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MENSCHEN.
WOHNEN.
ZUKUNFT.

MENSCHEN.

In der Genossenschaft haben sich Menschen versammelt,
die gemeinsame Uberzeugungen teilen und sich engagiert
einbringen. Viele Menschen in sehr unterschiedlichen Rollen
tragen so — bereits seit 130 Jahren — zu unserem Erfolg bei.

WOHNEN.

Unsere Quartiere sind viel mehr als nur Gebdude und urbane
Strukturen. Fir unsere Mieter sind sie persénliche Lebens-
rdume, sichere Zufluchtsorte und angenehme Wohlfiihloasen —
entwickelt und geschaffen von Menschen fiir Menschen.

ZUKUNFT.

Bei SPARBAU arbeiten viele Menschen in unterschiedlichen
Funktionen gemeinsam daran, konsequent Perspektiven fiir
die Zukunft zu schaffen. Nachhaltigkeit, Digitalisierung und
Soziales sind dabei die Grundpfeiler unseres Handelns.

Wir arbeiten seit 130 Jatwren
mit Menschen Fir Menschen,
wmn in QPuartieren affraktive
Lebensriume zu schatten*

Franz-Bernd GrofBe-Wilde | Vorstandsvorsitzender

Kommt lhnen jemand bekannt vor? SPARBAU se/f 1893

Sie mochten wissen, wer die Menschen hinter SPARBAU sind? Spar- und Bauverein eG Dortmund

Unseren Film zum 130. Jubilaum der Spar- und Bauverein eG finden Sie im Internet
unter www.sparbau-dortmund.de/130-jahre oder scannen Sie einfach den QR-Code. KampstraBe 51 | 44137 Dortmund
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Leiterin des
Amtes fur Wohnen

Vorwort

Liebe Leser*innen,

der Satz ,Gewiss ist nur das Ungewisse” trifft in diesen turbulenten Zeiten
auch auf die Entwicklungen am Wohnungsmarkt zu. Es wird zunehmend
schwieriger, valide Prognosen abzugeben, da sich Rahmenbedingungen immer
schneller und unvorhersehbarer andern. Darlber hinaus kann es auch bei der
Analyse der Daten zu Fehleinschatzungen kommen, wenn nur die reinen Zah-
len und Durchschnittswerte betrachtet werden. Umso wichtiger ist ein breit
aufgestelltes Wohnungsmarktbeobachtungssystem, das neben dem quantitati-
ven Datenmaterial auch eine Reihe von qualitativen Informationen einbezieht
- insbesondere aus Expert*innengesprachen und -befragungen.

Dies wird beispielsweise bei der Interpretation der Immobilienpreise des Jahres
2022 deutlich. Der Median fir Bestandsimmobilien war stark von den bis etwa zur
Jahresmitte aufgerufenen Angebotspreisen gepragt, die marktbedingt im Zusam-
menspiel mit den niedrigen Kapitalmarktzinsen zu diesem Zeitpunkt noch erzielt
werden konnten. Der sukzessive Preisabfall und die stockende Nachfrage im Verlauf
der zweiten Jahreshalfte sind aus den Durchschnittswerten allein nicht ablesbar.

Gewiss hingegen ist, dass sich die Situation auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt
im Laufe des Jahres 2022 noch weiter angespannt hat. Durch die Zuwanderung
vieler Gefllichteter - Uberwiegend aus der Ukraine - hat sich die Nachfrage
erhéht und das verfligbare Wohnungsangebot verringert. Die individuelle
Bezahlbarkeit von Wohnraum wurde durch steigende Mieten und Nebenkosten
eingeschrankt. Zusatzlich sorgte die galoppierende Inflation insgesamt dafir, dass
immer mehr Menschen ihre Lebenshaltungs- und Wohnkosten nicht aus eigenen
Mitteln tragen konnten und auf staatliche Unterstlitzung angewiesen waren.

Zukunftig soll das Thema der Bezahlbarkeit bzw. Erschwinglichkeit von Wohnraum
in Dortmund im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung naher untersucht wer-
den. Mit einer vom Amt fiir Wohnen in Auftrag gegebenen Analyse wurde dazu
der Grundstein gelegt. In der noch laufenden Untersuchung zeigt sich beispielswei-
se, dass die Wohnkosten in Dortmund im Verhéltnis zur Einkommensentwicklung
im Verlauf der letzten zehn Jahren starker gestiegen sind und sich somit die durch-
schnittliche Wohnkaufkraft verringert hat. Aber auch hier ist eine differenzierte
Betrachtung notwendig. Die vollstandigen Ergebnisse werden voraussichtlich im
Spatherbst vorliegen. Eine Zusammenfassung der Herangehensweise sowie weitere
erste Erkenntnisse finden Sie in diesem Bericht in einem gesonderten Exkurs.

Wir wiinschen Ihnen eine interessante Lektire des Wohnungsmarktberichtes
Dortmund 2023.

S+ \km\o\%ﬂl

Stefan Szuggat Anja Laubrock
Dezernent flir Umwelt, Leiterin des Amtes fur Wohnen
Planen und Wohnen



Fiir eilige Leser*innen

Das Jahr 2022 stellte sich hinsichtlich der Kaufpreisgestaltung fur Wohnimmobilien zwei-
geteilt dar. In der ersten Jahreshélfte stiegen die Angebotspreise ahnlich der Entwicklung
des Vorjahres weiter an. Ab Mitte des Jahres kam es jedoch weitestgehend zu einem Stopp
bzw. zu ersten Preisrlickgangen. Die hohen Kaufpreise in der ersten Jahreshalfte kompen-
sierten jedoch die Stagnation bzw. Riickgang, sodass in der Summe der Anstieg fir das
Jahr 2022 positiv ausfiel.

Ein wesentlicher Grund fir diese Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt ist die Zins-
wende und die daraus resultierenden deutlich erschwerten Finanzierungskonditionen fur
den Eigentumserwerb. Deutlich weniger Haushalte werden sich unter den momentanen
Bedingungen eine Immobilienfinanzierung leisten konnen und immer mehr Haushalte
werden die Folgefinanzierung nicht stemmen kénnen und somit zum Verkauf gezwungen
sein. Das somit steigende Immobilienangebot wird in Kombination mit den hohen Zins-
satzen zu einem Rickgang der Angebotspreise fihren. In welchem MaBe und in welcher
Geschwindigkeit hdngt u. a. von der Anpassung der Preisvorstellung der Eigentimer ab. Im
Neubau ist sicherlich die Entwicklung der Bau- und Materialkosten einer der wesentlichen
Preistreiber.

Die Mietpreissteigerungen bei den Angebotsmieten setzten sich im Jahr 2022 mit unver-
minderter Dynamik fort. Der Mietpreismedian fiir Bestandswohnungen (Wiedervermie-
tungen) hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 4,4 % auf 8,26 €/m? netto kalt erhdht. Die
mittleren Angebotsmieten fir Neubauwohnungen stiegen gegentiber 2021 zunehmend
dynamisch um 5,1 % auf 12,09 €/m? netto kalt an. Auffallig sind auch die seit einigen Jah-
ren stark gestiegenen Angebotspreise bei groBen Wohnungen.

Dortmund ist nach wie vor als Wohnstandort und als Ort fir wohnungswirtschaftliche Investiti-
onen sehr attraktiv. Dies dokumentieren die zuletzt sehr hohen Genehmigungs- und Fertigstel-
lungszahlen. Im Jahr 2022 stieg die Zahl der Baugenehmigungen in Dortmund entgegen dem
negativen Landestrend mit 27,5 % erneut stark. Und auch die Zahl der Fertigstellungen lag

mit 2.121 erfreulicherweise Uber der ZielgréBe von 2.000 Wohneinheiten. Bei der statistischen
Erfassung kann es zu Verzégerungen kommen, sodass Fertigstellungen zum Teil erst dem
Folgejahr zugeordnet werden.

Aufgrund der stark gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten sowie Lieferkettenproblemen
und dem Fachkraftemangel ist allerdings 2023 und in den Folgejahren mit deutlicher Zurtck-
haltung bei den Inverstierenden fir die Planung neuer Wohnungsbauprojekte zu rechnen
und daher ein starker Riickgang der Bautétigkeit zu erwarten. Im ersten Quartal 2023 deutet
sich bereits ein deutlicher Riickgang bei den Baugenehmigungen an. Wie sich die Zahlen der
Bauantrage, der Baugenehmigungen sowie der Baufertigstellungen im Jahresverlauf weiter-
entwickeln, bleibt abzuwarten.

Dortmund verfagt Gber ausreichende und vielféltige Wohnbaulandpotenziale im gesam-
ten Stadtgebiet, um den Wohnungsneubaubedarf der nachsten Jahre zu decken. Ende
2022 standen rund 179 Hektar Wohnbauflachen in rechtsverbindlichen und in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplénen zur Verfigung. Dort k&nnen zukiinftig rund 8.900 Woh-
nungen entstehen: 7.000 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und 1.900 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern.



Im Jahr 2022 wurden in Dortmund zur Schaffung und Sicherung von bezahlbarem Wohn-
raum Fordermittel in Hohe von insgesamt 64,8 Mio. € fir Neubau- und Modernisierungs-
projekte mit 337 Wohnungen bewilligt. Damit konnten erneut mehr Wohnraumférder-
mittel des Landes NRW fur Dortmunder Wohnungsbauprojekte akquiriert werden, als das
ursprunglich vereinbarte Globalbudget i. H. v. 35 Mio. € vorsah.

Der 6ffentlich geférderte Mietwohnungsbestand wird sich trotz der guten Férderergebnis-
se der letzten Jahre aufgrund von Bindungsauslaufen bis zum Jahr 2032 von aktuell rund
21.100 auf ca. 13.000 Wohnungen drastisch reduzieren. Um dieser Entwicklung entgegen-
zuwirken, mussten in den nachsten zehn Jahren durchschnittlich mindestens 900 Mietwoh-
nungen pro Jahr geférdert werden (Neubau und BestandsmaBnahmen). Allerdings wiirde
mit diesem Minimalziel lediglich das jetzige Bestandsniveau gehalten. Da die Nachfrage
nach 6ffentlich geférderten Wohnungen mit dem vorhandenen Angebot schon jetzt nicht
gedeckt werden kann, mussten also noch deutlich mehr Wohnungen mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen entstehen, um den angespannten Markt in diesem Segment splrbar
zu entlasten.

Die mittels der Stromzédhlermethode erhobene strukturelle Leerstandsquote betrug zum
Stichtag 31.12.2022 rund 1,7 %'. Dies entspricht rund 5.640 Wohnungen, die ldnger als
sechs Monate leer standen. Im Vergleich zum Vorjahr gab es einen Riickgang um rund

850 Wohnungen, sodass sich die ohnehin schon geringe Leerstandsquote weiter verringerte.

Dieser Ruckgang ist ausschlieBlich auf die Reduzierung der langfristigen Leerstande tber
24 Monaten zurlickzufiihren. Sie verringerten sich im Vergleich zum Vorjahr deutlich um
ca. 1.200 auf nun rund 2.300 Wohnungen. Die Ursachensuche ist vielschichtig, da unter-
schiedliche Faktoren fur den riickldufigen Leerstand verantwortlich sein kénnten. Mégli-
cherweise hat die Unterbringung von Zugezogenen aus der Ukraine in ehemals ungenutz-
ten Einliegerwohnungen Einfluss auf die Verringerung der Leerstandsquote. Aber auch die
Inwertsetzung von ehemaligen Problemimmobilien und die damit verbundene Vermietung
der Objekte kdnnten die Leerstandsquote weiter verringert haben. Ebenso die Vermietung
von qualitativ minderwertigen Bestanden, die aufgrund des zunehmenden Nachfrage-
drucks nun doch wieder in die Vermietung kommen.

Nach einer zuletzt eher moderaten Bevdlkerungsentwicklung war im Laufe des Jahres
2022 wieder ein deutlicher Anstieg der Einwohner*innenzahl zu verzeichnen. Zum Stich-
tag 31.12.2022 lebten 609.546 Menschen in Dortmund. Dies bedeutet eine Erhdhung um
rund 6.800 Personen gegenliber dem Vorjahr, die im Wesentlichen auf den Zuzug ukraini-
scher Gefluchteter zurtickzufihren ist.

Sowohl die Zuwanderung als auch die Alterung der Gesellschaft verandern sukzessiv die
Altersstruktur der Dortmunder Bevélkerung. Innerhalb der vergangenen zehn Jahre haben
sich zum einen die Gruppen der jingeren Erwachsenen, die sich in der Ausbildungs- oder
in der Familiengriindungsphase befinden, und die der Kinder erh6éht. Zum anderen nahm
die Zahl der Hochbetagten (80 Jahre und alter) stark zu.

