Hohe Baulandpreise (Geschosswohnungsbau)

Hohe Bau-/Modernisierungskosten

Konditionen des geférderten Mietwohnungsbaus

Ruckgang des Sozialwohnungsbestandes

Vernachlassigung von Wohnungsbestanden/Schrottimmobilien

Aktivierung von langfristig leer stehenden Wohnungen (liber zwei Jahre)
Einkommenssituation (Bonitat) der Mieterinnen und Mieter

Soziale Segregation

Steigende Nettokaltmieten

Hohe Nebenkosten

Schwierigkeiten von Migranten und Migrantinnen bei der Wohnungssuche

Andere Probleme:

* 25 %-Regelung im Zuge B-Plan-Anderung bremst Neubauinvestitionen erheblich
o Aktuelles Mietrecht ist stark mieterlastig

¢ Hohe Grunderwerbssteuer, die EnEV (Baukosten)

e Moglichkeit der Mieter, die vereinbarte direkte Zahlung der Miete durch Jobcenter/Sozialamt an den
Vermieter riickgangig zu machen

¢ Haufig unpassende Mieter
¢ Kommunikationsschwierigkeiten auf Grund fehlender Deutsch- und Englischkenntnisse



3. Wo bestehen aus lhrer Sicht aktuelle Probleme auf dem Eigentumsmarkt?
(Wahlen Sie aus der Liste maximal drei Punkte, die aus lhrer Sicht die gréBten Probleme darstellen.)

11

13
18

11

Ich sehe zurzeit keine Probleme

Mangelnde Verfugbarkeit von Bauland in attraktiven Lagen
Hohe Baulandpreise im Vergleich zum Umland

Hohe Baukosten

Uberhéhte Preisvorstellungen von Bestandsimmobilieneigentimern
(im Verhaltnis zum notwendigen Sanierungsaufwand)

Geringeres Angebot an Bestandsimmobilien ftr Familien
Keine ausreichende Eigentumsférderung fir Familien

Andere Probleme:

e Zu hohe gesetzliche Vorgaben

e Baugenehmigungszeiten

¢ Oft zu wenig Angebot an Grundsttcken und/oder Eigenheimen in guten bzw. gefragten Lagen
(z. B. DSW21-Gelande, wo leider nur nach GWO entwickelt werden soll)

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

4 a: Mietwohnungen

Die Wohnungsmarkt- im im im im offentlich
lage wird in drei Jahren  oberen mittleren niedrigen geforderten
... sein. Preissegment Preissegment Preissegment Segment
angespannt 3 16 26 24
ausgewogen 21 14 3

entspannt 7 1

4 b: Selbst genutztes Eigentum

Die Wohnungsmarkt- Einfamilienhauser Eigentumswohnungen

lage wird in drei Jahren (Geschosswohnungsbau)

-+ S€IN. im oberen im mittleren im niedrigen im oberen im mittleren im niedrigen
Preis- Preis- Preis- Preis- Preis- Preis-
segment segment segment segment segment segment

angespannt 5 14 18 3 13 19

ausgewogen 17 13 10 19 15 9

entspannt 7 1 2 7 1 1
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5. Wie schatzen Sie in Dortmund das aktuelle Investitionsklima in den folgenden
Marktsegmenten ein?

Neubau Bestand
Das Ein- Eigentums- Miet- Sanierung Erwerb von
Investitions- familien- wohnungen wohnungen Modernisierung Wohnimmobilien
klima ist hauser
derzeit ... frei offentl. Ein- Geschoss-  Ein- Eigen- Mehr-
finan- gefor- familien- wohnungs- fami-  tums-  familien-
zierte derte hauser bau lien- woh-  hauser
hauser nungen
(eher) schlecht 1 1 3 15 3 1 3 3 3
weder gut
noch schlecht 8 7 17 10 12 14 8 9 8
(eher) gut 21 21 11 6 15 16 18 17 18

