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Als grof3te Wohnungsbaugenossenschaft
Nordrhein-Westfalens bieten wir seit 1893
attraktives und bezahlbares Wohnen fiir
die Menschen im Groraum Dortmund.
Mit 12.000 eigenen Wohnungen sowie
einer umfassenden Dienstleistungspa-
lette sind wir uns der wirtschaftlichen,
gesellschaftlichen und 6kologischen Ver-
antwortung fiir den Standort bewusst.
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Vorwort

Liebe Leser*innen,

Dortmund wéchst und damit steigt auch der Bedarf an Wohnraum,
um den in Dortmund lebenden Personen und Haushalten ein Zuhause
zu geben. Die Abschatzung dieses zuklinftigen Mehrbedarfes
gestaltet sich jedoch vor dem Hintergrund der sich immer schneller
und unvorhersehbarer &ndernden Rahmenbedingungen zunehmend
schwierig. Darlber hinaus ist nicht nur das rein quantitative
Wachstum ausschlaggebend fiir die Planungen, sondern vielmehr
auch die durch HaushaltsgroBe, Einkommen und persénliche
Praferenzen gepragten Anforderungen an den entstehenden
Wohnraum. In diesem Kontext bewahrt sich unser breit aufgestelltes
Stefan Szuggat Wohnungsmarktbeobachtungssystem, das neben dem quantitativen

Dezernent fir Umwelt, Datenmaterial auch eine Reihe von qualitativen Informationen

Planen und Wohnen . . = . .

insbesondere aus Expert*innengesprachen und -befragungen einbezieht.

Bereits seit Mitte des Jahres 2022 zeichneten sich insbesondere auf Grund
des veranderten Zinsniveaus und der steigenden Baukosten teilweise
deutliche Anderungen in den langjahrigen Entwicklungslinien ab. Die
Angebotspreise flir Wohnimmobilien sind nach den vorangegangenen
Boomijahren leicht gesunken, die Mieten hingegen steigen und die
Bautatigkeit wiederum ist deutlich gebremst. Positive Entwicklungen
lassen sich jedoch im Kontext des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus
verzeichnen. Schon lange nicht mehr war das Interesse an der
Inanspruchnahme von Wohnraumférdermitteln so groB wie zurzeit.
Dies lasst uns zuversichtlich in die Zukunft blicken, den prognostizierten
Ruckgang des 6ffentlich geforderten Wohnungsbestand abzumildern.

Die Starkung des mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraums ist
vor dem Hintergrund der steigenden Zahl sozialleistungsbeziehender
Haushalte und der auf der Warteliste fur eine 6ffentlich geférderte
Wohnung vorgemerkten wohnungssuchenden Haushalte dringend

Anja Laubrock 5 . T
Leiterin des notwendig. Nur so kann bezahlbares Wohnen in Dortmund langfristig

Amts fiir Wohnen weiterhin méglich sein. Insbesondere groBere Familien benétigen
besonders haufig Unterstitzung und daher ist es uns ein Anliegen, dass
diese Zielgruppe vermehrt in den Fokus von Neubauvorhaben, z. B. in Form
des stark nachgefragten Mieteinfamilienhauses, gelangt.

Wir wiinschen lhnen eine interessante Lektire des Wohnungsmarktberichts
Dortmund 2024.

Sr- /{/r dowigeeR

Stefan Szuggat Anja Laubrock
Dezernent fir Umwelt, Leiterin des Amts fiir Wohnen
Planen und Wohnen
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Fiir eilige Leser*innen

Preisspirale fiir Wohnimmobilien scheint gestoppt

Die Angebotspreise fur den Kauf von Wohnimmobilien entwickeln sich seit

der zweiten Jahreshalfte 2022 deutschlandweit und auch in Dortmund nach

den Jahren des kontinuierlichen Anstiegs rtcklaufig - liegen aber weiter

auf hohem Niveau. Die Preisspirale scheint vorerst gestoppt zu sein und es

setzt eine gewisse Marktbereinigung gegenlber den vorangegangenen
Boomerjahren ein. So verringerte sich beispielsweise der durchschnittliche
Angebotspreis flr freistehende Einfamilienhauser im Bestand um rund 8 %

und der Angebotspreis fur Eigentumswohnungen im Bestand um rund 4 % im
Vergleich zum Vorjahr. Dies ist Ausdruck des gedampften Transaktionsgeschehens,
das zur Folge hat, dass sich das Immobilienangebot den Marktbedingungen

und damit der Kaufkraft annahert und sich der lange Zeit vorherrschende
Verkaufer*innenmarkt langsam in Richtung eines Kdufer*innenmarkt dreht.
Neben den aus Kdufer*innensicht unglinstigen Finanzierungskonditionen wirken
sich die Inflation, die weiterhin bestehenden Unklarheiten bei den zuklnftigen
Anforderungen an den Gebadudebestand und die zunehmende Unsicherheit auf
Grund von globalpolitischen Ereignissen wie dem Ukrainekrieg hemmend auf die
Investitionsbereitschaft aus.

Fur das erste Halbjahr 2024 zeichnet sich eine Stabilisierung der Angebotspreise
ab. Weitere deutliche Preisriickgange sind auf Grund der hohen und potenziell
weiter steigenden Nachfrage in Dortmund und anderen GroBstadten in naher
Zukunft eher nicht zu erwarten.

Angebotsmieten steigen weiter stark - hohes Mietniveau bei groBen Wohnungen
Die Angebotsmieten in Dortmund sind weiterhin sehr dynamisch. Der
Mietpreismedian fir Bestandswohnungen (Wiedervermietungen) hat sich im
Vergleich zum Vorjahr um 4,0 % auf 8,59 €/m? netto kalt erhéht. Im Hinblick auf
die unterschiedlichen WohnungsgréBen zeigt sich bei den groBen Wohnungen
ein Uberdurchschnittliches Preisniveau mit hohen Gesamtwohnkosten fir die
Nachfrager*innen.

Die mittleren Angebotsmieten fir Neubauwohnungen lagen 2023 bei 12,13 €/m?
und stiegen Uberraschenderweise nur moderat.

Starker Einbruch der Baufertigstellungen und Baugenehmigungen

Nachdem im Vorjahr die hochsten Zahlen bei den Baufertigstellungen

und Baugenehmigungen seit ber 20 Jahren verzeichnet werden konnten,
sanken diese im Jahr 2023 - wie im Vorfeld erwartet - drastisch. Die Zahl der
Genehmigungen sank um 45 % auf 1.446, wahrend die Zahl der Fertigstellungen
um 35 % auf 1.379 zurlckging. Die Zahl der Fertigstellungen liegt damit auf dem
Niveau der Jahre 2017 bis 2021.

Auf Grund der inzwischen héheren Finanzierungs- und Baukosten sowie
der zuletzt geringeren Genehmigungszahlen ist davon auszugehen, dass die
Fertigstellungen kurz- bis mittelfristig auf diesem Niveau verbleiben. Die
auf Grund der weiterhin steigenden Nachfrage angestrebte Zahl von 2.000
Wohnungen wird wahrscheinlich nicht erreicht werden kénnen.
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Mittel- bis langfristig keine Flachenengpasse zu erwarten

Dortmund verfligt weiterhin tUber ausreichende und vielféltige Wohnbauland-
potenziale im gesamten Stadtgebiet, um den Wohnungsneubaubedarf der
nachsten Jahre zu decken. Ende 2023 standen rund 184 Hektar Wohnbauflachen
in rechtsverbindlichen und in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen zur
Verfligung. Dort kénnen zukinftig rund 9.000 Wohnungen entstehen: Ca.

7.000 Wohnungen in Mehrfamilienhausern und 2.000 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern.

Weiterhin gute Forderergebnisse - Riickgang des 6ffentlich geférderten Miet-
wohnungsbestandes langfristig nicht aufhaltbar

Im Jahr 2023 wurden in Dortmund zur Schaffung und Sicherung von
bezahlbarem Wohnraum Férdermittel in Hohe von insgesamt 52,1 Mio. Euro fir
Neubau- und Modernisierungsprojekte mit 357 Wohnungen bewilligt. Damit
konnten erneut mehr Wohnraumférdermittel des Landes NRW fiir Dortmunder
Wohnungsbauprojekte akquiriert werden, als das urspriinglich vereinbarte
Globalbudget i. H. v. 35 Mio. Euro vorsah.

Der 6ffentlich geférderte Mietwohnungsbestand wird sich trotz der guten
Forderergebnisse der letzten Jahre auf Grund von Bindungsauslaufen bis zum
Jahr 2033 von aktuell rund 21.000 auf ca. 12.000 Wohnungen drastisch reduzieren.
Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, missten in den nachsten zehn

Jahren durchschnittlich mindestens 900 Mietwohnungen pro Jahr geférdert
werden (Neubau und BestandsmaBnahmen). Allerdings wirde mit diesem
Minimalziel lediglich das jetzige Bestandsniveau gehalten. Da die Nachfrage nach
offentlich geférderten Wohnungen mit dem vorhandenen Angebot schon jetzt
nicht gedeckt werden kann, missten also noch deutlich mehr Wohnungen mit
Mietpreis- und Belegungsbindungen entstehen, um den angespannten Markt in
diesem Segment splrbar zu entlasten.

Strukturelle Wohnungsleerstandsquote weiterhin auf niedrigem Niveau

Die mittels der Stromzahlermethode erhobene strukturelle Leerstandsquote
betrug zum Stichtag 31.12.2023 rund 1,9 %'. Somit standen rund 6.100
Wohnungen langer als sechs Monate leer. Im Vergleich zum Vorjahr gab es
einen leichten Anstieg um rund 480 Wohnungen, was jedoch kein Indiz fur

eine nachlassende Marktanspannung ist. Leichte Schwankungen sollten nicht
Uberinterpretiert werden, denn vielmehr ist die Entwicklungslinie und das
Leerstandsniveau ausschlaggebend fur die Wohnungsmarktsituation vor Ort und
fur die angespannte Angebotslage fiir wohnungssuchende Haushalte.

Ein Beitrag zur Nutzung der Potenziale ist die Kontrolle der langer als sechs
Monate leer stehenden Wohnungen durch das Amt fir Wohnen. Bis zum
Jahresende 2024 sollen erste Quartiere kontrolliert und auf mégliche Leerstande
Uberpruft werden?. Zusatzlich wurde fur die Blrger*innen eine Meldemdglichkeit
unter der E-Mail-Adresse , leerstand@stadtdo.de” geschaffen.

! Bezogen auf den Wohnungsbestand am 31.12.2022.
2 Gebéaude, die bereits vor dem 30.06.2012 leer standen, fallen nicht unter die Schutzziele der Wohnraumschutzsat-
zung.
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Erneut deutlicher Bevolkerungszuwachs durch Zuwanderung

Die Zahl der in Dortmund lebenden Menschen wachst weiter an. Im Vergleich
zum Vorjahr erhohte sich die Einwohnerzahl um 2.519 Personen auf 612.065 zum
Stichtag 31.12.2023. Dieser Anstieg ist auf die Gewinne der AuBenwanderung
zuriickzufiihren, wohingegen die Nahwanderung in die umliegenden Kreise

und Gemeinden sowie die natirliche Bevolkerungsbewegung negative Salden
hervorbringen.

Weiterhin Anstieg der Privathaushalte

Zum Stichtag 31.12.2023 lebten 320.585 Privathaushalte in Dortmund. Dies
entspricht einer Zunahme um 1.044 Haushalte, sodass sich der quantitative
Wohnraumbedarf in Dortmund weiter erh6ht hat. Nach wie vor dominieren die
Ein- und Zweipersonenhaushalte die Haushaltsstruktur. Daneben ist der Zuwachs
der Haushalte mit finf und mehr Personen in den letzten funf Jahren fir den
Dortmunder Wohnungsmarkt auch durchaus relevant und zeigt die Bedeutung
von groBen familiengerechten Wohnungen.

Weiterhin stark positive AuBenwanderung und hohe negative Nahwanderungs-
bilanz - niedrige Umzugsmobilitdt sinkt noch weiter

Nach der groBen Zuwanderung aus der Ukraine im Jahr 2022 sank der
Wanderungssaldo, verblieb aber mit einem Plus von 4.645 auf hohem Niveau

und Uberkompensierte damit die negative natdrliche Bevélkerungsentwicklung.
Mit Blick auf die Stadtumlandwanderung zeigte sich im Jahr 2023, dass deutlich
mehr Personen aus Dortmund ins Umland wegziehen als von dort nach Dortmund
kommen. Der Wanderungssaldo betrug -820 Personen. Zwar reduzierte sich das
Minus damit das zweite Jahr in Folge, blieb aber dennoch weiterhin auf hohem
Niveau.

Nachdem die relative innerstadtische Umzugshaufigkeit seit drei Jahren auf
niedrigem Niveau stagnierte, war die Zahl der Umgezogenen zuletzt wieder
rucklaufig. Sie liegt mit 62 Umgezogenen je 1.000 Einwohner*innen auf dem
niedrigsten Niveau seit Anfang der 1990er-Jahre. Die geringe Umzugshaufigkeit
lasst sich auf den angespannten Wohnungsmarkt mit stark steigenden
Angebotsmieten sowie das geringe adaquate Wohnraumangebot zurtickfiihren
(,Lock-in-Effekt").

Wieder mehr sozialleistungsbeziehende Haushalte trotz stabiler Arbeitsmarkt-
situation - Familien benétigen besonders haufig Unterstiitzung

Mit rund 263.300 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (am Arbeitsort)
entwickelte sich der Dortmunder Arbeitsmarkt im Jahr 2023 weiterhin positiv
(+2,1 %). Auch mit Blick auf die Beschaftigungssituation der in Dortmund
wohnenden Bevélkerung zeigte sich eine positive Entwicklung. Trotz des stabilen
Arbeitsmarktes ist die Zahl der transferleistungsbeziehenden Haushalte im Jahre
2023 im Vergleich zum Vorjahr wieder deutlich angestiegen.

Weiterhin gilt auch, dass gréBere Familienhaushalte im Verhaltnis zur
allgemeinen Haushalteverteilung tiberproportional haufig auf staatliche
UnterstUtzungsleistungen und damit auf preiswerten Wohnraum angewiesen
sind.
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Immer mehr wohnungssuchende Haushalte in der Warteschleife fiir 6ffentlich
geférderte Wohnungen

Die Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte, die am Jahresende nicht mit
einer offentlich geférderten Mietwohnung versorgt werden konnten, hat

sich im Vergleich zum Vorjahr deutlich auf 2.011 Haushalte erhoht (2022:
1.743). Insbesondere fur Single-Haushalte sowie groBe Familien mit finf

und mehr Personen wird es immer schwieriger, eine bezahlbare Wohnung

zu finden. Dies zeigt sich auch anhand des Ungleichgewichts zwischen dem
Anteil der wohnungssuchenden HaushaltsgréBen und der entsprechenden
WohnungsgréBen im geforderten Wohnungsbestand.

KRONPRINZENVIERTEL
DORTMUND

MarkanteEntwicklung im Ruhrgebiet.

630 neue Wohneinheiten - das ist das Ziel
bei der Entwicklung des Kronprinzenviertels
in Dortmund. 2014 hat beta Eigenheim das
rund 105.000 Quadratmeter groBe Areal
erworben.

PROJEKT IN ZAHLEN

Nettobaulandflache rd. 75.300 m2
offentliche Verkehrsflache rd. 18.500 m2
offentliche Grunflache rd. 4700 m2
Boschung Nord rd. 5.900 m2
Larmschutz Sud rd. 5.800 m2
Gesamtflache rd. 105.500 m2

\

KRONPRINZENVIERTEL
— __ DORTMUND

Natiirlich mittendrin leben.

PROJEKT IN ZAHLEN

Anzahl Wohneinheiten (gesamt)

Allein 118 Wohneinheiten aus dem frei
finanzierten Mehrfamilienhaussegment
und 124 Wohneinheiten aus dem 6ffentlich
geforderten Mehrfamilienhaussegment
werden schlusselfertig im Auftrag von
VIVAWEST errichtet.

ZUKUNFTSORIENTIERT INDIVIDUELL

Das Kronprinzenviertel im Innenstadtbereich beta bietet Raum fur Individualitat - durch

wird ein neues Quartier fur alle Generationen. unterschiedliche Wohntypen und flexible
Ausstattung.

PERFEKT ANGEBUNDEN

Radfahrer, FuBgénger und Autofahrer haben LARMSCHUTZ + NATUR

ihren Platz, wenn es um die ErschlieBung des Eine transparente Larmschutzwand und

neuen Raums geht. durchdachte Konzepte fur ein Maximum an
Wohnkomfort.

Meto EIGENHEIM




Wohnungsmarkt Dortmund auf einen Blick

Immobilienpreise* und Mieten*

Frei stehende Ein- und Zweifamilienhauser - Neubau
Frei stehende Ein- und Zweifamilienhduser - Bestand
Eigentumswohnungen - Neubau
Eigentumswohnungen - Bestand

Mietwohnungen - Neubau

Mietwohnungen - Bestand

Bodenrichtwert - mittlere Lage®

Wohnungsangebot

Baufertigstellungen (Wohnungen?)
Baugenehmigungen (Wohnungen’)
Wohnungsbestand?®

Eigentumsquote®

Strukturelle Wohnungsleerstandsquote

Offtl. geférderter Mietwohnungsbestand

Offtl. geférderte Mietwohnungen, Mieteinfamilienhauser, Wohnheim-
platze - Neubau

Offtl. geférderte BestandsmaBnahmen
(Mietwohnungen und Wohnheimplatze)

Offtl. geférderte EigentumsmaBnahmen -
Neubau, Erwerb und Modernisierung

Wohnungsnachfrage
Hauptwohnbevélkerung

Zahl der Haushalte'?
AuBenwanderungssaldo
Nahwanderungssaldo

Relative innerstadtische Umzugshaufigkeit
Arbeitslosenquote

SGB Il (Bedarfsgemeinschaften)

SGB XII (Personen)

Wohnungssuchende im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau'
Wohngeld (Haushalte)

Asylbewerberleistungsgesetz (Personen)

Wohnungsmarktbericht 2024

2021

861.950 €
599.000 €
3.979 €/m?
2.330 €/m?
11,50 €/m?
7,91 €m?
370 €/m?

1.664
2.262
327.556
23,9 %
2,0 %
21.371

228

25

602.713
+914
-1.284
64
11,0 %
42.027
13.640
1.679
6.053
2.366

2022

712,945 €
598.500 €
4.512 €/m?
2.524 €/m?
12,09 €/m?
8,26 €/m?
400 €/m?

2.121
2.616
329.521
23,8 %
1.7 %
21.103

324

13

609.546
319.541
+8.7563
-1.045
64
11,1 %
43.416
14.795
1.743
6.351
2132

2023

799.500 €
550.000 €
4.452 €/m?
2.434 €/m?
12,13 €/m?
8,59 €/m?
400 €/m?

1.379
1.446
23,7 %'
1,9 %™
21.008

124

29

28

612.065
320.585
+4.645
-820
62
11,7 %
44.249
14.982
2.011
9.583
1.283

Quellen: Amt fur Wohnen, Bundesagentur fur Arbeit, Der Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte in der Stadt Dortmund, Dortmunder Statistik,
empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Sozialamt

3 Angebotspreise, Median. & Wohnungen in Gebaude mit Wohnraum. unterkinfte).
4 Angebotsmieten, Median, netto kalt. ° Anteil der von (Mit-)Eigenttimer*innen selbst 3Insbesondere bedingt durch Gefllichtete aus der
> Geringe Angebotszahl, daher nur eingeschrankt genutzten Wohnungen. Ukraine.

belastbar. 10 Bezogen auf den Wohnungsbestand 31.12.2022. 14Bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen; Stand:
¢ Baureife Grundstticke fur den individuellen Woh- " Leerstand langer als sechs Monate. 30.09.

nungsbau, abgabenfrei. 12 Grundlage: wohnberechtigte Bevolkerung ohne 5Stand: 31.12.
7 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden, Personen in Gemeinschaftsunterkinften

inkl. Saldo der Umbauten. (z. B. stationdre Pflegeeinrichtungen, Fltichtlings-

11
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Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
und Entwicklungen in Deutschland’

Wohnungsbauinvestitionen

Im Jahr 2023 lag der Umsatz im Wohnungsbau laut des Zentralverbandes des
Deutschen Baugewerbes (ZDB) bei rund 57,9 Mrd. Euro. Nominell bedeutet dies
einen Riickgang von 5,7 % gegenlber 2022, real auf Grund der Baukostensteige-
rungen sogar von 11,9 %. Der ZDB schatzt wegen der groBen Auftragsriickgange,
dass im Jahr 2024 nur noch 235.000 Wohnungen fertiggestellt werden. Der bau-
gewerbliche Umsatz im Wohnungsbau kénnte laut Prognosen bei 49,2 Mrd. Euro
liegen, was einem weiteren deutlichen Riickgang entsprechen wiirde (nominal:
-15 %, real: -13 %).

Baupreise und Baukosten

Der Baukostenindex flir Wohngebaude 2023 lag um 3,7 % Uber dem Vorjahres-
wert. Diese im Vergleich zum Vorjahr deutlich gemaBigtere Steigerung setzte
sich durch die Materialkosten (3,5 %) sowie die Arbeitskosten (3,8 %) zusammen.
Betrachtet man die Kostenentwicklung in den unterjahrigen Quartalen, zeigte
sich zuletzt sogar ein leichter Riickgang bei den Materialkosten. Dieser wurde
allerdings durch die starker gestiegenen Arbeitskosten Gberkompensiert.

Kapitalmarktbedingungen

Am Stichtag 01.01.2023 lag der Effektivzinssatz fir Wohnungsbaukredite mit
anfanglicher Zinsbindung von Uber zehn Jahren bei 3,55 %. Dies bedeutet einen
leichten Riickgang um 0,15 Prozentpunkte im Vergleich zum Vorjahr und damit
eine Stabilisierung des zuvor drastisch gestiegenen Zinsniveaus. Nach dem starken
Einbruch der Kreditnachfrage und einem Mehrjahrestief des Kreditvolumens im
ersten Quartal 2023 stieg das Volumen im Laufe des vergangenen Jahres wieder
leicht an. Allerdings liegt es weiter rund halb so hoch wie vor dem Zinsanstieg.

Vor dem Hintergrund der im Jahre 2023 noch immer vorherrschenden Inflati-

on wurde der Leitzins der Europaischen Zentralbank (EZB) im Laufe des Jahres
schrittweise von 2,5 % auf 4,5 % angehoben. Zum Redaktionsschluss des \Woh-
nungsmarktberichts nahm die EZB erstmals eine Zinssenkung um 0,25 Prozent-
punkte auf 4,25 % vor. Ob und wann eine weitere Senkung des Leitzinses erfolgt,
wird von der konjunkturellen Lage sowie der weiteren Entwicklung der Inflation
abhangen. Ebenso ist noch unklar, wie sich die Senkung auf den Zinssatz fur die
Immobilienkredite auswirken wird.

KfW-Fordermittel

Fur den Neubau von Wohngebauden spielen giinstige Darlehen aus dem KfW-
Férderprogramm eine wesentliche Rolle. Die Forderkonditionen des KfW-Forder-
programms haben sich im Verlauf des Jahres 2023 mehrfach verandert und stellen
keine vorteilhafte Unterstiitzung ftr den Neubau von KfW 40 NH Gebauden mehr
dar. Der gesetzliche Mindeststandard KfW 55 erhalt keine finanzielle Férderung
mehr, sodass dem Wohnungsbau eine Finanzierungsunterstiitzung tber Bundes-
mittel fehlt.

16 Quellen: Statistisches Bundesamt, Zentralverband des Deutschen Baugewerbes, Deutsche Bundesbank (jeweils 2023).
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Abb. 1: Entwicklung des EZB-Leitzins, des Hypothekenzinssatzes sowie
des Kreditvolumens
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Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank, Europaische Zentralbank (EZB)

Verbraucherpreise und Mietpreisindex

Im Jahresdurchschnitt 2023 erhéhten sich die Verbraucherpreise um 5,9 % gegen-
Uber 2022. Die Inflation ist damit gegentber den starken Steigerungen im Vorjahr
wieder rucklaufig und setzte diesen Trend bis Anfang 2024 auf bis zu 2,2 % weiter
fort. Ursachlich fur diese Entwicklung sind zum einen die gesunkenen Energieko-
sten, zum anderen die nur noch geringfligig gestiegenen Lebensmittelpreise.

Das Statistische Bundesamt berechnet im Rahmen des Verbraucherpreisindex auch

den Mietenindex, bei dem mehrheitlich Bestandsmietverhaltnisse eingehen. Hier-
bei zeigt sich eine relativ konstante Steigerungsrate zum Vorjahr von 2,0 %.
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2. Grundstiicks- und Immobilienmarkt

2.1 Kauffalle und Baulandpreise

2.1.1 Kauffélle und Baulandpreise in Dortmund
In Dortmund verringerte sich die Zahl der Kauffalle fur bebaute und unbebaute
Grundstlcke im Vergleich zum Vorjahr deutlich um rund 29 % auf 3.086. Damit

ging die Zahl der Kauffélle zum dritten Mal hintereinander zurtick. Die Entwick-
lung in den einzelnen Teilmarkten zeigt die folgende Tabelle:

Tab. 1: Kaufvertrdge nach Teilmarkten

Gesamtzahl der Kaufvertrage' 4.495 5.007 4.742 4.355 3.086
Eigentumswohnungen 1.977 2.173 2.061 1.860 1.321
Ein- und Zweifamilienh&user, Reihenhduser 1.137 1.149 1.022 1.064 824
Mehrfamilienhduser 502 530 588 505 350
U"nbebaute Grundstiicke 192 167 154 106 55
fiir Wohnzwecke

Quelle: Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund — Grundstiicksmarktberichte 2020-2024

Differenziert nach den einzelnen Segmenten zeigte sich in allen Bereichen ein
starker Rickgang. Wahrend der Riickgang im Segment der Eigentumswohnungen
sowie der Mehrfamilienhduser durchschnittlich war, gab es nur noch 55 Kaufver-
trage flr unbebaute Grundstticke fur Wohnzwecke (-48 %), deren Anzahl damit
zum funften Mal hintereinander zuriickging. Etwas weniger stark, dennoch
deutlich, war der Riickgang im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser sowie
der Reihenhéuser (-23 %).

"7 Hierin enthalten sind auch Kaufvertrage fir unbebaute sowie bebaute Grundstticke zur gewerblichen Nutzung sowie fur
Erbbaurechte.

14



Zuhause
zahlst nur Du!

Wohnungen fiirs Leben:
leg-wohnen.de

LEG



Die Bodenrichtwerte fiir baureife Grundstiicke sind in allen Segmenten im Ver-
gleich zum Vorjahr stabil geblieben. Einen Uberblick tiber die Bodenrichtwerte

gibt die folgende Tabelle:

Tab. 2: Bodenrichtwerte 2023 geméaB § 13 Abs. 1 Gutachterausschussverordnung NRW

Quelle: Der Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in der Stadt Dortmund — Grundsttcksmarktbericht 2024

'8 Abgabenfrei (ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB und Ausgleichsbetrage nach §§ 135 a bis 135 ¢ — Naturschutzbei-
trage).



2.1.2

Karte 1:

Wohnungsmarktbericht 2024

Kauffalle und Baulandpreise in der Region

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im Land Nordrhein-Westfa-
len verdffentlicht jahrlich die typischen Baulandpreise unbebauter Grundstticke
fur den individuellen Wohnungsbau und den Geschosswohnungsbau. Der aktuell
vorliegende Grundsttcksmarktbericht NRW 2023 bezieht sich auf Daten aus dem
Jahr 2022.

Einen landesweiten Uberblick tber das regionale Niveau der Bodenpreise fir
Baugrundstticke fur den individuellen Wohnungsbau in mittleren Lagen gibt die
folgende Karte.