! Bezogen auf den Wohnungsbestand 2021.
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Anstieg der Privathaushalte setzt sich fort

Im Zuge des Bevélkerungswachstums ist auch die Zahl der Haushalte gestiegen. Ende des
Jahres 2022 gab es in Dortmund 319.541 Privathaushalte und damit 1.360 mehr als zwei
Jahre zuvor. Nach wie vor dominieren die Ein -und Zweipersonenhaushalte in der Haushal-
teverteilung. Die prozentual deutlichsten Anstiege waren bei den gréBeren Familienhaus-
halten mit mindestens funf Personen festzustellen.

Positive AuBenwanderung durch Ukraine-Gefliichtete - weiterhin hohe negative
Nahwanderungsbilanz - Umzugsmobilitat verbleibt auf Langzeittief

Die AuBenwanderung im Jahr 2022 war gepragt vom Ukraine-Krieg und dem Zuzug vieler
Gefllchteter. Der positive Wanderungssaldo lag mit 8.756 ungeféhr auf dem Niveau des
Jahres 2015. Der Zuwachs von 6.427 Personen aus der Ukraine machte den GroBteil des
Wanderungssaldos aus.

Mit Blick auf die Stadtumlandwanderung zeigte sich im Jahr 2022 weiterhin eine hohe ne-
gative Wanderungsbilanz. Der Wanderungssaldo betrug -1.045 Personen. Zwar reduzierte
sich das Minus im Vergleich zum Vorjahr, blieb dennoch weiterhin auf hohem Niveau.

Die relative innerstadtische Umzugshaufigkeit stagniert seit drei Jahren. Sie liegt mit

64 Umgezogenen je 1.000 Einwohner*innen auf dem niedrigsten Niveau seit Anfang der
1990er-Jahre. Die geringe Umzugshaufigkeit lasst sich auf den angespannten Wohnungs-
markt mit stark steigenden Angebotsmieten sowie das geringe adaquate Wohnraumange-
bot zurlckfthren (,Lock-in-Effekt”).

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

Mit rund 260.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten hat der Dortmunder Arbeits-
markt im Jahr 2022 einen historischen Hochststand erreicht. Trotz der stabilen Arbeits-
marktsituation ist die Zahl der transferleistungsbeziehenden Haushalte im Jahre 2022 im
Vergleich zum Vorjahr wieder deutlich angestiegen. Ursachlich daftir waren vor allem die
vielen gefllichteten Menschen aus der Ukraine, die in Dortmund eine Bleibe gefunden
haben und zu einen groBen Teil Sozialleistungen erhalten.

GroBere Familienhaushalte sind im Verhaltnis zur allgemeinen Haushalteverteilung tGber-
proportional haufig auf staatliche Unterstiitzungsleistungen und damit auf preiswerten
Wohnraum angewiesen.

Immer mehr wohnungssuchende Haushalte in der Warteschleife fiir eine 6ffentlich
geforderte Wohnung

Die Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte, die am Jahresende nicht mit einer 6ffent-
lich geférderten Mietwohnung versorgt werden konnten, hat sich im Vergleich zum Vor-
jahr leicht auf 1.743 erhoht. Insbesondere fir Single-Haushalte sowie groBe Familien mit
funf und mehr Personen wird es immer schwieriger, eine bezahlbare Wohnung zu finden.
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Wohnungsmarkt Dortmund auf einen Blick
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Immobilienpreise? und Mieten?

Frei stehende Ein- und Zweifamilienhauser — Neubau
Frei stehende Ein- und Zweifamilienhauser — 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, Mieteinfamilienhiuser, Wohnheim-
platze - Neubau

Offtl. geférderte EigentumsmaBnahmen - Neubau und Erwerb

Offtl. geférderte BestandsmaBnahmen
(Mietwohnungen und Wohnheimplatze)

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)

2020

520.945 €
499.000 €
3.325 €m?
1.952 €/m?
11,10 €/m?
7,52 €/m?

350 €/m?

1.725
1.922
326.060
23,8 %
2,1 %
21.714
80

709

603.157
318.181
+1.069
-975

64

11,9 %
42.530
13.508
1.718
6.035
2.632

2021

861.950 €4
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

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

Angebotspreise, Median.

Angebotsmieten, Median, netto kalt.

Geringe Angebotszahl, daher nur eingeschrénkt belastbar.

Baureife Grundstticke fur den individuellen Wohnungsbau, abgabenfrei.

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden, inkl. Saldo der Fluchtlingsunterkinfte).

Umbauten. 12 Insbesondere bedingt durch Gefliichtete aus der Ukraine.
Wohnungen in Gebaude mit Wohnraum. 13 Bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen; Stand: 30.09.
Anteil der von (Mit-)Eigentimer*innen selbst genutzten Wohnungen. 4 Stand: 31.12.

° Bezogen auf den Wohnungsbestand 31.12.2021.

10| eerstand langer als sechs Monate.

" Grundlage: wohnberechtigte Bevélkerung ohne Personen in
Gemeinschaftsunterktinften (z. B. stationére Pflegeeinrichtungen,

2022

712,945 €4

598.500 €
4512 €m?
2.524 €/m?
12,09 €/m?

8,26 €/m?

400 €/m?

2.121
2.616
23,9 %°
1,7 %°
21.103
324

13

609.546
319.541
+8.756"
-1.045
64

11,1 %
43.416
14.795
1.743
6.351
2.132



Wirtschaftliche Rahmenbedingungen und
Entwicklungen in Deutschland”

Im Jahr 2022 lag der Umsatz im Wohnungsbau laut einer Hochrechnung des Zentralver-
bandes des Deutschen Baugewerbes (ZDB) bei rund 60,7 Mrd. €. Nominell bedeutet dies
eine Steigerung gegentber dem Jahr 2021 von rund 9,6 %, real aufgrund der hohen
Baukostensteigerungen allerdings einen Riickgang von 4,5 %. Der ZDB prognostiziert
wegen der weiterhin sehr hohen Materialkosten sowie der deutlich gestiegenen Finan-
zierungskosten von Bauprojekten fiir 2023 sowohl einen nominellen (-5,1 %) als auch
einen realen Riickgang (-10,0 %) der baugewerblichen Umsétze im \Wohnungsbau.

Die Preise flir den Neubau von Wohngebauden (einschl. Umsatzsteuer) erhéhten
sich im Jahresdurchschnitt 2022 gegentber 2021 um 16,4 %. Zuvor waren die
Preise bereits zwischen 2020 und 2021 mit 9,1 % stark gestiegen. Seit 2017 sind
die Baupreise laut Statistischem Bundesamt insgesamt um rund 40,4 % gestiegen
(7,0 % p. a.). Grinde fur diese Entwicklung sind u. a. héhere Energiekosten in der
Herstellung, Lieferengpasse und infolgedessen ein Mangel an Baumaterialien.

Auch die Instandhaltung von Wohngebauden (ohne Schénheitsreparaturen)
verteuerte sich 2022 um 15,9 % gegeniber dem Vorjahr und tbertraf damit die
bereits hohe Preisdynamik zwischen 2020 und 2021 (8,8 %) deutlich.

Der Baukostenindex fur Wohngebaude 2022 lag um 13,4 % Uber dem Vorjahreswert.
Darunter verzeichneten die Materialkosten mit +17,3 % einen immensen Anstieg.
Auch die Arbeitskosten stiegen mit 7,3 % Uberdurchschnittlich stark an. Die Steige-
rungsrate der Baukosten insgesamt betrug seit dem Jahr 2017 +30,1 % (5,4 % p. a.).

Aufgrund der weltweit hohen Nachfrage nach Baurohstoffen und -materialien
und der Folgewirkungen einer Lieferkettenproblematik verscharfte sich die schon
seit Ende 2020 abzeichnende Knappheit einzelner Baustoffe im Laufe der Jahre
2021 und 2022 zunehmend und flhrte zusammen mit den sehr hohen Energie-
kosten zu deutlich steigenden Preisen. Die Folgen des Krieges in der Ukraine
verscharfen die Problematik zusatzlich. Abhangig davon wie stark die Liefer-
schwierigkeiten einzelner Baumaterialien bestehen bleiben, wird dies - neben
den anderen Faktoren wie z. B. Kapitalmarktbedingungen oder Fachkraftemangel
- weiterhin unmittelbare Auswirkungen auf die Neubautatigkeiten haben.

Am Stichtag 01.01.2023 lag der Effektivzinssatz fr Wohnungsbaukredite mit anfang-
licher Zinsbindung von Uber zehn Jahren bei 3,70 %. Dies bedeutet eine Steigerung

um 2,33 Prozentpunkte im Vergleich zum Vorjahr und damit fast eine Verdreifachung.
Nachdem im ersten Quartal 2022 die Nachfrage nach Krediten noch gestiegen war, um
sich eine glinstige Finanzierung zu sichern, zeigte sich im Anschluss ein Einbruch. Zwi-
schen Januar 2022 und Januar 2023 ging das Kreditvolumen bei Wohnungsbaukrediten
mit anfanglicher Zinsbindung von tber zehn Jahren um rund 60 % zurlick.

Der Leitzins der Europaischen Zentralbank (EZB) wurde aufgrund der stark gestiegenen
Inflation im Juli 2022 zum ersten Mal seit Gber zehn Jahren wieder angehoben. Auf die
erste Erhéhung von 0,5 Prozentpunkten folgten weitere Erhéhungen. Zum Redaktions-
schluss im Juni 2023 liegt der Leitzins bei 3,75 %. Weitere Zinsschritte werden abhan-
gig von der weiteren Inflationsentwicklung und der wirtschaftlichen Gesamtsituation
maglicherweise im Laufe des Jahres 2023 folgen.

15 Quellen: Statistisches Bundesamt, Hauptverband der Deutschen Bauindustrie, Zentralverband des Deutschen Baugewerbes,
Deutsche Bundesbank (jeweils 2022)
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Abb. 1: Entwicklung des effektiven Hypothekenzinssatzes mit einer Laufzeit
von {iber zehn Jahren, jeweils zum 01.01. des Jahres
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Quelle: Monatsbericht der Deutschen Bundesbank

Verbraucherpreise und Mietpreisindex

Im Jahresdurchschnitt 2022 erhdhten sich die Verbraucherpreise um 7,9 % gegenliber
2021. Der Wert liegt damit deutlich Gber der Steigerungsrate von 2020 auf 2021

(+3,1 %). Urséchlich fur diese Entwicklung sind zum einen die stark gestiegenen
Energiekosten sowie die Lebensmittelpreise. Zum anderen liegt inzwischen die Kern-
inflation, d. h. die Verbraucherpreisentwicklung ohne Energie- und Lebensmittelpreise,
auf einem vergleichsweise sehr hohen Niveau.

Das Statistische Bundesamt berechnet im Rahmen des Verbraucherpreisindex auch den
Mietenindex, bei dem mehrheitlich Bestandsmietverhaltnisse eingehen. Hierbei zeigt
sich eine relativ konstante Steigerungsrate zum Vorjahr von 1,7 %.

Verfiligbares Einkommen

Das verfuigbare Jahreseinkommen der privaten Haushalte erhéhte sich 2022 um 7,0 %
gegenlber 2021, wéhrend die wohnungsbezogenen Kosten (inkl. warmer Nebenkos-
ten) um 6,5 % stiegen. Der Anteil der wohnungsbezogenen Ausgaben am verfiigbaren
Jahreseinkommen betrug 21,4 % und war damit leicht niedriger als im Vorjahr.

Die konkrete Wohnkostenbelastung fur Dortmunder Haushalte und ihre Entwicklung
wurde im Rahmen einer Analyse zur Erschwinglichkeit von Wohnraum in Dortmund
untersucht. Hintergriinde zur Analyse und erste Ergebnisse werden im Exkurs ,Bezahl-
barkeitsanalyse” auf Seite 69 vorgestellt.



2.  Grundstiicks- und Immobilienmarkt

2.1 Kauffalle und Baulandpreise

2.1.1 Kauffille und Baulandpreise in Dortmund

In Dortmund verringerte sich die Zahl der Kauffalle fir bebaute und unbebaute
Grundstlicke im Vergleich zum Vorjahr um rund 9 % auf 4.331. Die Entwicklung in
den einzelnen Teilméarkten zeigt die folgende Tabelle:

Tab. 1: Kaufvertrage nach Teilmarkten

2018 2019 2020 2021 2022
Gesamtzahl der Kaufvertrage'® 4.528 4.495 5.007 4.742 4331
Auswertung der Kaufvertrage nach Teilmarkten
darunter:
Eigentumswohnungen 1.917 1.977 2.173 2.061 1.861
Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser 1.131 1.137 1.149 1.022 1.057
Mehrfamilienh&user 429 502 530 588 493
Unbebaute Grundstiicke fiir Wohnzwecke 277 192 167 154 103

Quelle: Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in der Stadt Dortmund — Grundstticksmarktberichte 2019-2023

Ahnlich riicklaufig zeigte sich auch die Zahl der Kauffalle im Segment der Eigen-
tumswohnungen (1.861 Kaufvertrage; rund 10 %). Im Segment der Mehrfamilien-
héduser war der Rickgang noch deutlicher. Im Vergleich zum Vorjahr waren rund
16 % weniger Kauffalle zu verzeichnen (493 Kauffalle). Im Segment der unbebauten
Grundstiicke fur Wohnzwecke setzt sich der ricklaufige Trend der Vorjahre weiter
fort. Die Zahl der Kaufvertrage reduzierte sich um ein Drittel auf 103 Vertrage.