6. Welche Faktoren beeinflussen derzeit das Investitionsklima?

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

Arbeitsmarktsituation 15 12 1

Kapitalmarktbedingungen 30 0 0

Konjunkturlage 22 5 0

Interesse an Eigentumsbildung 25 5 0

Angebot an Bestandsimmobilien 6 13 8

Eigentumsférderung 6 17 5

Baukosten 0 7 24

Anforderungen aus der EnEV 0 11 19

Baulandangebot 3 8 18

Kommunale Genehmigungspraxis 1 13 14

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

Zahlungsfahigkeit der Mieter

Mietrecht

Steuer-/Abschreibungsrecht

Baukosten

Anforderungen aus der EnEV
Renditeerwartung/realisierbare Miethéhe
Offentliche Férderung

Baulandangebot

Kommunale Genehmigungspraxis
Kapitalmarktbedingungen
Konjunkturlage

Steigende Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen
Alterung in der Gesellschaft

Ggf. Sonstiges: 25 %-Regelung

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

Zahlungsfahigkeit der Mieter
Mietrecht
Steuer-/Abschreibungsrecht

Realisierbarkeit von Mieterhéhungen

Umsetzung von MaBnahmen
(im bewohnten Gebaude)

Offentliche Férderung
Kapitalmarktbedingungen

Konjunkturlage

Wachsende Bevolkerungs- und Haushaltszahlen

Alterung in der Gesellschaft
Anforderungen aus der(EnEV)

Ggf. Sonstiges ...

positiv aus
(als Anreiz)

- A N O O O & O W

- N N N
o N W W L

positiv aus
(als Anreiz)

0 N NS

11
28
23
21
14

kaum oder
gar nicht aus

21
15
16
6
10
7
16
6
17
1
6
7

16

kaum oder
gar nicht aus

22
14
16

8
10

14

negativ aus
(als Hemmnis)

16
10
25
22
14

19
10

o oO©o o

negativ aus
(als Hemmnis)

15

15

16
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7. Ein Ausblick: Wie wird sich das Investitionsklima in Dortmund in den nachsten drei

Jahren voraussichtlich entwickeln?

Neubau

In ca. drei Ein- Eigen- Miet-
Jahren fami- tums- wohnungen
wird das lien- wohnun-
Investitions- hauser gen
klima ... } .
sein. frei offent-

finan-  lich

zierte  gefor-

derte
(eher) schlecht 3 2 2 9
weder gut " 11 17 13
noch schlecht
(eher) gut 15 16 11 8
8. In welchem Bereich sind Sie tatig?
Mehrfachnennungen méglich

Architekt 6
Bauwirtschaft 4
Finanzierungsinstitut 2
Interessenverband 2
Makler 9
Wissenschaft 4
Wohnungswirtschaft 19
Gutachter 4
Sonstiges 0

Fiir lhre Bereitschaft, unsere Arbeit zu unterstiitzen, bedanken wir uns herzlich.
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Sanierung,
Modernisierung

Ein- Geschoss-
fami- wohnungs-
lien- bau
hauser
3 1
13 17
13 12

Bestand

Erwerb von
Wohnimmobilien

Ein-
fami-
lien-
hauser

2

18

Eigen- Mehr-
tums- familien-
woh- hauser
nungen
1 3
12 11
16 15



Anlagen

Liste der 170 Statistischen Unterbezirke

211

270

Innenstadt-West
City-Ost

City-West
Cityring-West
Cityring-Ost
Westfalenhalle
Sudwestfriedhof
Tremonia
Westpark
Dorstfelder Briicke
Union

Hallerey

Dorstfeld
Oberdorstfeld
Innenstadt-Nord
Hafen

Hafen-Stud
Hafen-Stidost
Nordmarkt-Std
Nordmarkt-Stidost
Nordmarkt-West
Nordmarkt-Ost
Borsigplatz
Westfalenhitte
Innenstadt-Ost
Kaiserbrunnen
Funkenburg
Kérne
Westfalendamm-Nord
Gartenstadt-Nord
Westfalendamm-Sad
Gartenstadt-Sud
Ruhrallee West
Ruhrallee Ost
Eving
Brechten-Nord
Brechten-Sud
Niedereving