Preisniveau 2022 fiir Baugrundstiicke fiir frei stehende Ein- und Zweifamilien-
hauser in mittleren Wohnlagen - Gemeindegliederung NRW

in €/m?
B 451 bis 1150
[ 401 bis 450
] 351 bis 400
] 301 bis 350
[] 251 bis 300
[ 201 bis 250
[] 151 bis 200
[ 101 bis 150
[ 51 bis 100
I o bis 50

[ keine Angabe

Quelle: Der Obere Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Land Nordrhein-Westfalen - Grundsttcksmarktbericht
NRW 2023
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Die Spanne der Baulandpreise in NRW ist auch zuletzt weiter gestiegen. Die
bekannten rdumlichen Muster — hohe Bodenpreise an der Rheinschiene und in
Munster einerseits, niedrige Bodenpreise in peripheren Regionen im Stden und
Osten Nordrhein-Westfalens andererseits — verfestigen sich weiter. In den bisher
glnstigsten Regionen gab es teilweise leichte Preisriickgange, wahrend in den
stark nachgefragten Ballungsgebieten die Grundstiickspreise stark stiegen.

Die héchsten Bodenpreise in mittleren Lagen werden mit 1.150 €/m? weiterhin in
Dusseldorf erzielt, obwohl sie im Vergleich zum Vorjahr stabil blieben. Es folgen
KolIn (1.020 €m?, +5 %), Bonn (800 €/m?, +5 %) und Munster (760 €m?, +6 %). In
einzelnen landlich gepragten Gebieten, wie z. B. in der Eifel oder Ostwestfalen,
werden hingegen weiterhin Baulandpreise unter 100 €/m? teilweise auch unter
50 €/m? aufgerufen.

Die GrundstUckspreise flr den individuellen Wohnungsbau stiegen in den un-
tersuchten kreisfreien und kreisangehérigen Stadten bezogen auf das Jahr 2022
insgesamt moderater als zuvor. In einigen Stadten stagnierten die Preise.

Neben Dusseldorf blieben die Grundstlckspreise fur den individuellen Wohnungs-
bau ebenfalls in Essen, Hagen, Castrop-Rauxel und Linen gleich. Die starkste
Steigerung in diesem Segment verzeichnete Herdecke mit einem Plus von 10 %

in allen Lagen, wenngleich das Niveau verglichen mit den gréBeren Ruhrgebiets-
stadten oder der Rheinschiene deutlich unterdurchschnittlich ist.



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

Individueller Wohnungsbau

(Ein- und Zweifamilienhauser)

Kreisfreie Stadte

Bochum

2.000

Dusseldorf

Essen 225
Hagen 145
Kreisangehorige Stadte
Bergkamen 150

Castrop-Rauxel 240

Herdecke 215
Holzwickede 175
Kamen 160
Linen =

Schwerte 185
Unna 245
Waltrop 250
Witten 205

9
>

N N N U N

N N N

2

1.150

400
230

200
300
270
245
210
260
240
285
300
245

2022

9
>

N N N UV N N N U N

2

630
330

235
360
340
280
225
290
325
350
295

9
>

N N N U N

N N N

2

Geschosswohnungsbau
(Mietwohnungen oder gemischte
Nutzung mit einem gewerblichen

Anteil bis 20 % des Rohertrages)
2022

1.050

250
145

230
210

200
290
185

9
>

2
2

2
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1.350

420
210

300
255

220
320
230

9
>

A
A

2

2.200

550
235

360
290

260
400
250

Quelle: Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Land Nordrhein-Westfalen — Grundstiicksmarktbericht NRW 2023

Baugrundstticke fir den Geschosswohnungsbau verteuerten sich im Jahr 2022
dhnlich moderat wie fur den individuellen Wohnungsbau. Auch hier gab es die
groBten Steigerungen in Herdecke sowie in Waltrop, wo in guten Lagen die Prei-

se bis zu 11 % héher als ein Jahr zuvor lagen.
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2.2.1
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Immobilienpreisentwicklung

Die Analyse der Immobilienpreisentwicklung in Dortmund basiert auf der empi-
rica-Preisdatenbank. Diese beinhaltet fir das Berichtsjahr 2023 insgesamt etwas
Gber 2.900 Inserate von Immobilien und Eigentumswohnungen von diversen
Internetplattformen. Somit gab es das zweite Jahr in Folge einen Anstieg bei der
Zahl der zum Verkauf angebotenen Objekte, nach dem die Vorjahre seit 2010 von
einem Rickgang der inserierten Immobilien gepragt waren. Dieses Plus an Im-
mobilienangeboten steht im Kontext riicklaufiger Verkaufsfalle (vgl. Kapitel 2.1.1
Kauffalle und Baulandpreise in Dortmund). Das gedampfte Transaktionsgesche-
hen hat zur Folge, dass sich das Immobilienangebot nach und nach erhéht. Der
lange Zeit vorherrschende Verkaufer*innenmarkt dreht sich langsam wieder in
Richtung eines Kaufer*innenmarktes. Verkaufer*innen bzw. Makler*innen spiren
insbesondere mit der 2022 eingelduteten Zinswende eine spirbar zuriickhalten-
dere Nachfrage. DarUber hinaus wirken sich die anhaltend hohe Inflation und die
zunehmende Unsicherheit auf Grund von globalpolitischen Ereignissen wie dem
Ukrainekrieg hemmend auf die Investitionsbereitschaft aus.

Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienhauser in Dortmund

Die Angebotspreise fiir Wohnimmobilien sind im Jahr 2023 deutschlandweit
gesunken. Diese rucklaufige Preisentwicklung vollzieht sich auch auf dem Dort-
munder Immobilienmarkt. Sie zeichnete sich in Dortmund bereits in der zwei-
ten Jahreshalfte 2022 ab. Ursachlich hierfur ist u. a. das eingangs beschriebene
groBer werdende Angebot der auf den Markt kommenden Bestandsimmo-
bilien. Teilweise kdnnen sie auf Grund der Folgefinanzierung nicht mehr von
den Eigentiimer*innen getragen werden und stehen nun zum Verkauf. Dieses
steigende Angebot kénnte - gepaart mit den hemmenden Finanzierungskondi-
tionen aus Kaufersicht — zu einem Riickgang der Angebotspreise gefiihrt haben,
da die Verkaufer*innen ihre Preisvorstellungen der momentanen Marktsituation
in Teilen entsprechend anpassen mussten. Es kann durchaus unterstellt werden,
dass die dargestellten Angebotspreise teilweise auch nicht erzielt werden und der
tatsachliche Verkaufspreis unter dem Angebotspreis liegt.

Der Riickgang der Angebotspreise im Jahr 2023 betraf sowohl den Neubau als
auch den Bestand in allen Bautypologien. Ausgenommen waren lediglich die
neugebauten frei stehenden Einfamilienhauser, die einen Preisanstieg verzeich-
neten. Jedoch war hier die Fallzahl mit 25 Objekten sehr gering und ihre Aussage-
kraft eingeschrankt. In der Abbildung 2 ist nur die Angebotspreisentwicklung fur
Bestandsimmobilien dargestellt, da im Neubau in allen Bautypen (RH, DHH, frei
stehendes EFH) die Angebotszahl sehr gering und daher in der Interpretation nur
bedingt belastbar ist.
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Abb. 2:
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Entwicklung der Angebotspreise fiir Einfamilienhduser im Bestand

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

RH Bestand DHH Bestand e==frei stehende EFH Bestand
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Im Segment der Bestands-Doppelhauser war der Riickgang der Angebotspreise im
Vergleich zum Vorjahr mit minus 19 % besonders deutlich. Hier wurden Angebot-
spreise von durchschnittlich 400.000 Euro aufgerufen, die nun wieder auf dem
Niveau der Jahre 2020/2021 liegen. Im 10-Jahres-Vergleich bedeutete dies aber
trotz allem eine Verteuerung um rund 160.000 Euro. Die Angebotspreise fur frei
stehende Einfamilienhduser im Bestand gingen im Vergleich zum Vorjahr um
rund 8 % auf durchschnittlich 550.000 Euro zurtick. Im 10-Jahres-Vergleich gab es
aber auch hier einen Anstieg um rund 230.000 Euro. Im Segment der Bestands-
Reihenhauser war der Riickgang mit minus 7 % etwas geringer, was sicherlich an
der etwas moderateren Anstiegslinie der Vorjahre liegt. Im 10-Jahres-Vergleich
gab es aber auch in diesem Segment einen Zuwachs des Angebotspreises um rund
150.000 Euro.

Nach dem Jahrzehnt des kontinuierlichen und teilweise rasanten Anstiegs der
Angebotspreise flr Wohnimmobilien gab es im Berichtsjahr 2023 erstmalig wieder
Angebotspreisriickgdnge, was sicherlich als gewisse Marktbereinigung bewertet
werden kann. Insbesondere die vergleichsweise hohen Zinsen erschweren die
Immobilienfinanzierung und triben die Investitionsbereitschaft. Durch die ten-
denziell rucklaufigen Preise werden nun wieder vermehrt Haushalte in die Lage
versetzt, Eigentum in Dortmund zu erwerben. Jedoch wirken sich das aktuelle
Zinsniveau und die nach wie vor hohen Lebenshaltungskosten hemmend auf die
Eigentumsbildung aus. Darlber hinaus bremsen insbesondere die Unklarheiten
bei den zukUlnftigen Anforderungen an den Gebdudebestand, die daraus resultie-
renden Kosten und die mangelnde Planbarkeit bei méglichen Férdermitteln die
Investitionsbereitschaft.

Weitere deutliche Preisrlickgange im Jahr 2024 sind auf Grund der hohen und
weiter steigenden Nachfrage in Dortmund und anderen GroBstadten eher un-
wahrscheinlich. Eine Stabilisierung der Angebotspreise erscheint aus heutiger
Sicht wahrscheinlich.

490.000 €

375.000 €

399.450 €
349.000 €
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Im Neubausegment sind die geringen Neubauaktivitdten wesentlich fur die Preis-

entwicklung: Je weniger gebaut wird, umso hoéher ist die Nachfrage und der Preis.

Darlber hinaus pragen die Baukosten und Bodenrichtwerte ganz entscheidend
die Angebotspreise im Neubau.

Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienhauser in der Region

Der eingangs beschriebene deutschlandweite Riickgang der Preise fir Wohnim-
mobilien spiegelte sich auch in Dortmund und den angrenzenden Umlandge-
meinden wider. So gingen im Berichtsjahr 2023 die Angebotspreise fur Einfamili-
enhduser™ in allen Kommunen des Dortmunder Umlandes zurlck. Der Riickgang
bewegte sich zwischen rund 4 % und 12 %. Nach den Jahren des kontinuierlichen
Preisanstieges zeigte sich im Jahr 2023 erstmals wieder eine Delle in der Ent-
wicklungslinie. Von einem Preisverfall zu sprechen, wére dennoch tberzogen.
Vielmehr scheint sich eine Preisbereinigung nach den Boomjahren vollzogen zu
haben.

Entwicklung der Angebotspreise fiir Einfamilienhéduser in
Dortmund und den Umlandgemeinden 2019 bis 2023

Bochum Hagen Herdecke Witten Bergkamen Holzwickede Kamen Linen Schwerte Unna Dortmund

2019 ®2020 ®=2021 m2022 w2023

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Am deutlichsten fiel der Angebotspreisrtickgang in Waltrop mit rund 12 % aus,
gefolgt von Witten, Schwerte, Unna und Linen mit jeweils zwischen 9 und 10 %.
Der Preisrtickgang in Dortmund betrug rund 7 %. In Holzwickede fiel der Ruick-
gang mit minus 4 % am geringsten aus.

Nach wie vor wurden die hochsten Angebotspreise je Quadratmeter fir Einfamili-
enhduser in Bochum, Herdecke, Dortmund und Witten mit Werten zwischen
3.000 €/m? und 3.100 €/m? aufgerufen. Aber auch diese Stadte waren von dem
beschriebenen Preisriickgang betroffen. Die Spannweite zwischen den niedrigs-
ten und hdéchsten Angebotspreisen betrug rund 650 €/m? und war somit etwas
geringer als im Vorjahr. Generell kann sicherlich behauptet werden, dass die
zunehmende rdumliche Flexibilisierung der Arbeit und die nach wie vor steigen-
den Mobilitatskosten das Stadt-Umland-Verhaltnis beeinflussen und auch weiter
beeinflussen werden. Zunehmende Tendenzen der Suburbanisierung in das Dort-
munder Umland driicken sich seit vielen Jahren in den negativen Wanderungssal-
den mit den Umlandkommunen aus (s. Kapitel 4.2.2 Stadtumlandwanderung).

19 Frei stehende Einfamilienhauser, Reihenhauser, Doppelhduser im Neubau und Bestand.
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2.2.3 Preisentwicklung Eigentumswohnungen in Dortmund

Nach den letzten Jahren der konstant steigenden Angebotspreise flr Eigentums-
wohnungen trat auch in diesem Teilmarkt in 2023 eine Preisddmpfung ein. Diese
Preisdampfung beruhte insbesondere auf dem hohen Zinsniveau auf dem frei-
en Markt, den hohen Baukosten sowie der anhaltend hohen Inflationsrate, die
teilweise erhebliche finanzielle Mehrbelastungen fur potenzielle Kaufer mit sich
brachte. Dies fuhrte teilweise zur Verschiebung oder sogar Verabschiedung von
der Kaufentscheidung.

Im Segment der Eigentumswohnungen im Bestand gingen die Entwicklungslini-
en im unteren Preissegment und im Median mit einem Minus von rund 6 % bzw.
rund 4 % nach den Jahren des kontinuierlichen Anstiegs im Jahr 2023 deutlich
zurlck. Dies stand sicherlich im direkten Zusammenhang zu dem derzeit hohen
auf dem Markt befindlichen Angebot an Eigentumswohnungen. Im oberen
Preissegment hingegen blieb das Preisniveau mit einem Plus von rund 2 % nahezu
konstant. Im Neubau scheint der enorme Preisanstieg der letzten Jahre vorerst
gebrochen. Der Median? blieb mit rund minus 1 % nahezu konstant.

Abb. 4: Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen 2014 bis 2023

5.000
4.500 3212 4452
4.000
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3.500 3.629
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Neubau: Bestand:
50er- Perzentil 10er- Perzentil 50er- Perzentil 90er- Perzentil

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

2 |m Neubau kann auf Grund der geringen Angebotszahl nur der Median dargestellt und keine weiteren Auswertungen der
unterschiedlichen Preissegmente getatigt werden.
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Kleinrdumige Betrachtung

Das stadtweite Preisgeflige fr Eigentumswohnungen im Neubau und im Bestand
wird in der Karte 2 dargestellt. Die Aussagen beziehen sich auf die raumliche
Ebene der 62 Statistischen Bezirke. Aus Griinden der Datenverfugbarkeit wurden
Immobilieninserate aus den Jahren 2022 und 2023 zusammengefasst. Flr sechs
Statistische Bezirke lagen dennoch weniger als 20 Inserate zur Auswertung vor,
sodass hier keine belastbaren Aussagen getroffen werden kénnen. Diese Bezirke
sind in der Karte weil3 dargestellt.

Karte 2: Mittlere Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (2022/2023)

Persebeck-Kruckel-Schnee

Inserate aus 2022 und 2023 [62]
[ keine ausreichende Fallzahl [6]
[ 1.600 bis unter 2.300 €/m? [10]
[ 2.300 bis unter 2.900 €/m?2 [23]
- 2.900 bis unter 3.300 €/m2 [16]
[ 3.300 bis unter 4.400 €/m? [7]

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
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In den Jahren 2022/2023 lag der gesamtstadtische Median fir Neubau- und
Bestandseigentumswohnungen bei 2.786 €/m? und mit 40 €/m? nur unwesentlich
hoher als im Betrachtungszeitraum 2022/2023.

Nach wie vor bestand innerhalb des Dortmunder Stadtgebietes eine deutliche
Preisspreizung von rund 2.650 €/m? zwischen den hochpreisigen Lagen im Dort-
munder Stden und den teilweise deutlich erschwinglicheren Lagen im nérdli-
chen Stadtgebiet. Die Preisspreizung nahm damit um rund 150 €/m? zu.

In Teilen der Innenstadt-Nord sowie in einigen Statistischen Bezirken im (nord-)
westlichen Stadtgebiet wurden mit rund 1.700 €/m? bis unter 2.300 €/m? die
niedrigsten Angebotspreise aufgerufen. Die héchsten Angebotspreise hingegen
waren in den stdlichen Statistischen Bezirken Rombergpark-Licklemberg und
Bittermark mit rund 4.300 €/m? zu beobachten.

Preisentwicklung Eigentumswohnungen in der Region

Die in 2.2.3 beschriebene Trendumkehr bei der Angebotspreisentwicklung im
Segment der Eigentumswohnungen zeigte sich auch im GroBteil der betrachteten
Dortmunder Umlandgemeinden. Mit Ausnahme der Gemeinden Witten, Bergka-
men und Kamen mit Preisanstiegen zwischen 3 und 5 %, kam es in allen anderen
zu Angebotspreisriickgangen zwischen 1 % in Waltrop und 17 % in Unna. In
Dortmund fiel der Riickgang mit rund 3 % eher geringer aus. Nach wie vor wur-
den in Dortmund, Kamen und Holzwickede mit 2.400 bis 2.650 €/m? die héchsten
Angebotspreise in der Region aufgerufen.

Die folgende Abbildung stellt in einer Zeitreihe (2019 bis 2023) die Angebotsprei-
se fur Eigentumswohnungen im Neubau und im Bestand dar.

Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen
in Dortmund und den Umlandgemeinden 2019 bis 2023

2019 ®2020 w2021 w2022 w2023

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
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Ergebnis:

Die Angebotspreise fir den Kauf von Wohnimmobilien entwickeln sich seit der zweiten Jahreshalfte
2022 deutschlandweit und auch in Dortmund nach den Jahren des kontinuierlichen Anstiegs
rucklaufig - liegen aber weiter auf hohem Niveau. Die Preisspirale scheint vorerst gestoppt zu sein
und es setzt eine gewisse Marktbereinigung gegeniiber den vorangegangenen Boomerjahren

ein. So verringerte sich beispielsweise der durchschnittliche Angebotspreis fur freistehende
Einfamilienhduser im Bestand um rund 8 % und der Angebotspreis fur Eigentumswohnungen

im Bestand um rund 4 % im Vergleich zum Vorjahr. Dies ist Ausdruck des gedampften
Transaktionsgeschehens, das zur Folge hat, dass sich das Immobilienangebot den Marktbedingungen
und damit der Kaufkraft annahert und sich der lange Zeit vorherrschende Verkaufer*innenmarkt
langsam in Richtung eines K&ufer*innenmarkt dreht. Neben den aus Kaufer*innensicht ungiinstigen
Finanzierungskonditionen wirken sich die Inflation, die weiterhin bestehenden Unklarheiten bei den
zukunftigen Anforderungen an den Gebédudebestand und die zunehmende Unsicherheit auf Grund
von globalpolitischen Ereignissen wie dem Ukrainekrieg hemmend auf die Investitionsbereitschaft
aus.

Fir das erste Halbjahr 2024 zeichnet sich eine Stabilisierung der Angebotspreise ab. Weitere
deutliche Preisriickgange sind auf Grund der hohen und potenziell weiter steigenden Nachfrage in
Dortmund und anderen GroBstadten in naher Zukunft eher nicht zu erwarten.
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2.3 Stadtisches Baulandmanagement
2.3.1 Wohnbauflachenpotenziale

Das Stadtplanungs- und Bauordnungsamt flhrt eine regelmaBige Erhebung
und detaillierte Analyse des Dortmunder Baulandangebotes zur Steuerung der
stadtischen Planungsaktivitaten durch. Die Ende des Jahres 2023 im Dortmunder
Stadtgebiet bilanzierten Wohnbauflachenpotenziale teilen sich wie folgt auf:

¢ Rund 82 Hektar Wohnbauflachen fir ca. 4.200 Wohnungen in rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanen

¢ Rund 102 Hektar Bruttowohnbauflachen (einschlieBlich Grin- und Erschlie-
Bungsflachen) fur ca. 4.800 Wohnungen im Aufstellungsverfahren

¢ Rund 45 Hektar fur ca. 2.600 Wohnungen als Baulandreserve in sogenann-
ten Baullicken (§ 34 Baugesetzbuch)

Zusatzlich weist der Flachennutzungsplan (FNP) eine Planungsreserve von rund
207 Hektar aus, die einer Wohnbebauung mit ca. 5.800 Wohnungen zugefihrt
werden kénnen.

Die rechtsverbindlichen und in Aufstellung befindlichen Bebauungspléne bieten
auf rund 184 Hektar Wohnbauflachen fir den Neubau von ca. 7.000 Geschoss-
wohnungen sowie ca. 2.000 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern. Die
aktuellen Baulandpotenziale verteilen sich wie nachfolgend aufgefuhrt auf die
zwolf Dortmunder Stadtbezirke:

Abb. 6: Wohnbauflachenpotenziale in den zw6lf Stadtbezirken 2023 (rechtsverbindliche
und in Aufstellung befindliche B-Pldne)
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Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, Stand: Dezember 2023
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Der GroBteil der in der Grafik aufgefuhrten Flachenkontingente ist nach wie vor
in den Innenstadtbezirken sowie in Hombruch zu verorten. Diese umfassen insbe-
sondere groBe Potenziale mit rechtskraftigen Bebauungsplanen (bspw. Kronprin-
zenviertel (Innenstadt-Ost), ,westlich StahlwerkstraBe” (Innenstadt-Nord)), die
bereits in der Realisierungsphase sind. Zudem enthalt die Grafik Potenziale, wie
+Max-Eyth-StraBe”, ,nérdl. Ernst-Mehlich-StraBe”, ,SckellstraBe” und ,Deggings-
hofe”, deren Bebauungsplane sich im Aufstellungsverfahren befinden. Im Bezirk
Innenstadt-West sowie in Scharnhorst haben die Aufstellungsbeschllsse flr das
ehemalige HSP-Areal sowie die ,GliickstraBe” zu einer Erhohung in der Bilanz der
potenziellen Wohneinheiten gefiihrt. Die Potenziale auf dem HSP-Geldnde sind
mittel- bis langfristig zu erwarten. Zudem ist das aktuell angenommene poten-
zielle Mengengerust fir Wohneinheiten im Bereich ,Hauptbahnhof Nordseite”
noch sehr umfangreich. Sowohl hier als auch beim HSP-Areal kénnen Belange

im Verfahren noch zur Verringerung des Mengengeristes fiihren und somit die
dargestellte Zahl der Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau relativieren.

Ein zuklinftig bedeutendes Wohnbauflachenpotenzial in Hombruch bildet die
Entwicklung des ehemaligen Telekomgrundstiicks an der Hagener StraBe mit dem
sich im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplan ,Wohnquartier am
Kirchhérder Bach” mit ca. 450 Wohneinheiten.

Durch den Abschluss mehrerer Planverfahren konnte das rechtskraftige Bau-
landangebot im Vergleich zum Vorjahr durch die Rechtskraft mehrerer kleinrau-
miger Bebauungsplanverfahren etwas ausgeweitet werden (ca. 100 WE). Derzeit
befinden sich viele Bebauungsplane mit einer gréBeren Zahl von Wohneinheiten
im Verfahren. In den Jahren 2024/2025 ist z.B. mit der Rechtskraft der Bebauungs-
plane InO Max-Eyth-StraBe mit ca. 220 Wohneinheiten, Hu 154 - Bergmannsgriin
mit 108 zusatzlichen Wohneinheiten im Mehrgeschosswohnungsbau sowie mit
der Rechtskraft des H6 215 - Auf dem Wustenhof — mit ca. 70 Wohneinheiten zu
rechnen. Fir folgende Bebauungsplane kann von einer Rechtskraft in 2025/ 2026
ausgegangen werden:

Ap 233 -stdlich Aplerbecker BahnhofstraBe (ca. 120 Wohneinheiten)
InO 224n - DSW 21 - Gelande DeggingstraBe (ca. 350 Wohneinheiten
InO 229 - nordlich Ernst-Mehlich-StraBe (ca. 350 Wohneinheiten)

InO 205 — And. Nr. 10 SckellstraBe (ca. 220 Wohneinheiten)

LU 141 - Auf dem Toren (ca. 220 Wohneinheiten, davon 200 im
Mehrgeschosswohnungsbau)

DarUber hinaus laufen Vorarbeiten ftr den Bebauungsplan Scha 127 - Glucksstra-
Be mit ca. 400 WE und dem Bebauungsplan H6 245 - GliickaufsegenstraBe — mit
ca. 200 Wohneinheiten. Die Zielsetzung aus dem Kommunalen Wohnkonzept zur
Baulandausweisung kann damit in den néchsten 2 bis 3 Jahren erfullt werden.

Im Vergleich zu vielen anderen Ruhrgebietsstadten verfigt Dortmund weiterhin
Uber ein umfangreiches Flachenangebot flr den Wohnungsneubau (siehe Sied-
lungsflachenmonitoring Ruhr 2023%'). Die Potenziale haben sich riickblickend tber
die letzten Jahre insgesamt nur geringfligig von rund 450 Hektar im Jahr 2018 auf
aktuell rund 435 Hektar im Jahr 2023 verringert.

21 Regionalverband Ruhr 2024: Siedlungsflachenmonitoring Ruhr (SFM Ruhr), 5. Erhebung zum Stichtag 01.01.2023: 41 und
174
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Zur Absicherung der zukinftigen Baulandentwicklung fihrt das Stadtplanungs-
und Bauordnungsamt derzeit eine Fldchenrevision der planerisch noch unbear-
beiteten Potenziale durch. Die Ergebnisse der umfangreichen geodatenbasierten
Analyse liegen im Sommer 2024 vor und kénnen kinftig als fundierte Grundlage
fur eine starkere Entwicklungspriorisierung in der verbindlichen Bauleitplanung
genutzt werden.

Ebenso erfolgt derzeit eine systematische Erfassung und Bewertung von Baulu-
cken fur den Wohnungsbau auf dem gesamten Stadtgebiet. Die Implementie-
rung des zuktnftigen Baullickenkatasters in bestehende Monitoringsysteme ist
ab 2025 vorgesehen. Parallel dazu hat der Rat die Verwaltung beauftragt, ,eine
gesamtstadtische Innenentwicklungsstrategie zu erarbeiten, die die Weichen fur
eine nachhaltige Nutzung der Ressource Boden sowohl fir Wohnen als auch fur
Freiflachen fur die Zukunft stellen soll.”