Einzig im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser sowie Reihenhauser gab es im Ver-
gleich zum Vorjahr einen leichten Anstieg der Kaufvertrdge von rund 3 % auf 1.057.

Die Bodenrichtwerte fur baureife Grundstlicke sind in allen Segmenten im Ver-
gleich zum Vorjahr um je 10 €m? in einfachen, um je 30 €m? in mittleren und um
je 50 €/m? in guten Lagen gestiegen. Einen Uberblick Gber die Bodenrichtwerte
gibt die folgende Tabelle:

16 Hierin enthalten sind auch Kaufvertrage fur unbebaute Grundstiicke zur gewerblichen Nutzung sowie fir Erbbaurechte.
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Tab. 2: Bodenrichtwerte gemaB § 13 Abs. 1 Gutachterausschussverordnung NRW

maBige Lage Entwick- mittlere Entwick-

gute Lage

(€/m?) lung zum Lage (€m? lung zum (€/m?)

Vorjahr Vorjahr

Baureife Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau

Frei stehende Ein- und
Zweifamilienhduser
Grundstticksflache:
450-700 m?

250 2 400 2

Doppelhaushalften und
Reihenendhauser
Grundstticksflache:
300-360 m?

250 7 400 2

Reihenmittelhduser
GrundstUcksflache: 250 2 400 2
180-220 m?

Baureife Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau

Wohnungen oder Mischnutzungen

mit einem gewerblichen Anteil bis

20 % des Rohertrages 250 2 400 2
Geschossflachenzahl ca. 1,2

Geschosse: IlI

Quelle: Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in der Stadt Dortmund — Grundstiicksmarktbericht 2023

7 Abgabenfrei (ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB und Ausgleichsbetrdge nach §§ 135 a bis 135 ¢ — Naturschutzbeitrage).

550

550

550

550

Entwick-
lung zum
Vorjahr



2.1.2

Karte 1:

Wohnungsmarktbericht 2023

Kauffalle und Baulandpreise in der Region

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte im Land Nordrhein-Westfa-
len veroffentlicht jahrlich die typischen Baulandpreise unbebauter Grundstticke
fur den individuellen Wohnungsbau und den Geschosswohnungsbau. Der aktuell
vorliegende Grundstiicksmarktbericht NRW 2022 bezieht sich auf Daten aus dem
Jahr 2021.

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

Preisniveau 2021 fiir Baugrundstiicke fiir frei stehende Ein- und Zweifamilienh&user in
mittleren Wohnlagen - Gemeindegliederung NRW

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

Quelle: Der Obere Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte im Land Nordrhein-Westfalen —
Grundstiicksmarktbericht NRW 2022
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Die Spanne der Baulandpreise in NRW ist nach wie vor sehr grof3. Raumlich verfestigen sich
die bekannten Muster — hohe Bodenpreise an der Rheinschiene einerseits, niedrige Boden-
preise in peripheren Regionen im Stiden und Osten Nordrhein-Westfalens andererseits.

Die héchsten Bodenpreise in mittleren Lagen werden mit 1.150 €/m? weiterhin in Dis-
seldorf erzielt (+15 %). Es folgen mit nochmals deutlich dynamischeren Preisentwicklun-
gen Kéln (970 €/m?, +20 %), Bonn (760 €/m? +27 %) und Miinster (720 €/m?, +31 %). In
Dortmund stiegen die Preise im Vergleich zum Vorjahr um 6 % auf 370 €/mZ In einzelnen
landlich strukturierten Gebieten, wie z. B. in der Eifel oder Ostwestfalen, werden hinge-
gen weiterhin Baulandpreise unter 100 €/m?, teilweise auch unter 50 €/m? aufgerufen.

Die Grundstuckspreise fir individuellen Wohnungsbau stiegen in den untersuch-
ten kreisfreien und kreisangehérigen Stadten auch im Jahr 2021 ohne Ausnahmen
an. In fast allen Stadten und jeweiligen Lagen stiegen die Grundstlckspreise im
zweistelligen Prozentbereich.

Dusseldorf verzeichnete trotz hochster Grundstiickpreise in NRW weiterhin starke
Preissteigerungen. Je nach Lage stiegen die Preise zwischen 14 und 19 %. H6-
here prozentuale Steigerungen konnten nur in Schwerte (einfache Lage, 24 %),
Holzwickede (einfache Lage, 26 %) sowie in Bergkamen (Steigerungen zwischen
22 und 33 %) beobachtet werden. Die Ausgangsbasis mit Grundstickspreisen
unter 200 bzw. unter 300 Euro/m? ist dabei allerdings auch deutlich niedriger.

Zuhause

r£:118 s
nur Du!

Wohnungen fiirs Leben:
leg-wohnen.de

LEG




Tab. 3:

Kreisfreie Stadte
Bochum
Dortmund
Dusseldorf

Essen

Hagen
Kreisangehorige Stadte
Bergkamen
Castrop-Rauxel
Herdecke
Holzwickede
Kamen

Linen

Schwerte

Unna

Waltrop

Witten

Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke in ausgewahlten Stadten

Individueller Wohnungsbau
(Ein- und Zweifamilienhauser)

einfache
Lage
€/m?

300
240
950
225
145

140
240
195
170
150
205
180
230
240
195

Vergleich

N N N N N

N N N N N N N N N

2

zum Vorjahr

2021

mittlere

Lage
€/m?

380
370
1.150
400
230

185
300
245
235
200
260
230
270
290
235

NN N N N

NN N N N N N N N

2

Vergleich
zum Vorjahr

gute
Lage
€/m?

485
500
2.000
630
330

220
360
310
270
215
330
280
305
330
285

Vergleich
zum Vorjahr

NN N N N

NN N N N N N N N

2

Geschosswohnungsbau
(Mietwohnungen oder gemischte
Nutzung mit einem gewerblichen
Anteil bis 20 % des Rohertrages)

2021
einfache §J§ mittlere §§ gute
Lage o> Lage o> Lage
€m> 9 % €m> 9 5 €/m?
280 2 375 2 480
240 7 370 2 500
1.050 2 1350 22 2200
250 7 420 2 550
145 2 210 2 235

230 A 300 2 360
190 2 230 2 265

200 A 220 2 250
190 2 210 2 250
280 2 300 2 360
175 7 220 2 240

Quelle: Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen — Grundstiicksmarktbericht NRW 2022

Baugrundstticke fur den Geschosswohnungsbau verteuerten sich im Jahr 2021

Vergleich
zum Vorjahr

N N N N N

ahnlich stark wie fur den individuellen Wohnungsbau. Die Steigerungen lagen
dabei zwischen 4 % und 17 %. In DUsseldorf lagen die Preise in mittleren Lagen
gegenliber dem Vorjahr sogar um 26 % héher und entkoppelten sich noch star-
ker von den weiteren untersuchten Stadten. Mit Preisen zwischen 1.050 €/m? in
einfachen Lagen und 2.200 €/m? in guten Lagen kosteten die Baugrundstiicke ein
Vielfaches dessen, was beispielsweise in Bochum, Essen und Dortmund aufgerufen
wurde. In Dortmund stiegen die Preise um 6 % auf 370 €m?.
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2.2

2.2.1

Wahrend in Waltrop die Grundstlckspreise fur Geschosswohnungsbau relativ
stark stiegen (in mittlerer Lage um 15 %), zeigte sich in Witten in allen drei Lagen
eine verhaltnismaBig moderate Steigerung zwischen 4 und 6 %.

Immobilienpreisentwicklung

Fur die folgende Analyse der Immobilienpreisentwicklung in Dortmund bildet
die empirica-Preisdatenbank die Grundlage. Sie wertete im Berichtsjahr 2022
insgesamt knapp Uber 2.700 Inserate von Immobilien und Eigentumswohnungen
von diversen Internetplattformen aus. Erstmalig seit dem Jahr 2010 gab es einen
leichten Anstieg bei der Zahl der zum Verkauf angebotenen Objekte. Griinde
hierfir sind spekulativ. Eine Ursache kénnte eine geringere Zahl an ,Direktver-
kaufen” sein, die in den letzten Jahren vermehrt beobachtet wurden. In diesen
Féllen wurde die Immobiliensuche durch Mund-zu-Mund-Propaganda oder durch
Gesuche per Flyer betrieben, sodass die Objekte gar nicht erst 6ffentlich angebo-
ten worden sind.

Generell splren Bautrager bzw. generell die Verkaufer in Kombination mit der
2022 eingelduteten Zinswende zurzeit einen deutlichen Nachfragertickgang. Die
deutlich hoheren Finanzierungskosten belasten die Haushaltsbudgets dermaBen,
dass einige Interessierte vom Eigentumserwerb Abstand nehmen. Bei Haushalten
mit dem entsprechenden Eigenkapital oder eigenem Grundstiick ist der Wunsch
zum Erwerb einer eigenen Immobilie zwar ungebrochen hoch, jedoch schrecken
neben den steigenden Zinsen, die hohe Inflation und die Unsicherheiten durch
den Ukrainekrieg viele Haushalte vom Kauf ab.

Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienhaduser in Dortmund

Im Jahr 2022 stiegen die Angebotspreise fir Immobilien in Dortmund weiter an.
Allerdings gab es bereits ab Mitte des Jahres 2022 einen Stopp weiterer Preisstei-
gerungen bzw. erste Preisriickgange. Die hohen Preise in der ersten Jahreshalfte
kompensierten jedoch die Stagnation bzw. den Riickgang, sodass in der Summe
der Anstieg fur das Jahr 2022 positiv ausfiel. Ob sich eine langerfristige Stagna-
tion oder gar Preisriickgdnge bewahrheiten, lasst sich zum jetzigen Zeitpunkt
nicht beantworten. Jedoch scheinen sich erste Preiskorrekturen nach den letzten
Jahren der teils drastischen Preisanstiege zu vollziehen. Insbesondere die Zins-
wende und die damit verbundenen Schwierigkeiten in den Finanzierungen haben
zur Folge, dass das Transaktionsgeschehen im Wohnimmobiliensektor seit Mitte
des Jahres 2022 deutlich zuriick geht. Perspektivisch ist damit zu rechnen, dass
im Jahr 2023 vermehrt Immobilien auf den Markt kommen werden, die mit der
Folgefinanzierung von den Eigentimer*innen nicht mehr getragen werden kon-
nen. Dieses steigende Angebot mUsste, gepaart mit hemmenden Finanzierungs-
konditionen, zu einem Rlckgang der Angebotspreise flhren — vorausgesetzt die
Eigentimer*innen passen ihre Preisvorstellungen entsprechend an.

Der Angebotspreisanstieg im Jahr 2022 betrifft sowohl den Neubau als auch den
Bestand in allen Bauformen. In der Abbildung 2 ist nur die Angebotspreisentwick-
lung fur Bestandsimmobilien dargestellt, da im Neubau in allen Bautypen (RH,
DHH, frei stehendes EFH) die Angebotszahl sehr gering und daher in der Interpre-
tation nur bedingt belastbar ist. Aber auch im Neubausegment gingen die Ange-
botspreise insbesondere aufgrund der steigenden Baukosten weiter in die Hohe.
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Abb. 2: Entwicklung der Angebotspreise fiir Einfamilienhduser im Bestand™

600.000 €
550.000 €
500.000 €
450.000 €
400.000 €
350.000 €
300.000 €
250.000 €
200.000 €
150.000 €

598.500 €
490.000 €

375.000 €

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
RH Bestand == DHH Bestand == frej stehende EFH Bestand

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Im Segment der frei stehenden Einfamilienhauser im Bestand scheinen sich die An-
gebotspreise im Median bei rund 600.000 € zu stabilisieren. Im Zehn-Jahres-Vergleich
bedeutet dies jedoch einen Anstieg um rund 300.000 €. Die Angebotspreise fir Dop-
pelhaushélften im Bestand stiegen auch im Jahr 2022 weiter an um rund 14 % auf nun
490.000 €. Im Zehn-Jahres-Vergleich entspricht dies einer Erhéhung im Median um rund
250.000 €. Im Segment der Bestands-Reihenhauser erhdhten sich die Angebotspreise
ebenfalls, jedoch mit rund 7 % etwas geringer. Im Jahr 2022 wurden Bestands-Reihen-
hauser im Median mit 375.000 € angeboten, zehn Jahre zuvor waren es noch rund
193.000 €.