Eving

Obereving
Kemminghausen
Holthausen
Lindenhorst
Scharnhorst
Altenderne

Derne

Grevel

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

411

452

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

Knappschaftskrankenhaus

Hauptfriedhof
Funkturmsiedlung
Wambel Dorf
Breierspfad
Pferderennbahn
Wickeder Feld
Wickede Dorf
Dollersweg
Flughafen
Aplerbeck
Aplerbecker StraBe
MarsbruchstraBe
Aplerbecker Markt
VieselerhofstraBe
Aplerbeck Bahnhof Sud
Aplerbecker Mark
Schwerter StraBe
Berghofen Dorf
OstkirchstraBBe
Berghofer Mark
Schiren-Neu
Schiren-Alt
Solde-Nord
Solde-Sud
Sélderholz
Lichtendorf
Horde
Benninghofen
Loh

Schulzentrum Hacheney
Pferdebachtal
Remberg

Hoérde
Phonix-West
Brucherhof
Clarenberg
Hochsten

Holzen

Syburg

Buchholz
Wellinghofen
DurchstraBe
Wichlinghofen

Wohnungsmarktbericht 2017

Hombruch

Schénau
OstenbergstraB3e
Krickenweg

Baroper Markt
Zechenplatz
Bittermark
Briinninghausen
Renninghausen
Eichlinghofen
Universitat

Salingen

Hombruch
Deutsch-Luxemburger-StraB3e
Siedlung Rotkehlchenweg
Persebeck

Kruckel

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

Kley

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

Germania

Marten

Oespel

Westrich

Huckarde

Deusen

Mailoh
Erpinghofsiedlung
Wischlingen
Huckarde
Insterburgsiedlung
Jungferntal

Rahm

Kirchlinde-Alt
Siedlung SiepmannstraBe
Hangeney
Mengede
Bodelschwingh
Brininghausen/Knepper
Mengeder Heide
Mengede-Mitte

Alte Kolonie

Nette

Oestrich
Groppenbruch
Schwieringhausen
Ellinghausen
Niedernette
Westerfilde
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Amtsblatt der Stadt Dortmund

Freitag, 30. Dezember 2016

Sonderdruck
Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Dortmund
Stand: 1. Januar 2017

Der Mietspiegel wurde erstellt unter Mitwirkung der Interessen-

verbénde

¢ Haus & Grund Dortmund e.V. - Haus-, Wohnungs- und Grundei-
gentUmerverband, ElisabethstraBe 4, 44139 Dortmund,

¢ DMB Mieterbund Dortmund e.V. - Mieterschutzverein -, Prinzen-
straBe 7, 44135 Dortmund,

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

e Arbeitsgemeinschaft Dortmunder Wohnungsunternehmen,
KampstraBe 51, 44137 Dortmund sowie

¢ Der Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in der Stadt Dort-
mund, Markische StraBe 24-26, 44141 Dortmund und der

e Stadt Dortmund, Amt fir Wohnen und Stadterneuerung, Stdwall
2-4, 44137 Dortmund.

Grundlage ist eine reprasentativ angelegte Befragung, die von der

InWIS Forschung & Beratung GmbH im Auftrag des Gutachteraus-

schusses durchgefthrt wurde.

Dieser Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen

Grundsatzen erstellt und gemaB § 558 d Abs. 2 BGB nach zwei

Jahren mit Hilfe einer Stichprobe (Nacherhebung) an die Marktent-

wicklung angepasst. Der Mietspiegel und die Anpassung wurden

von den vorgenannten Interessenverbanden anerkannt. Er genligt

damit den Anforderungen, die an einen qualifizierten Mietspiegel

(§ 558 d Abs. 1 BGB) gestellt werden.