Die Dynamik der letzten Jahre bei der Inanspruchnahme und Neuausweisung von
Wohnbauland spiegelt sich auch 2023 wider. Weiterhin gelingt es, das Angebot an
Baugrundstticken planerisch auf einem hohen Niveau zu halten. Als aktuelle Ent-
wicklungsflachen mit Baurecht kdnnen insbesondere folgende Projekte benannt
werden:

e, Verseweg" - Stadtbezirk Aplerbeck (Nachnutzung einer ehemaligen Gart-
nereiflache, Satzungsbeschluss 2023)

e, Westlich StahlwerkstraBe" - Stadtbezirk Innenstadt-Nord (Umnutzung
nicht mehr benétigter Betriebsflachen im stidlichsten Teilbereich des West-
falenhlttengelandes, Satzungsbeschluss 2022)

e, Nordlich Sommerbergweg - Stadtbezirk Horde (Aktivierung eines Innen-
entwicklungspotenzials fir die Schaffung eines Angebots in allen Preisseg-
menten aber vorrangig im Einfamilienhausbau, Satzungsbeschluss 2022)

e ,Am Lennhofe” - Stadtbezirk Hombruch (Aktivierung eines Innenentwick-
lungspotenzials mit der Schaffung von Wohnraum fir verschiedene Ziel-
gruppen (u. a. gemeinschaftliches Wohnprojekt), Satzungsbeschluss 2022)

e ,Inden Borten” - Stadtbezirk Brackel (Umnutzung einer ehemaligen
Stadtbahn-Wendeanlage, Satzungsbeschluss 2021)

e, Westlich Wellinghofer StraBe” — Horde (u. a. Umnutzung einer ehemali-
gen Feuerwehrwache, Satzungsbeschluss 2021)

e, Ander Witwe" - Hombruch (Areal der ehemaligen Gleisfabrik in Barop)

e ¢ _Kronprinzenviertel” — Innenstadt-Ost (Rechtskraft erfolgte bereits Ende
2019, erste BaumaBnahmen sind 2021 angelaufen)

e, Pleckenbrink” — Brackel (Nachnutzung einer Sportplatzflache sowie Rand-
bereiche in Wickede, Satzungsbeschluss 2020)

e, Luisengliick” - Quartier am Stadtbezirkszentrum Hombruch (Areal eines
ehemaligen Fertigbetonwerks, erste Genehmigungen wurden erteilt)

e, nordl. Wittekindshof” — Umnutzung einer Sportplatzflache (erste Geneh-
migungen wurden erteilt)
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2.3.2 Wohnbauflachenentwicklung

Auch fur die kommenden Jahre wird sichergestellt, dass gentigend zusatzliches
Bauland fur den Wohnungsbau planungsrechtlich neu ausgewiesen werden kann,
um der Nachfrage zu entsprechen. Dabei verfolgt die Stadtplanung in Dortmund
weiterhin das Ziel, auch in Zeiten einer angespannten Marktlage den Anforde-
rungen einer nachhaltigen Bodennutzung gerecht zu werden. Reaktivierungsfla-
chen im Innenbereich mit einer guten infrastrukturellen Anbindung haben bei
der Einleitung von verbindlichen Bauleitplanverfahren besondere Prioritat. Die
zahlreichen Potenziale in den Innenstadtbezirken, speziell in der Innenstadt-Ost,
bieten die Chance, hochattraktive gemischte Wohnquartiere zu realisieren, ohne
in den Freiraum einzugreifen:

Die schonste Art
zu wohnen
ist deine eigene.

Areal an der SckellstraBe - Innenstadt-Ost (ehemaliges Berufskolleg)
Areal an der DeggingstraBe — Innenstadt-Ost (ehemaliges Stadtwerkege-
léande; Wohnquartier ,,Deggingshofe”)

Bereich nordlich Ernst-Mehlich-Strae — Innenstadt-Ost

Areal an der Max-Eyth-StraBe - Innenstadt-Ost (ehemalige Flache der
Siemens-Nixdorf AG)

Dortmunder Hauptbahnhof, Umfeld Nord - Innenstadt-Nord (stadtebauli-
che Neukonzeption voraussichtlich mit Anteil Wohnen)

Areal der ehemaligen HSP-Flache - Innenstadt-West

Ob klassischer Altbau oder moderne Neubauwohnung - wir als Wohnungs- /

genossenschaft verwirklichen seit Uber 125 Jahren individuelles Wohnen und
investieren laufend in unseren Wohnungsbestand fir den schonsten Ort der

Welt: dein Zuhause! WOHNEN

gws-Wohnen Dortmund-Siid eG | Am Schallacker 23 | 44263 Dortmund | 0231 94 13 14-0 gws-wohnen.de
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Weiterhin besteht der Anspruch, in allen Stadtbezirken unterschiedliche Wohnan-
gebote zu entwickeln, vom geférderten Mietwohnungsbau bis zum selbstfinan-
zierten freistehenden Einfamilienhaus. Dies spiegelt sich in der breiten Ange-
botspalette der Bebauungsplane in den Vorortstadtbezirken wider, die sich im
aktuellen Arbeitsprogramm des Stadtplanungs- und Bauordnungsamt befinden.
Beispielhaft zu nennen sind die Projekte:

e, GluckstraBe" - gemischtes Wohnquartier in Scharnhorst (Derne) (Aufstel-
lung 2023)

e, Aufdem Toren” — Wohnquartier in Litgendortmund (Aufstellung 2021)

e, Auf dem Wistenhof” - Wohnquartier in Benninghofen (Aufstellung 2021)

o, Ostlich und westlich Am Katzenbuckel” - Wohnquartier in Eving (Aufstel-
lung 2021)

e ,sudlich Aplerbecker BahnhofstraBe” - zentral gelegenes Wohnquartier in
Aplerbeck (Aufstellung 2021)

e ,Wohnquartier am Kirchhorder Bach” - gemischtes Wohnquartier auf der
ehemaligen Flache des Telekomlagers in Kirchhorde (Aufstellung 2018)

e ,Sudlich Husener StraBe” — Wohnquartier in Scharnhorst (Aufstellung 2017)

e ,SchaphusstraBe” und ,WodanstraBe” - gemischte Wohnquartiere in Men-
gede (Mitte und Alte Kolonie, Aufstellung 2022 bzw. 2016)

Der Abschluss der Planrechtschaffung erfolgt sukzessive in den nachsten Jahren.

Strategische Einbindung der Dortmunder Stadtentwicklungsgesellschaft

Die Dortmunder Stadtentwicklungsgesellschaft (DSG KG) hat auf Grundlage der
vom Rat beschlossenen Neuausrichtung ihrer Aufgaben und Handlungsfelder die
operative Tatigkeit im Mai 2022 aufgenommen. Die DSG KG soll als kommunale
Wohnungsbaugesellschaft in besonderem MaBe einen Beitrag zur Schaffung von
bezahlbaren Wohnungen fir alle Zielgruppen leisten, in dem sie Wohnraum mit
langfristig preiswerten und angemessenen Mieten entwickelt bzw. bereitstellt.
Der Rat der Stadt Dortmund hat bisher die folgenden unbebauten stadtischen
Flachen zur Errichtung von Wohnungsneubau mit einem besonderen Fokus auf
den offentlich geférderten Wohnungsbau an die DSG KG Ubertragen:

Am Remberg - Stadtbezirk Aplerbeck

Pleckenbrink - Stadtbezirk Brackel
Theodor-Storm-StraBe — Stadtbezirk Eving

Stettiner StraBe - Stadtbezirk Horde

Westl. Wellinghofer Str./Alte Feuerwache 4 - Stadtbezirk Horde
Am Remberg - Stadtbezirk Horde

Markische StraBe — Stadtbezirk Innenstadt-Ost

Lange StraBe - Stadtbezirk Innenstadt-West
Ewald-Gorshop-StraBe - Stadtbezirk Lutgendortmund
Mengeder StraBe — Stadtbezirk Mengede
Ortskernentwicklung Grevel - Stadtbezirk Scharnhorst

Auf diesen Flachen kénnen nach jetzigen Planungsstand bis zu 30.000 m? Wohn-
flache fur bis zu 400 Wohneinheiten entstehen. Die Fertigstellung der ersten
Geschosswohnungsbauten mit rd. 60 Wohneinheiten ist far das IV. Quartal 2025
vorgesehen.
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Weitere unbebaute Flachen, die im Rahmen der Neuausrichtung der DSG
im Jahr 2021 fur eine Ubertragung vorgesehen waren, befinden sich noch
in laufenden Verfahren der Stadt Dortmund.

Neben dem Wohnungsneubau wurden die Handlungsfelder der DSG KG
um die Sanierung bzw. die Modernisierung und Bewirtschaftung von Be-
standsimmobilien erweitert. Inzwischen wurden die folgend aufgefiihrten
bebauten Grundstlcke mit 319 Wohneinheiten an die DSG KG Ubertragen:

Lindenhorster Str. 98-100 - Stadtbezirk Eving

Adelheidweg 3-6a - Stadtbezirk Litgendortmund
Grevendicks Feld 1, 3-11, 13 - Stadtbezirk Litgendortmund
Fuchteystr. 2, 3, 7 - Stadtbezirk Huckarde

Mallinckrodtstr. 54-56 — Stadtbezirk Innenstadt-Nord

Zum Erdbeerfeld 2-2a - Stadtbezirk Mengede

Ergebnis:

Die Dynamik der letzten Jahre bei der Inanspruchnahme und Neuausweisung von Wohnbauland
hielt auch in 2023 noch an. Weiterhin gelingt es, das Angebot an Baugrundstticken planerisch auf
einem hohen Niveau zu halten. Die rechtsverbindlichen und in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungspléne bieten nach derzeitigem Stand auf rund 184 Hektar Wohnbauflachen fur den Neubau
von ca. 7.000 Geschosswohnungen sowie ca. 2.000 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern.
Gerade bei den Bebauungsplanen im Aufstellungsverfahren handelt es sich bei der Angabe der
potenziellen Wohneinheiten jedoch um angenommene Maximalzahlen, die sich durch verschie-
dene Belange im Rahmen der Planverfahren im Weiteren noch verandern kénnen. Die rechtsver-
bindlichen Potenziale belaufen sich auf rund 82 Hektar fir ca. 1.200 Wohneinheiten in Ein- und
Zweifamilienhausern und rund 3.000 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau.

Die DSG KG soll als kommunale Wohnungsbaugesellschaft in besonderem MaBe einen Beitrag zur
Schaffung von bezahlbaren Wohnungen fur alle Zielgruppen leisten, indem sie Wohnraum mit
langfristig preiswerten und angemessenen Mieten entwickelt bzw. bereitstellt. Hierfur hat der Rat
der Stadt Dortmund unbebaute stadtische Flachen zur Errichtung von Wohnungsneubau mit ei-
nem besonderen Fokus auf den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau an die DSG KG Ubertragen.
Nach jetzigem Planungsstand sollen hier bis zu 30.000 m? Wohnflache fiir bis zu 400 Wohneinhei-
ten entstehen. Die Fertigstellung der ersten Geschosswohnungsbauten mit rd. 60 Wohneinheiten
ist fur das IV. Quartal 2025 vorgesehen.
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Wohnungsangebot

Wohnungsneubau in Deutschland und Nordrhein-Westfalen

Deutschland

Die Zahl der Baugenehmigungen in Deutschland ging im Jahr 2023 um 26,7 %
auf 259.639 Wohnungen zurlick und lag damit so niedrig wie seit 2012 nicht mehr.
Waéhrend die Zahl der genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern um

25,3 % auf 142.240 sank, lag das Minus bei den Genehmigungen fur Ein- und
Zweifamilienhauser sogar bei 39,1 % respektive 48,3 %.

Deutschlandweit wurden im Jahr 2023 insgesamt 294.399 Wohnungen fertigge-
stellt. Das waren rund 900 Wohnungen weniger als im Vorjahr (-0,3 %). Zwar gab
es damit zunachst nicht den erwarteten drastischen Einbruch der Fertigstellungen
- das von der Ampel-Koalition gesetzte Ziel, bundesweit jahrlich 400.000 Woh-
nungen neu bauen zu lassen, um der Wohnungsknappheit entgegenzuwirken,
wurde allerdings erneut deutlich verfehlt. Der Riickgang im Wohnungsneubau ist
allerdings ausschlieBlich auf den Rickgang von neu fertiggestellten Einfamilien-
hausern zurlickzufiihren. Die Zahl der Einfamilienhauser ging im Vergleich zum
Vorjahr um 9,3 % zurlck. Dem entgegen steht ein Anstieg von Wohnungen in
Zweifamilienh&usern (+3,8 %) sowie in Mehrfamilienhdusern (+4,1 %).

Deutlich wird auch, dass die durchschnittliche Abwicklungsdauer, d. h. die Zeit
von der Erteilung der Baugenehmigung bis zur Fertigstellung, weiter angestiegen
ist und inzwischen bei rund 24 Monaten liegt — vier Monate langer als im Jahr
2020.

Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen? in NRW 2014 bis 2023

48.148

45.630
46.262

43.603

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Baugenehmigungen Baufertigstellungen

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

22 \Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden sowie in Wohnheimen, inkl. durch BaumaBnahmen an bestehenden
Gebauden neu entstandene Wohnungen (z. B. Dachgeschossausbau).
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3.2

Nordrhein-Westfalen

Die Zahl der Baugenehmigungen in Nordrhein-Westfalen ging im Vergleich zum
Vorjahr um 26,2 % auf 43.603 zurtick. Dieser Rlickgang resultiert - dhnlich wie
beim bundesweiten Trend - aus der verringerten Zahl der genehmigten Woh-
nungen in neu errichteten Ein- und Zweifamilienhdusern. Der Riickgang der
Genehmigungen lag hier bei 39,9 % respektive 46,7 %. Die Zahl der genehmigten
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sank um 23,5 %.

Die Zahl der Baufertigstellungen blieb wider Erwarten stabil und stieg sogar
leicht um 1,7 % auf 48.148 Wohnungen. Nach vielen Jahren lag damit - genau
wie in der bundesweiten Entwicklung — die Zahl der Fertigstellungen Giber der der
Genehmigungen.

Fur die stabile Entwicklung der Baufertigstellungen war insbesondere der Anstieg
im Segment der Mehrfamilienhauser (+6,4 %) ursachlich. Wahrend auch die Zahl
der Wohnungen in Zweifamilienhdusern leicht stiegen (+0,9 %) nahm die Zahl der
Fertigstellungen bei Einfamilienhdusern deutlich ab (-12,1 %).

Wohnungsneubau in Dortmund

Die Stadt Dortmund formuliert in ihrem aktualisierten Kommunalen Wohnkon-
zept 2021 die anvisierte Zielgr6Be von jahrlich 2.000 Neubauwohnungen, um
sowohl die steigende Nachfrage zu befriedigen als auch dem Nachholbedarf
Rechnung zu tragen. Diesem ambitionierten Ziel stehen stérker denn je die hohen
Baukosten im Baugewerbe, deren Kapazitatsengpasse sowie insbesondere die
Zinswende entgegen. Aber auch die zeitnahe Verfligbarkeit von Bauland und
schlankere Genehmigungsprozesse sind die Grundvoraussetzung fur die Zielerrei-
chung.

Baugenehmigungen

Dortmund verzeichnete im Jahr 2023 einen drastischen Riickgang der Baugeneh-
migungszahlen um 44,7 % und lag mit 1.446 genehmigten Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngebauden so niedrig wie zuletzt 2015 (s. Abb. 9). Das Vorjahresni-
veau mit 2.616 genehmigten Wohnungen stellte allerdings auch den Hochstwert
seit Uber 20 Jahren dar, sodass in Anbetracht der aktuell schwierigen Rahmen-
bedingungen (u. a. Zinsniveau und Baukosten) dieser relativ starke Rickgang zu
erwarten war.

Analog zur landesweiten Entwicklung zeigte sich beim starken Rickgang der
genehmigten Wohnungen, dass die insbesondere durch Privatpersonen geplanten
Vorhaben im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser massiv zurtickgegangen
sind. Das Minus in diesem Segment betrug 66,4 % (EFH) respektive 72,7 % (ZFH).
Die Zahl der genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienhausern sank gegentiber
dem Vorjahr um Uber 700 Wohnungen auf 1.103 (-39,2 %; s. Abb. 8).
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Abb. 8: Genehmigte Wohnungen? in Ein- und Zweifamilienhdusern
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Quelle: Eigene Berechnung nach Daten der Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Baufertigstellungen

Die Zahl der Baufertigstellungen in Dortmund belief sich im Jahr 2023 auf insge-
samt 1.379 Wohnungen. Damit sank die Zahl der Fertigstellungen drastisch um
35 %, nachdem im Vorjahr — dhnlich wie bei der Zahl der Genehmigungen - mit
Uber 2.100 Wohnungen ein Hochstwert seit Anfang der 2000er erreicht wurde.
Bei der jahresscharfen Betrachtung der Bautatigkeitszahlen ist allerdings zu be-
achten, dass es immer wieder zu jahrlichen Schwankungen kommen kann.

Eine Baufertigstellung wird erst dann statistisch ,sichtbar”, wenn sie vom Bauher-
ren angezeigt wird bzw. wenn eine Abnahme durch die Bauordnung erfolgt ist.
So werden Baufertigstellungen oftmals erst im Folgejahr an das Landesdatenamt
(IT.NRW) gemeldet.

Weniger anfallig fur Schwankungen ist daher der Blick auf den 3-Jahresschnitt der
Fertigstellungen. Wahrend 2010 bis 2012 durchschnittlich nur 1.009 Wohnungen
fertiggestellt wurden, waren es 2021 bis 2023 1.653 Wohnungen.

2 AusschlieBlich in Wohngebguden genehmigte Wohnungen. Wohnungen in Nichtwohngebauden und durch Um- und
Ausbauarbeiten entstehende Wohnungen sind nicht enthalten.
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Allerdings ist der Ausblick auf Grund der erwahnten Rahmenbedingungen eher
negativ. Der starke Rlckgang bei den Baugenehmigungen ist hierfur ein Vorbo-
te, wenngleich sich die Zahl der Genehmigungen NRW-weit im ersten Quartal
2024 stabilisierte. Entscheidend fur kinftige Bautatigkeiten wird sein, wie sich
die Finanzierungskosten und die Baukosten entwickeln werden. Auch die Frage,
inwieweit die Politik durch gezielte MaBnahmen den Wohnungsneubau attrakti-
ver gestalten wird, ist daftr maBgeblich. Kurzfristig ist jedoch mit einem deutlich
geringeren Niveau der Baufertigstellungen zu rechnen, sodass in den kommen-
den Jahren das formulierte Ziel von 2.000 Wohnungen voraussichtlich nicht
erreicht werden kann. Auch die Einschdtzung der Expert*innen im Rahmen des
Stimmungsbarometers 2023 zeigt, dass das Investitionsklima weiterhin deutlich
getribt ist. (s. Kapitel 7 Kommunales Stimmungsbarometer).

Abb. 9: Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen?in Dortmund 2012 bis 2023
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Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Trotz des Uberdurchschnittlichen Riickgangs im Geschosswohnungsbau (-41,1 %)
macht dieses Segment weiterhin rund Dreiviertel aller Fertigstellungen aus, wah-
rend der Einfamilienhausbau bei einem Anteil von unter 10 % liegt. Gestiegen ist
jedoch die Zahl der Wohnungen, die durch Um- oder Ausbauarbeiten geschaffen
wurden, wodurch BestandsmaBnahmen gegentiber der Errichtung neuer Wohn-
gebdude an Bedeutung gewannen.

24 \Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden sowie in Wohnheimen, inkl. durch BaumaBnahmen an
bestehenden Gebduden neu entstandene Wohnungen (z. B. Dachgeschossausbau).
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Abb. 10: Fertiggestellte Wohnungen? in Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfa-
milienhausern 2019 bis 2023
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Quelle: Eigene Berechnung nach Daten der Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Ergebnis:

Zeigte sich in den letzten Jahren in Dortmund oftmals eine gegentiber dem Landesdurchschnitt Gber-
durchschnittliche Entwicklung bei der Zahl der Baugenehmigungen und -fertigstellungen, drehte sich
dieses Verhaltnis im vergangenen Jahr deutlich.

Der prozentual deutliche Riickgang bei Genehmigungen und Fertigstellungen héngt auch mit den
positiven bzw. sehr hohen Zahlen im Vorjahr zusammen, in dem erstmals seit Gber 20 Jahren wieder
mehr als 2.000 Wohnungen gebaut und gleichzeitig mehr als 2.600 Wohnungen genehmigt wurden.
Entsprechend groB war die Fallhéhe und fiihrte im Jahr 2023 zu einem Riickgang von rund 45 % bei
den Baugenehmigungen (1.446) sowie bei den Baufertigstellungen von rund 35 % (1.379).

Auf Grund der genannten Rahmenbedingungen, insbesondere das Zinsniveau und die hohen Baukos-
ten, ist in den nachsten Jahren weiterhin mit gegeniiber den Vorjahren deutlich geringeren Neubau-
aktivitaten zu rechnen. Die deutlich gesunkene Zahl an Baugenehmigungen ist hierfur ein Vorbote.

2 AusschlieBlich in Wohngebauden genehmigte Wohnungen. Wohnungen in Nichtwohngebauden und durch Um- und
Ausbauarbeiten entstehende Wohnungen sind nicht enthalten.
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3.3

3.3.1

Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand in Dortmund belief sich zum Stichtag 31.12.2022% auf
329.521 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden.

Die Auswertung der Grundsteuerdatei des Steueramtes der Stadt Dortmund zum
Stichtag 31.12.2023 hat ergeben, dass 23,7 %% aller Wohnungen in Gebauden
mit Wohnraum von (Mit-)Eigentimer*innen selbst genutzt werden. Die Eigen-
tumsquote ist im Vergleich zum Vorjahr leicht rticklaufig.

Rund 80 % des Dortmunder Wohnungsbestandes ist alter als 40 Jahre. Allein in
den 1950er- und 60er-Jahren wurden fast 45 % aller Wohnungen errichtet. Der
Geschosswohnungsbau und die Einfamilienhaussiedlungen dieser Zeit des Wieder-
aufbaus sind heute noch stadtbildpragend.

Der Wohnungsbestand steht zunehmend im Fokus der 6ffentlichen Diskussionen.
Der Klimawandel und spatestens die Energiekrise im Herbst/Winter 2022 zeigen
die dringende Notwendigkeit der energieeffizienten Sanierung von Wohngebau-
den sowie von Investitionen in eine regenerative Energieversorgung zur Reduzie-
rung der CO2-Emissionen und zur Energieeinsparung.

Die bundespolitischen Debatten tber die ,Warmewende” und die Ausgestaltung
des Gebdudeenergiegesetzes haben offenbart, wie komplex die Sachlage auf
Grund der sehr unterschiedlichen Gebaudetypologien, bautechnischen Gege-
benheiten sowie Eigentimer*innenstrukturen ist. Expert*innen haben in diesem
Zusammenhang immer wieder die Wichtigkeit der Erstellung einer kommunalen
Waérmenutzungsplanung betont. Das Warmeplanungsgesetz ist gemeinsam mit
der Novelle des Gebaudeenergiegesetzes am 1. Januar 2024 in Kraft getreten.

Der Rat der Stadt Dortmund hat bereits im Dezember 2021 Gber das Handlungs-
programm Klima-Luft 2030 die Erstellung eines Energienutzungsplans (ENP) be-
schlossen. Das Kernstlick des ENP wird die kommunale Warmeplanung darstellen.
Der kommunale Warmeplan soll den Status quo abbilden und aufzeigen, welche
Wohngebiete in einer Stadt kiinftig mit Fernwarme bzw. Nahwarme versorgt
werden kénnen, wo industrielle Abwarme oder Geothermie genutzt werden
kann und wo die energetische Sanierung der Gebaude besonders vorangetrieben
werden sollte.

Ein- und Zweifamilienhauser

In Dortmund gibt es rund 60.000 Ein- und Zweifamilienhduser mit ca. 75.700 Woh-
nungen. Dies entspricht rund einem Viertel des Dortmunder Wohnungsbestandes.
Die Eigentumsquote ist bei den Ein- und Zweifamilienhdusern mit 75,4 % traditio-
nell hoch und zuletzt leicht angestiegen.

%6 FUr das Jahr 2023 lag zum Redaktionsschluss noch kein aktueller Wohnungs- und Gebaudebestand vor.
27 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2022.
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Die sich schon im zweiten Halbjahr 2022 abzeichnende etwas verhaltene Nachfra-
ge nach Eigenheimen und der Stopp der steigenden Preisspirale verstetigten sich

im Jahr 2023. Je nach Segment zeigte sich im Bestand ein Preisriickgang von 7 bis
18 %.

Die erstmals seit vielen Jahren zurlickgegangenen Preise resultieren aus der stark
nachgelassenen Nachfrage, was sich auch im deutlich geringeren Kreditvolumen
far Immobilienkredite widerspiegelt (s. Kapitel 1 Wirtschaftliche Rahmenbedin-
gungen). Die starke Nachfrage nach Bestandseigenheimen ist seit der deutlichen
Erhéhung der Kapitalmarktzinsen im Sommer 2022 regelrecht eingebrochen. Auf
Grund der angespannten Marktsituation in Kombination mit dem Zinstief haben
sich die Angebotspreise in diesem Segment in den letzten Jahren auf einem sehr
hohen Niveau bewegt. Diese Preise sind fur viele Kaufinteressent*innen aktuell
nicht mehr finanzierbar, sodass ein Riickgang der Preise flr Bestandseigenheime
die Folge war (s. a. Kapitel 2.2.1 Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienhauser in
Dortmund). AuBerdem haben die oben beschriebenen Diskussionen zum Gebau-
deenergiegesetz zu einer Verunsicherung Uber Art und Kostenumfang eventuell
vorgeschriebener Modernisierungsinvestitionen gefuhrt.

Grundsatzlich sind Bestandseigenheime bei wohnungssuchenden (jungen) Famili-
en sehr beliebt. In alteren Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen lauft der Genera-
tionenwechsel allerdings oftmals sehr schleppend. Viele ,Empty Nester” mochten
ihr Eigenheim nicht verkaufen - oftmals aus emotionalen Griinden oder weil

sie ihr angestammtes Umfeld nicht verlassen méchten. Auch sind haufig keine
adaquaten Wohnungsangebote im Quartier verfligbar. Zudem gibt es in Dort-
mund eine nicht genau bezifferbare Zahl an leer stehenden oder untergenutzten
Einliegerwohnungen, die die Eigentiimer*innen aus ganz unterschiedlichen Griin-
den nicht vermieten. Mit der Mobilisierung dieses ,, unsichtbaren Wohnraums”
konnten gleich mehrere Effekte erzielt werden. Das knappe Wohnraumangebot
kann erhéht und der angespannte Wohnungsmarkt entlastet werden. Gleichzeitig
konnte der Neubaubedarf und damit der Flachenverbrauch gemindert werden,
sodass auch ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden kénnte. Das Thema
~Generationenwechsel in Einfamilienhausgebieten” wird - als Teil der Agenda des
Kommunalen Wohnkonzeptes 2021 - kiinftig naher untersucht, um Potenziale
besser sichtbar und nutzbar zu machen.

Geschosswohnungsbestand
Der Dortmunder Wohnungsbestand ist groBstadttypisch vom Geschosswohnungs-

bau gepragt. Mehr als drei Viertel aller Wohnungen befinden sich in Mehrfamili-
enhdusern (Wohngebaude mit mehr als drei Wohnungen).
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3.3.2.1 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbestand

Der groBte Teil der Wohnungen in Mehrfamilienhausern ist vermietet. Nach einer
Uberschlagigen Berechnung?® umfasst das Mietwohnungsangebot im Geschoss-
wohnungsbau derzeit rund 222.900 Wohnungen. Hiervon gelten ca. 202.100
Wohnungen als frei finanziert und rund 20.800 Mietwohnungen?® als 6ffentlich
geférdert.

Im Stimmungsbarometer 2023 beurteilen die teilnehmenden Expert*innen die
Lage auf dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt Uberwiegend als angespannt
bis sehr angespannt. Das mangelnde Angebot an kleinen, aber auch an groBen
und familiengerechten Wohnungen im unteren Preissegment wird vom GroBteil
der Befragten als vorrangiges Problem des Dortmunder Mietwohnungsmarktes
benannt (s. Kapitel 7 Kommunales Stimmungsbarometer).

Auf Grund der extrem hohen Baukosten und der angespannten Wohnungs-
marktsituation ist es derzeit kaum moglich, allein durch frei finanzierten Miet-
wohnungsneubau diese Mangellage zu beseitigen. Hinzu kommt, dass ein Teil
der groBen familiengerechten Mietwohnungen - &hnlich wie bei den Einfamili-
enhdusern - lediglich von ein oder zwei Personen bewohnt werden. Aber selbst
wenn sich ein Ein- bzw. Zweipersonenhaushalt wohnflachenmaBig verkleinern
mochte, scheitert dieser Wunsch nicht selten an den in den letzten Jahren stark
gestiegenen Angebotsmieten. Je nach Wohndauer und Miethéhe im bestehen-
den Mietverhaltnis kdnnen die Wohnkosten fir eine groBe Mietwohnung trotz
hoherer Wohnflache unter der Gesamtmiete fir eine neu- oder wiedervermietete
kleinere Wohnung liegen. Dieser Lock-in-Effekt zeigt sich umso deutlicher, wenn
Paare oder Familien, die Nachwuchs erwarten, von der dann zu kleinen Wohnung
in eine groBere ziehen mochten. Zusatzlich erschwert den Familien die Konkur-
renzsituation mit anderen ggf. zahlungskraftigeren Haushalten, eine ausreichend
groBe und bezahlbare Wohnung anzumieten.