Der dargestellte jahrelange Preisanstieg flir Wohnimmobilien scheint vorerst

einen Dampfer bekommen zu haben. Die deutschen Gesetzesplane zum Heizungs-
tausch und das EU-Vorhaben zur Sanierungspflicht von Gebduden mit schlechter
Energiebilanz sorgen fir Verunsicherung. Die Sorgen vor teuren Investitionen,

z. B. in Heizungsanlagen oder Modernisierungen, beschéftigt derzeit sowohl die
Eigentiimer*innen als auch potenzielle Kaufer*innen und triiben die Investitionsbe-
reitschaft auf dem Immobilienmarkt. Zu alledem erschweren die steigenden Zinsen
die Finanzierung. Im Bestand ist aufgrund der hoheren Preisflexibilitat davon
auszugehen, dass das Preisniveau kurz- bis mittelfristig mindestens stagnieren, eher
noch sinken wird. Die Preisentwicklung der vergangenen Jahre war im Bereich der
Bestandsentwicklung stark marktgetrieben und wurde durch das niedrige Zins-
niveau gestutzt. Steigende Zinsen und Lebenshaltungskosten sowie die bereits
skizzierten zu erwartenden hoheren Investitionskosten aufgrund notwendiger
energetischer ModernisierungsmaBnahmen werden voraussichtlich dazu fthren,
dass Kaufinteressent*innen nicht mehr bereit bzw. dazu in der Lage sein werden,
die zuletzt aufgerufenen hohen Angebotspreise fir Bestandsimmobilien zu zahlen.

Neben diesen Entwicklungen im Immobilienbestand zeigt sich im Neubau, dass
die Angebotspreise aufgrund der hohen Baukosten in allen drei Bautypologien
im Jahr 2022 weiterhin angestiegen sind. Es ist zu vermuten, dass sich die Preise
im Bereich des Neubaus bei weiterem Anstieg der Bau- und Finanzierungskosten
zunachst noch im Gleichschritt erh6hen werden. Wann der Peak erreicht sein
wird, hdngt von Faktoren wie Einkommensentwicklung, Férdermitteln oder auch
Reduzierung von Gewinnerwartungen bei eventuell sinkender Nachfrage auf-
grund mangelnder Erschwinglichkeit ab.

'8 Im Neubau ist in allen Bautypen (RH, DHH, frei stehendes EFH) die Angebotszahl sehr gering (unter 30 Inseraten) und somit in
der Interpretation nur bedingt belastbar. Daher wird hier lediglich die Preisentwicklung im Bestand dargestellt.
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Abb. 3:
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Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienhauser in der Region

In fast allen Kommunen des Dortmunder Umlandes stiegen die Angebotspreise
fur Einfamilienhduser auch im Jahr 2022 weiter an. Die Steigerungsraten bewegten
sich zwischen rund 3 % und 13 % im Vergleich zum Vorjahr.

Entwicklung der Angebotspreise fiir Einfamilienh&user in Dortmund
und den Umlandgemeinden 2018 bis 2022

5 % s % <, e o % Z 5@ /)@ 2% 5
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Am deutlichsten fiel der Angebotspreisanstieg in Holzwicke mit Gber 13 % aus,
gefolgt von Linen und Witten mit jeweils knapp Uber 10 %. Der Preisanstieg in
Dortmund war mit plus 9 % vergleichbar hoch. Lediglich in Waltrop stagnierten
die Preise im Vergleich zum Vorjahr.

Nach wie vor werden die héchsten Angebotspreise je Quadratmeter fir Einfa-
milienh&user in Bochum, Witten, Dortmund und Herdecke mit Werten zwischen
3.000 €/m? und 3.400 €/m? aufgerufen. Die zunehmende raumliche Flexibilisierung
der Arbeit durch die Moglichkeiten des Homeoffice und die nach wie vor steigen-
den Mobilitatskosten werden aller Voraussicht nach das Stadt-Umland-Verhaltnis
beeinflussen. Die Suburbanisierungstendenzen dricken sich seit vielen Jahren
bereits durch den negativen Wanderungssaldo mit den Dortmunder Umland-
gemeinden aus (s. Kapitel 4.2.2 Stadtumlandwanderung). Inwieweit es sich in
nachfragebedingten steigenden Immobilienpreisen in den Umlandkommunen
niederschlagen wird, ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht zu beantworten. Insbeson-
dere die in Kapitel 1 dargelegten Einfllsse (u. a. die Zinsentwicklung), die stagnie-
renden oder rlcklaufigen Immobilienpreise im Bestand erwarten lassen, werden
die Preislandschaft des Immobilienmarktes verandern und im Vergleich zu den
Entwicklungen der letzten Jahre auch ein Stlick weit korrigieren.



2.2.3

Preisentwicklung Eigentumswohnungen in Dortmund

Die Angebotspreise fir Eigentumswohnungen in Dortmund stiegen auch im Jahr
2022 weiter an. Jedoch scheinen sich die Preisanstiege fiir Bestandseigentums-
wohnungen im Vergleich zum Vorjahr etwas abzuschwéchen. Dies ist insbeson-
dere auf die am Anfang des Kapitels dargestellte Situation der hohen Preise im
ersten Halbjahr 2022 und der stagnierenden bis rlcklaufigen Preise im 2. Halbjahr
zurlckzufihren. Im Neubau kann aufgrund der geringen Angebotszahl nur der
Median dargestellt und keine weiteren Auswertungen der unterschiedlichen
Preissegmente getatigt werden.

Im Segment der Eigentumswohnungen im Bestand zeigten in allen Preislagen die
Entwicklungslinien im Jahr 2022 nach oben, jedoch fallen die Anstiege etwas ge-
ringer aus als im Vorjahr. Im Median erhdhte sich der Angebotspreis um 8 % auf
2.520 €/m? (zum Vergleich: im Vorjahr betrug der Anstieg 19 %). Die vorliegenden
Medianwerte aus dem Jahr 2022 weisen noch nicht auf den in der Zwischenzeit
eingesetzten Stopp der Preisspirale hin. Die aktuellen Entwicklungen zeigen kurz-
bis mittelfristig eine Stagnation, wenn nicht sogar einen Rickgang des Preisni-
veaus. Da die Preisentwicklung der vergangenen Jahre im hohen MaBe durch

das niedrige Zinsniveau gestltzt wurde, wirken sich die nun steigenden Zinsen
erschwerend auf die Finanzierung fir den Erwerb einer Eigentumswohnung aus.

Die Preissteigerungen im Neubau von Eigentumswohnungen setzten sich im

Jahr 2022 mit einer &hnlich starken Dynamik wie in den beiden Vorjahren fort.
Im Median verteuerten sich neugebaute Eigentumswohnungen innerhalb eines
Jahres um iber 13 % auf 4.510 €/m®. Diese Verteuerung deckt sich mit der Stei-
gerung der Baukosten (vgl. Kapitel 1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen und
Entwicklungen in Deutschland) und den verénderten Finanzierungskonditionen.
Bis wann sich diese stetige Steigerung fortsetzen wird bzw. bei welchem Preis die
Grenze fir neugebaute Eigentumswohnungen in Dortmund erreicht ist, hangt
sowohl von nachfrageseitigen als auch angebotsseitigen Faktoren ab. So z. B. von
der Einkommensentwicklung der potenziellen Kéufer*innen, von Férdermitteln
aber auch von einer méglichen Reduzierung der Gewinnerwartungen seitens der
Investoren aufgrund einer eventuell sinkenden Nachfrage ab.
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Abb. 4: Entwicklung der Angebotspreise fir Einfamilienhduser 2013 bis 2022
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Kleinrdumige Betrachtung

Das stadtweite Preisgefiige fir Eigentumswohnungen im Neubau und im Bestand
wird in der Karte 2 dargestellt. Die Aussagen beziehen sich auf die radumliche Ebene
der 62 statistischen Bezirke. Aus Griinden der Datenverfligbarkeit wurden Immobi-
lieninserate aus den Jahren 2021 und 2022 zusammengefasst. Fiir sieben 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.



WINGHUSEH

Wohnungsmarktbericht 2023

Karte 2: Mittlere Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (2021/2022)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
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In den Jahren 2021/2022 lag der gesamtstadtische Median fur Neubau- und
Bestandseigentumswohnungen bei 2.746 €/m? und somit 252 € (iber dem Betrach-
tungszeitraum 2020/2021.

Nach wie vor besteht innerhalb des Dortmunder Stadtgebietes eine deutliche
Preisspreizung von rund 2.500 €/m? zwischen den hochpreisigen Lagen im Dort-
munder Stden und den teilweise deutlich erschwinglicheren Lagen im nérdlichen
Stadtgebiet.

In Teilen der Innenstadt-Nord sowie in einigen statistischen Bezirken im nord-
westlichen Stadtgebiet werden mit 1.700 €m? bis unter 2.300 €/m? die niedrigsten
Angebotspreise aufgerufen. Die hochsten Angebotspreise hingegen sind in den
stdlichen statistischen Bezirken Rombergpark-Llcklemberg und Bittermark mit
rund 4.200 €/m? zu beobachten.

Mittlere Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (2021/2022)

(9)
(13)
(20)
(1)

(9)
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2.2.4 Preisentwicklung Eigentumswohnungen in der Region

In den Dortmunder Umlandkommunen stiegen die Angebotspreise im Segment der
Eigentumswohnungen auch im Jahr 2022 weiter an, jedoch deutlich abgeschwéchter
als im Jahr zuvor. Gab es damals in einzelnen Kommunen Preisanstiege nahe 30 %,
so fielen sie im Jahr 2022 mit im Durchschnitt rund 7 % deutlich geringer aus. Die
folgende Abbildung stellt eine Zeitreihe der Jahre 2018 bis 2022 der Angebotspreise
flr Eigentumswohnungen im Neubau und im Bestand dar.

Abb. 5:
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Quelle: emprica-Preisdatenbank (VALUE Marktdaten)

Am deutlichsten fiel der Angebotspreisanstieg in Bergkamen und Holzwickede mit
rund 15 % bzw. 13 % aus. In Dortmund betrug der Anstieg 7 %. In Herdecke und
Schwerte stagnierten die Angebotspreise flr Eigentumswohnungen, was méglicher-
weise im deutlichen Anstieg im Vorjahr begriindet sein kénnte. Ebenso wie in Kamen,
wo nach dem Preisanstieg im Vorjahr nun ein leichter Riickgang zu verzeichnen ist.

In Dortmund, Kamen und Holzwickede werden mit (iber 2.500 €/m? die héchsten An-
gebotspreise in der Region aufgerufen. In diesen Stadten sowie in Herdecke stiegen
die Preise im Funf-Jahres-Vergleich um Gber 900 €/m?>.
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Ergebnis:

Das Jahr 2022 stellte sich hinsichtlich der Preisgestaltung fir Wohnimmobilien zweigeteilt dar. In der
ersten Jahreshalfte stiegen die Angebotspreise ahnlich der Entwicklung des Vorjahres weiter an. Ab
Mitte des Jahres kam es jedoch weitestgehend zu einem Stopp bzw. zu ersten Preisriickgangen. Die
hohen Preise in der ersten Jahreshalfte kompensierten jedoch die Stagnation bzw. Riickgang, sodass in
der Summe der Anstieg fir das Jahr 2022 positiv ausfiel.

Ein Grund — wenn nicht sogar der entscheidende - fur diese Entwicklung auf dem Immobilienmarkt ist
die Zinswende und die daraus resultierenden deutlich erschwerten Finanzierungskonditionen fir den
Eigentumserwerb. Deutlich weniger Haushalte werden sich unter den momentanen Bedingungen eine
Immobilienfinanzierung leisten kénnen und immer mehr Haushalte werden die Folgefinanzierung nicht
stemmen kénnen und somit zum Verkauf gezwungen sein. Das somit steigende Immobilienangebot
wird in Kombination mit den hohen Zinssdtzen zu einem Riickgang der Angebotspreise fihren. In
welchem MaBe und in welcher Geschwindigkeit hangt u. a. von der Anpassung der Preisvorstellung

der Eigentiimer ab. Im Neubau ist sicherlich die Entwicklung der Bau- und Materialkosten einer der
wesentlichen Preistreiber.

Darlber hinaus sorgen die Gesetzesplane zum Heizungstausch und das EU-Vorhaben zur
Sanierungspflicht von Gebauden mit schlechter Energiebilanz fir Verunsicherung. Die Sorgen vor
teuren Investitionen, z. B. in Heizungsanlagen oder Modernisierung, beschéaftigt derzeit sowohl die
Eigentiimer*innen als auch potenzielle Kdufer*innen und triibt die Investitionsbereitschaft auf dem
Immobilienmarkt.

Wir unterstiitzen Sie gerne
bei allen Fragen rund um
das Thema Immobilien!

Nehmen Sie mit uns Kontakt auf:

E-Mail: immobilien-vermittlung
@sparkasse-dortmund.de

Telefon: 0231 183-34490

www.leben-in-dortmund.de

lhr Team der Immobilienvermittlung
der Sparkasse Dortmund

Weil's um mehr als Geld geht.