Der qualifizierte Mietspiegel l6st zwei wesentliche Rechtsfolgen aus:

Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben zu einer bestimmten

Wohnung, deren Miete der Vermieter im gesetzlichen Mieterho-

hungsverfahren dndern will, so hat er diese Angaben in seinem

Mieterh6hungsverlangen auch dann mitzuteilen, wenn er die

Mieterh6hung auf ein anderes Begriindungsmittel stiitzen mochte

(§ 558 a Abs. 3 BGB).

Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im

qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsibliche

Vergleichsmiete wiedergeben (§ 558 d Abs. 3 BGB).

1. Allgemeines

Die Angaben des Mietspiegels entsprechen dem Stand Mai 2016. Der
Mietspiegel ist eine Orientierungshilfe, die es ermoglichen soll, die
Miethohe einer Wohnung unter Berlcksichtigung von Art, Grofe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energeti-
schen Ausstattung und Beschaffenheit festzustellen.

Die Mietspiegeltabelle enthalt Mietspannen je m2 Wohnflache mo-
natlich fur die Nettokaltmiete (Miete ohne Heiz- und Betriebskosten —
s. Punkt 2 ,ortstibliche Miete"), getrennt nach Baualtersklassen. Die

angegebenen Werte stellen Schwerpunkte des Wohnungsmarktes
fir Wohnungen von 60,01 bis 110,00 m2 Wohnflache (Zu- und Ab-
schlage fur kleinere bzw. gréBere Wohnungen finden Sie unter 5.1)
in Wohngebéauden mit 3 oder mehr Wohnungen dar. Die Mietspie-
geltabelle enthalt keine Vergleichsmieten fur Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern und fir Wohnungen mit mehr als 150 m2.

2. Zum Begriff ,ortsiibliche Miete” in Dortmund

Die ausgewiesene ortstbliche Miete ist die Nettokaltmiete (Miete
ohne Heiz- und Betriebskosten). Nicht enthalten sind die Betriebs-
kosten im Sinne des § 2 Betriebskostenverordnung bzw. der Anlage
3 zu § 27 Absatz 1 der Zweiten Berechnungsverordnung. Dies sind
im Wesentlichen:

Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Kosten der
Wasserversorgung und Entwasserung, Heiz- und Warmwasserkos-
ten, Aufzug, StraBenreinigung, Mullabfuhr, Schornsteinreinigung,
Hausreinigung, Gartenpflege, Allgemeinbeleuchtung, Hauswart,
maschinelle Wascheinrichtungen, Gemeinschaftsantenne und
Verteileranlage fur ein Breitbandkabel. Mietvertragliche Vereinba-
rungen hinsichtlich der Umlage von Betriebskosten werden durch
den Mietspiegel nicht gedndert.

Zur Umrechnung der vertraglich vereinbarten Miete (Teilinklusiv-
miete/Inklusivmiete) auf die im Mietspiegel ausgewiesene Netto-
kaltmiete wurden folgende Betriebskostensatze herangezogen.
Korrekturen waren nur bei Wohnungen aus dem Bestand privater
Eigenttimer erforderlich.

Betriebskostenart: Kosten ... Betrag in € je m? pro Monat

... der Entwasserung 0,36

... fur StraBenreinigung 0,03

... far Mallabfuhr 0,23

... fur Sach- und 0,26
Haftpflichtversicherungen

Baujahr Kosten fur Grundsteuer

(Betrag in € je m2 pro Monat)

bis 1949 0,14

1950 - 1959 0,21

1960 - 1969 0,28

1970 - 1979 0,27

1980 - 1989 0,36

ab 1990 0,41

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

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

Offnungszeiten: montags bis mittwochs 8.00 bis 16.00 Uhr, donnerstags 8.00 bis 17.00 Uhr, freitags 8.00 bis 12.00 Uhr.
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Bei der Erstellung des Mietspiegels konnte kein Einfluss auf die
Hohe der Miete ermittelt werden, wenn der Vermieter die Kosten
flr Schénheitsreparaturen tibernommen hat. Es konnte auch kein
Einfluss auf die Miethohe festgestellt werden, wenn der Mieter die
Kosten fur Kleinreparaturen tragt.