Ein Teil der Losung ist nach wie vor die verstarkte Inanspruchnahme von 6ffentli-
chen Wohnraumférdermitteln fir den Mietwohnungsneubau sowie fur Bestands-
maBnahmen zur Modernisierung, zum Bindungstausch und zum Ankauf- von
Belegungsbindungen (s. Kapitel 3.5 Offentlich geférderter Wohnraum). Damit
kann bedarfsgerechter preiswerter Wohnraum geschaffen bzw. erhalten werden
und die Belegung der freien Wohnungen erfolgt entsprechend der Haushaltsgro-
Be. Die zuletzt nochmal attraktiver gestaltete Wohnraumférderung des Landes ist
inzwischen bei Investor*innen wieder sehr beliebt und wird stark nachgefragt.

% Mietwohnungen im Geschosswohnungsbestand - vermietete Ein- und Zweifamilienhduser sowie vom/von der (Mit-)Eigenttimer*in
selbst genutzte (Eigentums-)Wohnung/en werden nicht bertcksichtigt.
2 Ohne Mieteinfamilienhduser.
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3.3.2.2 Eigentumswohnungen

Die Auswertung der Grundsteuerdatei des Steueramtes der Stadt Dortmund hat
ergeben, dass zum Stichtag 31.12.2023 in Dortmund rund 59.950 Liegenschaf-
ten mit der Kennzeichnung ,Eigentumswohnung” registriert waren. 42,4 % der
Eigentumswohnungen werden von (Mit-)Eigentlimer*innen selbst genutzt. Der
Uberwiegende Teil der Eigentumswohnungen dient somit als Kapitalanlage und
wird vermietet.

Wie auch im Vorjahr beurteilten die befragten Expert*innen im Rahmen des
durchgefihrten Stimmungsbarometers die Situation im mittleren und unteren
Preissegment als angespannt bis sehr angespannt. Das obere Segment wird als
eher ausgewogen wahrgenommen (s. Kapitel 7 Kommunales Stimmungsbarome-
ter). Die Einschatzung zum unteren und mittleren Preissegment fallt unverandert
negativ aus, obwohl die Angebotspreise im Vergleich zum Vorjahr um bis zu 6 %
gesunken sind® (s. Kapitel 2.2.3 Preisentwicklung Eigentumswohnungen). Dies
hangt mutmaBlich mit den deutlich gestiegenen Finanzierungskosten zusammen,
die die Preisreduzierung Gberkompensieren und somit den Kauf nicht erschwing-
licher machen.

Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen spielte auch im Jahr 2023
kaum eine Rolle auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt. Die tatsachlich durchge-
fuhrten Umwandlungen sind im Vergleich zum Vorjahr von 110 auf 45 Wohnun-
gen deutlich zurlGickgegangen?®'.

Als Indikator fur mégliche Umwandlungen in den Folgejahren dienen die Ab-
geschlossenheitserklarungen fir Bestandsmietwohnungen, da diese vor einer
Umwandlung beantragt werden mussen. Im Jahr 2023 betraf dies lediglich zehn
Wohnungen in drei Bestandsmehrfamilienhausern. Im Laufe des Jahres 2022
lag die Zahl der Abgeschlossenheitserklarungen bereits auf niedrigem Niveau (45
Bestandsmietwohnungen). Die Anzahl der Erstverkaufe nach Umwandlung stieg
hingegen von 41 (2022) auf 52 (2023) Falle®.

P Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).
31Quelle: Dortmunder Statistik.

32 Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt; Amt ftr Wohnen.
3 Quelle: Grundstticksmarktbericht 2024 fur die Stadt Dortmund.
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Wohnungsleerstand

In Dortmund betrug die mittels der Stromzéhlermethode erhobene strukturelle

Leerstandsquote zum Stichtag 31.12.2023 rund 1,9 %3*. Somit standen rund 6.100
Wohnungen langer als sechs Monate leer. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies
einen leichten Anstieg um rund 480 Wohnungen. Dies sollte aber nicht voreilig als
Richtungswechsel in der Leerstandsentwicklung interpretiert werden. Schwankun-
gen bei der Leerstandsquote sind normal und vielmehr ist die Entwicklungslinie

bzw. der Trend entscheidend zur Charakterisierung der Wohnungsmarktsituation.

Die niedrige strukturelle Leerstandsquote ist ein Beleg fiir die nach wie vor
angespannte Wohnungsmarktsituation in Dortmund. Die damit ausgedriickte
Wohnungsknappheit erfordert weiterhin hohe Aktivitaten im Wohnungsneu-
bau. Parallel dazu ist die Nutzung des Potenzials leer stehender Wohnungen in
Anbetracht der notwendigen Reduzierung des Siedlungsflachenverbrauches ein
wichtiges Handlungsfeld. Das Team der Wohnungsaufsicht des Amtes fiir Wohnen
hat sich im Rahmen der Wohnraumschutzsatzung zum Ziel gesetzt, proaktiv ge-
gen Wohnungsleerstande, die Uber 6 Monate fortbestehen, vorzugehen. Bis zum
Jahresende 2024 sollen erste Bereiche kontrolliert und auf mogliche Leerstande
Uberprift werden. Gebaude, die bereits vor dem 30.06.2012 leer standen, fallen
jedoch nicht unter die Schutzziele der Wohnraumschutzsatzung. Um eine effizi-
ente Leerstandsermittlung voranzutreiben, wurde zudem fir Blrger*innen eine
Meldemdoglichkeit unter der E-Mail-Adresse , leerstand@stadtdo.de” geschaffen.

Die folgende Karte zeigt die raumliche Verteilung der strukturellen Leerstdande
Uber sechs Monate in den 170 Statistischen Unterbezirken.

34 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2022.
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Karte 3: Strukturelle Leerstandsquote zum 31.12.2023

Leerstande langer als sechs Monate [170]
[ unter 1,0 % [28]

[1 1,0 bis unter 2,0 % [88]

[1 2,0 bis unter 3,0 % [37]

[ 3,0 bis unter 4,0 % [12]

Il 4,0 bis 8,7 % [5]

Quelle: Amt fur Wohnen nach Daten der Dortmunder Statistik

Das Bild der raumlichen Verteilung der Leerstande im Dortmunder Stadtgebiet
hat sich im Vergleich zum Vorjahr nur in Nuancen verandert. Lediglich 17 Statis-
tische Unterbezirke weisen eine tUberdurchschnittliche strukturelle Leerstands-
quote Uber 3 % auf. Wie bereits im Vorjahr handelt es sich hierbei um die beiden
Citybezirke City-Ost (001) und City-West (002) sowie um den citynahen Unterbe-
zirk Union (023). Dariber hinaus ist die strukturelle Leerstandsquote im Unterbe-
zirk Dorstfeld (032) mit 8,7 % erneut deutlich erh6ht, was auf die Raumung des
Gebaudekomplexes am Vogelpothsweg 12-26 (Hannibal Il) im September 2017
zurlckzufuhren ist.

Demgegeniber stehen insgesamt 28 Statistische Unterbezirke, die eine struktu-
relle Leerstandsquote von 1 % und weniger aufweisen. Demnach herrscht in den
durch Mehrfamilienhauser bzw. GroBwohnsiedlungen gekennzeichneten Unter-
bezirken wie z. B. Léttringhausen-Nord (676), Kirchhérde-Nord (672), Funkturm-
siedlung (328), Scharnhorst-Ost (270), Siedlung SiepmannstraBe (842), Schiren-
Neu (431), Jungerferntal (831) und Nette (930) nahezu Vollvermietung. Dies

ist in Teilen auf das hohe Engagement der ansassigen Wohnungsunternehmen
zurlckzufthren, die in die Modernisierung ihrer Bestande investieren und somit
ein qualitativ hochwertiges Wohnungsangebot anbieten. Ebenfalls strukturelle
Leerstandsquoten unter 1 % und somit keine nennenswerten Leerstande gibt es
in einigen durch Ein- und Zweifamilienhaduser gepragten Unterbezirken, wie z. B.
Pferderennbahn (333), Grevel (221), Husen-Std (244) und Tremonia (013).
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Ergebnis:

Die mittels der Stromzéhlermethode erhobene strukturelle Leerstandsquote betrug zum Stichtag
31.12.2023 rund 1,9 %3. Somit standen rund 6.100 Wohnungen langer als sechs Monate leer. Im
Vergleich zum Vorjahr gab es einen leichten Anstieg um rund 480 Wohnungen, was jedoch kein Indiz
far eine nachlassende Marktanspannung ist. Leichte Schwankungen sollten nicht tUberinterpretiert
werden, denn vielmehr ist die Entwicklungslinie und das Leerstandsniveau ausschlaggebend fur die
Wohnungsmarktsituation vor Ort und fur die angespannte Angebotslage fir wohnungssuchende
Haushalte.

Ein Beitrag zur Nutzung der Potenziale leer stehender Wohnungen ist die Kontrolle eben dieser durch
das Team der Wohnungsaufsicht des Amtes fiir Wohnen. Bis zum Jahresende 2024 sollen erste
Bereiche kontrolliert und auf mogliche Leerstande Uberprift werden®. Um eine effiziente Leerstands-
ermittlung voranzutreiben, wurde zudem fir Burger*innen eine Meldemdglichkeit unter der E-Mail-
Adresse ,leerstand@stadtdo.de” geschaffen.

3 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2022.
36 Gebdude, die bereits vor dem 30.06.2012 leer standen, fallen nicht unter die Schutzziele der Wohnraumschutzsatzung.
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3.5  Offentlich geférderter Wohnraum

Der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau ist eines der zentralen kommunalen
Steuerungselemente fir die Sicherung der Wohnraumversorgung in Dortmund. Er
gewahrleistet gute Wohnqualitaten zu bezahlbaren Mieten flr unterschiedliche
Nachfragegruppen mit geringem bis mittlerem Einkommen.

3.5.1 Wohnraumférderung

Das Land Nordrhein-Westfalen verfolgt mit dem mehrjahrigen Wohnraumfér-
derungsprogramm fur die Jahre 2023 bis 2027 das Ziel, mehr Wohnraum in allen
Marktsegmenten zu schaffen. Dazu stand fir das Jahr 2023 zunachst ein Finanz-
rahmen von 1,6 Milliarden Euro zur Verfligung der auf Grund der hohen Nachfra-
ge nach Wohnraumférdermitteln zum Jahresende auf insgesamt 2,1 Milliarden
Euro aufgestockt wurde. Der Stadt Dortmund standen hiervon 35 Millionen Euro
im Rahmen des Globalbudgets zur Verfligung. Unter Berlcksichtigung von zusatz-
lich akquirierten Férdermitteln hat die Stadt Dortmund im Jahr 2023 Férderdar-
lehen in Héhe von 52,1 Mio. Euro mit anteiligen Tilgungsnachlassen in Héhe von
19,2 Mio. Euro fur die Forderung von insgesamt 357 Wohneinheiten gewahrt.

Tab. 4: Bewilligte Wohnraumférdermittel 2023

2023
Wohnraumférdermittel Wohnungen

Neubau von Mietwohnungen 37,7 Mio. € 124 (darunter 16 Miet-EFH)
Erganzungsdarlehen Neubau-Nachbewilligung?’ 1,7 Mio. € 0
Ergédnzungsdarlehen Modernisierung-Nachbewilligung 4,6 Mio. €. 0
Modernisierung von Mietwohnraum 2,7 Mio. € 29

Neubau und Erwerb von EigentumsmaBnahmen 4,2 Mio. € 24
Modernisierung von selbst genutztem Wohneigentum 0,3 Mio. € 4

Insgesamt 52,1 Mio. € 357

Quelle: Amt fur Wohnen

37 Zusétzliche Fordermittel zur Sicherstellung der Fertigstellung bereits geférderter Bauvorhaben.
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Im Forderjahr 2023 lag der Schwerpunkt der MaBnahmen in der Neuschaffung
von Mietwohnraum durch Neubau. Es wurden Darlehen in Héhe von 39,4 Millio-
nen Euro fur die Neuschaffung von 124 Mietwohnungen - darunter 16 Mietein-
familienhauser — gewéhrt. Die Bewilligungsmieten®® fir Mietwohnraum betrugen
6,50 €/m? Wohnflache netto kalt fiir die Einkommensgruppe A und 7,40 €/m? fur
die Einkommensgruppe B.

Ein wichtiges Ziel der Stadt Dortmund ist die Schaffung von bezahlbarem Wohn-
raum fur Familien mit Kindern. Es werden 67 Wohnungen mit drei und mehr
Wohnraumen im Mietwohnungsneubau mit Férdermitteln errichtet. Darunter 31
Wohnungen mit finf und mehr Wohnraumen, die dringend zur angemessenen
Wohnraumversorgung von gréBeren Familienhaushalten benétigt werden (s. a.
Kapitel 4.1 Vermittlung von 6ffentlich geférderten Wohnungen).

Um den Ruckgang des 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbestandes abzu-
mildern, besteht die Moglichkeit, die Zweckbindungen an bereits geférderten
Mietwohnungen zu attraktiven Konditionen zu verlangern. Im vergangenen Jahr
konnte die Zweckbindung flir insgesamt 60 Mietwohnungen, deren Zweckbin-
dungen im Jahr 2025 ausgelaufen wéren, verlangert werden.

Im Jahr 2023 konnte ein deutlich gestiegenes Interesse an der Férderung von
selbst genutztem Wohneigentum festgestellt werden. Im Berichtsjahr wurden 28
Forderzusagen fir den Neubau und Erwerb bzw. die Modernisierung von selbst
genutztem Wohneigentum erteilt. Hierbei wurden Férdermittel in Héhe von rund
4,5 Millionen Euro bewilligt.

Insgesamt 26 der 124 Neubaumietwohnungen wurden auf Grundlage des Rats-
beschlusses vom 10.04.2014 zur 25 %-Quote im Rahmen des Verkaufs stadtischer
Grundsttlicke gefordert. Wie bereits in den vergangenen Jahren tragt die Quo-
tenregelung fur den 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau dazu bei, dass
geférderte Wohnungsbauprojekte grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet reali-
siert werden. In dem Zeitraum von 2014 bis einschlieBlich 2023 sind insgesamt 917
Mietwohnungen im Rahmen der 25 %-Quote® 6ffentlich gefordert worden. Da-
bei galt die Verpflichtung zur Errichtung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum
flr 379 Mietwohnungen in Folge der Planrechtschaffung und fir 538 Mietwoh-
nungen durch den Verkauf von stadtischen Grundstticken und damit verbundener
kaufvertraglicher Regelungen.

In 2024 hat sich die Nachfrage nach Wohnraumférdermitteln sowohl in der
Eigentumsforderung als auch im Mietwohnungsbau nochmals deutlich erhoht.
Es zeichnet sich schon jetzt ab, dass das Antragsvolumen das zunéachst zugeteilte
Globalbudget deutlich Ubersteigen wird.

Weitere interessante Details zu den Ergebnissen der Wohnraumférderung in
Dortmund des Jahres 2023 kénnen dem aktuellen Tatigkeitsbericht des Amtes fur
Wohnen* entnommen werden.

38 Diese Bewilligungsmiete durfte fiir Wohnungen mit BEG Effizienzhaus 40 Standard um 0,15 €/m? oder mit Netto-
Null-Standard um 0,20 €/m? erhéht werden. Dariber hinaus kann die hochstzulassige Miete ab dem Zeitpunkt der
Erteilung der Forderzusage alle zwolf Monate um 1,7 % bezogen auf die Bewilligungsmiete erhoht werden.

3 Mit Ratsbeschluss vom 16.12.2021 wurde die Quote fur den offentlich geforderten Wohnungsbau angehoben. Nach
diesem Beschluss sind beim Verkauf von stadtischen Grundstiicken und beim Abschluss stédtebaulicher Vertrage mit
privaten Vorhabentrager*innen fur nichtkommunale Grundstticke 30 % der Brutto-Grundflache als geforderter Miet-
wohnungsbau zu errichten. Aktuell wurde noch kein Bauvorhaben mit der erhdhten Quotenver-pflichtung gefordert.

4 https://www.dortmund.de/dortmund/projekte/rathaus/verwaltung/amt-fuer-wohnen/downloads/amt-fuer-wohnen/

ttigkeitsbericht_2022.pdf
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3.5.2

Abb. 11:

Anzahl der Wohnungen

Offentlich geférderter Wohnungsbestand

Ende des Jahres 2023 umfasste der 6ffentlich geférderte Wohnungsbestand in
Dortmund 22.103 Wohnungen (Mietwohnungen und Eigentum). Damit liegt der
Anteil am Gesamtwohnungsbestand bei 6,7 %*'. Vor 20 Jahren gab es in Dort-
mund noch ca. 45.400 6ffentlich geférderte Wohnungen mit einem Marktanteil
von rund 15 %. Der 6ffentlich geférderte Wohnungsbestand teilt sich in 21.008
Mietwohnungen und 1.095 EigentumsmaBnahmen auf. Ein besonderes Augen-
merk wird im Folgenden auf die Entwicklung des 6ffentlich geférderten Miet-
wohnungsbestandes gelegt.

Entwicklung des 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbestandes jeweils zum
31.12. des Jahres (ab 2024 geschatzt)

35.000

30.000
25.000 22 @.1“’1 ’ﬂ@&
20.000
15.000
10.000

5.000

Quelle: Amt fiir Wohnen

Gegenuber dem Vorjahr hat sich der 6ffentlich geférderte Mietwohnungsbestand
am 31.12.2023 um 95 Wohnungen verringert. Mittelfristig wird sich der Bestand
jedoch weitaus starker reduzieren. Insgesamt werden auf Grund von planmaBi-
gen Bindungsauslaufen oder dem Ablauf der zehnjahrigen Nachwirkungsfrist (bei
vorzeitiger Rlckzahlung der 6ffentlichen Férderdarlehen) im Laufe der nachsten
zehn Jahre rund 9.000 Wohnungen aus der Mietpreis- und Belegungsbindung fal-
len. Ohne MaBnahmen zur Verlangerung von Mietpreisbindungen, der geférder-
ten Modernisierung von Bestanden und dem Neubau von 6ffentlich geférderten
Wohnungen lage die Zahl 6ffentlich geforderter Mietwohnungen Ende 2033 nur
noch bei rund 12.000 Wohnungen.

41 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2022.
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Damit wirde der Anteil geforderter Mietwohnungen im Jahr 2033 schatzungs-
weise nur noch rund 3,5 % des Dortmunder Wohnungsbestandes ausmachen®.
Aktuell belauft sich der Anteil noch auf 6,4 %. Besonders stark wird der Riickgang
in den Stadtbezirken Hérde mit der GroBwohnsiedlung Clarenberg (-7,3 %) und
Innenstadt-Nord u. a. mit dem Hannibal an der BornstraBe (-3,8 %) ausfallen. Ein
Uberblick tiber die Verteilung bzw. die Anteilsverhaltnisse des geférderten Woh-
nungsbestandes finden Sie in der folgenden Karte:

Karte 4: Anteil der 6ffentlich geférderten Mietwohnungen am Gesamt-
wohnungsbestand (2023 und 2030)

2023

MENGEDE 2030

SCHARNHORST

INNENSTADT-NORD

INNENSTADT-WEST ‘
INNENSTADTZ0ST)
TTGENDORTMUND W

HOMBRUCH

MENGEDE!
SCHARNHORST

INNENSTADT-NORD,

I ERACKEL
IUMGENDORTMUND . INNENSTARDIECST)

I ) AFLEREEGK
HOMBRUGH

/ARLERBECKS

Stadtbezirk Anteilin | Anteilin |Entw. 2023

2023 2030 | bis 2030
Aplerbeck 3,0% 2,0% -1,0%
Brackel 4,8% 2,5% -2,3%
Eving 3,3% 2,0% -1,3%
Hombruch 7,8% 4,6% -3,2%
Horde 11,9% 4,6% -7,3%
Huckade 4,5% 3,2% -1,3%
Innenstadt-Nord 9,4% 5,6% -3,8% [ unter 2%
Innenstadt-Ost 4,5% 3,3% -1,2% [ 2 bis unter 4 %
Innenstadt-West 7,8% 4,4% -3,3% [ 4 bis unter 6 %
Litgendortmund 8,5% 6,8% 1,7% [ 6 bis unter 8 %
Mengede 6,1% 5,0% -1,1% [ 8 bis unter 10 %
Scharnhorst 9,1% 6,7% -2,4% M iiber 10 %

Quelle: Amt fir Wohnen

4 Geforderter Mietwohnungsbestand bezogen auf den Gesamtwohnungsbestand (31.12.2022)
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Aktuell sind rund 400 Wohnungen in unterschiedlichen Férderprojekten bewil-
ligt, die nun sukzessive fertig gestellt werden. Hinzu kommt eine Vielzahl an
Anfragen, da die Wohnraumférderung auf Grund der verbesserten Konditionen
gegenuber frei finanzierten Wohnungsbauprojekten an Attraktivitat gewonnen
hat. Die aktuellen Bewilligungen lassen darauf schlieBen, dass der Riickgang in
den kommenden drei Jahren teilweise kompensiert werden kann. Ab 2027 wird
der Bestand an 6ffentlich geférderten Wohnungen durch das Auslaufen der Miet-
preis- und Belegungsbindungen gréBerer Wohnungsbestande allerdings starker
zurlckgehen.

Um dem vorgezeichneten Rickgang entgegenzuwirken und das jetzige Bestands-
niveau mittel- bis langfristig zumindest zu halten, mussten zukinftig jahrlich

im Durchschnitt rund 900 Mietwohnungen geférdert werden. Dies ist allerdings
nur das Minimalziel. Denn schon jetzt gibt es bei der Nachfrage nach 6ffentlich
geforderten Mietwohnungen ein deutliches Angebotsdefizit (s. Kapitel 4.3.4
Wohnungssuchende im 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau und Kapitel 7
Kommunales Stimmungsbarometer).

Als MaBnahmen hat der Rat der Stadt Dortmund im Rahmen des Kommunalen
Wohnkonzeptes Dortmund 2021 beschlossen, die bisherige Quote fur den gefor-
derten Mietwohnungsneubau von 25 % auf 30 % anzuheben und den kommuna-
len Wohnungsbau durch die Neuausrichtung der Dortmunder Stadtentwicklungs-
gesellschaft auszuweiten. Da es allein durch die Férderung von Neubauprojekten
kaum gelingen wird, die zuktnftigen Bindungsauslaufe zu kompensieren, ist
parallel auch die Sicherung von Mietpreis- und Belegungsbindungen im vorhan-
denen Wohnungsbestand zu forcieren. Dazu bietet das Land NRW unterschied-
liche Férdermdglichkeiten an. Hierzu gehéren beispielsweise die Verlangerung
bestehender Bindungen, die Modernisierung von frei finanzierten Wohnungsbe-
stdnden zur Generierung von neuen Mietpreis- und Belegungsbindungen sowie
der Ankauf von Mietpreis- und Belegungsbindungen.

Ergebnis:

Im Jahr 2023 wurden in Dortmund zur Schaffung und Sicherung von bezahlbarem Wohnraum Férder-
mittel in Hohe von insgesamt 52,1 Mio. Euro fur Neubau- und Modernisierungsprojekte mit 357 Woh-
nungen bewilligt. Damit konnten erneut mehr Wohnraumférdermittel des Landes NRW fir Dortmun-
der Wohnungsbauprojekte akquiriert werden, als das urspriinglich vereinbarte Globalbudget i. H. v. 35
Mio. Euro vorsah.

Der o6ffentlich geforderte Mietwohnungsbestand wird sich trotz der guten Férderergebnisse der letz-
ten Jahre und der verbesserten Konditionen auf Grund von Bindungsauslaufen bis zum Jahr 2033 von
aktuell rund 21.000 auf ca. 12.000 Wohnungen - ohne Berticksichtigung bereits genehmigter Forde-
rungen - drastisch reduzieren. Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, missten in den nachsten
zehn Jahren durchschnittlich mindestens 900 Mietwohnungen pro Jahr gefordert werden (Neubau und
BestandsmaBnahmen). Allerdings wiirde mit diesem Ziel lediglich das jetzige Bestandsniveau gehalten.
Da die Nachfrage nach 6ffentlich geférderten Wohnungen mit dem vorhandenen Angebot schon jetzt
nicht gedeckt werden kann, mussten sogar noch deutlich mehr Wohnungen mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen entstehen, um den angespannten Markt in diesem Segment spirbar zu entlasten.
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Wohnungsnachfrage

Demografische Entwicklung

Der quantitative Bedarf auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt wird durch die
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung bestimmt. Die qualitative Nachfrage

in Bezug auf die WohnungsgroBe oder Bautypologie wird hingegen durch die
unterschiedlichen HaushaltsgréBen und Haushaltstypen beeinflusst. Daneben sind
das Einkommen und die Altersstruktur der Bewohnerschaft wesentliche Aspekte
bei der Nachfrage nach Wohnraum.

Bevdlkerungsentwicklung

Die Zahl der in Dortmund lebenden Einwohner*innen stieg auch im Jahr 2023
weiter an. Zum Stichtag 31.12.2023 lebten 612.065 Personen in Dortmund, was
einen Zuwachs von 2.519 Personen im Vergleich zum Vorjahr bedeutet. Dieser Zu-
wachs resultiert ausschlieBlich aus den Wanderungsgewinnen, denn die naturliche
Bevélkerungsentwicklung ist weiterhin negativ. So standen im Jahr 2023 5.465 Ge-
burten 7.675 Sterbefalle gegenuber, was ein Saldo i. H. v. -2.210 Personen bedeu-
tet. Durch die deutlich positive AuBenwanderung i. H. v. 4.645 Personen (s. Kapitel
4.2 Wanderungsbewegungen) wurde diese negative Bilanz mehr als kompensiert
und fuhrte zu dem dargestellten Bevolkerungswachstum im Jahre 2023.

Abb. 12: Entwicklung der Hauptwohnbevélkerung in Dortmund jeweils zum 31.12.

596.575

2015

des Jahres
612.065
609.546
603.609
co17g0 602556 603167 602713
601.150 : |
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Quelle: Dortmunder Statistik
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Neben dem dargestellten Bevélkerungswachstum veréndert sich auch die Alters-
struktur der Gesellschaft. Hierbei spielen insbesondere die Zuwanderung und die
zunehmend héhere Lebenserwartung eine wesentliche Rolle. Die Zahl der Kinder
und Jugendlichen ist in den vergangenen zehn Jahren angestiegen, was u. a. auf
die hohere Fertilitat der Frauen mit Migrationshintergrund zurtickzufihren ist.
Die Gruppe der 65- bis 79-Jahrigen hat sich im Vergleich zu 2013 zwar verringert,
dafur ist die Altersgruppe der tber 80-Jahrigen deutlich angewachsen um rund
8.000 Personen in den vergangenen 10 Jahren.