Sparkasse
Dortmund
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Wohnungen

2.3

2.3.1

Abb. 6:
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Stadtisches Baulandmanagement

Wohnbauflachenpotenziale

Das Stadtplanungs- und Bauordnungsamt fuhrt eine regelméaBige Erhebung

und detaillierte Analyse des Dortmunder Baulandangebotes zur Steuerung der
Planungsaktivitaten durch. Die Ende des Jahres 2022 im Dortmunder Stadtgebiet
bilanzierten Wohnbauflachenpotenziale teilen sich wie folgt auf:

* Rund 82 Hektar Wohnbauflachen fir ca. 4.300 Wohnungen in rechtsverbindlichen
Bebauungsplanen

e Rund 97 Hektar Bruttowohnbauflachen (einschlieBlich Griin- und
ErschlieBungsflachen) fur ca. 4.600 Wohnungen im Aufstellungsverfahren

* Rund 46 Hektar fur ca. 2.700 Wohnungen als Baulandreserve in sogenannten
Baullicken (§ 34 Baugesetzbuch)

Zusatzlich weist der Flachennutzungsplan (FNP) eine Planungsreserve von rund 202 Hekt-

ar aus, die einer Wohnbebauung mit ca. 6.350 Wohnungen zugefhrt werden kénnen.

Die rechtsverbindlichen und in Aufstellung befindlichen Bebauungspléne bieten
auf rund 179 Hektar Wohnbauflachen fir den Neubau von ca. 7.000 Geschoss-
wohnungen sowie ca. 1.900 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Die
aktuellen Baulandpotenziale verteilen sich wie nachfolgend aufgefthrt auf die
zwolf Dortmunder Stadtbezirke.

Wohnungsbaufldchenpotenziale in den zwalf Stadtbezirken 2022
(rechtsverbindliche und in Aufstellung befindliche B-Plane)
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Einfamilienhauser Il Geschosswohnungsbau

Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, Stand: Dezember 2022

Fast die Halfte der in der Grafik aufgefUhrten Potenziale sind in den Innenstadt-
bezirken zu verorten, was auf einige groBe Nachnutzungspotenziale wie z. B.
~westlich StahlwerkstraBe” (Innenstadt-Nord) und Kronprinzenviertel (Innenstadt-
Ost) zurlUckzufuhren ist. Die hohe Zahl in Hombruch basiert vor allem auf Poten-
zialen aus den groBen Baugebieten ,,An der Witwe", , Luisengllick” und dem sich
im Aufstellungsverfahren befindlichen ,Wohnquartier am Kirchhérder Bach”.



Generell konnen bei allen noch nicht abgeschlossenen Bebauungsplanverfahren
unterschiedliche Belange zu einer Verdnderung der angenommenen Potenziale
und zunéachst dargestellten Zahlen der méglichen Wohneinheiten fuhren.

Durch den Abschluss mehrerer Planverfahren (s. u.) konnte im Jahr 2022 Planrecht
flr ca. 1.085. Wohneinheiten geschaffen werden. Die Zielsetzung aus dem Kom-
munalen Wohnkonzept zur Baulandausweisung fir rund 800 bis 1.200 Wohnun-
gen pro Jahr konnte damit erfdllt werden.

Im Vergleich zu vielen anderen Ruhrgebietsstadten verfligt Dortmund weiterhin
Gber ein umfangreiches Flachenangebot fir den Wohnungsneubau (siehe Sied-
lungsflachenmonitoring Ruhr 2020'%). Die Potenziale haben sich rtckblickend tber
die letzten Jahre insgesamt nur geringfugig verkleinert von rund 450 Hektar im
Jahr 2018 auf aktuell 426 Hektar in 2022.

Zur Absicherung der zukiinftigen Baulandentwicklung fihrt das Stadtplanungs-
und Bauordnungsamt derzeit eine Flachenrevision der planerisch noch unbear-
beiteten Potenziale durch. Die Ergebnisse der umfangreichen geodatenbasierten
Analyse sollen Ende 2023 vorliegen und werden danach zur Beratung in die
politischen Gremien gegeben.

Ebenso erfolgt derzeit eine systematische Erfassung und Bewertung von Baullicken
fur den Wohnungsbau im gesamten Stadtgebiet. Die Implementierung des
zukUnftigen Baullickenkatasters in bestehende Monitoringsysteme ist ab 2025
vorgesehen. Parallel dazu hat der zustandige Ausschuss fir Klimaschutz, Umwelt,
Stadtgestaltung und Wohnen die Verwaltung mit Beschluss vom 26.04.2023 be-
auftragt, eine gesamtstadtische Innenentwicklungsstrategie zu erarbeiten, die die
Weichen fir eine nachhaltige Nutzung der Ressource Boden sowohl fiir Wohnen
als auch fur Freiflachen fur die Zukunft stellen soll?.

Die Dynamik der letzten Jahre bei der Inanspruchnahme und Neuausweisung von
Wohnbauland halt an. Weiterhin gelingt es, das Angebot an Baugrundstiicken
planerisch auf einem hohen Niveau zu halten. Als aktuelle Entwicklungsflachen
mit Baurecht kénnen insbesondere folgende Projekte benannt werden:

* ,Westlich StahlwerkstraBe” - Stadtbezirk Innenstadt-Nord

(Umnutzung nicht mehr benétigter Betriebsflachen im stdlichsten Teilbereich
des Westfalenhittengelandes, Satzungsbeschluss 2022)
e ,Am Lennhofe” - Stadtbezirk Hombruch
(Aktivierung eines Innenentwicklungspotenzials mit der Schaffung von Wohn-
raum flr verschiedene Zielgruppen, u. a. gemeinschaftliches Wohnprojekt,
Satzungsbeschluss 2022)
e Nordlich Sommerbergweg - Stadtbezirk Horde
(Aktivierung eines Innenentwicklungspotenzials fur die Schaffung von Wohn-
raumangeboten in unterschiedlichen Preissegmenten, vorrangig im Einfamilien-
hausbau, Satzungsbeschluss 2022)
e ,In den Bérten” — Stadtbezirk Brackel
(Umnutzung einer ehemaligen Stadtbahn-Wendeanlage, Satzungsbeschluss 2021)
e ,Pleckenbrink” — Stadtbezirk Brackel
(Nachnutzung einer Sportplatzflache sowie Randbereiche im Stadtteil Wickede)

1 https://www.rvr.ruhr/fileadmin/user_upload/01_RVR_Home/02_Themen/Regionalplanung_Entwicklung/RUFIS/2020_Siedlungs-
flaechen_Monitoring_Ruhr_2020.pdf
Siedlungsflachenmonitoring Ruhr 2020 - Erhebung der Siedlungsflachenreserven und Inanspruchnahmen (rvr.ruhr); Das SFM
Ruhr (Siedlungsflachenmonitoring Ruhr) wird zur Zeit vom Regionalverband Ruhr mit Stand 31.12.2022 aktualisiert, so dass in
den néchsten Monaten aktualisierte Zahlen zur Verfiigung stehen werden.

2 https://sessionnet.krz.de/dortmund/bi/si0057.asp?__ksinr=2000145"SessionNet | Ausschuss ftr Klimaschutz, Umwelt,
Stadtgestaltung und Wohnen - 26.04.2023 - 15:00 Uhr (krz.de), Drucksachen-Nr. 30727-23 und -23/1
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2.3.2

e, Westlich Wellinghofer StraBe” - Stadtbezirk Hérde

(u. a. Umnutzung einer ehemaligen Feuerwehrwache, Satzungsbeschluss 2021)
e ,An der Witwe" - Stadtbezirk Hombruch

(Areal einer ehemaligen Gleisfabrik im Stadtteil Barop)
e Kronprinzenviertel” - Stadtbezirk Innenstadt-Ost

(Rechtskraft erfolgte bereits Ende 2019, die ersten Gebaude stehen kurz vor
der Bezugsfertigkeit)

e Luisenglick” - Stadtbezirk Hombruch

(Areal eines ehemaligen Fertigbetonwerks am Rande des Stadtbezirkszentrums,
einige Gebaude wurden bereits fertig gestellt)

Wohnbauflachenentwicklung

Auch fur die kommenden Jahre wird sichergestellt, dass in ausreichendem MaBe
Bauland fur den Wohnungsbau planungsrechtlich neu ausgewiesen werden

kann, um der Nachfrage zu entsprechen. Dabei verfolgt die Stadtplanung in
Dortmund weiterhin das Ziel, den Anforderungen einer nachhaltigen Boden-
nutzung gerecht zu werden. Reaktivierungsflachen im Innenbereich mit einer
guten infrastrukturellen Anbindung haben bei der Einleitung von verbindlichen
Bauleitplan-verfahren besondere Prioritét. Die zahlreichen Potenziale in den In-
nenstadtbezirken - speziell in der Innenstadt-Ost - bieten die Chance, hochattrak-
tive gemischte Wohnquartiere zu realisieren, ohne in den Freiraum einzugreifen:

* Areal an der SckellstraBe - Stadtbezirk Innenstadt-Ost
(ehemaliges Berufskolleg)
* Areal an der DeggingstraB3e — Stadtbezirk Innenstadt-Ost
(ehemaliges Stadtwerkegelédnde; Wohnquartier ,,Deggingshofe”)
¢ Bereich nordlich Ernst-Mehlich-StraBe - Stadtbezirk Innenstadt-Ost
e Areal an der Max-Eyth-StraBe — Innenstadt-Ost
(ehemalige Flache der Siemens-Nixdorf AG)
¢ Dortmunder Hauptbahnhof, Umfeld Nord - Stadtbezirk Innenstadt-Nord
(stadtebauliche Neukonzeption mit erheblichem Anteil Wohnen)
* Areal der ehemaligen HSP-Flache - Stadtbezirk Innenstadt-West

(Zukunftsstandort der Fachhochschule Dortmund und Stadtteilentwicklung mit
hohem Anteil Wohnen)

Weiterhin besteht der Anspruch einer nachfragegerechten Wohnbauflachenaus-
weisung und in allen Stadtbezirken unterschiedliche Wohnangebote zu entwi-
ckeln, vom 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau bis zum exklusiven frei
stehenden Einfamilienhaus. Dies spiegelt sich in der breiten Angebotspalette der
Bebauungspldne in den Vorortstadtbezirken wider, die sich im aktuellen Arbeits-
programm des Stadtplanungs- und Bauordnungsamt befinden. Beispielhaft zu
nennen sind die Projekte:

e ,Auf dem Toren” - Stadtbezirk Litgendortmund
(Wohnquartier in Litgendortmund, Aufstellung 2021)
e ,Auf dem Wustenhof” — Stadtbezirk Horde
(Wohnquartier in Benninghofen, Aufstellung 2021)
e Wickede-West" - Stadtbezirk Brackel
(gemischtes Wohnquartier, Aufstellungsbeschluss 2016, Planfeststellung lauft )



o ,Ostlich und westlich Am Katzenbuckel” - Stadtbezirk Eving
(Wohnquartier, Aufstellung 2021)

e ,Sudlich Husener StraBe” - Stadtbezirk Scharnhorst
(Wohngquartier in Husen)

e ,GllckstraBe” - Stadtbezirk Scharnhorst

(gemischtes Wohnquartier in Derne auf der Flache des ehemaligen Kraftwerks
Gneisenau)
e, Kirchhérder Bach” — Stadtbezirk Hombruch

(gemischtes Wohnquartier auf der Fléache des ehemaligen Telekomlagers in Kirchhorde)

Der Abschluss der Planrechtschaffung erfolgt sukzessive in den néchsten Jahren.

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.

Es wurden und werden sukzessive die folgenden stadtischen Flachen fur den
Wohnungsneubau an die DSG KG Ubertragen — mit dem Ziel mind. 30 % des ge-
schaffenen Wohnraums im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau zu errichten.

Der Grundsatzbeschluss des Rates der Stadt Dortmund zur Neuausrichtung der
DSG aus dem Jahr 2021 sieht folgende acht Entwicklungsbereiche vor:

e Erdbeerfeld” - Stadtbezirk Mengede

e Ortskernentwicklung Grevel” - Stadtbezirk Scharnhorst

e . Pleckenbrink” - Stadtbezirk Brackel

e, Alter Feuerwache Horde/westl. Wellinghofer StraBe” - Stadtbezirk Horde
e, Wickede West" — Stadtbezirk Brackel

e ,SckellstraBe” - Stadtbezirk Innenstadt-Ost

e ,Auf dem Toren” - Stadtbezirk Litgendortmund

e ,Am Katzenbuckel” - Stadtbezirk Eving

Darlber hinaus hat der Rat der Stadt Dortmund weitere unbebaute Grundstiicke
in Horde, Innenstadt-Ost und Brechten fir die Schaffung von Wohnraum durch
die DSG vorgesehen.