3. Erlduterungen zur Mietspiegeltabelle

Die Tabelle des Mietspiegels ist in Baualtersklassen gegliedert.
Die Tabellenfelder enthalten neben dem Mittelwert (Median) fiir
vergleichbare Objekte entsprechend den Vorschriften des BGB
jeweils auch Mietspannen (Untergrenze und Obergrenze) und do-
kumentieren die Streuung der Mieten um den Mittelwert (Median).
Dabei handelt es sich um den Unter- bzw. Oberwert der jeweiligen
Zwei-Drittel-Spanne. Diese werden gebildet, in dem fur jedes Tabel-
lenfeld jeweils ein Sechstel der Falle am oberen und unteren Ende
der Verteilung entfernt werden.

3.1 Baualtersklassen

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

4. Mietspiegeltabelle

Entsprechend den Vorschriften des Blrgerlichen Gesetzbuches weist

die Mietspiegeltabelle Mietspannen aus. In diesen Spannen kénnen

folgende Unterschiede zum Ausdruck kommen:

¢ Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung,

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

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

Als Orientierungshilfe wird ein Mittelwert (Median) der Mietspan-

nen ausgewiesen. Der Median ist der Wert, der in der Mitte aller

der Hohe nach geordneten Mietwerte des jeweiligen Feldes liegt.

Er muss nicht notwendigerweise dem rechnerischen Mittelwert der

Spannen entsprechen. Mietpreise innerhalb dieser Spannen gelten

noch als ortstblich.

DORTMUNDER BEKANNTMACHUNGEN

Freitag, 30. Dezember 2016

5. Zu- und Abschldge

Die Zu- und Abschléage werden - falls zutreffend - fur die entspre-
chenden Merkmale zu den Minimum-, Median- und Maximum-
Werten der Baujahresklasse hinzugerechnet bzw. abgezogen. Bei
den Zu- und Abschldagen handelt es sich um Durchschnittswerte.
Sie stellen auf eine jeweilige Durchschnittsqualitat des Merkmals
ab. Abweichungen davon nach oben oder unten sind maglich und
konnen im Rahmen der Anwendung der Mietspannen beriick-
sichtigt werden. Das Vorhandensein weiterer Ausstattungs- oder
Beschaffenheitsmerkmale kann das Abweichen vom in der Miet-
spiegeltabelle dargestellten Mittelwert innerhalb der Mietspannen
rechtfertigen.

Ausstattungsmerkmale sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie vom
Vermieter eingebracht wurden.

5.1 WohnungsgréBe

Der Mietspiegel ist anwendbar fur Wohnungen bis zu einer GréBe
von 150 m2. Die in der Mietspiegeltabelle 2017 ausgewiesenen
Spannen beziehen sich auf Wohnungen mit einer Wohnflache von
60,01 bis 110,00 m2. Die Mieten fur kleinere Wohnungen und Ap-
partements liegen in der Regel Uber den in der Mietspiegeltabelle
angegebenen Werten; die Mieten fur gréBere Wohnungen liegen
oftmals darunter.

Die Zu- und Abschlage sind wie folgt zu bemessen:

WohnungsgroBe Zu- bzw. Abschlag pro m2 Wohnflache
bis 40,00 m2 +0,85€
40,01 bis 50,00 m2 +042€
50,01 bis 60,00 m? +0,22 €
110,01 bis 120,00 m? -0,13 €
Uber 120,00 m2 -0,34€
Appartements +1,32€

Appartements sind abgeschlossene Einzimmerwohnungen mit
einer ausgestatteten Kochnische, Bad oder Dusche sowie WC
mit einer maximalen Wohnflache von 50,00 m2. Der Zuschlag fur
Appartements ist nicht mit den Zuschlagen fur Kleinwohnungen bis
50,00 m2 kombinierbar.