Abb. 13: Altersaufbau der Dortmunder Hauptwohnbevélkerung
am 31.12.2013 und 31.12.2023

612.055
583.665
83.760
500.000 86.725
400.000
C
()
C
2 300.000
K 123.775
116.740
200.000
100.000

28.930 34.975
2013 2023

0-5 Jahre m6-17Jahre m18-30 Jahre m31-45 Jahre m46-64 Jahre © 65-79 Jahre m 80 Jahre und alter

Quelle: Dortmunder Statistik
Zur Sicherstellung der statistischen Geheimhaltung kommt das 5er-Rundungsverfahren zur Anwendung.
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4.1.2 Haushaltsentwicklung

Im Zuge des Bevélkerungswachstums hat sich auch die Zahl der Haushalte weiter
erhéht. Zum Stichtag 31.12.2023 gab es in Dortmund 320.585 Privathaushalte®
und damit 1.044 mehr als im Jahr 2022. Die durchschnittliche HaushaltsgroBe
betragt weiterhin 1,9 Personen.

Abb. 14: Haushalte nach Anzahl der Personen zum 31.12.2023
(wohnberechtigte Bevélkerung ohne Personen in Gemeinschaftsunter-
kiinften*)

8.570 3.905
.7 %) - (1.2 %)

= 1 Person
= 2 Personen
= 3 Personen
4 Personen
5 Personen
= 6 und mehr Personen

Quelle: Dortmunder Statistik

4 Grundlage ist die wohnberechtigte Bevolkerung (alle mit Haupt- oder Nebenwohnsitz in Dortmund gemeldeten
Personen) ohne Personen in Gemeinschaftsunterkiinften

# Gemeinschaftsunterkinfte sind definiert als Unterbringungsarten, in denen keine eigene Haushaltsfiihrung méglich
ist (z. B. keine eigene Kiiche in der Wohneinheit vorhanden). Hierzu gehoren z. B. stationare Pflegeeinrichtungen
(Senioren/Behinderte) und Fliichtlingsunterkiinfte
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Die Ein- und Zweipersonenhaushalte stellen mit rund drei Viertel aller Privathaus-
halte nach wie vor die gréBte Haushaltsgruppe dar (s. Abb. 14). Im Jahr 2023 leb-
ten 159.710 Einpersonenhaushalte® und somit 857 Haushalte mehr als im Vorjahr
in Dortmund. Der Zuwachs der Haushalte resultiert somit zum gréBten Teil aus
der Gruppe der Einpersonenhaushalte. Wenn auch im Verhaltnis dazu die Gruppe
der Mehrpersonen- bzw. Familienhaushalte mengenmaBig einen kleinen Anteil
ausmacht, ist ihr Zuwachs in den letzten funf Jahren fir den Dortmunder Woh-
nungsmarkt aber durchaus relevant. Insgesamt stieg die Anzahl der Haushalte mit
finf und mehr Personen in diesem Zeitraum um 720 Haushalte an. Hieraus ergibt
sich eine gestiegene Nachfrage nach groBen Wohnungen. Es wird angestrebt ins-
besondere auch groBen und familiengerechten Wohnraum neu zu schaffen, um
dem Bedarf gerecht zu werden.

Ergebnis:

Die Zahl der in Dortmund lebenden Menschen wachst weiter an. Im Vergleich zum Vorjahr erhéhte
sich die Einwohnerzahl um 2.519 Personen auf 612.065 zum Stichtag 31.12.2023. Dieser Anstieg ist
auf die Gewinne der AuBenwanderung zurtickzufihren, wohingegen die Nahwanderung sowie die
natlrliche Bevélkerungsbewegung negative Salden hervorbringen.

Zum Stichtag 31.12.2023 lebten 320.585 Privathaushalte in Dortmund. Dies entspricht einer Zunah-
me um 1.044 Haushalte, sodass sich der quantitative Wohnraumbedarf in Dortmund weiter erh6ht
hat. Nach wie vor dominieren die Ein- und Zweipersonenhaushalte die Haushaltsstruktur. Daneben
ist der Zuwachs der Fiinf-und-mehr-Personen-Haushalte in den letzten funf Jahren fur den Dortmun-
der Wohnungsmarkt auch durchaus relevant und zeigt die Bedeutung von groBen familiengerech-
ten Wohnungen.

4 Bei der Interpretation der Daten ist zu beachten, dass die Zahl der Ein-Personen-Haushalte tendenziell zu hoch ange-
setzt ist. Dies liegt an methodischen Ungenauigkeiten des verwendeten Haushaltsgenerierungsverfahrens.
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4.2  Wanderungsbewegungen

Die Bevélkerungsentwicklung resultiert zum einen aus der in Kapitel 4.1 darge-
stellten natdrlichen Bevélkerungsbewegung und zum anderen aus den rdumli-
chen Wanderungsbewegungen. In Zeiten negativer naturlicher Bevélkerungs-
entwicklung entscheiden die Zu- und Abwanderungen tber das Wachsen oder
Schrumpfen einer Stadt. Daher wird im Folgenden ein besonderes Augenmerk auf
die AuBen- und Nahwanderungsverflechtungen der Stadt Dortmund gelegt.

4.2.1 AuBenwanderung

Im Jahr 2023 verzeichnete Dortmund erneut einen starken Wanderungsgewinn.
Der positive Wanderungssaldo lag bei 4.645 Personen. Zwar lag der Saldo damit
nur noch rund halb so hoch wie im Vorjahr, das allerdings gepragt war durch den
Angriffskrieg auf die Ukraine und der damit einhergehenden Zuwanderung.

Der Wanderungssaldo ukrainischer Personen lag nur noch bei 900 Personen (2022:
rd. 6.500). Dennoch liegt der AuBenwanderungsgewinn deutlich Gber dem Niveau
von vor 2022.

Das Wanderungsvolumen, d. h. die Summe aus Zu- und Fortziigen, lag im Jahr
2023 deutlich unter dem des Vorjahres. Neben einem geringeren Fortzug aus
Dortmund hat vor allem auch der Zuzug nach Dortmund nachgelassen. Gegen-
Uber dem Vorjahr sank bedingt durch die geringere Zahl an Kriegsfltchtlingen die
Zahl der Zuzlige (von 37.445 auf 32.130).

Abb. 15: AuBenwanderung 2019 bis 2023
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Quelle: Dortmunder Statistik
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4.2.2 Stadtumlandwanderung

Die Stadtumlandwanderung bzw. Nahwanderung ist eine Komponente der
AuBenwanderung. Hierbei werden Wanderungsverflechtungen mit dem engeren
Umland, d. h. unmittelbar und mittelbar an Dortmund angrenzenden Kommunen,
betrachtet und analysiert. Die Nahwanderung ist ein wichtiger Indikator fir die
Wohnungsmarktbeobachtung, da Umzige ins bzw. aus dem Umland hdufig mit
der Wohnungsmarktsituation bzw. dem Wohnungsangebot zusammenhangen.
Dies hat sich in der 2020 vero6ffentlichten Wanderungsmotivuntersuchung unter
dem Titel ,Wohnen in Dortmund und der Region"* bestétigt.

Die folgende Karte stellt die Wanderungsverflechtungen Dortmunds mit dem Um-

land dar. In der Karte sind die Kommunen mit einer positiven Wanderungsbilanz
fur Dortmund griin und die mit einer negativen Bilanz rot gekennzeichnet.

Karte 5: Wanderungsverflechtungen mit dem Umland 2023
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Quelle: Amt fir Wohnen nach Daten der Dortmunder Statistik

% Der Bericht ist online abrufbar unter https:/www.dortmund.de/wohnungsmarktbeobachtung > , Weitere Analysen
und Berichte”
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Auch im Jahr 2023 zogen mehr Personen aus Dortmund ins Umland als umge-
kehrt. Der negative Wanderungssaldo lag bei -820 Personen und hat sich damit
gegeniiber dem Vorjahr leicht verbessert (geringster Wanderungsverlust ins
Umland seit 2015). Die Zahl der Zuzlge war nahezu konstant, wahrend gleich-
zeitig die Zahl der Fortzlige ins Umland etwas geringer ausfielen. Trotz der leicht
verbesserten Situation verliert die Stadt Dortmund weiterhin auf hohem Niveau
Einwohner*innen an die Umlandgemeinden.

Abb. 16: Stadtumlandwanderung 2019 bis 2023
7.118
6.770 6.967 6.782 6.610
5.784 | 5.795 | 5.683 | 5737| 5.790 |
I . I . -820
-975 . :
1.334 1.284 1.045
2019 2020 2021 2022 2023

mZuzige mwFortzige mSaldo

Quelle: Dortmunder Statistik

Hinsichtlich der Altersstruktur zeigt sich bei der Stadtumlandwanderung das
bekannte Muster. Die einzige Gruppe, die einen positiven Nahwanderungssaldo
aufweist, ist weiterhin die der 18- bis 30-Jahrigen (u. a. Bildungswanderung). In
allen anderen Altersklassen zeigen sich z. T. deutlich negative Wanderungssalden,
insbesondere in der Gruppe der 31- bis 45-Jahrigen.

Allerdings verringerte sich der Verlust in der Gruppe der 31- bis 45-Jahrigen das
zweite Jahr infolge, da die Zahl der Fortzlige zuriickging. Dies konnte womdglich
unter anderem mit den auch im Umland gestiegenen Preisen fur Eigenheime und
den gleichzeitig deutlich gestiegenen Finanzierungskosten zu tun haben, die ins-
besondere fur die familiengepragte Altersgruppe relevant sind und dazu fuhrten,
dass die Haushalte in der aktuellen Mietwohnung verblieben.
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Der leicht positive Trend andert jedoch nichts an der Tatsache, dass nach wie vor
ein groBer Bedarf an bezahlbaren Wohnungen, insbesondere groBen Wohnungen
fur Familien, besteht. Das knappe Angebot bezahlbarer Mietwohnungen sowie
das hohe Preisniveau der Eigenheime sorgen fiir den Wanderungsverlust ins Um-
land.

Abb. 17: Nahwanderungsbilanz 2014 bis 2023 nach Altersklassen
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Quelle: Dortmunder Statistik

4.2.3 Innerstadtische Wanderungsbewegungen

Die innerstadtische Umzugsh&ufigkeit sank im Jahr 2023 auf nur noch 62 Umge-
zogene pro 1.000 Einwohner*innen, nachdem das Niveau drei Jahre lang bei 64
Umgezogenen pro 1.000 Einwohner*innen lag. Damit sinkt es auf ein Niveau, das
zuletzt 1992 beobachtet werden konnte.

Der weitere Riickgang der Fluktuation zeigt deutlich auf, dass der Dortmunder
Wohnungsmarkt weiterhin stark angespannt ist. Die kontinuierlich steigenden
Mieten sowie die geringe Leerstandsquote, sorgen fir die geringen Umzugshau-
figkeiten. Es fehlt ein ausreichendes und adaquates Wohnungsangebot flr eine
breite Zielgruppe.
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Abb. 18: Relative innerstadtische Umzugshaufigkeit
(Umgezogene je 1.000 Einwohner) 1993 bis 2023
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Quelle: Dortmunder Statistik

Die kommunale Statistik zur Umzugshaufigkeit deckt sich auch mit den Ruick-
meldungen aus der Dortmunder Wohnungswirtschaft, die im Rahmen von
Expert*inneninterviews von Fluktuationsquoten von teilweise 5 % berichteten.

Ergebnis:

Nach einem starken Zuzug aus der Ukraine im Vorjahr - ausgelost durch den Angriffskrieg — und
dem damit verbundenen hohen AuBenwanderungsgewinn ging der Wanderungssaldo im Jahr 2023
deutlich zurtck. Mit einem Plus von 4.645 Personen lag er dennoch weiterhin auf einem hohen Ni-
veau und Uberkompensierte die Verluste aus der natirlichen Bevélkerungsentwicklung, was letztlich
verantwortlich fur das Bevdlkerungswachstum in Dortmund war.

Im Hinblick auf die Dortmunder Umlandwanderung ging der Wanderungsverlust im Jahr 2023 erneut
etwas zuriick, lag mit -820 aber weiterhin auf hohem Niveau. Der leichte Riickgang des Wanderungs-
verlusts gegentiber dem Umland ist insbesondere auf den Rickgang der Fortzlige zurtickzufthren.
Dies betrifft insbesondere die Gruppen der 18- bis 30-Jahrigen sowie der 31- bis 45-Jahrigen.

Die ohnehin seit vielen Jahren geringe relative innerstadtische Umzugshaufigkeit sank im Jahr 2023
weiter, nachdem sie in den letzten drei Jahren auf niedrigem Niveau stagnierte. Sie liegt mit 62 Um-
gezogenen je 1.000 Einwohner*innen auf dem niedrigsten Niveau seit Anfang der 1990er-Jahre. Die
nun weiter gesunkene Umzugshaufigkeit lasst sich auf den angespannten Wohnungsmarkt mit stark
steigenden Angebotsmieten sowie das geringe addaquate Wohnraumangebot zurtckfthren (, Lock-in-
Effekt”).
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4.3

4.3.1

Nachfrage nach preiswertem Wohnraum

Die Wohnraumversorgung, insbesondere die Sicherung von preiswertem Wohn-
raum, stellt eine wichtige Aufgabe der kommunalen Wohnungspolitik dar. Neben
der Angebotsseite ist die Nachfrageentwicklung fir Wohnungen im unteren Preis-
segment kontinuierlich zu beobachten. Nach preiswertem Wohnraum besteht
eine vielfaltige Konkurrenznachfrage von Haushalten mit geringen und mittleren
Einkommen.

Sozialleistungsempfanger*innen
Viele Menschen in Dortmund beziehen staatliche Transferleistungen, da sie ihren

Lebensunterhalt nicht oder nicht vollstandig aus eigenen Mitteln sicherstellen
kénnen und sind somit auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen.

Tab.5: Ausgewadhlte Dortmunder Sozialstrukturdaten 2019 bis 2023

2023

11,7 44.249 14.982 9.583 1.283

Quellen: Bundesagentur fiir Arbeit; Stadt Dortmund: Sozialamt und Amt fir Wohnen

47 Bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen, Stand 30.09.
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Arbeitslosenquote

Der Dortmunder Arbeitsmarkt zeigte sich im Jahr 2023 robust. Allerdings waren
am 30.09.2023 in Dortmund rund 37.867 Personen arbeitslos gemeldet, rund 2.300
mehr als im Vorjahresmonat. Die Arbeitslosenquote lag damit bei 11,7 % und

ist im Vergleich zum Vorjahresstichtag um 0,6 Prozentpunkte angestiegen. Die
Herbstbelebung fiel nicht so stark aus wie im Vorjahr. Die Konjunkturflaute wirkte
sich entsprechend auf den Arbeitsmarkt aus.

Positiv zeigte sich jedoch die Situation der gut ausgebildeten jungen Menschen
unter 25 Jahren, die nach Eintritt in die Arbeitslosigkeit schnell wieder Anschluss
auf dem Arbeitsmarkt fanden. AuBerdem konnte mit 263.352 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Arbeitsort (+2,1 %) bzw. 228.036 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Wohnort (+0,6 %) die Zahl der Beschaftigten weiter
gesteigert werden®,

Sozialgesetzbuch Zweites Buch (SGB )

Zum Jahresende 2023 betrug die Zahl der Bedarfsgemeinschaften 44.249 und
erhéhte sich damit im Vergleich zum Vorjahr um 1,9 %. Der Anstieg der

SGB II-Empfanger*innen hangt auch mit dem Chancenaufenthaltsgesetz zusam-
men®, durch das ein Teil der Personen aus dem Kreis des Asylbewerberleistungs-
gesetzes inzwischen in den Rechtskreis des zweiten Sozialgesetzbuches wechsel-
ten.

Nach wie vor sind gréBere Bedarfsgemeinschaften bzw. Familienhaushalte mit
fanf und mehr Personen weitaus starker als in der allgemeinen Haushaltsvertei-
lung in Dortmund vertreten. Wahrend der gesamtstadtische Anteil der Haushalte
mit finf und mehr Personen bei 3,9 % lag, betrug er bezogen auf die Bedarfsge-
meinschaften 8,6 %. Ahnlich verhielt es sich mit dem Anteil der Alleinerziehenden-
Bedarfsgemeinschaften, der mit 17,6 % sehr deutlich Uber dem Wert fur die
Gesamtstadt i. H. v. 5,0 % liegt.

Sozialgesetzbuch Zwélftes Buch (SGB XII)

Im Dezember 2023 bezogen 14.982 Personen Grundsicherungsleistungen oder Hil-
fe zum Lebensunterhalt auBerhalb von Einrichtungen nach dem SGB XII. Darunter
waren 8.961 Leistungsempfanger*innen 65 Jahre und alter. Im Vergleich zum
Vorjahresmonat bezogen mehr Personen SGB Xll-Leistungen (+187 Personen). Die
Zahl der alteren Leistungsbeziehenden stieg allein um 334 Personen an, wahrend
bei den Leistungsbeziehenden nach dem 3. Kapitel (Hilfe zum Lebensunterhalt)
und unter 65-Jahrige nach dem 4. Kapitel (Grundsicherung) ein Riickgang ver-
zeichnet werden konnte.

% Zahlen jeweils zum 30.06. des Jahres

4 Menschen, die seit funf Jahren ununterbrochen in Deutschland leben und einen Duldungsstatus oder eine Aufent-
haltserlaubnis haben, sich zur freiheitlichen demokratischen Grundordnung bekennen und nicht wegen einer im
Bundesgebiet begangenen vorsatzlichen Straftrat verurteilt wurden (mit wenigen Ausnahmen), kénnen den auf 18
Monate befristeten Aufenthaltstitel beantragen (vgl. § 104c AufenthG).
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4.3.2

Wohngeld

Zum Jahresende 2023 erhielten in Dortmund 9.583 Haushalte mit insgesamt rund
21.100 Personen Wohngeldleistungen. Die Zahl der wohngeldbeziehenden Haus-
halte ist damit im Vergleich zu 2022 um rund 50 % gestiegen. Der durchschnittli-
che Wohngeldbetrag pro Haushalt belief sich auf rund 400 Euro pro Monat (2022:
274 Euro). Sowohl diese Erhéhung als auch der Anstieg der wohngeldbeziehen-
den Haushalte sind auf die zum 01.01.2023 in Kraft getretene Wohngeld-Plus-
Reform zuriickzuftihren, mit der eine deutliche Leistungsverbesserung wie eine
dauerhafte Heizkosten- und Klimakomponente verkniipft war.

Die wohngeldbeziehenden Haushalte teilen sich wie folgt auf:

e rd. 4.900 Single-Haushalte (51 %)
¢ rd. 1.300 Zwei-Personen-Haushalte (14 %)
e rd. 800 Drei-Personen-Haushalte (8 %)
¢ rd. 1.100 Vier-Personen-Haushalte (12 %)
¢ rd. 1.400 Haushalte mit fiunf und mehr Personen (15 %)

Der Anteil der Haushalte mit finf und mehr Personen ist weiterhin deutlich héher
als bei den Haushalten im SGB II-Bezug. Im Zuge der Wohngeld-Plus-Reform stieg
zudem auch der Anteil der wohngeldbeziehenden Single-Haushalte.

Asylbewerber*innen und Gefliichtete

Im Dezember 2023 bezogen 1.283 Menschen Leistungen nach dem Asylbewer-
berleistungsgesetz (AsylbLG). Die Zahl der Asylsuchenden stieg zuletzt stetig an.
Im Laufe des Jahres 2023 wurden 549 Asylsuchende nach Dortmund zugewiesen.
2022 waren es 294 Menschen und 170 Menschen im Jahr 2021.

Seit der 39. Kalenderwoche war Dortmund fast durchgangig bis zum Ende des
Jahres in der Aufnahmeverpflichtung, wodurch eine hohe Anzahl an Zuweisun-
gen erfolgte. Ein wesentlicher Faktor, der die Unterbringungsbedarfe im Jahr
2023 beeinflusst hat, ist der am 24.02.2022 von Russland begonnene und wei-
ter andauernde Angriffskrieg auf die Ukraine. Uber das Jahr 2023 flachte der
Zustrom allerdings zunehmend ab, sodass zum Stand 31.12.2023 nur noch 12
Ukrainer*innen in Ubergangseinrichtungen und 47 in stidtisch angemieteten
Wohnungen, des sogenannten Wohnraumvorhalteprogramms (WVP), unterge-
bracht waren. Mit Ausblick auf das Jahr 2024 ist die Tendenz wieder steigend.

Unter anderem wurde eine bedeutsame Anzahl von Syrer*innen im Jahr 2023
zugewiesen. Zum Ende des Jahres waren 167 Syrer*innen in Ubergangseinrich-
tungen und 154 in stadtisch angemieteten Wohnungen untergebracht. Auch hier
lasst sich wieder ein Zuwachs der Zahlen erkennen, mit aktuell 386 untergebrach-
ten Syrer*innen in Dortmund.

Zum Jahresende waren im Stadtgebiet vier Flichtlingsunterkiinfte (UGE Mer-
gelteichstraBe, ZKU Grevendicks Feld, UGE WeiBe Taube und UGE Nierste-
feldstraBe) mit einer Gesamtkapazitat von 877 Platzen (davon 350 Platze in
der ZKU) aktiv. Die Belegungsquote lag zum Ende des Jahres 2023 bei 58 %.
Zum Stichtag 31.12.2023 waren 313 Leistungsbeziehende nach dem AsylbLG
(Asylbewerber*innen), 226 anerkannte Fllichtlinge (SGB II-Beziehende) und 20
wohnungslose Personen sowie 11 Selbstzahler*innen untergebracht.
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Im WVP standen zum 31.12.2023 insgesamt 491 Wohnungen mit ca. 1.494 Plat-
zen zur Verfligung. Zu diesem Zeitpunkt waren im WVP 1.257 Personen unter-
gebracht, davon 234 Asylbewerber*innen, 535 anerkannte Fllichtlinge und 333
wohnungslose Menschen sowie 155 Selbstzahler*innen.

Die Planungen von zukUlnftigen Bedarfen werden durch ein nicht absehbares
Ende des Krieges und steigende bundesweite Fliichtlingszugange erschwert. Vor
diesem Hintergrund ist eine vorausschauende Vorbereitung auf potentiell anstei-
gende Fluchtlingszugénge notwendig. Zwei weitere Ubergangseinrichtungen sind
bis Ende 2024 geplant. Weitere funf stehen mit bis zu 580 Platzen fur Gefliichte-
te im Stand-by-Betrieb fir den Bedarfsfall bereit. Diese Einrichtungen kénnen,
wenn nétig, innerhalb von zwei bis vier Wochen in Betrieb genommen werden.
Zusatzlich werden seit Beginn 2024 weitere Wohnungen fur das WVP angemietet.
Errechnet wurde ein Mehrbedarf von 167 Wohnungen, um den steigenden Fliicht-
lingszugdngen vorzubeugen.

Studentisches Wohnen

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

Das Studierendenwerk Dortmund AGR, das Uber seine Wohnheime den fir Studie-
rende wichtigen bezahlbaren Wohnraum in Campusnéhe anbietet, verzeichnete
auch in 2023 eine hohe Nachfrage und einen insgesamt angespannten Woh-
nungsmarkt fur Studierende.

In insgesamt 15 Wohnheim-Anlagen des Studierendenwerks Dortmund A6R
stehen grundsatzlich rund 2.800 Wohnheimplatze zur Verfigung. Auf Grund von
Sanierungen waren es im Jahr 2023 rund 2.500, davon nur ca. 2.300 in Dortmund.
Zum Beginn des Wintersemesters 2023/2024 verzeichnete das Studierendenwerk
einen leichten Riickgang der wohnungssuchenden Studierenden. Zum 31.12.2023
umfasste die Warteliste ca. 1.400 Studierende. Die Wartezeiten liegen in der Regel
bei ein bis zwei Semestern, bevor den Studierenden ein Angebot unterbreitet
werden kann. Somit bleibt der Nachfragedruck nach Wohnheimplatzen, die ge-
genlber dem freien Wohnungsmarkt deutlich preisgtinstiger und dartber hinaus
mobliert sind, gleichbleibend hoch.

Trotz weiterhin steigender Mieten ist das Mietpreisniveau in Dortmund immer
noch gunstiger als in vielen anderen Universitatsstadten in Nordrhein-Westfalen
bzw. Deutschland. So liegen laut Analyse des Bundesinstitutes fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) die durchschnittlichen Erst- und Wiedervermietungsmie-
ten in Koln, Dusseldorf, Minster (alle >11,50 €/m?) und Bonn (10,50-11,50 €/m?)
deutlich Gber den in Dortmund aufgerufenen Mieten (8,50-9,50 €m?) (s. Kapitel
5.1 Mietenentwicklung in Deutschland).

Auch anhand der Mieten fiir unméblierte WG-Zimmer zeigt sich Dortmund als
preiswertere Universitatsstadt im NRW-Vergleich. Lediglich in Paderborn und Sie-
gen liegen die mittleren Mieten fur WG-Zimmer unter dem Dortmunder Niveau,
wahrend Bochum Uber ein ahnliches Preisniveau wie Dortmund verfigt.

65



Wohnungsmarktbericht 2024

66

Abb.

700 €

600 €

500 €

400 €

300 €

200 €

100 €

0€

Im Vergleich zum Vorjahr sind die mittleren Mieten in WGs um rund 5 Prozent
gestiegen. Die Dynamik in K&In, Aachen, Bielefeld oder Munster ist allerdings
nochmals weitaus starker gewesen.

19: Mieten fiir unmdblierte Zimmer in Wohngemeinschaften® in ausgewéahlten Uni-
versitatsstadten NRWs (Datenstand: 16.08.2023)
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Neben den in den letzten Jahren fertiggestellten innerstadtischen und hoherprei-
sigen Wohnprojekten (,BaseCamp”, Wohnkomplex am Emil-Moog-Platz/Ritter-
straBe), deren Zielgruppe u. a. Studierende sind, modernisiert das Studierenden-
werk Dortmund A6R die campusnahen Studierendenwohnheimanlagen an der
Baroper StraB3e sowie am Vogelpothsweg mit insgesamt 561 Wohnheimplatzen.
Die MaBnahmen wurden mit Wohnraumfdrdermitteln des Landes NRW geférdert,
sodass diese Wohnheimplétze auch kunftig mit einer Mietpreisbindung zu gunsti-
gen Konditionen an Studierende vermietet werden kénnen.

% Inserierte Angebotspreise in Euro, monatliche Warmmiete eines unméblierten WG-Zimmers zwischen 10 m? und
30 m?
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Nach Abschluss der Sanierungsarbeiten in den Wohnanlagen Baroper StraBe
sowie am Vogelpothsweg wird den Studierenden wieder eine Vielzahl an Wohn-
platzen zur Verflgung stehen.

Wohnungssuchende im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

Am 31.12.2023 waren beim Amt fiir Wohnen 2.011 wohnungssuchende Haushalte
fur eine geférderte Mietwohnung vorgemerkt. Die Zahl hat sich im Vergleich zum
Vorjahresstichtag deutlich erhéht (+ 15 %). Die Zahl der Haushalte, die mit Unter-
stltzung des Amtes fir Wohnen eine geforderte Wohnung bezogen haben, konn-
te gleichzeitig gesteigert werden. Im Jahr 2023 wurden 1.597 Bezugsgenehmigun-
gen erteilt; 2022 waren es 1.440. Mehr als die Halfte (904; 57 %) der vermittelten
Wohnungen gingen auf Ein- oder Zweiraumwohnungen zurtick. Lediglich 23 frei
oder bezugsfertig gewordene Funf- und Sechsraumwohnungen (1,4 %) konnten
durch kinderreiche Familien angemietet werden.