In der Gesamtbetrachtung kénnen nach jetzigem Planungsstand mittelfristig ca.
60.000 gm Wohnflache flr insgesamt bis zu 825 Wohneinheiten entstehen. Die
Fertigstellung der ersten Geschosswohnungsbauten mit rd. 90 Wohneinheiten ist
far das lll. Quartal 2025 vorgesehen.
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Neben dem Wohnungsneubau wurden die Handlungsfelder der DSG KG um die
Sanierung bzw. die Modernisierung und Bewirtschaftung von Bestandsimmobilien
erweitert. Inzwischen wurden die folgend aufgeflhrten bebauten Grundstiicke in
die DSG KG eingelegt:

e Adelheidweg 3-6a - Stadtbezirk Litgendortmund

¢ FuchteystraBe 2, 3,7 - Stadtbezirk Huckarde

o Zum Erdbeerfeld 2-2a - Stadtbezirk Mengede

¢ MallinckrodtstraBe 54-56 — Stadtbezirk Innenstadt-Nord

* Lindenhorster StraBe 98-100 - Stadtbezirk Eving

* Grevendicks Feld 1, 3-11, 13 - Stadtbezirk Litgendortmund

Der Beschluss des Rates vom 10.04.2014 zur 25 %-Quote fur den 6ffentlich gefér-
derten Mietwohnungsneubau ist ein wichtiges kommunales Steuerungsinstru-
ment zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. Seit 2014 konnten auf Grund-
lage des Ratsbeschlusses im Rahmen der Entwicklung neuer Wohnbauflachen und
der VerdufBerung stadtischer Grundstticke insgesamt 891 Neubaumietwohnungen
gefordert werden. Im Jahr 2022 wurden insgesamt 73 Wohneinheiten geférdert,
bei denen die 25 %-Regelung zur Anwendung gekommen ist.

Seit Ende des Jahres 2021 ist bei der Neuaufstellung von Bebauungsplanen die
von 25 % auf 30 % erh6hte Quote fiir den geférderten Mietwohnungsneu-

bau zu erfullen. Die Anhebung der Quote erfolgte im Zusammenhang mit der
Erarbeitung des Kommunalen Wohnkonzeptes Dortmund 2021 und wurde am
16.12.2021 vom Rat der Stadt Dortmund beschlossen. Seitdem findet die neue
Quotenregelung Anwendung. Die Quote gilt weiterhin sowohl bei der Neu-
schaffung von Planrecht als auch beim Verkauf stadtischer Grundstticke. Der
Beschluss regelt auBerdem, dass zukuinftig nicht mehr die Anzahl der geplanten
Wohneinheiten, sondern die geplante Bruttogrundflache als BezugsgréBe fiir die
Anwendung der Quotenregelung zugrunde zu legen ist. Durch die Anderung der
BezugsgroBe soll erreicht werden, dass bei der Erfullung der Quote von den Inver-
stierenden nicht — wie in der Vergangenheit oftmals Ublich - groBtenteils kleine
Wohnungen bzw. Apartments mit Wohnraumférdermitteln geschaffen werden,
sondern ein bedarfsorientierter Wohnungsmix mit dringend benétigten groBen
Wohnungen fir Familien geférdert wird.

Dortmund verfugt Gber ausreichende und vielfaltige Wohnbaulandpotenziale im gesamten
Stadtgebiet. Ende 2022 standen rund 179 Hektar Wohnbauflachen in rechtsverbindlichen und in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplénen zur Verfiigung. Dort kdnnen zukinftig rund

8.900 Wohnungen entstehen: 7.000 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und 1.900 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern.

Mit der neu ausgerichteten Dortmunder Stadtentwicklungsgesellschaft (DSG KG) kann die Stadt
Dortmund den kommunalen Wohnungsbau ausweiten und damit einen zusatzlichen Beitrag zur
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum leisten.

Auch die inzwischen von 25 auf 30 % erhohte Quote fir den geforderten Mietwohnungsbau ist ein
wichtiger Baustein zur Umsetzung einer gemeinwohlorientierten Wohnungspolitik in Dortmund.
Auf Grundlage der Quotenregelung konnten im Zeitraum von 2014 bis einschlieBlich 2022 insgesamt
891 Neubaumietwohnungen geférdert werden.



Wer sich seine Wohntraume erfiillen mochte, hat mit
NRWs fiihrendem Wohnungsunternehmen den passendeh;"
Partner an seiner Seite. Denn mit viel Herzblut, einem
engagierten Team, jeder Menge Know-how und vielen Top
Services sorgen wir fiir die Erflillung lhrer Wiinsche. So
schaffen wir Raum fiir Zweisamkeit, damit Sie sich rundum
wohl und geborgen fiihlen. Weil uns unsere Mieter eine
Herzensangelegenheit sind.

IVAWEST
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3. Wohnungsangebot

3.1

Abb. 7:
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Wohnungsneubau in Deutschland und Nordrhein-Westfalen

Die Zahl der Baugenehmigungen in Deutschland ging im Jahr 2022 um 7,0 % auf 354.162
zurlick. Dies ist insbesondere auf die Entwicklung bei den Ein- und Zweifamilienhausern
mit einem Minus von 16,8 % respektive 13,7 % zuriickzufthren. Die Zahl der Bauge-
nehmigungen fir Mehrfamilienhduser sank lediglich um 1,6 %. Bezeichnend ist, dass
insbesondere in der zweiten Jahreshélfte die Zahl der Genehmigungen zurtickgeht. Im
ersten Halbjahr 2022 war der Riickgang mit 2,1 % zum Vorjahreszeitraum noch moderat.
Im zweiten Halbjahr 2022 waren es rund 12,6 % weniger Genehmigungen.

Deutschlandweit wurden im Jahr 2022 insgesamt 295.275 Wohnungen fertiggestellt.
Das waren zwar rund 2.000 Wohnungen mehr als im Vorjahr (+ 0,6 %). Das von der
Ampel-Koalition gesetzte Ziel, bundesweit jahrlich 400.000 Wohnungen neu bauen

zu lassen, um der Wohnungsknappheit entgegenzuwirken, wurde allerdings erneut
deutlich verfehlt. Im Segment der Einfamilienhauser reduzierten sich die Baufertigstel-
lungen um 1,5 %, in Mehrfamilienhausern stiegen sie hingegen um 1,5 %. Wohnungen
in Zweifamilienhausern konnten sogar einen Zuwachs um 14,1 % verzeichnen.

Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen?'in NRW 2013 bis 2022

59.099
49.586
\' 47.354
39.161

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

= Baugenehmigung Baufertigstellung

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Die Zahl der Baugenehmigungen in Nordrhein-Westfalen ging im Vergleich zum Vor-
jahr um 3,0 % auf 59.099 zuriick. Dieser Rlckgang resultiert aus der verringerten Zahl
der genehmigten Wohnungen in neu errichteten Ein- und Zweifamilienhausern. Der
Ruickgang der Genehmigungen lag hier bei -13,8 % respektive -16,4 %. Die Zahl der
genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienhausern stieg hingegen leicht um 0,2 %.

Die Zahl der Baufertigstellungen verringerte sich im Jahr 2022 um 4,4 % auf
47.354 Wohnungen und damit das zweite Jahr in Folge. Hierflr ursachlich war
insbesondere der Rickgang der fertig gestellten Einfamilienhauser um 4,2 %
sowie der Zweifamilienhduser um 0,3 %. Die Zahl der Fertigstellungen in Mehr-
familienh&usern hingegen erhéhte sich um 2,4 %. Allerdings entstanden weniger
Wohnungen durch Um- und Ausbauten (4.810 Wohnungen, 18,5 %).

2 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebguden sowie in Wohnheimen, inkl. durch BaumaBnahmen an bestehenden
Gebauden neu entstandene Wohnungen (z. B. Dachgeschossausbau).
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3.2  Wohnungsneubau in Dortmund

Die Stadt Dortmund formuliert in ihrem aktualisierten Kommunalen Wohnkonzept
die anvisierte ZielgréBe von jahrlich 2.000 Wohnungen, um sowohl die steigende
Nachfrage zu befriedigen als auch dem Nachholeffekt Rechnung zu tragen. Diesem
ambitionierten Ziel stehen starker denn je die gestiegenen Materialkosten im Bau-
gewerbe, deren Kapazitdtsengpasse sowie insbesondere die Zinswende entgegen.
Aber auch die Verfligbarkeit von Bauland und schlankere Genehmigungsprozesse
sind die Grundvoraussetzung fir die Zielerreichung.

Fur Dortmund haben sich die Baugenehmigungszahlen im Jahr 2022 mit insgesamt
2.616 Genehmigungen fir Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden gegen
den landesweiten Trend sehr positiv entwickelt. Nachdem die Genehmigungen
bereits zwischen 2020 und 2021 um 17,7 % angestiegen waren, konnten sie erneut
um 15,6 % zulegen. Im Fiinf-Jahres-Vergleich stellt sich die Entwicklung der Bauge-
nehmigungszahlen in Dortmund mit einem Plus von Gber 60 % sehr positiv dar.

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

investieren laufend in unseren Wohnungsbestand fur den schonsten Ort der

ist deine eigene. Welt: dein Zuhause!

genossenschaft verwirklichen seit Giber 125 Jahren individuelles Wohnen und
zu wohnen

WOHNEN

gws-Wohnen Dortmund-Sid eG | Am Schallacker 23 | 44263 Dortmund | 0231 94 13 14-0 gws-wohnen.de
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Abb. 8:
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Die Zahl der Baufertigstellungen in Dortmund belief sich im Jahr 2022 auf insge-
samt 2.121 Wohnungen, was einen sehr starken Anstieg um 27,5 % im Vergleich
zum Vorjahr bedeutet. Auch hier sticht Dortmund landesweit positiv heraus. Bei
der jahresscharfen Betrachtung der Bautatigkeitszahlen ist allerdings zu beachten,
dass es immer wieder zu jahrlichen Schwankungen kommen kann. Eine Baufertig-
stellung wird erst statistisch ,sichtbar”, wenn sie vom Bauherren/von der Bauher-
rin 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 flr Schwankungen ist daher der Blick auf den 3-Jahresschnitt der
Fertigstellungen. Wahrend 2010 bis 2012 durchschnittlich nur 1.009 Wohnungen
fertiggestellt wurden, waren es 2020 bis 2022 bereits 1.837, sodass die anvisierte
ZielgréBe von 2.000 Wohnungen annahernd erreicht wurde.

Der angesichts der drastisch gestiegenen Baukosten und des Fachkraftemangels
befurchtete Einbruch der Fertigstellungszahlen zeigte sich, auch aus den genann-
ten Grinden, im Jahr 2022 zwar noch nicht — im Gegenteil. Es ist allerdings damit
zu rechnen, dass sich die problematische Gesamtlage (Zinswende, Baukosten,
Fachkraftemangel etc.) hemmend auf die Bautétigkeit schon im laufenden Jahr,
besonders stark aber auch in den folgenden Jahren auswirken wird. Im ersten
Quartal 2023 deutet sich bereits ein deutlicher Riickgang bei den Baugenehmi-
gungen an. Wie sich die Zahlen der Bauantrége, der Baugenehmigungen sowie
der Baufertigstellungen im Jahresverlauf weiterentwickeln, bleibt abzuwarten.
Im Rahmen des Stimmungsbarometers 2022 zeigt sich anhand der Einsch&tzun-
gen der Expert*innen allerdings, dass das Investitionsklima inzwischen deutlich
getrubt ist (s. Kapitel 7 Kommunales Stimmungsbarometer).

Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen in Dortmund 2012 bis 2022

2.616
2.262 2‘121’
1.919 1881 1.922 I
1.794 1.725
1623 1.649 1642 1664
1.352 1473 1.378
I 1016I II || |‘ “ ‘
014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
B Baufertigstellung B Baugenehmigung
3-Jahresschnitt Baufertigstellung = 3. Jahresschnitt Baugenehmigung

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen
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Abb. 9:
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Die positive Entwicklung der Baugenehmigungen basiert insbesondere auf geneh-
migten Mehrfamilienhausern. In diesem Segment konnte mit 1.814 genehmigten
Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr ein weiteres Plus von rund 6 % verzeichnet
werden, wahrend die Genehmigungszahlen bei Ein- und Zweifamilienhausern mit
insgesamt 300 Wohnungen stagnierten. Einen groBen Anteil an den steigenden
Genehmigungszahlen hatten auch die durch Um- oder Ausbauarbeiten entstehen-
den Wohnungen. Hier konnte eine Verdoppelung von 230 auf 467 genehmigte
Wohnungen verzeichnet werden.

Genehmigte Wohnungen?in Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern
2018 bis 2022

1.814
1.716
1.576
1315
1.192
305 301 300
I 194 I I
2018 2020 2021 2022

B Ein- und Zweifamilienhauser W Mehrfamilienhguser
Quelle: Eigene Berechnung nach Daten der Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Wahrend der Geschosswohnungsbau 2022 auf einen Anteil an allen Fertigstellun-
gen von Uber 80 % stieg, sank der Anteil von Einfamilienhdusern an allen fertig-
gestellten Wohnungen auf unter 10 %. Auch bei den Fertigstellungen zeigt sich
der Geschosswohnungsbau als treibende Kraft. Aufgeschlisselt nach der Bautypologie
ist im individuellen Wohnungsbau ein Rlckgang der Fertigstellungen um weitere
19,6 % im Segment der Einfamilienh&user (im Vorjahr: -19,0 %) und um 11,1 %
bei Zweifamilienhausern (im Vorjahr: +/- 0 %) zu beobachten. Im Segment der
Mehrfamilienh&user hingegen stieg die Zahl der Fertigstellungen um 43,4 % auf
1.736 Wohnungen. Hinzu kommen noch 150 neue Wohnungen, die durch Um-
oder Ausbauarbeiten entstandenen sind. Zwar war hier ein leichter Riickgang zu
verzeichnen (Vorjahr: 160). Das hohe Niveau konnte damit allerdings gehalten
werden und zeigt die Bedeutung von BestandsmaBnahmen.