5.2 Bad-Ausstattung
StandardmaBig sind die Wohnungen innerhalb des Geltungsberei-

Spanne Spanne ches des Mietspiegels mit einem Badezimmer und WC ausgestattet.
Baujahr Untergrenze in €/m2 Obergrenze in €/m? Fir Wohnungen, die kein Bad und/oder WC aufweisen, konnte
Mittelwert (Median) in €/m? mangels Fallzahl kein Abschlag ermittelt werden. In solchen Fallen
377548 kann ein Abschlag innerhalb der Spanne vorgenommen werden. Fiir
bis 1929 : 2 64' eine gehobenere Bad-Ausstattung ergeben sich folgende Zuschlage:
1930 bis 1969 4,04-559 Merkmal Zuschlag pro m2
485 Wohnflache
1970 bis 1977 4,28 - 5,61 Géiste WC +0,19€
4,85 Badezimmer mit Badewanne und separater
. 4,89 - 6,58 Dusche +0,27 €
1978 bis 1994
5,59
535.707 5.3 Bodenbeladge
1995 bis 2001 : : StandardmaBig verfligen die Wohnungen als tGberwiegend ver-
6,17 wendetem Bodenbelag innerhalb der Wohn- und Schlafraume
2002 bis 2005 5,64-7,57 tiber Teppich, Laminat oder Kunststoffbelage. Ausgenommen sind
6,56 einfache PVC-Bodenbeldge. Fur andere in der fraglichen Wohnung
6,27 - 8,45 Uberwiegend verwendete Bodenbelége in den Wohn- und Schlaf-
2006 bis 2011 6.94 raumen ergeben sich folgende Zu- bzw. Abschlage:
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Merkmal Zu- oder Merkmal Zu- oder Ab-
Abschlag pro m? schlag pro m?
Wohnflache Wohnflache
Ohne Oberbéden vermietet -0,37€ Einen oder mehrere gefangene Raume (Rdume,
Einfache PVC-Bodenbelage -0,15 € die nur direkt Gber vorgelagerte Wohnraume zu
Parkett, Keramikboden, aufgearbeitete Hobel- erreichen sind) -0,06 €
dielen oder Naturstein +0,25€ Kein flieBend Warmwasser in der Kiche (Es be-
Nachtraglicher Einbau einer Trittschallddmmung findet sich in der Kuche kein flieBendes warmes
(nach 1980) bei Parkett, Keramikbaden, auf- Wasser, wenn bei sogenannten Handventil-Boilern
gearbeiteten Hobeldielen oder Naturstein als bzw. fest installierten Wasserkochern zunéchst eine
Uberwiegend verwendetem Bodenbelag in den gewisse Menge Wasser (beispielsweise 5 | oder
Wohn- und Schlafraumen. Dieser Zuschlag ist mehr) vorgekocht werden muss, um das Wasser
nicht kombinierbar mit dem Zuschlag ,Parkett, nach dem Erwédrmen zu entnehmen. Befindet sich
Keramikboden, aufgearbeitete Hobeldielen in der Kiiche dagegen ein sogenannter Durchlaufer-
oder Naturstein”. +0,36 € hitzer, so ist flieBendes warmes Wasser vorhanden.) -0,13 €
Balkon oder Loggia +0,08 €
In den vorangegangenen Ausfuhrungen nicht genannte, Uberwie-  Terrasse oder Dachterrasse +0,24 €
gend in den Wohn- und Schlafrédumen verwendete Bodenbeldge,  schallschutzfenster, die das zur Schallreduktion vor-
sind in den Erhebungen zum Mietspiegel nicht abgefragt worden  geschriebene bzw. zur Lirmreduktion erforderliche
und kénnen somit im Rahmen der in der Mietspiegeltabelle enthal-  \ag erfillen (mindestens Schallschutzklasse 4 der
tenen Mietspannen zu Zu- oder Abschlagen fuhren. VDI-Richtlinie 2719). +0,21€
. Barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnung (Die
5.4 Beheizungsart o Wohnung ist barrierefrei, d.h. ohne Schwellen und
Hinsichtlich der Beheizungsart sind die Wohnungen des Geltungs- g fen erreichbar). Dieser Zuschlag ist nicht mit dem
bereiches dieses Mietspiegels standardméaBig mit einer Zentral- oder Zuschlag ,Barrierefrei erstellte oder modernisierte
Etagenheizung ausgestattet. Andere in der Wohnung tberwiegend Wohnung gemaB DIN 18040 Teil 2” kombinierbar. +0,07
(alle Aufenthaltsraume wie Wohn- und Schlafraume) vorhandene Barrierefrei erstellte oder modernisierte Wohnung
Beheizungsarten ergeben folgende Abschlage: (Die Wohnung wurde insgesamt gemaB DIN 18040
Teil 2 barrierefrei erstellt oder modernisiert—dazu
Merkmal Abschlag prom?  gehgrt u.a. eine bodengleiche Dusche und ein
Wohnflache schwellenfreier Zugang zu Balkonen/Terrassen).
Fernheizung (Wohnungen, die mit Fernwarme Dieser Zuschlag ist nicht mit dem Zuschlag ,Barrie-
beheizt werden) -0,05€ refreie Erreichbarkeit der Wohnung” kombinierbar. +0,32
Nachtstromspeicher -0,08 €
Einzeléfen (Gas, Kohle, Ol) -0,46 € Das Vorhandensein von Einzelmerkmalen der Barrierefreiheit (wie