Bei Betrachtung der prozentualen Verteilung der 2.011 wohnungssuchenden
Haushalte nach HaushaltsgréBe im Verhaltnis zur prozentualen Verteilung des
vorhandenen geférderten Mietwohnungsbestandes (21.008 Wohnungen) nach
Wohnungstypen, die fir unterschiedlichen HaushaltsgroBen geeignet sind, zeigt
sich das folgende Bild (s. Abb. 20):

Prozentuale Darstellung der wohnungssuchenden Haushalte nach Haus-
haltsgroBe und des 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbestandes
nach Wohnungstypen jeweils zum 31.12.2023
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Quelle: Amt fur Wohnen
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Es wird deutlich, dass bei den Einpersonen- und den gréBeren Familien-
haushalten (finf und mehr Personen) ein Missverhéaltnis zwischen anteili-
ger Nachfrage und anteiligem Bestand besteht. Fur diese Haushaltstypen
besteht der groBte Bedarf. Dabei warten gréBere Familienhaushalte in der
Regel langer auf die Vermittlung einer passenden Wohnung, da bei den
entsprechenden Wohnungstypen eine viel geringere Fluktuation festzustel-
len ist als bei kleinen Wohnungen.

Ergebnis:

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten stieg zwar auch im Jahr 2023 weiter an und
deutet auf einen robusten Arbeitsmarkt. Gleichzeitig lagen allerdings die Zahlen der Arbeitslosen und
SGB II-Empfénger*innen Uber denen des Vorjahres.

GroBere Familienhaushalte sind im Verhaltnis zur allgemeinen Haushalteverteilung tberproportional
haufig auf staatliche Unterstltzungsleistungen und damit auf preiswerten Wohnraum angewiesen.
Fur Haushalte mit funf und mehr Personen wird es immer schwieriger, eine bezahlbare familiengeeig-
nete Wohnung zu finden.

Die Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte, die am Jahresende nicht mit einer 6ffentlich geféor-
derten Mietwohnung versorgt werden konnten, hat sich im Vergleich zum Vorjahr deutlich auf 2.011
(+ 268) erhoht. Gleichzeitig konnte die Zahl der Haushalte, die mit Unterstitzung des Amts fur Woh-
nen eine geforderte Wohnung bezogen haben, gesteigert werden.
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Mietenentwicklung

Mietenentwicklung in Deutschland

Anhand der Entwicklung der Mieten lasst sich die Situation der Wohnungsmaérkte

beurteilen. Steigende Mieten sind in der Regel ein Indikator fur Marktanspan-
nung. Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) wertet im
Rahmen der bundesweiten Wohnungsmarktbeobachtung die Entwicklung der
Angebotsmieten aus. Demnach sind die Erst- und Wiedervermietungsmieten in
Deutschland im Jahr 2023 gegeniiber dem Vorjahr um 7,3 %, von 9,83 €/m? auf
durchschnittlich 10,55 €/m? gestiegen.

Die Dynamik der steigenden Mieten war je nach siedlungsstrukturellem Kreistyp
sehr unterschiedlich. Nachdem in den Vorjahren die Dynamik des Mietenanstiegs
in groBen kreisfreien GroBstadten (> 500.000 Einwohner*innen) moderater aus-

fiel, war der relative Mietpreisanstieg nun wieder sehr stark (+10,5 %).

Abb. 21: Veranderung der Wiedervermietungsmieten inserierter

Wohnungen nach Kreistypen 2011 bis 2023 (Deutschland)
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Diese Entwicklung ist allerdings insbesondere auf stiddeutsche GroBstadte zu-
rtckzufuhren. Die groBen kreisfreien GroBstadte in Nordrhein-Westfalen zeigten
in 2023 eine Preisentwicklung von 5,3 %. Das Mietniveau wird insbesondere von
regionalen bzw. lokalen Rahmenbedingungen beeinflusst. Das stark ausdifferen-
zierte Mietpreisniveau in Deutschland auf Basis der Angebotsmieten fur Erst- und
Wiedervermietungen in 2023 wird in der Karte 6 des BBSR veranschaulicht.

Die schanste Art Ob klassischer Altbau oder moderne Neubauwohnung - wir als Wohnungs- /\
genossenschaft verwirklichen seit Gber 125 Jahren individuelles Wohnen und

Zu WOhnen investieren laufend in unseren Wohnungsbestand fir den schonsten Ort der gWS

iSt deine eigene. Welt: dein Zuhause! WOHNEN
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Karte 6: Erst- und Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen in
2023 (Deutschland)

7
 100km © BBSR Bonn 2024

Angebotsmieten von Wohnungen bei Erst- und Wiedervermietung
in mittlerer/guter Wohnlage 2023 in € je m* nettokalt

[] bis unter 5,50 B &850 bisunter 9,50
| ] 550 bisunter 6,50 950 bis unter 10,50
[ ] 650 bisunter 7,50 [ 1050 bis unter 11,50

[] 7.50 bis unter 8,50 [l 750 und menr

Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten fiir unméblierte Wohnungen im Gebaudebestand
(ohne Neubau) mit 40 bis 100 m? Wohnflache, mittlere Wohnungsausstattung, mittlere bis

gute Wohnlage, basierend auf im Internet veréffentlichten Wohnungsinseraten

von Immobilienplattformen und Zeitungen.

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen
Geometrische Grundlage: Kreise (generalisiert), 31.12.2021© GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: N. Brack, A. Schiirt

Quelle: Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung;

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH; microm Wohnlagen
Geometrische Grundlage: Kreise (generalisiert), 31.12.2021 © GeoBasis-DE/BKG, Bearbeitung: N. Brack,
A. Schurt
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Im bundesweiten Vergleich ist das Dortmunder Niveau der Angebotsmieten fir
Erst- und Wiedervermietungen trotz der starken Anstiege in den vergangenen
Jahren nach wie vor als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen (s. Karte 6,
Wertebereich: 8,50 bis unter 9,50 €/m? netto kalt). Auf das Ruhrgebiet bezogen
zeigen sich in Dortmund allerdings im Vergleich zu Bochum, Essen und Mulheim
an der Ruhr die hochsten Angebotsmieten.

5.2  Mietenentwicklung in Dortmund

Die differenzierte Analyse der Mietenentwicklung in Dortmund erfolgt auf Basis
der empirica-Preisdatenbank. Dargestellt werden die Angebotspreise bzw. Neu-
vertragsmieten (Nettokaltmiete) fir Neubau- und Bestandswohnungen. Merkma-
le wie Ausstattung, genaues Baualter oder Modernisierungszustand werden nicht
bertcksichtigt. Nicht alle zur Vermietung stehenden Wohnungen werden Gber
das Internet oder Tageszeitungen angeboten, sodass nur ein Teil der tatsachlichen
Angebote in die Auswertung einflieBt. Auf Grund der Vielzahl der Angebote
lassen sich trotzdem Aussagen Uber das Mietniveau, dessen Entwicklung und
damit Uber die allgemeine Marktstimmung ableiten. Im Jahr 2023 wurden 11.029
Angebote ausgewertet und damit rund 22 % weniger als noch zwei Jahre zuvor.
Die Entwicklung der Angebotsmieten (Median) in den letzten finf Jahren kann
der folgenden Tabelle entnommen werden:

Tab. 6: Mietangebote in Dortmund 2019 bis 2023 (Nettokaltmieten)

Bestand Neubau
Jahr Anzahl der Mietr_:reis Median Anzahl der Mietpreis Median
Angebote in €/m? Angebote in €/m?
2019 13.393 7,25 342 10,89
2020 12.962 7,52 291 11,10
2021 14.095 7,91 395 11,50
2022 12.214 8,26 394 12,09
2023 11.029 8,59 367 12,13

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
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Die Mietpreissteigerungen bei den Angebotsmieten flr Bestandswohnungen
(Wiedervermietungen) setzen sich weiterhin auf hohem Niveau fort. Der Miet-
preismedian der im Jahr erfassten Angebote erhohte sich im Vergleich zum Vor-
jahr um 4,0 % auf 8,59 €/m? netto kalt. Seit 2018 ist bei den Wiedervermietungs-
mieten ein Anstieg um rund 23 % (4,2 % p. a.) zu verzeichnen.

Der Preisanstieg im Neubau setzt sich fort, jedoch mit abgeschwéachter Dynamik.
Der Median der Angebotsmieten fir Neubauwohnungen stieg 2023 gegentiber
2022 lediglich um 0,3 % auf 12,13 €/m?. Die Preisdynamik im Neubau hat sich da-
mit Uberraschenderweise abgeschwacht, nachdem es in den vergangenen Jahren
starkere Steigerungen gab. Allerdings ist davon auszugehen, dass die Neubau-
mieten auf Grund der Baukostensteigerungen und der deutlich héheren Finanzie-
rungskosten kinftig wieder deutlich starker steigen werden.

Mit Blick auf die unterschiedlichen WohnungsgréBen ist der durchschnittliche
Quadratmeterpreis groBer Wohnungen (ab 90 m?) - nach dem der Kleinstwoh-
nungen (< 35 m?) - am héchsten (siehe Abb. 22), was insbesondere mit Blick auf
die Gesamtmiete zu sehr hohen Wohnkosten flhrt. Die Gesamtkosten in dem fir
(groBere) Familien relevanten Segment sorgen dementsprechend fir eine héhere
Wohnkostenbelastung und bei einigen Familien fir eine geringere Bezahlbarkeit
von Wohnraum, wie auch in der vom Amt fir Wohnen durchgefthrten Bezahl-
barkeitsanalyse®' deutlich wurde. Zuletzt nahm die Preisdynamik bei gréBeren
Wohnungen (ab 105 m?) ab und die Mieten stagnierten bzw. gingen teilweise
sogar leicht zuriick. Dennoch bleibt das Preisniveau Gberdurchschnittlich.

5 Der Ergebnisbericht ist online abrufbar unter https:/Awww.dortmund.de/wohnungsmarktbeobachtung >, Weitere
Analysen und Berichte”
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Abb. 22: Mittlere Angebotsmieten nach WohnungsgroBenklassen 2023
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Analog zu den Preisen nach WohnungsgroBe zeigt sich auch anhand der Anzahl
der Wohnraume eine entsprechende Staffelung. Die Anzahl der Wohnraume ist
insbesondere fur Familien — inzwischen aber auch im Hinblick auf Homeoffice fur
viele weitere Haushalte - ein wichtiges Kriterium.

Auch hier zeigte sich: (GroBe) Wohnungen mit vier und fiinf Zimmern haben
einen hohen mittleren Angebotspreis. Gleichzeitig ist der Anteil von 4-Zimmer-
Wohnungen an allen angebotenen Wohnungen relativ gering (rd. 7 %), wahrend
5-Zimmer-Wohnungen sogar noch deutlich seltener am Markt angeboten wurden
(rd. 1 %).

5.2.1 Mietniveau in Dortmund - kleinrdumige Betrachtung

Zur Darstellung der unterschiedlichen Miethéhen im Dortmunder Stadtgebiet
werden die mittleren Angebotsmieten auf der Ebene der Statistischen Unterbe-
zirke ausgewertet. Die Mietangebote fiir Neubau- und Bestandswohnungen aus
zwei Jahren (2022/2023) werden zusammengefasst, um eine ausreichende Daten-
grundlage zu bilden. Trotzdem lagen fUr einige Statistische Unterbezirke keine
oder nur wenige Inserate vor, sodass fur diese keine aussagekraftige Auswertung
moglich war. Die Statistischen Unterbezirke mit weniger als 15 Angeboten sind in
der Karte 6 weiB dargestellt.
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Karte 7: Kleinraumige Darstellung der mittleren Angebotsmieten (2022/2023)>

Inserate aus 2022 und 2023 - Nettokaltmieten [170]
[ keine ausreichende Fallzahl [27]

[1 4,95 bis unter 6,50 €/m2 [6]

[ 6,50 bis unter 7,00 €/m2 [13]

[ 7,00 bis unter 7,50 €/m2 [21]

[1 7,50 bis unter 8,00 €/m2 [33]

[ 8,00 bis unter 8,50 €/m2 [22]

[ 8,50 bis unter 9,00 €/m2 [14]

I 9,00 bis unter 9,50 €/m2 [21]

Il 9,50 bis unter 11,50 €/m2 [13]

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

In Dortmund zeigen sich deutliche raumliche Unterschiede bei den Angebotsmie-
ten. Tendenziell ist im innerstadtischen Bereich sowie in Teilbereichen des sudli-
chen und &stlichen Stadtgebietes ein hoheres Mietniveau zu finden. Die mittleren
Angebotsmieten reichen von 4,95 €/m? im Statistischen Unterbezirk Hallerey (031)
bis 11,50 €/m? im Unterbezirk Brinninghausen (631). Innerhalb der Statistischen
Unterbezirke werden Wohnungen in unterschiedlichen Preissegmenten ange-
boten. Beispielsweise liegen die Angebotsmieten im Unterbezirk Hauptfriedhof
(031) in einer Preisspanne zwischen 4,54 und 8,03 €m? und in Briinninghausen
(631) zwischen 7,35 und 14,88 €/m’.

*2 Die namentlichen Bezeichnungen der in der Karte angegebenen Nummern der Statistischen Unterbezirke kénnen der
als Anlage beigeftgten Liste entnommen werden.
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5.2.2

Tab. 7:

Mittlere Angebotspreise unter 6,50 €/m? die insbesondere fiir Nachfrager*innen
nach preisglnstigem Wohnraum von Bedeutung sind, sind inzwischen nur noch
in den Unterbezirken Hallerey, Kirchderne, Litgendortmund-West, Flughafen,
Kirchhérde-West sowie Kaiserbrunnen zu beobachten. In den genannten Fallen
hangt dies allerdings mit einem hohen Anteil an 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen zusammen, die in dem Betrachtungszeitraum inseriert wurden und damit fur
unterdurchschnittliche mittlere Angebotspreise sorgten. Bei Betrachtung der frei
finanzierten Mietwohnungen, d. h. ohne geférderte Wohnungen, die tber einen
Wohnberechtigungsschein anmietbar sind, zeigten sich die geringsten mittleren
Angebotsmieten im Unterbezirk Siedlung Rotkehlchenweg (6,50 €/m?), die héchs-
ten unverandert in Briinninghausen (11,50 €/m?).

Kosten der Unterkunft nach dem Sozialgesetzbuch Zweites Buch,
Zwolftes Buch und Asylbewerberleistungsgesetz

Die Hohe der angemessenen Kosten der Unterkunft gemaB dem Sozialgesetzbuch
(§ 22 SGB Il und § 35 SGB Xll) werden auf Grundlage eines Gutachtens bestimmt
und durch die Stadt Dortmund als Richtwerte fir die Bestimmung der angemes-
senen Kosten der Unterkunft in einem ,Schlissigen Konzept” festgeschrieben.
Die Angemessenheitskriterien werden ebenfalls fur die Anerkennung von Unter-
kunftskosten nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG) angewendet.

Wegen der Entwicklungsdynamik auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt hat die
Stadt Dortmund beschlossen, die Mietobergrenzen in einem jahrlichen Rhythmus
berpriifen und das schliissige Konzept fortschreiben zu lassen. Die Uberpriifung
ist im Frihjahr des Jahres 2024 auf Datenbasis der Angebotsmieten des Jahres
2023 erfolgt und hat die Notwendigkeit einer erneuten Anpassung der Angemes-
senheitsgrenzen ergeben.

Die seit dem 01.05.2024 geltenden angemessenen Nettokaltmieten sowie die
Veranderung zu den bisherigen Mietobergrenzen kénnen der folgenden Tabelle
entnommen werden.

Bisherige und neue angemessene Nettokaltmieten nach dem SGB Il, dem SGB XII
und dem AsylbLG in Dortmund

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

Obergrenze bis 30.04.2024 380,00 € 470,00 € 570,00 € 720,00 € 920,00 €

Obergrenze ab 01.05.2024 400,00 € 490,00 € 590,00 € 780,00 € 930,00 €

Prozentuale Veranderung +5,3% +4,3 % +35% +83% +1,1%

Quelle: Stadt Dortmund - Sozialamt
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Als angemessene Kosten der Unterkunft wird dartiber hinaus auch grundsatzlich
die Grundmiete fur geférderte Wohnungen anerkannt, sofern die Wohnungen,
die fur den jeweiligen Haushalt angemessene WohnungsgréBe nicht Gberschreitet.

Zusatzlich werden die angemessenen Betriebskosten berticksichtigt. Dabei wird
der jeweils aktuelle Betriebskostenspiegel fir NRW (Herausgeber: Deutscher Mie-
terbund NRW e. V.) zugrunde gelegt. Die Ho6he der angemessenen Betriebskosten
und Bruttokaltmieten kénnen im Internet auf der Homepage des Jobcenters Dort-
mund unter www.jobcenterdortmund.de/de/articles/miete-heiz-betriebskosten
abgerufen werden.

Dortmunder Mietspiegel (Mietspiegel fiir nicht preisgebundene
Wohnungen in Dortmund)

Die Stadt Dortmund erstellt seit Mitte der 1970er-Jahre einen Mietspiegel. Im Jahr
2002 wurde erstmalig ein qualifizierter Mietspiegel im Sinne des § 558d Buirgerli-
ches Gesetzbuch (BGB) fir Dortmund erstellt.

Ein qualifizierter Mietspiegel |6st zwei wesentliche Rechtsfolgen aus:

e Enthélt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben zu einer bestimmten Woh-
nung, deren Miete der Vermietende im gesetzlichen Mieterhohungsverfah-
ren andern will, so sind diese Angaben im Mieterhéhungsverlangen auch
dann mitzuteilen, wenn die Mieterh6hung auf ein anderes Begriindungs-
mittel gestltzt wird (§ 558a Abs. 3 BGB).

¢ Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im qualifi-
zierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortstibliche Vergleichsmiete
wiedergeben (§ 558d Abs. 3 BGB).

Damit missen Vermietende den Dortmunder Mietspiegel bei Mieterhéhungen
zwingend beachten.

Im Gegensatz zu den Angebotsmieten werden fir die Erstellung des Mietspiegels
Informationen Uber bestehende Mietverhaltnisse (Neuvertrags- und Bestands-
mieten) mittels einer Stichprobe erhoben und ausgewertet. Eine solche Haupter-
hebung wird alle vier Jahre durchgefthrt. Nach zwei Jahren erfolgt jeweils eine
Anpassung an die Marktentwicklung mittels Fortschreibung.

Der Dortmunder Mietspiegel wurde im Jahr 2022 neu erstellt und am 24.02.2023
veroffentlicht. Er hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2024. Die Neuerstellung des
Dortmunder Mietspiegels wurde durch den Arbeitskreis Dortmunder Mietspie-

gel begleitet. Der Arbeitskreis ist ein Zusammenschluss von Vertreter*innen der
Arbeitsgemeinschaft Dortmunder Wohnungsunternehmen, des Haus & Grund
Dortmund e. V., des Mietervereines Dortmund und Umgebung e. V., des DMB Mie-
terbund Dortmund e. V. sowie des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in
der Stadt Dortmund und wird vom Amt fir Wohnen der Stadt Dortmund geleitet.
Der Dortmunder Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grund-
satzen erstellt und von den beteiligten Interessenverbanden, auBer dem DMB
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Mieterbund Dortmund e. V., schriftlich anerkannt. Somit handelt es sich um einen
qualifizierten Mietspiegel nach § 558d Burgerliches Gesetzbuch. Er basiert auf
einer reprasentativen Befragung von Wohnungseigentimer*innen, die von der
InWIS Forschung & Beratung GmbH aus Bochum durchgefihrt und ausgewertet
wurde.

Die Datenbasis des aktuellen Dortmunder Mietspiegels ergibt sich aus den
Antworten von zahlreichen privaten und institutionellen Wohnungs- bzw.
Gebaudeeigentiimer*innen, die ab Juni 2022 einen Aufruf zur Teilnahme an einer
Online-Befragung erhielten, um Angaben zur Miete, GroBe, Ausstattung und
Beschaffenheit ihrer Wohnungen zu erheben.

Die Beteiligung an der Befragung war wie in den letzten Jahren erfreulich hoch.
Die Rucklaufquote betrug rund 45 %. Dadurch standen dem Institut InWIS far die
Auswertung ausreichende und aussagekraftige Daten zu rund 12.500 Dortmunder
Wohnungen zur Verfligung.

Die Systematik zur Anwendung des neuen Mietspiegels ist im Grundsatz gleich-
geblieben. Im Vergleich zum letzten Mietspiegel haben sich im Detail jedoch
einige Anderungen ergeben. Beispielsweise hat sich in der Mietspiegeltabelle

die Abgrenzung der Baualtersklassen gedndert. Bei den Ausstattungsmerkmalen
wird erstmalig ein deutlicher Zuschlag fur eine energetisch hdherwertige Warme-
schutzverglasung ausgewiesen.

Das dem Dortmunder Mietspiegel seit 2002 zugrunde liegende Berechnungs-
modell wurde nicht verandert, jedoch wird seit 2023 erstmals als Mittelwert das
arithmetische Mittel anstelle des Medians verwendet. Die Umstellung wurde vor
dem Hintergrund der veranderten rechtlichen Rahmenbedingungen durch das
Mietspiegelreformgesetz und der Mietspiegelverordnung sowie der Anwendung
wissenschaftlich anerkannter Grundsatze im Arbeitskreis kontrovers diskutiert.
Aus gutachterlicher Sicht ist die Verwendung des arithmetischen Mittels jedoch
die korrekte Methodik, um die Mieten zu spiegeln und damit die Verhaltnisse auf
dem Dortmunder Wohnungsmarkt wiederzugeben.

Im Ergebnis ergibt die Datenauswertung eine deutliche Erhéhung der Mieten auf
dem Dortmunder Wohnungsmarkt. Die Mietspreissteigerungen fallen in Abhan-
gigkeit vom Baualter, Ausstattung, Modernisierungszustand und Lage jedoch sehr
unterschiedlich aus.

Fur eine Standardwohnung der Baualtersklasse 1960 bis 1969 (60,01 - 80,00 m?,
mit Balkon, Gberwiegend Laminat, energetisch modernisiert, im Gebiet ,Dort-
mund-West") bel3uft sich der Mittelwert auf 6,07 €/m2. Innerhalb von zwei
Jahren ist fur diesen Wohnungstyp im Vergleich zum vorherigen Mietspiegel
(2021/2022) eine Mietsteigerung von rund 5 % festgestellt worden.

Besonders die lagebedingten Mietpreisunterschiede sind in den letzten zwei
Jahren gewachsen. So zeigen sich in der Innenstadt-Mitte sowie in Horde fir
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eine vergleichbar ausgestattete Wohnung tberdurchschnittlich steigende Mieten
(Innenstadt-Mitte: von 6,50 €/m? auf 6,94 €/m? Hérde: von 6,19 €/m? auf 6,68 €/m?).
Erstmalig wird im Mietspiegel auch ein Zuschlag fur das Gebiet , Innenstadt-Nord”
(+ 0,09 €m?) ausgewiesen.

Am 24.02.2023 wurde der aktuelle Mietspiegel in den Dortmunder Bekanntma-
chungen veroffentlicht. Er ist im Internet unter www.dortmund.de/mietspiegel
abrufbar und diesem Bericht als Anlage beigefugt.

Entwicklung der Wohnnebenkosten

Neben der Entwicklung der Mietpreise sind das Niveau und die Entwicklung der
Wohnnebenkosten, d. h. der kalten und warmen Betriebskosten, fur die Bezahl-
barkeit von Wohnraum von besonderer Bedeutung. Im Stimmungsbarometer
2023 benennen eine Vielzahl der Befragten die hohen Nebenkosten (,zweite
Miete") als ein aktuelles Problem auf dem Mietwohnungsmarkt (s. Kapitel 7 Kom-
munales Stimmungsbarometer).

Um die Preise bzw. ihre Entwicklung in Dortmund einschatzen zu kénnen, werden
die mittleren Nebenkosten anhand der empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE
Marktdaten) herangezogen. Hierbei zeigt sich in 2023 gegeniiber dem Vorjahr
eine deutliche Steigerung der kalten Nebenkosten® von 8,2 % auf 2,16 €m?,
wahrend die warmen Nebenkosten mit 1,61 €/m? rund 24 % héher lagen. Be-
reits im Vorjahr waren die warmen Nebenkosten um 23 % gestiegen, sodass der
Preisanstieg innerhalb von zwei Jahren rund 53 % betragt. Allerdings handelt

es sich bei den kalten sowie warmen Nebenkosten um die inserierten Kosten fur
Betriebs- und Heizkosten. Diese kénnen u. U. von den tatsachlich abgerechneten
Kosten abweichen. Das nun hohe Niveau zeigte sich nach dem Angriffskrieg auf
die Ukraine etwas zeitverzégert in den Inseraten. Es ist allerdings auch zu berick-
sichtigen, dass die tatsachlichen Heizkosten — gerade in den letzten beiden Jahren
auf Grund der individuellen Sparbemiihungen - stark verbrauchsabhéngig waren.
Dennoch geben die inserierten Vorauszahlungen einen guten Eindruck tber die
gestiegenen Kosten.

Im Vergleich zu Bestandswohnungen zeigt sich bei den kalten Nebenkosten im
Neubau (ab 2017) weiterhin ein baualtersbedingter Unterschied mit héheren
Kosten im Neubau. Dies kdnnte u. a. mit einem héheren Anteil an Gebduden mit
Aufzug zusammenhéngen. Allerdings fallt der Unterschied inzwischen geringfu-
giger aus, sodass auch in Bestandsgebauden ein hohes Niveau an Betriebskosten
vorliegt.

Trotz der besseren Energieeffizienz im Neubau zeigt sich auch bei Gebauden mit
Baujahr ab 2017 ein deutlicher Anstieg der warmen Nebenkosten (+23 %). Bei
Bestandswohnungen (vor 2017) lagen sie um 25 % Uber den Kosten des Vorjahrs.

53 beinhaltet umlagefahige Kosten wie bspw. Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Wasserversorgung und
Entwasserung, Aufzug, Schornsteinreinigung, Hausreinigung, Gartenpflege, Allgemeinbeleuchtung sowie Gebiihren
fur Mallabfuhr und StraBenreinigung

5 beinhaltet Heizkosten sowie Kosten fir Warmwasser
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Ergebnis:

Anhand der im Jahr 2023 inserierten Angebotsmieten zeigen sich nach wie vor hohe Mietpreissteige-
rungen. Wahrend der Mietpreismedian fur Bestandswohnungen (Wiedervermietungen) um 4,0 %
auf 8,59 €/m? netto kalt stieg, erhéhte sich die mittlere Angebotsmiete fiir Neubauwohnungen tber-
raschenderweise um nur 0,3 % auf 12,13 €m? netto kalt. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die
Neubaumieten auf Grund der Baukostensteigerungen und der deutlich hdheren Finanzierungskosten
kunftig deutlich starker steigen werden.

Die Preise fiir sehr groBe Wohnungen (ab 105 m?) entwickelten sich zuletzt moderater. Dennoch

ist das Preisniveau groBer Wohnungen deutlich tberdurchschnittlich und fuhrt durch die GréBe der
Wohnung zu hohen Gesamtwohnkosten. Auf Grund des Mangels an groBen Wohnungen und der
Wohnkaufkraft von Familienhaushalten kann eine zu hohe Wohnkostenbelastung dieser Dortmunder
Haushalte die Folge sein.

Mit Blick auf die kalten Nebenkosten zeigte sich in Dortmund ebenfalls eine hohe und steigende
Dynamik mit einer Kostensteigerung von durchschnittlich 8,2 %. Bedingt durch die erhéhten Energie-
preise stiegen die Heizkosten das zweite Jahr in Folge sehr stark an (+ 24 %).

Die Schanste Art Ob klassischer Altbau oder moderne Neubauwohnung - wir als Wohnungs- /

investieren laufend in unseren Wohnungsbestand fiir den schonsten Ort der

iSt deine eigene. Welt: dein Zuhause!

genossenschaft verwirklichen seit Gber 125 Jahren individuelles Wohnen und
zu wohnen

WOHNEN

gws-Wohnen Dortmund-Siid eG | Am Schallacker 23 | 44263 Dortmund | 0231 94 13 14-0 gws-wohnen.de
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Kleinraumige und regionale Wohnungs-
marktbeobachtung

Kleinrdaumiges Wohnungsmarktmonitoring

Als Erganzung zur gesamtstadtischen Wohnungsmarktbeobachtung verfugt die
Stadt Dortmund Uber ein kleinrdumiges 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 2021 (Verbesserung der Wohnsitua-
tion fUr Familien, Senior*innen sowie in Quartieren mit erhéhtem sozialem und
wohnungswirtschaftlichem Handlungsbedarf) abgeleitet.