22 AusschlieBlich in Wohngebauden genehmigte Wohnungen. Wohnungen in Nichtwohngebauden und durch Um- und Aus-
bauarbeiten entstehende Wohnungen sind nicht enthalten.
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Abb. 10: Fertiggestellte Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilien-

h&usern 2018 bis 2022
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Quelle: Eigene Berechnung nach Daten der Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Der Anstieg genehmigter sowie fertiggestellter Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern ist u. a. auf die verstarkte Ausweisung von Wohngebieten mit dem Schwer-
punkt Geschosswohnungsbau zurlickzufiihren. Durch den Strategiewechsel sollte
der angespannten Wohnungsmarktsituation Rechnung getragen und ein groBeres
Wohnraumangebot geschaffen werden. Darlber hinaus ist der Fokus auf den
Geschosswohnungsbau unter dem Aspekt des flachensparenden Bauens und vor
dem Hintergrund einer klimagerechten Stadtentwicklung essenziell.

Ergebnis:

Dortmund ist nach wie vor als Wohnstandort und als Ort fir wohnungswirtschaftliche Investitionen
sehr attraktiv. Dies spiegelt sich im erneuten Anstieg der Baugenehmigungen um 15,6 % auf 2.616 im
Jahr 2022 wider. Damit koppelt sich Dortmund deutlich vom landesweiten Trend ab.

Auch bei den Baufertigstellungen zeigte sich zuletzt Gberaschenderweise eine sehr positive Entwicklung.
Die Zahl der Fertigstellungen stieg im Jahr 2022 auf 2.121 und legte damit um 27,5 % zu. Der Anstieg geht
auf die verstarkten Aktivitaten im Geschosswohnungsbau zurtick. Allein 1.736 Wohnungen sind diesem
Segment zuzuordnen. Damit machten sie zuletzt Gber 80 % aller neuen Wohnungen in Dortmund aus.

Allerdings wird die Zahl der Baufertigstellungen im laufenden Jahr und den nachsten Jahren
aufgrund der schwierigen Gemengelage mit Zinswende und daraus resultierenden steigenden
Finanzierungskosten, hohen Baupreisen, Inflation, Lieferengpassen und Fachkraftemangel stark unter
Druck geraten. Spatestens nachdem viele bereits begonnene Bauprojekte abgeschlossen sind und
Wohnungen fertiggestellt wurden, werden sich einige aufgeschobene und nicht realisierte Projekte
voraussichtlich auch in niedrigeren Fertigstellungszahlen widerspiegeln.



3.3

3.3.1

Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand in Dortmund belief sich zum Stichtag 31.12.2021% auf
327.556 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden.

Die Auswertung der Grundsteuerdatei des Steueramtes der Stadt Dortmund zum
Stichtag 31.12.2022 hat ergeben, dass 23,9 %% aller Wohnungen in Geb&uden
mit Wohnraum von (Mit-)Eigentiimer*innen selbst genutzt werden. Die Eigen-
tumsquote ist im Vergleich zum Vorjahr konstant geblieben.

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

Der Wohnungsbestand rtickt durch die jingsten Entwicklungen immer mehr in den
Fokus der offentlichen Diskussionen. Der Klimawandel und spéatestens die Energiekri-
se im Herbst/Winter 2022 zeigen die dringende Notwendigkeit der energieeffizienten
Sanierung von Wohngebauden sowie von Investitionen in eine regenerative Energie-
versorgung zur Reduzierung der CO,-Emissionen und zur Energieeinsparung.

Die bundespolitischen Debatten Uber die ,Warmewende” und die Ausgestaltung
des Gebaudeenergiegesetzes 2023 haben offenbart, wie komplex die Sachlage
aufgrund 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
Warmenutzungsplanung betont. Parallel zum Geb&udeenergiegesetzt soll daher
auf Bundesebene ein entsprechendes Warmeplanungsgesetz erlassen werden.

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 klnftig mit Fernwéarme bzw. Nahwéarme versorgt
werden kénnen, wo industrielle Abwarme oder Geothermie genutzt werden
kann, und wo die energetische Sanierung der Gebaude besonders vorangetrieben
werden sollte. Ziel der Stadt Dortmund ist es, eine erste Fassung des Energienut-
zungsplans bis Ende des Jahres 2023 zu erstellen.

Ein- und Zweifamilienhduser

In Dortmund gibt es rund 59.700 Ein- und Zweifamilienhauser mit ca. 75.300 Woh-
nungen. Dies entspricht rund einem Viertel des Dortmunder Wohnungsbestandes. Die
Eigentumsquote ist bei den Ein- und Zweifamilienhdusern mit 76,2 % traditionell hoch.

Die starke Nachfrage nach Bestandseigenheimen ist seit der deutlichen Erhéhung
der Kapitalmarktzinsen im Sommer 2022 regelrecht eingebrochen. Aufgrund 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 (s. a. Kapitel 2.2.1 Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienhauser
in Dortmund). Diese Preise sind fur viele Kaufinteressent*innen aktuell nicht mehr
finanzierbar. AuBerdem haben die oben beschriebenen Diskussionen zum Gebau-
deenergiegesetzt zu einer Verunsicherung Uber Art und Kostenumfang eventuell
vorgeschriebener Modernisierungsinvestitionen gefuhrt.

2 Fir das Jahr 2022 lag zum Redaktionsschluss noch kein aktueller Wohnungs- und Gebaudebestand vor.
2 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2021.
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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, aus Angst vor
Veranderungen oder weil sie ihr angestammtes Umfeld nicht verlassen mochten
und keine adaquaten Wohnungsangebote im Quartier verfligbar sind. Auch gibt
es in Dortmund viele leer stehende oder untergenutzte Einliegerwohnungen, die
die Eigentimer*innen aus ganz unterschiedlichen Griinden nicht vermieten (s. a.
Kapitel 3.4 Wohnungsleerstand).

Mit der Mobilisierung dieses ,unsichtbaren Wohnraums” kénnten gleich mehrere
Effekte erzielt werden. Das knappe Wohnraumangebot kann erhéht und der an-

gespannte Wohnungsmarkt entlastet werden. Gleichzeitig konnte der Neubaube-
darf und damit der Flachenverbrauch gemindert werden, sodass auch ein Beitrag

zum Klimaschutz geleistet werden koénnte.

3.3.2 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).

3.3.2.1 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbestand

Der groBte Teil der Wohnungen in Mehrfamilienhausern ist vermietet. Nach einer
Uberschlagigen Berechnung?® umfasst das Mietwohnungsangebot im Geschosswoh-
nungsbau derzeit rund 221.850 Wohnungen. Hiervon gelten ca. 201.000 Wohnungen
als frei finanziert und rund 20.850 Mietwohnungen? als 6ffentlich gefordert.

Im Stimmungsbarometer 2022 beurteilen die teilnehmenden Expert*innen die
Lage auf dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt tiberwiegend als angespannt bis
sehr angespannt. Das mangelnde Angebot an groBen Wohnungen im mittleren
und unteren Preissegment wird vom GroBteil der Befragten als vorrangiges Pro-
blem des Dortmunder Mietwohnungsmarktes benannt (s. Kapitel 7 Kommunales
Stimmungsbarometer).

Aufgrund der extrem hohen Baukosten und der angespannten Wohnungsmarktsi-
tuation ist es derzeit kaum méglich, allein durch frei finanzierten Mietwohnungs-
neubau diese Mangellage zu beseitigen. Hinzu kommt, dass ein Teil der groBen
familiengerechten Mietwohnungen - dhnlich wie bei den Einfamilienhdusern -
lediglich von ein oder zwei Personen bewohnt werden. Aber selbst wenn sich ein
Ein- bzw. Zweipersonenhaushalt wohnflachenmaBig verkleinern méchte, scheitert
dieser Wunsch nicht selten an den in den letzten Jahren stark gestiegenen Ange-
botsmieten. Je nach Wohndauer und Miethéhe im bestehenden Mietverhéltnis
kénnen die Wohnkosten fir eine groBe Mietwohnung trotz héherer Wohnflache
unter der Gesamtmiete flir eine neu- oder wiedervermietete kleinere Wohnung
liegen. Dieser Lock-in-Effekt zeigt sich natlrlich umso deutlicher, wenn Paare oder
Familien, die Nachwuchs erwarten, von der dann zu kleinen Wohnung in eine
GroBere ziehen mdchten. Zusétzlich erschwert den Familien die Konkurrenzsitu-
ation mit anderen ggf. zahlungskraftigeren Haushalten, eine ausreichend groBe
und bezahlbare Wohnung anzumieten.

% Mietwohnungen im Geschosswohnungsbestand — vermietete Ein- und Zweifamilienhauser sowie vom/von der
(Mit-)Eigentiimer*in selbst genutzte (Eigentums-)Wohnung/en werden nicht beriicksichtigt.
% Ohne Mieteinfamilienhduser.



Ein Teil der Losung ist die dringend notwendige Ankurbelung der 6ffentlich gefor-
derten Wohnraumforderung fir den Mietwohnungsneubau sowie fiir 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 HaushaltsgroBe.

Parallel dazu ist die Mobilisierung von langerfristigen Wohnungsleerstanden bzw.
die Mobilisierung von untergenutztem Wohnraum anzustoBen (vgl. 3.3.1 Ein- und
Zweifamilienhduser und 3.4 Wohnungsleerstand). AuBerdem wird es immer wichti-
ger, die zur Verfligung stehenden Instrumente der Wohnungsaufsicht anzuwenden
und weiter zu schérfen, um zu verhindern, dass Wohnraum mit erheblichen Miss-
standen durch Untétigkeit der Vermietenden nicht mehr vermietbar ist und diese
- oftmals preiswerten —- Wohnungen dem Markt nicht mehr zur Verfligung stehen.

3.3.2.2 Eigentumswohnungen

Die Auswertung der Grundsteuerdatei des Steueramtes der Stadt Dortmund hat
ergeben, dass zum Stichtag 31.12.2022 in Dortmund rund 59.500 Liegenschaf-
ten mit der Kennzeichnung ,Eigentumswohnung” registriert waren. 42,7 % der
Eigentumswohnungen werden von (Mit-)Eigentlimer*innen selbst genutzt. Der
Uberwiegende Teil der Eigentumswohnungen dient somit als Kapitalanlage und
wird vermietet.

Die deutliche Mehrheit der Teilnehmenden des Stimmungsbarometers beurteilen
die Wohnungsmarktlage bei den Eigentumswohnungen im mittleren und insbe-
sondere im unteren Preissegment flr das Jahr 2022 als angespannt bis sehr an-
gespannt (s. Kapitel 7 Kommunales Stimmungsbarometer). Diese Einschatzungen
werden durch den erneuten Anstieg der mittleren Angebotspreise? fiir Bestand-
seigentumswohnungen gestitzt (s. Kapitel 2.2.3 Preisentwicklung Eigentumswoh-
nungen). Allerdings berichten Expert*innen auch fiir dieses Segment von einer
splrbar zurtickhaltenden Nachfrage seit dem zweiten Halbjahr 2022, die vorran-
gig im Zusammenhang mit der Zinswende steht. Diese wird voraussichtlich fur
eine Stagnation oder gar zu einem Rlickgang der Angebotspreise fir gebrauchte
Eigentumswohnungen fihren.

Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen spielte im Jahr 2022 kaum
eine Rolle auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt. Die tatsachlich durchgefthr-
ten Umwandlungen sind im Vergleich zum Vorjahr von 132 auf 110 Wohnungen
zurlickgegangen®,

Als Indikator fur mégliche Umwandlungen in den Folgejahren dienen die Ab-
geschlossenheitserklarungen fir Bestandsmietwohnungen, da diese vor einer
Umwandlung beantragt werden mussen. Im Jahr 2022 betraf dies lediglich

45 Wohnungen in zehn Bestandsmehrfamilienhdusern?®. Im Laufe des Jahres 2021
wurden noch fur 211 Bestandsmietwohnungen Abgeschlossenheitserklarungen
beantragt. Auch die Anzahl der Erstverkaufe nach Umwandlung sank weiter von
45 (2021) auf 39 (2022)* Falle.

77 Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).