Wohnung (Aufenthaltsrdume wie Wohn- und
Schlafraume) nur teilweise beheizt oder keine

Heizung vom Vermieter gestellt -0,56 €

Fir Wohnungen die mittels Blockheizkraftwerk (Nahwarme; auBer-
halb des Gebaudes bzw. fir mehrere Gebaude) beheizt werden,
konnte kein Einfluss festgestellt werden.

Wohnungen ohne Beheizungsarten in Kiiche und/oder Bad sind in
den Erhebungen zum Mietspiegel nicht erfasst und kénnen somit
im Rahmen der in der Mietspiegeltabelle enthaltenen Mietspannen
zu Abschlagen fuhren.

5.5 Weitere Zu- und Abschldge

Hinsichtlich der Verglasung samtlicher Fenster und AuBenturen (z.B.
Tiren zu Balkonen und Laubengangen) liegt den Wohnungen des
Geltungsbereiches dieses Mietspiegels folgender Standard zugrun-
de: Isolierverglasung oder Warmeschutzverglasung. Ein Einfluss
konnte weder durch hoherwertige Warmeschutzverglasung noch
durch Doppelkastenfenster festgestellt werden. Aus der Erhebung
zum Mietspiegel ging keine statistisch ausreichende Anzahl von
Wohnungen mit Einfachverglasung hervor. Wohnungen mit Ein-
fachverglasung bei samtlichen Fenstern und AuBentlren kénnen
deshalb innerhalb der Spannen der Mietspiegeltabelle mit einem
Abschlag versehen werden.

z.B. bodengleiche Dusche, unterfahrbarer Waschtisch, erhdhtes
WC, Mindest-Turbreiten) wurde nicht im Detail erhoben und kann
deshalb zu einem Zuschlag innerhalb der Spannen fihren.