Das kleinrdumige Wohnungsmarktmonitoring kann als Grundlage fur wohnungs-,
sozial- und stadtentwicklungspolitische Entscheidungen auf kleinrdumiger Ebene
herangezogen werden. Es bietet eine erste objektive Basis und Transparenz fur
die Auswahl von Quartieren flr eine bestandsorientierte Quartiersentwicklung
und kann damit auch zur rdumlichen Ressourcensteuerung dienen. Auch im Rah-
men der Aufstellung von Bebauungsplanen werden die Daten als Grundlage fur
eine bedarfsgerechte und zielgruppenorientierte Baulandentwicklung herangezo-
gen. DarUber hinaus flieBen die Ergebnisse in die Bedarfsermittlung des geforder-
ten Wohnungsbaus (Wohnungstypen, Zielgruppen, Menge etc.) ein. Die vorlie-
genden Daten helfen den Bedarf kleinrdumig zu qualifizieren und zu benennen.

Seit 2013 werden die Berichte mit vertiefenden Analysen der Daten und Entwick-
lungstendenzen sowie umfangreichem Kartenmaterial veréffentlicht. Der zuletzt
erschienene vierte Bericht zum kleinraumigen Wohnungsmarktmonitoring zeigt
die Ergebnisse der Datenanalysen des Jahres 2021. Der Bericht steht auf der fol-
genden Internetseite als Download zur Verfigung:

www.dortmund.de/wohnungsmarktbeobachtung - Kleinrdumiges Wohnungs-
marktmonitoring

Regionale Wohnungsmarktbeobachtung

Der Regionalverband Ruhr (RVR) hat im Jahr 2022 eine Analyse zum Einsatz
wohnungspolitischer Instrumente im Verbandsgebiet an Quaestio Forschung &
Beratung aus Bonn vergeben. Die Stadte und Kreise der AG Wohnungsmarkt Ruhr
haben den Prozess intensiv begleitet und in Form von Expert*inneninterviews

ihr Fachwissen eingebracht. Die Analyse wurde Ende 2023 abgeschlossen und die
Berichtslegung soll im Jahr 2024 erfolgen.

Die kreisfreien Stadte und Kreise der AG Wohnungsmarkt Ruhr erstellen zurzeit
gemeinsam mit dem RVR den mittlerweile sechsten Regionalen Wohnungsmarkt-
bericht, der voraussichtlich im November 2024 veréffentlicht wird. AnschlieBend
ist eine Fachveranstaltung geplant, auf der die Ergebnisse einem Fachpublikum
prasentiert und zur Diskussion gestellt werden.
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7.

Abb. 23:

sehr angespannt

Kommunales Stimmungsbarometer - Einschdtzung
der Wohnungsmarktsituation in Dortmund durch
Wohnungsmarktexpert*innen

Im Frihjahr des Jahres 2024 wurden fur die Erstellung des Kommunalen Stim-
mungsbarometers 75 Wohnungsmarktexpert*innen gebeten, sich anhand eines
Fragebogens zu den Entwicklungen auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt im
Jahr 2023 zu 4uBern. Abgefragt wurden keine objektiven Daten, sondern sub-
jektive Beurteilungen. Die Umfrage ist nicht reprasentativ, bildet aber das breite
Spektrum an Erfahrungen und Einschatzungen der Teilnehmer*innen ab. An der
Befragung beteiligten sich 29 Expert*innen aus der Bau- und Wohnungswirt-
schaft, von Finanzierungsinstituten, Architektur- und Planungsbdros, aus der
Wissenschaft und von verschiedenen Interessenverbanden. Nicht jede*r Befragte
hat sich zu allen Teilmarkten geduBert.

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

Die Einschatzungen der Akteur*innen zur Lage auf dem Dortmunder Mietwoh-
nungsmarkt zeigen sich fur das Jahr 2023 im Vergleich zum Vorjahr leicht posi-
tiver. Dies betrifft insbesondere die Situation im oberen Preissegment, die die
Befragten im Durchschnitt als eher ausgewogen wahrnehmen. Die Situation im
mittleren und unteren Preissegment einschlieBlich des geférderten Wohnungs-
bestands wird weiterhin als angespannt bis sehr angespannt eingeschatzt. Die
Befragten gehen davon aus, dass sich der Mietwohnungsmarkt in drei Jahren in
allen Preissegmenten deutlich angespannter darstellen wird.

Einschadtzung der Situation auf dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt in den
unterschiedlichen Segmenten®

niedriges Preissegment

— angespannt

(5]

o

C

5 '

c

c |

g ausgewogen \/:'_/\

4&; v i

— oberes Preissegment
entspannt

sehr entspannt

Erweiterung der Skala
("sehr entspannt" bis "sehr angespannt")

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

==FEFH oberes EFH mittleres EFH niedriges

—=ETW oberes ETW mittleres ETW niedriges Freissegment

Quelle: Amt fir Wohnen

55 Um differenziertere Aussagen zur Marktlage zu erméglichen und Tendenzen besser einordnen zu kénnen, wurde
die Beurteilungsskala seit dem Stimmungsbarometer 2020 um die Punkte ,sehr entspannt” und , sehr angespannt”
erweitert.

in drei
Jahren
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Ein unzureichendes Angebot an groBen, familiengerechten Mietwohnungen (insbe-
sondere im unteren Preissegment), eine zu geringe Neubautatigkeit, der Riickgang
des offentlich geférderten Mietwohnungsbestandes sowie die hohen Bau- bzw.
Modernisierungskosten wurden am haufigsten als Probleme auf dem Dortmunder
Mietwohnungsmarkt benannt. Dariiber hinaus sind aus Sicht vieler Befragten die
inzwischen hohen Nebenkosten (,zweite Miete") ein Problem und erschweren die
Bezahlbarkeit von Wohnungen. Aber auch die verstarkte Vernachlassigung von
Wohnungsbestanden (,,Problemimmobilien”) wird inzwischen vermehrt kritisch
betrachtet.

Vor dem Hintergrund ricklaufiger Investitionen im (Miet-)Wohnungsbau zeigt die
Befragung, dass die Gemengelage aus mehreren Faktoren hierflr verantwortlich
ist. Neben den bereits erwahnten Baukosten werden die Kapitalmarktbedingun-
gen, die Anforderungen aus dem Geb&udeenergiegesetz und die Kommunale
Genehmigungspraxis als Hemmnisse wahrgenommen bzw. beschrieben. Ebenso
wird weiterhin das knappe Angebot an Bauland angefiihrt. Gleichzeitig werden
die realisierbaren Mieten auf Grund der Einkommenssituation der Mieter*innen als
problematisch betrachtet.

Auf der anderen Seite zeigt sich, dass die verbesserten Férderkonditionen und
-bedingungen als Anreiz gesehen werden, in den 6ffentlich geférderten Mietwoh-
nungsbau zu investieren.

Wohne,-.
wie du
bist!

=

Die SCh6nSte Art Ob klassischer Altbau oder moderne Neubauwohnung - wir als Wohnungs- /

genossenschaft verwirklichen seit tUber 125 Jahren individuelles Wohnen und
zu wohnen

investieren laufend in unseren Wohnungsbestand fiir den schénsten Ort der
WOHNEN

ist deine eigene. Welt: dein Zuhause!

gws-Wohnen Dortmund-Siid eG | Am Schallacker 23 | 44263 Dortmund | 0231 94 13 14-0 gws-wohnen.de
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Abb. 24:

sehr angespannt

ange

Eigentumsmarkt

sehr entspannt

Die Situation auf dem Dortmunder Eigentumsmarkt beurteilen die Expert*innen
unterschiedlich. Ahnlich wie auf dem Mietwohnungsmarkt wird die Situation im
oberen Preissegment als ausgewogener eingestuft. Auf der anderen Seite zeigt
sich nach wie vor eine angespannte bis sehr angespannte Situation im unteren bis
mittleren Preissegment - sowohl im Segment der Eigenheime als auch bei Eigen-
tumswohnungen. Die Akteur*innen erwarten, dass sich die Lage auf dem Eigen-
tumsmarkt innerhalb der kommenden drei Jahre tendenziell weiter anspannen
wird.

Einschatzung der Situation auf dem Dortmunder Eigentumsmarkt in den unter-
schiedlichen Segmenten

spannt niedriges Preissegment

ausgewogen M

entspannt

Erweiterung der Skala
("sehr entspannt” bis "sehr angespannt")

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

==EFH oberes EFH mittleres EFH niedriges

==ETW oberes ETW mittleres ETW niedriges Preissegment

Quelle: Amt fir Wohnen

Die Einschatzung der Expert*innen zu den aktuellen Problemen auf dem Dort-
munder Eigentumsmarkt fallt sehr &hnlich wie im vergangenen Jahr aus. Omni-
prasent sind nach wie vor die gestiegenen Zinsen fir Wohnungsbaukredite sowie
die hohen Baukosten. Ebenso werden die héheren Kosten auf Grund steigender
Anforderungen an klimagerechtes Bauen von vielen Expert*innen als Hemmnis
eingestuft.

Der Neubau im Eigentumssegment wurde neben den Kapitalmarktbedingun-
gen und den hohen Baukosten aus Sicht der befragten Expert*innen auch durch
die aktuelle Konjunkturlage und die Inflation gehemmt. Die Verfuigbarkeit von
Baumaterialien wird — nachdem es u. a. coronabedingt zu Lieferengpassen kam -
Uberwiegend nicht mehr als Hemmnis wahrgenommen.

Alle Ergebnisse des Stimmungsbarometers 2023 kdnnen im Detail der folgenden
Auswertung entnommen werden.

2023

in drei
Jahren



Stimmungsbarometer 2023

Aktuelle Wohnungsmarktlage

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

Wohnungsmarktbericht 2024

Bitte beachten Sie: Die Formulierung Anspannung/Entspannung versteht sich aus der Perspektive der
Nachfrager*innen: ,Anspannung” bedeutet also zu wenig Angebot (ggf. steigende Preise) und , Entspan-

nung”

ein Uberangebot (ggf. stagnierende/sinkende Preise). Die Preisangaben fiir die einzelnen Segmente sollen als

grobe Richtwerte dienen.

1 a: Mietwohnungen

Zutreffendes bitte ankreuzen!

Die Wohnungs- im oberen
marktlage ist Preissegment
derzeit ...

Gber

10,00 €/m?

(Nettokaltmiete)

sehr angespannt 1
angespannt 9
ausgewogen 1
entspannt 6
sehr entspannt 0

1 b: Selbst genutztes Eigentum

Zutreffendes bitte ankreuzen!
Einfamilienh&user

Die Wohnungs-
marktlage ist

im mittleren
Preissegment

7,50 €/m?
bis
10,00 €/m?
5
18
4
0

(Reihenhauser, Doppelhaushalften,
freistehende Einfamilienhauser)

derzeit ... im oberen im mittleren im unteren

Preissegment Preissegment Preissegment

330.000 €

Uber bis

560.000 € 560.000 €

sehr angespannt 1
angespannt 4
ausgewogen 11
entspannt 5
sehr entspannt 1

4
11

unter
330.000 €

12

im niedrigen
Preissegment

unter
7,50 €/m?

16
10
1
1
0

im 6ffentlich
geforderten
Segment

Eigentumswohnungen
(Geschosswohnungsbau)

im oberen
Preissegment

Uber
3.000 €/m?

H~ O

im mittleren
Preissegment

2.000 €/m?
bis
3.000 €/m?
4
14
3
1
0

—_
~

o O = o

im unteren
Preissegment

unter
2.000 €/m?

oS N W o0
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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.)

Zu wenig groBe Wohnungen im 1 oberen 7 mittleren 10 unteren Preissegment
Zu wenig kleine Wohnungen im 1 oberen 7 mittleren 10 unteren Preissegment
13 Ruckgang des offentlich geforderten Mietwohnungsbestandes
4 Zu wenige barrierearme / barrierefreie Wohnungen

12 Mangelndes Angebot fiir kinderreiche Familien (Wohnungen mit finf und mehr Zimmern, Mieteinfamili-
enhauser)

4 Zu wenig bezahlbarer Wohnraum fur Studierende und Auszubildende

2 Zu wenig Wohnungen entsprechen den aktuellen energetischen Standards

2 Ausstattung entspricht nicht den aktuellen Nachfragewlnschen
(z. B. fehlende Balkone, Abstellflachen)

8 Vernachlassigung von Wohnungsbestanden / Problemimmobilien
12 Zu geringe Neubautéatigkeit
6 Mangelnde Verflgbarkeit von Bauland fir den Geschosswohnungsbau
2 Hohe Baulandpreise fur den Geschosswohnungsbau
14 Hohe Bau- bzw. Modernisierungskosten
7 Keine ausreichende Forderung fur klimagerechtes Bauen und Modernisieren
1 Verfugbarkeit von Baumaterialien
Hohe Auslastung der Bauwirtschaft
Spannungsfeld der Nachverdichtung (Widerstande in der Nachbarschaft, mikroklimatische Folgen)

Steigende Wohnkostenbelastung (im Verhaltnis zum Einkommen)

0
2
2
9 Hohe Nebenkosten (,,Zweite Miete”)
4 Steigende Energiekosten

0 Hohe Diskrepanz zwischen Bestands- und Neuvertragsmieten (Lock-in-Effekte)

2 Einkommenssituation (Bonitat) der Mieter*innen

1 Soziale Segregation

0 Schwierigkeiten von Migrant*innen bei der Wohnungssuche

1 Schwierigkeiten von Gefliichteten eine Wohnung auf dem regularen Wohnungsmarkt zu finden

0 Ich sehe zurzeit keine Probleme

Weitere Probleme:

* weitere Verteuerung des Wohnungsbaus durch zu hohe geforderte Stellplatz-Anzahl (Satzung Stadt
Dortmund)

* zu hohe Anforderungen bei Umnutzung durch Bauordnung NRW
* zu wenig Engagement gegen Spekulation/Leerstand.
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3. Wo bestehen aus lhrer Sicht aktuelle Probleme auf dem Dortmunder Eigentumsmarkt?
(Wahlen Sie aus der Liste maximal drei Punkte, die aus lhrer Sicht die groBten Probleme darstellen.)

5

19
17

11

o w w w

Mangelnde Verfugbarkeit von Bauland

Hohe Baulandpreise im Vergleich zum Umland

Hohe Baukosten

Steigende Zinsen fur Wohnungsbaukredite

Verfugbarkeit von Baumaterialien

Hohe Auslastung der Bauwirtschaft

Hohere Kosten durch steigende Anforderungen an klimagerechtes Bauen
Zu geringere Neubautétigkeit im Bereich der Einfamilienhduser

Zu geringere Neubautéatigkeit im Bereich der Eigentumswohnungen
Hohe Angebotspreise fir Bestandsimmobilien

Zu geringeres Angebot an Bestandseinfamilienhausern

Zu geringeres Angebot an Bestandseigentumswohnungen

Keine ausreichende Eigentumsfoérderung fir Familien

Keine ausreichende Férderung fir klimagerechtes Bauen

Ich sehe zurzeit keine Probleme

Andere Probleme:

* Keine attraktiven architektonisch-stadtebaulichen Angebote im Neubausegment
(,alles nur von der Stange*)

e B-Plan-Verfahren dauern viel zu lange

Einschdtzung der zukiinftigen Wohnungsmarktentwicklung

4. Wie wird sich nach lhrer Einschdtzung die Lage in einzelnen Segmenten des

Dortmunder Wohnungsmarktes in den nachsten drei Jahren voraussichtlich verandern?

4 a: Mietwohnungen
Zutreffendes bitte ankreuzen!

Die Wohnungsmarkt- im im im im 6ffentlich
lage wird in drei Jahren  oberen mittleren unteren geforderten
... sein. Preissegment Preissegment Preissegment Segment
sehr angespannt 2 12 18 16
angespannt 13 13 7 9
ausgewogen 8 1 1 1
entspannt 4 1 1 0
sehr entspannt 0 0 0 0
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4 b: Selbst genutztes Eigentum

Zutreffendes bitte ankreuzen!

Die Einfamilienhauser Eigentumswohnungen
Wohnungsmarktlage (Reihenhauser, Doppelhaushalften, (Geschosswohnungsbau)
wird in drei Jahren ... freistehende Einfamilienhauser)
sein.
im oberen im mittleren im unteren  im oberen im mittleren im unteren
Preis- Preis- Preis- Preis- Preis- Preis-
segment segment segment segment segment segment
sehr angespannt 2 6 7 3 10 15
angespannt 4 12 12 8 1" 6
ausgewogen 13 4 2 9 3 2
entspannt 3 0 1 4 0 1
sehr entspannt 0 0 0 0 0 0
Aktuelles Investitionsklima
5. Wie schatzen Sie in Dortmund das aktuelle Investitionsklima in den folgenden
Marktsegmenten ein?
Zutreffendes bitte ankreuzen!
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
hduser nungen
(eher) schlecht 12 10 23 14 15 15 14 10 16
weder gut
noch schlecht 9 14 3 4 7 10 8 12 9
(eher) gut 2 0 0 8 1 0 1 2 0
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6. Welche Faktoren beeinflussen derzeit das Investitionsklima?

Zutreffendes bitte ankreuzen!

6 a: Beim Neubau im Eigentumsbereich wirkt
sich dieser Faktor auf das Investitionsklima

derzeit ...
Kapitalmarktbedingungen
Konjunkturlage
Inflation
Eigentumsférderung
Forderung fur klimagerechtes Bauen
Baukosten
Verfligbarkeit von Baumaterialien
Anforderungen aus dem Gebdudeenergiegesetz
Baulandangebot
Kommunale Genehmigungspraxis

Sonstiges:

Zutreffendes bitte ankreuzen!

6 b: Beim Neubau von Mietwohnungen
wirkt sich dieser Faktor auf das

Investitionsklima derzeit ...
Einkommenssituation der Mieter*innen
Mietrecht
Steuer-/Abschreibungsrecht
Baukosten

Verfugbarkeit von Baumaterialien

Anforderungen aus dem Gebaudeenergiege-
setz

Renditeerwartung/realisierbare Miethéhe
Offentliche Wohnraumférderung
Forderung fur klimagerechtes Bauen
Baulandangebot

Kommunale Genehmigungspraxis
Kapitalmarktbedingungen
Konjunkturlage

Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung
Alterung in der Gesellschaft

Sonstiges:

positiv aus
(als Anreiz)

&~ b

N ©O O o

hmmIN

positiv aus
(als Anreiz)

o O o0 o o

H~ U1 O

kaum oder
gar nicht aus

negativ aus
(als Hemmnis)

-_ -
- O

—_
o

kaum oder
gar nicht aus

negativ aus
(als Hemmnis)

—_
o
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Zutreffendes bitte ankreuzen!
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Zukiinftiges Investitionsklima
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7. Ein Ausblick: Wie wird sich das Investitionsklima in Dortmund in den néchsten drei
Jahren voraussichtlich entwickeln?

Zutreffendes bitte ankreuzen!

Neubau
In ca. drei Ein- Eigen-
Jahren fami- tums-
wird das lien- wohnun-
Investitions- hduser gen
klima ...
sein.
(eher) schlecht 10 7
weder gut
noch schlecht E e
(eher) gut 2 4

Mietwohnungen

frei offent-
finan- lich
zierte  gefér
derte
17 9
5 6
3 10

8. In welchem Bereich sind Sie tatig?

Bestand

Sanierung,
Modernisierung

Ein- Geschoss-
fami- wohnungs-
lien- bau
hauser

9 15

8 6

5 3

Zutreffendes bitte ankreuzen! Mehrfachnennungen mdéglich

Architekt*in
Projektentwickler*in
Bauwirtschaft
Finanzierungsinstitut
Interessenverband
Makler*in
Wissenschaft
Wohnungswirtschaft
Gutachter*in

Sonstiges

5
9
3

Erwerb von
Wohnimmobilien

Ein- Eigen- Mehr-
fami- tums- familien-
lien- woh- hauser
hauser nungen

9 6 15

10 12 6

3 4 3

Fiir Ihre Bereitschaft, unsere Arbeit zu unterstiitzen, bedanken wir uns herzlich.
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Liste der 170 Statistischen Unterbezirke

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

041
042
043
051
052
053
054
061
062

071
072
073
081
082
083
084
091
092

1M
112
121
122
123
124
130
140

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

Innenstadt-West
City-Ost
City-West
Cityring-West
Cityring-Ost
Westfalenhalle
Stdwestfriedhof
Tremonia
Westpark
Dorstfelder Brlcke
Union

Hallerey
Dorstfeld
Oberdorstfeld
Innenstadt-Nord
Hafen

Hafen-Sud
Hafen-Stdost
Nordmarkt-Std
Nordmarkt-Stdost
Nordmarkt-West
Nordmarkt-Ost
Borsigplatz
Westfalenhutte
Innenstadt-Ost
Kaiserbrunnen
Funkenburg
Kérne
Westfalendamm-Nord
Gartenstadt-Nord
Westfalendamm-Std
Gartenstadt-Sud
Ruhrallee West
Ruhrallee Ost
Eving
Brechten-Nord
Brechten-Std
Niedereving
Eving

Obereving
Kemminghausen
Holthausen
Lindenhorst
Scharnhorst
Altenderne
Derne

Grevel

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

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

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

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

611
612
613
614
615

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 Std
Aplerbecker Mark
Schwerter StraBe
Berghofen Dorf
OstkirchstraBe
Berghofer Mark
Schiiren-Neu
Schiren-Alt
Solde-Nord
Solde-Sud
Solderholz
Lichtendorf
Horde
Benninghofen
Loh

Schulzentrum Hacheney
Pferdebachtal
Remberg

Hoérde
Phonix-West
Bricherhof
Clarenberg
Hochsten

Holzen

Syburg

Buchholz
Wellinghofen
DurchstraBe
Wichlinghofen
Hombruch
Schénau
OstenbergstraBe
Krickenweg
Baroper Markt
Zechenplatz

620
631
632
641
642
643
651
652
653
661
662
663
671
672
673
674
675
676
677
678
681
682
690

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

810
821
822
823
824
825
831
832
841
842
843

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

Bittermark
Briinninghausen
Renninghausen
Eichlinghofen
Universitat
Salingen
Hombruch

Deutsch-Luxemburger-StraB3e

Siedlung Rotkehlchenweg
Persebeck

Kruckel

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

Kley

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

Germania

Marten

Oespel

Westrich

Huckarde

Deusen

Mailoh
Erpinghofsiedlung
Wischlingen
Huckarde
Insterburgsiedlung
Jungferntal

Rahm

Kirchlinde-Alt
Siedlung SiepmannstraBe
Hangeney

Mengede
Bodelschwingh
Bruininghausen/Knepper
Mengeder Heide
Mengede-Mitte

Alte Kolonie

Nette

Oestrich
Groppenbruch
Schwieringhausen
Ellinghausen
Niedernette
Westerfilde
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Sonderdruck
Mietspiegel Dortmund 2023/2024 fiir nicht preisgebundene Wohnungen

Der Mietspiegel wurde von der Stadt Dortmund, Amt fur
Wohnen, Stddwall 2-4, 44137 Dortmund, unter Mitwir-
kung der folgenden Beteiligten erstellt:

e Haus & Grund Dortmund e.V. - Haus-, Wohnungs-
und Grundeigentimerverband, Elisabethstrae 4,
44139 Dortmund,

e DMB Mieterbund Dortmund e.V.

- Mieterschutzverein -
PrinzenstraBe 7, 44135 Dortmund,

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

e Arbeitsgemeinschaft Dortmunder Wohnungsunter-
nehmen, KampstraBe 51, 44137 Dortmund sowie

e Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in
der Stadt Dortmund,

Markische StraBe 24-26, 44141 Dortmund.

Grundlage ist eine reprasentativ angelegte Befragung,
die von der InWIS Forschung & Beratung GmbH im Auf-
trag der Stadt Dortmund (Amt fir Wohnen) durchgefiihrt
und ausgewertet wurde.

Dieser Mietspiegel wurde nach anerkannten wissen-
schaftlichen Grundsatzen gemal § 558d Abs. 2 Biirger-
liches Gesetzbuch (BGB) erstellt und wurde von den
vorgenannten Interessenverbanden, auBer dem DMB
Mieterbund Dortmund e.V. - Mieterschutzverein -, an-
erkannt. Er genligt damit den Anforderungen, die an
einen qualifizierten Mietspiegel (§ 558d Abs. 1 BGB)
gestellt werden.

Der qualifizierte Mietspiegel 16st zwei wesentliche Rechts-
folgen aus:

e Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben zu
einer bestimmten Wohnung, deren Miete der Ver-
mieter im gesetzlichen Mieterh6hungsverfahren
andern will, so hat er diese Angaben in seinem
Mieterhdhungsverlangen auch dann mitzuteilen,
wenn er die Mieterh6hung auf ein anderes Begriin-
dungsmittel stiitzen méchte (§ 558a Abs. 3 BGB).

e Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar ver-
mutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel be-
zeichneten Entgelte die ortstbliche Vergleichsmiete
wiedergeben (§ 558d Abs. 3 BGB).

1. Allgemeines

Die Angaben des Mietspiegels entsprechen dem Stand
Mai 2022. Der Mietspiegel ist eine Orientierungshilfe,
die es ermdglichen soll, die Miethdhe einer Wohnung
unter Berticksichtigung von Art, GroBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit festzustellen.

Die Mietspiegeltabelle enthalt Mietspannen je m?
Wohnflache monatlich fir die Nettokaltmiete (Miete
ohne Heiz- und Betriebskosten; s. Punkt 2 , ortstibliche
Vergleichsmiete”), getrennt nach Baujahresklassen bis
einschlieBlich Baujahr 2019. Die Mietspiegeltabelle ent-
halt keine Vergleichsmieten fir Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie fiir Wohnungen mit weniger
als 20 m? oder mehr als 145 m2.

Der Mietspiegel findet keine Anwendung flr Substan-
dard-Wohnungen ohne WC und fir Wohnungen, die
maobliert vermietet werden. Fir diese Wohnungen kann
der Mietspiegel als Orientierung dienen.

2. Zum Begriff ,ortsiibliche Vergleichsmiete” in
Dortmund
Die ausgewiesene ortsibliche Vergleichsmiete ist die
Nettokaltmiete (Miete ohne Heiz- und Betriebskosten).
Nicht enthalten sind die Betriebskosten im Sinne des § 2
Betriebskostenverordnung. Dies sind im Wesentlichen:
Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Kos-
ten der Wasserversorgung und Entwasserung, Heiz- und
Warmwasserkosten, Aufzug, StraBenreinigung, Mllab-
fuhr, Schornsteinreinigung, Hausreinigung, Gartenpflege,
Allgemeinbeleuchtung, Hauswart, maschinelle Waschein-
richtungen, Gemeinschaftsantenne und Verteileranlage
flr ein Breitbandkabel.

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

Telefon: (0231) 50-2 62 87, (0231) 50-2 56 61, (0231) 50-2 48 73 ¢ E-Mail: dortmunder_bekanntmachungen@stadtdo.de ¢ Internet: dortmund.de
Erscheinungsweise: freitags - kostenlos ¢ Bezugsquelle: Stadt Dortmund, Dortmund-Agentur, Zimmer 1, Friedensplatz 3, 44135 Dortmund
Offnungszeiten: montags bis mittwochs 8.00-16.00 Uhr, donnerstags 8.00-17.00 Uhr, freitags 8.00-12.00 Uhr.
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Mietvertragliche Vereinbarungen hinsichtlich der Umlage von
Betriebskosten werden durch den Mietspiegel nicht geandert.