Bei folgenden weiteren Merkmalen, die im Rahmen der Mietspiegel-
Erhebung abgefragt wurden, konnte kein Einfluss auf die Hoéhe
der Miete statistisch belegt werden: Rollladen an allen Fenstern,
Grunflache zur allgemeinen oder zur alleinigen Nutzung, Gegen-
sprechanlage, Keller- oder Mansardenraum vorhanden, Anzahl der
Wohneinheiten im Gebaude, Anzahl der Geschosse.

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

Modernisierungen sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie vom
Vermieter durchgefiihrt wurden.
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Nr. 52 — 72. Jahrgang

DORTMUNDER BEKANNTMACHUNGEN

Merkmal Zuschlag pro

m2 Wohnflache

Nachtragliche Dammung der AuBenwande
und des Daches in den Jahren 1980 bis 1994 (bei

Gebauden mit Baujahr vor 1980). +0,30 €

Nachtréagliche Dammung der AuBenwande und des
Daches in den Jahren 1995 bis 2001 (bei Gebauden

mit Baujahr vor 1980). +0,39€

Nachtragliche Dammung der AuBenwénde und des
Daches in den Jahren seit 2002 (bei Gebauden mit

Baujahr vor 1980). +0,47 €

Erstmaliger/nachtraglicher Einbau einer Heizungs-
anlage oder Erneuerung/Austausch der gesamten
Heizungsanlage (Heizungskessel, Rohrleitungen
und Heizkorper) 1995 oder spater in Geb&uden mit
Baujahr vor 1980. Dieser Zuschlag ist mit jedem der

tibrigen Modernisierungs-Zuschlage kombinierbar. ~ + 0,08 €

Erstmaliger Dusch- oder Badeinbau oder Bader-
neuerung/-modernisierung (Neuverfliesung und
Erneuerung aller Sanitéarteile) seit 2000. Dieser Zu-
schlag ist mit jedem der librigen Modernisierungs-

Zuschldage kombinierbar. +0,07 €

5.7 Wohnumfeld
Fur die Qualitat des Wohnumfeldes ergibt sich folgender Abschlag:

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

MaBgebend ist der 24h-Pegel.

Er kann in Zweifelsfallen auf den Internetseiten des
Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirt-
schaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes
Nordrhein-Westfalen unter www.umgebungsla-
erm-kartierung.nrw.de fir Adressen in der Stadt
Dortmund abgefragt werden.

-0,09 €

Freitag, 30. Dezember 2016

5.8 Gebietseinteilung:

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

Dortmund - Nord

Dortmund - West

Die Zugehdérigkeit zu einem der Gebiete kann auf der Internetseite
der Stadt Dortmund - Amt fir Wohnen und Stadterneuerung - unter
dem Link mietspiegel.dortmund.de Gberprift werden.

Es lieBen sich folgende durchschnittliche Zu- und Abschlage er-
mitteln:

Merkmal Zu- oder Abschlag pro m?
Wohnflache
Innenstadt-Mitte (1) +0,59 €
Innenstadt-Nord (2) -0,20 €
Dortmund-West (3) 0,00 €
Dortmund-Nord (4) 0,00 €
Dortmund-Ost (5) +0,14 €
Dortmund-Sud (6) +0,50 €
Horde (7) +0,22 €

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

6. Laufzeit
Der Mietspiegel hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2018.
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Meine Stadt.
Mein Zuhause.

Die LEG ist mit mehr als 130.000 Mietwohnungen und rund

350.000 Bewohnern eines der fiihrenden Wohnungsunternehmen
in Deutschland. In Nordrhein-Westfalen sind wir mit acht Nieder-
lassungen und personlichen Ansprechpartnern vor Ort vertreten.
Allein in Dortmund betreut die LEG mehr als 13.000 Wohnungen
im gesamten Stadtgebiet. Haben Sie Fragen? Rufen Sie einfach an:

Service-Tel. 0211/740740-0
service@leg-wohnen.de
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Geforderte Wohnungsbau- und Modernisierungsprojekte in Dortmund
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rechts: Brache 12-18, DOGEWO21

Untere Reihe
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