Zur Umrechnung einer vertraglich vereinbarten Teilinklusiv-
miete/Inklusivmiete auf die ortstbliche Vergleichsmiete
kénnen folgende, fiir Dortmund bliche Betriebskostensatze
herangezogen werden:

Betriebskostenart: Betrag in € je m?

Kosten ... pro Monat
.. der Entwdsserung 0,38
.. fir StraBenreinigung 0,04
.. fur Mallabfuhr 0,27
.. fir Sach- und Haftpflichtversicherungen 0,38

Baujahr Kosten fiir Grundsteuer

(Betrag in € je m? pro Monat)
bis 1949 0,14
1950-1959 0,21
1960-1969 0,28
1970-1979 0,27
1980-1989 0,36
ab 1990 0,41

3. Erlauterungen zur Mietspiegeltabelle

3.1 Baujahresklassen

Das Alter einer Wohnung bestimmt maBgeblich ihre
Beschaffenheit und damit die Miethéhe. Die Mietspiegel-
tabelle weist neun Baujahresklassen aus.

Zur Einordnung ist das Jahr der Fertigstellung der Woh-
nung oder das Jahr des Wiederaufbaus des Gebdudes
maBgeblich. Auch bei modernisierten Wohnungen richtet
sich die Zuordnung nach dem urspriinglichen Baujahr
und nicht nach dem Jahr der Modernisierung.

3.2 Mietspannen

Die Tabellenfelder enthalten neben einem Mittelwert
(arithmetisches Mittel) fir vergleichbare Objekte entspre-
chend den Vorschriften des BGB jeweils auch Mietspan-
nen (Untergrenze und Obergrenze) und dokumentieren
damit die Streuung der Mieten um den Mittelwert. Dabei
handelt es sich um den Unter- bzw. Oberwert der jewei-
ligen Zwei-Drittel-Spanne. Diese werden gebildet, in dem
fr jede Baujahresklasse jeweils ein Sechstel der Falle am
oberen und unteren Ende der Verteilung entfernt wird.

DORTMUNDER BEKANNTMACHUNGEN
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In diesen Spannen kénnen folgende Unterschiede zum
Ausdruck kommen:

e Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung, soweit
nicht durch Zu- und Abschldge ausgewiesen,

e Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender
Fallzahl vorhanden waren bzw. nicht abgefragt
wurden bzw. fir die kein eindeutiger Einfluss er-
mittelt werden konnte, sowie

e Unterschiede, die sich aus den konkreten Standort-
merkmalen ergeben, die vom Mietspiegel nicht er-
fasst wurden (siehe Punkt 5.7: , Gebietseinteilung/
Wohnumfeld”).

4. Mietspiegeltabelle

Als Orientierungshilfe wird ein Mittelwert (arithmetisches
Mittel) aller Beobachtungswerte ausgewiesen. Das arith-
metische Mittel wird berechnet, in dem die Summe der
einzelnen Mieten durch ihre Anzahl geteilt wird. Mietpreise
innerhalb dieser Spannen gelten noch als ortstblich.

Baujahr Spanne Mittelwert Spanne
Untergrenze (arithm. Obergrenze
in €/m? Mittel) in €/m?
in €/m?2
bis 1909 4,49 5,60 6.79
1910-1934 4,42 5,50 6,55
1935-1959 4,92 5,92 6,97
1960-1969 5,11 5,93 6,76
1970-1981 4,76 574 6,66
1982-1994 5,29 6,31 7,46
1995-2009 5,55 6,62 7,70
2010-2014 5,67 7,21 8,79
2015-2019 7,84 9,86 12,26

5. Zu- und Abschlage

Die im Folgenden aufgefihrten Zu- und Abschlage wer-
den — falls zutreffend — fir die entsprechenden Merkmale
auf die unter Punkt 4 dargestellten Mieten (Mittelwerte
und Spannenwerte) hinzugerechnet bzw. abgezogen.

Bei den Zu- und Abschlagen handelt es sich um Durch-
schnittswerte. Sie stellen auf eine jeweilige Durchschnitts-
qualitat des Merkmals ab. Abweichungen davon nach
oben oder unten sind maglich. Das Vorhandensein wei-
terer Ausstattungs- oder Beschaffenheitsmerkmale kann
das Abweichen vom in der Mietspiegeltabelle dargestell-
ten Mittelwert begrinden.

Ausstattungsmerkmale sind nur zu beriicksichtigen,
wenn sie von Vermietenden eingebracht wurden.

_2-
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5.1 WohnungsgroBe und Wohnungstyp

Der Mietspiegel ist anwendbar fir Wohnungen von 20 m?
bis zu einer GréBe von 145 m2. Die in der Mietspiegeltabelle
ausgewiesenen Mieten und Spannen beziehen sich auf Woh-
nungen mit einer Wohnflache von 60,01 bis 80,00 m2. Die
Mieten fir kleinere Wohnungen und Appartements liegen in
der Regel Uber den in der Mietspiegeltabelle angegebenen
Werten; die Mieten fir gréBere Wohnungen liegen darunter.
Die Zu- und Abschlage sind wie folgt zu bemessen:

DORTMUNDER BEKANNTMACHUNGEN
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5.2 Bad-Ausstattung

Wohnungen mit einem Badezimmer mit WC und Bade-
wanne werden im Mietspiegel als Standard definiert.
Wohnungen, die kein WC in der Wohnung aufweisen
oder bei denen das WC nicht von Vermietenden ein-
gebaut wurde, sind nicht Teil des Mietspiegels. Fur diese
Substandard-Wohnungen dient der Mietspiegel als Orien-
tierung. Fur folgende Bad-Ausstattungen ergeben sich
Zu- oder Abschlage:

WohnungsgroBe Zu- bzw. Abschlag  Merkmal Zu- oder Abschlag
pro m? Wohnflache pro m? Wohnflache
20,00 bis 25 m2 +1,66€ Zusatzliches, zweites WC (Gaste-WC) +0,21€
25,01 bis 30 m2 + 1,23 €  Badezimmer mit Dusche +0,15 €
(auch mit zusatzlicher Badewanne)
30,01 bis 35 m2 +122¢€
Zweites Badezimmer mit WC +0,28€
35,01 bis 40 m?2 +0,88€ (Raum mit Badewanne und/oder Dusche
sowie Waschbecken und WC)
40,01 bis 45 m2 +0,54 €
Kein Badezimmer in der Wohnung -0,67 €
45,01 bis 50 m2 +042¢€
50,01 bis 60 m? +0,19€ 5.3 Bodenbelage
Wohnungen, die innerhalb der Wohn- und Schlafraume
60,01 bis 80 m? 0,00€  Uberwiegend mit Laminat-, Teppichboden oder ein-
fachem PVC-Bodenbelag ausgestattet sind, werden im
80,01 bis 110 m?2 -0,05€ Mietspiegel als Standard definiert. Wird die Wohnung
ohne Oberbdden vermietet, ergibt sich ein Abschlag. Fur
110,01 bis 145 m? -0,12€  andere Uberwiegend verwendete Bodenbeldge in den

Wohnungstyp

Bei bestimmten Wohnungstypen kénnen die folgenden
Zu- und Abschldge angewendet werden. Der Zuschlag
flr Appartements ist mit den Zuschlagen fir Kleinwoh-
nungen bis 50,00 m2 kombinierbar. Der Zuschlag fur
Maisonette- oder Galerie-Wohnungen kann mit den Zu-
schlagen fur Dachgeschoss- und Souterrain-Wohnungen
kombiniert werden.

Merkmal Zu- und Abschlag
pro m? Wohnflache

Appartement +0,51¢€

(abgeschlossene Einzimmerwohnung mit

Badewanne oder Dusche sowie WC und

einer ausgestatteten Kochnische mit

bis zu 50,00 m2)

Maisonette- oder Galerie-Wohnung +0,07 €

(Treppe innerhalb der Wohnung mit nutzbaren

Wohnraumen auf mindestens zwei Etagen)

Dachgeschoss-Wohnung +0,05€

(Zimmer haben teilweise Dachschragen)

Souterrain-Wohnung -0,09€

(teilweise unterhalb der Oberflache liegend)

Wohn- und Schlafraumen ergeben sich folgende Zuschlage:

Merkmal Zu- oder Abschlag

pro m? Wohnflache

Parkettboden oder aufgearbeitete Hobeldielen + 0,51 €

Keramik-/Natursteinboden +0,16 €
Hochwertiger PVC-Bodenbelag +0,20 €
(fest verklebter Designboden/Vinylboden)

Ohne Oberbdden vermietet -0,10 €

5.4 Beheizungsart

Hinsichtlich der Beheizungsart sind die Wohnungen

als Standard mit einer Zentralheizung fir das Gebaude
ausgestattet. Andere fur die Wohnung tiberwiegend
(alle Aufenthaltsraume wie Wohn- und Schlafraume)
vorhandene Beheizungsarten ergeben folgende Zu- und
Abschlage:

-3-
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Merkmal Zu- oder Abschlag

pro m? Wohnflache
Etagenheizung +0,03 €
Fernwdrmeheizung -0,07 €
Finzelfen (Gas, Kohle, Ol) oder Heizung -0,49 €

nicht vom Vermieter gestellt

5.5 Weitere Zu- und Abschlage

Verglasung

Hinsichtlich der Verglasung samtlicher Fenster und
AuBentiren (z.B. Turen zu Balkonen und Laubengangen)
liegt den Wohnungen eine Isolierverglasung als Standard
zugrunde. Fir folgende Verglasungen konnten Zu- und
Abschlage ermittelt werden:

Freitag, 24. Mai 2024

Aufzug und Barrierefreiheit

Merkmal Zu- oder Abschlag

pro m? Wohnflache

Wohnung Uber einen Aufzug erreichbar +0,22 €
fir Wohngebaude mit bis zu einschlieBlich

finf bewohnten Geschossen

Barrierearme Erstellung oder Modernisierung  + 0,41 €

(Vorhandensein von mindestens zwei der
folgenden Merkmale: Bodengleiche Dusche

(max. 2 cm Hoéhe), Grundrissgestaltung zur
Schaffung von Bewegungsflachen,
rollstuhlgerechte Turbreiten von mindestens 90 cm)

Weitere sonstige Merkmale
Zu weiteren sonstigen Merkmalen zeigen sich folgende
Zu- und Abschlage:

Merkmal Zu- oder Abschlag
pro m? Wohnfliche = Merkmal Zu- oder Abschlag
pro m? Wohnflache
Doppelkastenfenster -0,17 €
FuBbodenheizung +0,11€
Warmeschutzverglasung +0,03 €
(U-Wert von 1,1 bis 1,9; vorgeschrieben Elektrisch betriebene Rollldden/Fensterldden +0,32 €
seit Einbau 1995) an Uberwiegend allen Fenstern
Hoherwertige Warmeschutzverglasung +0,40€  Offene Kiiche +0,08 €
(U-Werte von 1,0 und darunter) (Wohnung verflgt Uber eine zum Ess- und
Wohnraum hin offene Kiiche; eine im
Flr Warmeschutzverglasung mit zusatzlichem Schall- Wohnraum integrierte Kochnische oder
schutz (mindestens der Schallschutzklasse 4 der VDI- Kochgelegenheit fallt nicht darunter)
Richtlinie 2719 , Schallddmmung von Fenstern”), kénnen
die Zuschlage fur Warmeschutzverglasung und héher- Einen oder mehrere ,gefangene” -0,09€
wertige Warmeschutzverglasung nicht angewendet Raume bzw. Durchgangszimmer
werden.
Keine Gegensprechanlage mit -0,12 €
Turoffnerfunktion vorhanden
AuBenflachen
Die Wohnungen verfligen im Mietspiegel als Standard Warmwasserbereitung erfolgt nicht -0,08 €

Uber einen Balkon, eine Loggia oder eine ebenerdige
Terrasse (ohne Garten) zur alleinigen Nutzung durch die
Mietpartei. Sind kein Balkon, keine Loggia und keine
Terrasse (ohne Garten) zur alleinigen Nutzung durch die
Mietpartei vorhanden, so ist daflr ein Abschlag zu be-
rechnen.
Merkmal Zu- oder Abschlag
pro m? Wohnflache

Kein Balkon, keine Loggia und keine -0,04 €
Terrasse (ohne Garten) zur alleinigen

Nutzung durch die Mietpartei vorhanden

oder nur Austritt

Garten zur alleinigen Nutzung +042 €

durch die Mietpartei

ausschlieBlich tber die Heizung
(Zentral-/Etagenheizung), sondern
zusatzlich Gber Boiler/Untertischgerat
(Strom) und/oder Durchlauferhitzer (Strom)

5.6 ModernisierungsmaBBnahmen

Fur folgende ModernisierungsmaBBnahmen, die in Ge-
bauden durchgeflhrt wurden, die vor 1980 errichtet
wurden, haben sich Zuschldge ergeben:

Modernisierungen sind nur zu beriicksichtigen,
wenn sie von Vermietenden durchgefiihrt wurden.
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Zu- oder Abschlag
pro m2 Wohnflache

Merkmal

Erneuerung/Austausch der gesamten +0,32 €
Heizungsanlage (des Heizkessels, der Rohr-

bzw. Zuleitungen von der Heizzentrale zu

den Wohnungen sowie der Heizkdrper)

2009 und danach

DORTMUNDER BEKANNTMACHUNGEN

Baderneuerung/-modernisierung +0,08 €
(zeitgleiche Neuverfliesung und Erneuerung

von Sanitarobjekten) von 2009 bis 2014

Baderneuerung/-modernisierung +0,17 €
(zeitgleiche Neuverfliesung und Erneuerung

von Sanitarobjekten) 2015 und danach

Erneuerung/Modernisierung der Fenster +0,12€
(in samtlichen Aufenthaltsréaumen, wie
Wohn- und Schlafraume, und in der Kiiche)

2015 und danach

Vollstandige Erneuerung der +0,07 €
Elektroinstallation (Austausch der

vorhandenen Leitungen und/oder

Verstarkung der Leitungsquerschnitte)

2009 und danach

Erneuerung/Austausch des +0,04 €
FuBbodenbelages bzw. grundlegende

Aufbereitung bei Parkett und Hobeldielen

(Boden vollstandig abgeschliffen)

2009 und danach

Nachtrdgliche Dammung der AuBenwande, +0,14 €
des Daches bzw. der obersten Geschossdecke

und der Kellerdecke 1995 bis 2014

Freitag, 24. Mai 2024

5.7 Gebietseinteilung/Wohnumfeld

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

Dortmund - West
(5 A—

D URTMUND
Innenstadt - Nord
@

Die Zugehdrigkeit zu einem der Gebiete kann hier oder
auf der Internetseite des Amtes fiir Wohnen
(dortmund.de/mietspiegel) Gberpruft werden.

Es lieBen sich folgende durchschnittliche Zuschldge ermitteln:

Zu- oder Abschlag
pro m2 Wohnflache

Merkmal

Innenstadt-Mitte (1) +0,87 €

Innenstadt-Nord (2) +0,09 €

Nachtrdgliche Dammung der AuBenwande, +0,29€
des Daches bzw. der obersten Geschossdecke

und der Kellerdecke 2015 und danach

Dortmund-West (3) 0,00 €

Dortmund-Nord (4) +0,04 €

Dortmund-Ost (5) +0,27 €

Dortmund-Sud (6) +0,62 €

Horde (7) +0,61€
Bei der Erstellung des Mietspiegels wurde festgestellt,
dass innerhalb der sieben identifizierten Gebiete unter-
schiedliche lokale Standortmerkmale existieren konnen,
die nicht in jedem Einzelfall innerhalb des Mietspiegels
statistisch abbildbar sind. Im konkreten Einzelfall rechtfer-
tigen besondere — positive oder negative — Merkmale der
jeweiligen Wohnumgebung, die nicht vom Mietspiegel
erfasst worden sind, ein Abweichen vom entsprechenden
Mittelwert der Mietspiegeltabelle innerhalb der Spannen-
grenzen.
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Flr die Beeintrachtigung des Gebaudes durch Larm bei
Lage an einer viel befahrenen StraBBe (Durchgangsverkehr,
EinfallstraBe, VerbindungsstraBe zwischen Stadtteilen)
und/oder an einer viel befahrenen Eisenbahnlinie mit
einer durchschnittlichen Ladrmbelastung von mehr als

65 dB(A) konnte kein eindeutiger Einfluss ermittelt werden.
Eine Larmbeeintrachtigung kann zu einem Abschlag
innerhalb der Mietspanne fihren, sofern die Wohnungen
nicht Uber Schallschutzfenster (mindestens der Schall-
schutzklasse 4 der VDI-Richtlinie 2719) verfligen.
MalBgebend ist der 24h-Pegel. Er kann in Zweifelsfallen
auf den Internetseiten des Ministeriums fir Umwelt, Na-
turschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen
unter https:\www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de
fir Adressen in der Stadt Dortmund abgefragt werden.

6. Anwendung der Mietspannen

Bei der Anwendung der in der Mietspiegeltabelle aus-

gewiesenen Mietspannen (siehe Abschnitt 3.2) sind die
folgenden Ergebnisse der Auswertungen zu beachten.

6.1 Merkmale, die zu einem Zu- oder Abschlag
fiihren kdnnen

Folgende Wohnungen bzw. Wohnwertmerkmale waren

in der Erhebung nicht in ausreichender Fallzahl vorhan-

den, wurden nicht abgefragt oder es konnte kein eindeu-

tiger Einfluss ermittelt werden:

Penthouse-Wohnungen (exklusive Wohnungen auf dem
Flachdach eines Etagenhauses); Terrasse zur alleinigen
Nutzung (ohne Garten) durch eine Mietpartei, jedoch
mit zusatzlichem Balkon; mindestens ein Wohn- oder
Schlafraum ist nicht beheizt; nicht aufgearbeitete Hobel-
dielen; Warmepumpe; einzelne Merkmale der Barriere-
freiheit (z. B. bodengleiche Dusche, Grundrissgestaltung
zur Schaffung von Bewegungsflachen, rollstuhlgerechte
Tlrbreiten) oder weitere Merkmale, die dem Abbau

von Barrieren dienen; im Abschnitt 5.3 — Bodenbeldge
nicht genannte, Uberwiegend in den Wohn- und Schlaf-
raumen verwendete Bodenbeldge; Wohnkche (groBer
Raum mit Essgelegenheit und Aufenthaltsqualitat);
Dachterrasse; manuelle Rollladen an tGberwiegend allen
Fenstern; barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnung und
der Zuwegungen zum Gebdude mit einem Rollstuhl/
Rollator, d. h. erreichbar ohne Stufen und Schwellen; ins-
gesamt barrierefreie Erstellung bzw. Modernisierung der
Wohnung gemaB DIN 18040 Teil 2; nach 1995 durchge-
flhrte einzelne DammmaBnahmen an der Gebaudehdille
(AuBenwande, Dach bzw. oberste Geschossdecke und
Kellerdecke) oder Kombinationen davon. Wurden alle
drei der genannten MaBnahmen seit 1995 durchgefhrt,
so sind die in Abschnitt 5.6 dafiir angegebenen Zuschlage
anwendbar; Einfachverglasung; Kochnische; kein flieBen-
des Warmwasser in der Kiiche'; Warmwasserbereitung in
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der Kiiche nicht vom Vermieter gestellt; Garten zur ge-
meinsamen Nutzung durch mehrere Mietparteien; Keller-,
Abstell- oder Mansardenraum.

Diese Merkmale kénnen nach den Umstanden des Einzel-
falles zu einem Zu- oder Abschlag innerhalb der Miet-
spanne flhren.

6.2 Merkmale, die keinen Einfluss auf die Miethohe
haben

Fur folgende Merkmale konnte kein Einfluss auf die Hohe

der Miete festgestellt werden:

Zweites Bad ohne WC, Blockheizkraftwerk (Nahwarme;
auBerhalb des Gebdudes bzw. fir mehrere Gebdude),
Nachtstromspeicher/Elektroheizung, Warmeschutzver-
glasung mit zusatzlichem Schallschutz (mindestens der
Schallschutzklasse 4 der VDI-Richtlinie 2719 , Schallddm-
mung von Fenstern”), Schallschutzfenster, Messeinrich-
tungen fur die Wasserversorgung, mit denen der indivi-
duelle Verbrauch erfasst und abgerechnet werden kann,
Erneuerung/Austausch des Heizkessels (ohne Austausch
der Rohr- bzw. Zuleitungen von der Heizzentrale zu den
Wohnungen sowie ohne Austausch der Heizkdrper).

Solche Merkmale kénnen auch nicht im Rahmen der
Mietspannen zu einem Zu- oder Abschlag flhren.

7. Laufzeit
Dieser Mietspiegel gilt ab dem 01.01.2023 und hat eine
Laufzeit bis zum 31.12.2024.

Anwendungsbeispiel

Die folgende Berechnung zeigt exemplarisch die Anwen-
dung des Mietspiegels flir eine Beispielwohnung aus dem
Jahr 1950 mit einer Wohnflache von 63 m2 und weiteren
Merkmalen, die der folgenden Tabelle zu entnehmen
sind.

Nettokaltmietangaben der Mietspiegeltabelle
Angegeben sind die Baujahresklasse sowie der ausge-
wiesene Mittelwert, die untere und die obere Grenze der
Spanne sowie deren Abweichung vom Mittelwert.

Baujahr Mittelwert Untere Grenze Obere Grenze

1935 bis 5,92 €/m?
1959

4,92 €/m?
(- 1,00 €

6,97 €m?
(+1,05€)

! Es befindet sich in der Kiche kein flieBendes warmes Wasser, wenn bei sogenannten Handventil-Boilern bzw. fest installierten Wasserkochern
zundchst eine gewisse Menge Wasser (beispielsweise 5 Liter) vorgekocht werden muss, um das Wasser nach dem Erwarmen zu entnehmen.
Befindet sich in der Kiiche dagegen ein sogenannter Durchlauferhitzer, so ist flieBendes warmes Wasser vorhanden.

—6-



Nr. 22 — 80. Jahrgang

Beriicksichtigung der weiteren Merkmale
der Wohnung

DORTMUNDER BEKANNTMACHUNGEN

Merkmale

Freitag, 24. Mai 2024

Zuschlag/ Betrag

Abschlag in €/m?2

in €/m?
Merkmale Zuschlag/ Betrag
Abschlag in€/m? Beheizungsart
in €/m?2
Etagenheizung 0,03
WohnungsgroBe
Fernwdrmeheizung -0,07
20,01 bis 25 m2 1,66
Einzeldfen (Gas, Kohle, Ol) oder -0,49
25,01 bis 30 m? 1,23 Heizung nicht vom Vermieter gestellt
30,01 bis 35 m? 1,22 Verglasung
35,01 bis 40 m?2 0,88 Doppelkastenfenster -0,17
40,01 bis 45 m? 0,54 Warmeschutzverglasung 0,03 0,03
45,01 bis 50 m? 0,42 Hoéherwertige Warmeschutzverglasung 0,40
50,01 bis 60 m?2 0,19 AuBenflachen
60,01 bis 80 m?2 0,00 0,00 Kein Balkon, keine Loggia und keine -0,04
Terrasse (ohne Garten) zur alleinigen
80,01 bis 110 m? -0,05 Nutzung durch die Mietpartei vorhanden
oder nur Austritt
110,01 bis 145 m2 -0,12
Garten zur alleinigen Nutzung durch 0,42
Wohnungstyp die Mietpartei
Appartement 0,51 Aufzug und Barrierefreiheit
Maisonette- oder Galerie-Wohnung 0,07 Wohnung Uber einen Aufzug erreichbar 0,22 0,22
flr Wohngebaude mit bis zu einschlieBlich
Dachgeschoss-Wohnung 0,05 finf bewohnten Geschossen
Souterrain-Wohnung -0,09 Barrierearme Erstellung 0,41
oder Modernisierung
Bad-Ausstattung
Weitere sonstige Merkmale
Zusatzliches, zweites WC (Gaste-WQ) 0,21
FuBbodenheizung 0,11
Badezimmer mit Dusche 0,15 0,15
Elektrisch betriebene Rollldden/ 0,32
Zweites Badezimmer mit WC 0,28 Fensterladen an Uberwiegend
allen Fenstern
Kein Badezimmer in der Wohnung -0,67
Offene Kiiche 0,08
Bodenbeldge
Einen oder mehrere "gefangene” -0,09  -0,09
Parkettboden oder aufgearbeitete 0,51 Raume bzw. Durchgangszimmer
Hobeldielen
Keine Gegensprechanlage mit -0,12
Keramik-/Natursteinboden 0,16 Turoffnerfunktion vorhanden
Hochwertiger PVC-Bodenbelag 0,20 0,20 Warmwasserbereitung erfolgt nicht -0,08
(fest verklebter Designboden/Vinylboden) ausschlieBlich tber die Heizung
(Zentral-/Etagenheizung), sondern
Ohne Oberbdden vermietet -0,10 zusatzlich Gber Boiler/Untertischgerat

(Strom) und/oder Durchlauferhitzer (Strom)

-7-



Nr. 22 — 80. Jahrgang DORTMUNDER BEKANNTMACHUNGEN Freitag, 24. Mai 2024
Merkmale Zuschlag/ Betrag Merkmale Zuschlag/ Betrag
Abschlag in €/m?2 Abschlag in €/m?
in €/m2 in €/m?
ModernisierungsmaBBnahmen Gebietseinteilung/Wohnumfeld
Erneuerung/Austausch der gesamten 0,32 Innenstadt-Mitte (1) 0,87
Heizungsanlage (des Heizkessels, der
Rohr- bzw. Zuleitungen von der Heizzentrale Innenstadt-Nord (2) 0,09 0,09
zu den Wohnungen sowie der Heizkérper)
2009 und danach Dortmund-West (3) 0
Baderneuerung/-modernisierung 0,08 Dortmund-Nord (4) 0,04
(zeitgleiche Neuverfliesung und
Erneuerung von Sanitarobjekten) Dortmund-Ost (5) 0,27
von 2009 bis 2014
Dortmund-Sud (6) 0,62
Baderneuerung/-modernisierung 0,17 0,17
(zeitgleiche Neuverfliesung und Horde (7) 0,61
Erneuerung von Sanitdrobjekten
2015 und danach
Summe der Zu- und Abschlagsmerkmale 0,77 €/m?
Erneuerung/Modernisierung der 0,12
Fenster (in samtlichen Aufenthaltsraumen, Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete und
wie Wohn- und Schlafrdume, und in der der Spanne fiir die betreffende Wohnung:
Kiiche) 2015 und danach
Baujahr Mittelwert Untere Grenze Obere Grenze
Vollstandige Erneuerung der 0,07
Elektroinstallation (Austausch der 1935 bis 5,92 €/m? 4,92 €/m? 6,97 €/m2
vorhandenen Leitungen und/oder 1959 (- 1,00 € (+1,05€
Verstarkung der Leitungsquerschnitte)
2009 und danach
Summe der Zu- und Abschlage der 0,77 €m?
Erneuerung/Austausch des 0,04 weiteren Wohnwertmerkmale
FuBbodenbelages bzw. grundlegende
Aufbereitung bei Parkett und Hobeldielen Mittelwert Untere  Obere
(Boden vollstandig abgeschliffen) 2009 Grenze  Grenze
und danach
Ortsubliche 6,69 €/m? 5,69 €/m2 7,74 €/m?2
Nachtrdgliche Dammung der 0,14 Vergleichsmiete
AuBenwande, des Daches bzw.
der obersten Geschossdecke Die ortsubliche Vergleichsmiete betrdgt fir die Beispiel-
und der Kellerdecke 1995 bis 2014 wohnung 6,69 €/m?2. Die Spanne reicht von 5,69 €/m? bis
7,74 €/m2.
Nachtrdgliche Dammung der 0,29

AuBenwénde, des Daches bzw.
der obersten Geschossdecke und
der Kellerdecke 2015 und danach
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