28 Quelle: Dortmunder Statistik.

2 Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt; Amt fir Wohnen.
% Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir die Stadt Dortmund.
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Wohnungsleerstand

Die mittels der Stromzéahlermethode erhobene strukturelle Leerstandsquote
betrug zum Stichtag 31.12.2022 rund 1,7 %3". Dies entspricht rund 5.640 Wohnun-
gen, die langer als sechs Monate leer standen. Im Vergleich zum Vorjahr gab es
einen Rickgang um rund 860 Wohnungen, sodass sich die ohnehin schon geringe
Leerstandsquote weiter verringerte. Dies spiegelt die angespannte Wohnungs-
marktsituation in Dortmund wider.

Die sich im geringen Leerstand ausdriickende Wohnungsknappheit erfordert wei-
terhin hohe Aktivitdten im Wohnungsneubau. Parallel dazu ist die Nutzung des
Potenzials leerstehender Wohnungen in Anbetracht der notwendigen Reduzie-
rung des Siedlungsflachenverbrauches ein wichtiges Handlungsfeld. Es bedarf da-
her Strategien und MaBnahmen zur Aktivierung von Leerstanden im Wohnungs-
bestand. Diese Aufgabe ist sehr umfangreich, da es nicht ,den einen” Leerstand
gibt, sondern die Ursachen und somit die Handlungsansatze zur Aktivierung sehr
vielschichtig sind.

Laut Auswertung der Stromzahlermethode standen im Jahr 2022 rund 25 % aller
leerstehenden Wohnungen (strukturell und fluktuationsbedingte Leerstande) in
Dortmund ldnger als 24 Monate leer. Die Zahl der langfristig leerstehenden Woh-
nungen verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr deutlich um rund 1.200 Wohnun-
gen auf nun rund 2.300 Wohnungen. Die ricklaufige strukturelle Leerstandsquote
von 1,7 % ist ausschlieBlich auf den Riickgang der langfristigen Leerstdnde zuriick-
zufiihren. Die Ursachensuche ist vielschichtig: So kénnte sich die erhéhte Nachfrage
durch die Zugezogenen aus der Ukraine in diesen rlcklaufigen Leerstandszahlen
widerspiegeln, da einige Haushalte mdéglicherweise in ehemals leerstehenden
Einliegerwohnungen ein neues Zuhause gefunden haben. Dies kdnnte in Teilen
den Rickgang der langfristigen Leerstande in durch Ein- und Zweifamilienhauser
gepragten Unterbezirken erklaren. Losgel6st von dieser méglicherweise tempo-
raren Vermietung von Einliegerwohnungen bergen die untergenutzten Einfami-
lienhauser ein groBes —wenn auch nur schwer quantifizierbares — Potenzial an
zusatzlichem Wohnraum. Hierfir wlrde es zuerst einer genaueren Potenzialanalyse
bedurfen, um in einem néchsten Schritt durch beratende und begleitende MaBnah-
men eine neue Form der Wohnquartiersentwicklung zu betreiben. Diese Form der
Bestandskoordination ware eine neue und langfristige Aufgabe, die im bisherigen
Aufgabenspektrum der Stadtverwaltung nicht vorgesehen ist, eine ressourcen- und
flachensparende Siedlungsentwicklung jedoch unterstiitzen kénnte.

Neben den ricklaufigen langfristigen Leerstanden in den durch Ein- und Zwei-
familienhauser gepragten Unterbezirken verringern sie sich auch in Teilen der
Dortmunder Nordstadt wie z. B. in den Unterbezirken Nordmarkt-Stidost und
Westfalenhtte. Im positiven Sinne kdnnte dies ein Resultat der Bemiihungen im
Rahmen der Inwertsetzung von Problemimmobilien sein, die nach erfolgreicher
Aufwertung nun dem Wohnungsmarkt wieder zur Verfligung stehen. Aber auch
die Vermietung von Wohnungen, die aufgrund mangelhafter Wohnqualitaten
lange Zeit leer standen und nun durch den hohen Nachfragedruck vermietet wer-
den, tragt zu dem Rlickgang des langerfristigen Leerstandes bei und ist sicherlich
eine negative Folge des rlcklaufigen Leerstandes.

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

31 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2021.
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Karte 3: Strukturelle Leerstandsquote zum 31.12.2022

Strukturelle Leerstandsquote zum 31.12.2022

Leerstande langer als sechs Monate
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Quelle: Amt fur Wohnen nach Daten der Dortmunder Statistik

Lediglich in 16 Unterbezirken gibt es noch einen nennenswerten strukturellen
Leerstand von 3 % und mehr. Hierbei handelt es sich u. a. um die beiden Citybe-
zirke City-Ost (001) und City-West (002) sowie um den citynahen Unterbezirk Uni-
on (023). Die genauere Betrachtung der Leerstande in der City und die Diskussion
erster Handlungsansétze wird Bestandteil der Arbeit des verwaltungsinternen
Arbeitskreises Cityentwicklung sein. Der Unterbezirk Dorstfeld (032) sticht, wie
bereits in den Vorjahren, mit einer Leerstandsquote von 15,8 % hervor, die aus
der im September 2017 aufgrund von gravierenden Brandschutzmangeln erfor-
derlichen Radumung des Gebaudekomplexes am Vogelpothsweg 12-26 (Hannibal
1) resultiert. Zurzeit zeichnen sich positive Entwicklungen in der Sanierung des
Komplexes ab, sodass die Wohnungen méglicherweise ab 2025 dem Wohnungs-
markt wieder zur Verfligung stehen konnten.

Rund % aller 170 Statistischen Unterbezirke weisen eine Leerstandsquote von 1 %
und weniger auf. So herrscht z. B. in den durch Mehrfamilienh&user bzw. Grof3-
wohnsiedlungen gekennzeichneten Unterbezirken Léttringhausen-Nord (676),
Kirchhérde-Nord (672), Funkturmsiedlung (328), Scharnhorst-Ost (270), Siedlung
SiepmannstraBe (842), Schiren-Neu (431), Jungerferntal (831), Nette (930), As-
selburg (311) und Erpinghofsiedlung (822) nahezu Vollvermietung. Auch in den
durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragten Unterbezirken, wie z. B. Pferde-
rennbahn (333), Grevel (221), Husen-Std (244) und Tremonia (013), gibt es mit
Quoten unter 1 % keine nennenswerten strukturellen Leerstande.

41



42

Die mittels der Stromzahlermethode erhobene strukturelle Leerstandsquote betrug zum Stichtag
31.12.2022 rund 1,7 %32. Dies entspricht rund 5.640 Wohnungen, die langer als sechs Monate leer
standen. Im Vergleich zum Vorjahr gab es einen Riickgang um rund 850 Wohnungen, sodass sich die
ohnehin schon geringe Leerstandsquote weiter verringerte.

Dieser Riuickgang ist ausschlieBlich auf die Reduzierung der langfristigen Leerstande tiber 24 Monate
zurlckzufiihren. Sie verringerten sich im Vergleich zum Vorjahr um rund 1.200 Wohnungen auf nun
rund 2.300 Wohnungen deutlich. Die Ursachensuche ist komplex, da unterschiedliche Faktoren fur
den riicklaufigen Leerstand verantwortlich sein konnten. Méglicherweise hat die Unterbringung

von Zugezogenen aus der Ukraine in ehemals ungenutzten Einliegerwohnungen Einfluss auf die
Verringerung der Leerstandsquote. Aber auch die Inwertsetzung von ehemaligen Problemimmobilien
und die damit verbundene Vermietung der Objekte kénnten die Leerstandsquote weiter verringert
haben. Ebenso die Vermietung von qualitativ minderwertigen Bestanden, die aufgrund des
zunehmenden Nachfragerdrucks nun doch wieder in die Vermietung kommen.

Generell leistet die Mobilisierung von Potenzialen in un- bzw. untergenutzten Immobilien einen
wichtigen Beitrag zur ressourcen- und flachensparenden Siedlungsentwicklung und sollte neben
der Flachenentwicklung fir den Wohnungsneubau ein Bestandteil der stadtischen Wohnungspolitik
sein. Eine Bestandskoordination ware eine neue und langfristige Aufgabe, die sowohl eine
Potenzialanalyse als auch die anschlieBenden beratenden und begleitenden Aufgaben umfassen
wirde. Der Output einer solchen Bestandskoordination ist jedoch schwer quantifizierbar und hangt
im hohen Maf3e von der Bereitschaft der Eigentiimer*innen ab.

3 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2021.



3.5

3.5.1

Tab. 4:

Offentlich geférderter Wohnraum

Fur die Wohnraumversorgung und die Sicherung von Wohngqualitéten zu bezahl-
baren Mieten fir unterschiedliche Nachfragegruppen mit geringem Einkommen
ist der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau ein zentrales Steuerungselement.

Wohnraumforderung

Das Land NRW stellte mit dem mehrjahrigen Wohnraumférderungsprogramm
2018 bis 2022 und einem jahrlich garantierten Finanzrahmen in Hohe von

1,1 Mrd. € fur die Wohnraumférderung zinsglinstige Baudarlehen sowie attraktive
Tilgungsnachlasse zur Verfligung. Der Stadt Dortmund standen hiervon 35 Mio. €
im Rahmen des Globalbudgets zur Verfligung. Unter Berlcksichtigung von zusatzlich
akquirierten Fordermitteln hat die Stadt Dortmund im Jahr 2022 Férderdarlehen in
Hohe von 64,8 Mio. mit anteiligen Tilgungsnachlassen in Hohe von

21,5 Mio. € fur die Foérderung von insgesamt 337 Wohneinheiten gewahrt.

Als Reaktion auf die aktuelle weltpolitische Lage und den damit einhergehenden
schwierigen Rahmenbedingungen im Wohnungsbau hat das Ministerium fir Heimat,
Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen (VHKBD NRW)
im Jahr 2022 die Moglichkeit der Gewahrung eines Erganzungsdarlehens fir bereits
geférderte Bauvorhaben geschaffen. Durch Erganzungsdarlehen in Hohe von ca.

2,5 Mio. € konnte die Errichtung bzw. Fertigstellung von 107 Mietwohnungen sicher-
gestellt werden. Da die Erganzungsdarlehen eine Nachbewilligung darstellen, werden

diese Wohnungen nicht bei der Ermittlung der geférderten Wohnungen berticksichtigt.

Zwei Bauvorhaben konnten wegen der besonderen Umstande der Einzelfalle mit
Zustimmung des MHKBD NRW nach vorheriger Rlckgabe der urspriinglichen Férderzu-
sage auf Grundlage der Wohnraumférderungsbestimmungen 2022 neu bewilligt wer-
den. Zur Sicherung der weiteren Bautatigkeit fir diese beiden Bauvorhaben sind rund
25,3 Mio. € fir insgesamt 143 geforderte Wohnungen bewilligt worden. Im Gegensatz
zu den Ergdnzungsdarlehen wurden die urspriinglichen Férderzusagen durch die
Férdernehmenden zuriickgegeben und eine neue Férderzusage erlassen, sodass diese
Wohnungen in der Gesamtzahl der geférderten Wohnungen berticksichtigt wurden.

Bewilligte Wohnraumfoérdermittel 2021 und 2022

2021 2022

Wohnraum- Wohnraum-

fordermittel Wohnungen fordermittel LLULTI

Neubau von Mietwohnungen 37 Mio. € 216 35 Mio. € 181

Neubewilligung (nach Riicknahme) — Mietwohnraum
Erganzungsdarlehen — Nachbewilligung

Neubau von Wohnheimplatzen

Modernisierung im Wohnungsbestand

Neubau und Erwerb von EigentumsmaBnahmen
Modernisierung von selbst genutztem Wohneigentum
Insgesamt

Quelle: Amt fur Wohnen

0,9 Mio. €
3,0 Mio. €

0,2 Mio. €

41,1 Mio. €

25,3 Mio. €
- 2,5 Mio. €
12 -
25 —
1 1,8 Mio. €
- 0,2 Mio. €

254 64,8 Mio. €

143

0

337
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Der GroBteil der bewilligten Fordermittel entfiel auf die Neuschaffung von 324 Miet-
wohnungen - darunter 32 Mieteinfamilienhduser. Damit konnte das zwischen dem
Ministerium flr Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung NRW (MHKBG NRW)
und der Stadt Dortmund in der Zielvereinbarung zum Globalbudget vereinbarte Ziel
zur jahrlichen Férderung von 200 Neubauwohnungen erneut erreicht bzw. tbertroffen
werden.

Insgesamt 73 der 324 Neubaumietwohnungen wurden auf Grundlage des Ratsbeschlus-
ses zur 25 %-Quote geférdert (s. a. Kapitel 2.3. Wohnbauflachenentwicklung - Quote
far den offentlich geforderten Mietwohnungsneubau).

Die Forderung von selbst genutztem Wohneigentum wurde im Jahr 2022 starker nach-
gefragt als in den vorangegangenen Jahren. Die Nachfrage bewegte sich aber weiter-
hin auf einem niedrigen Niveau. Es bleibt abzuwarten, wie sich die allgemeine Nach-
frage nach der Eigentumsforderung im laufenden Férderjahr angesichts der deutlich
gestiegenen Zinsen auf dem freien Kapitalmarkt entwickeln wird.

Weitere interessante Details zu den Ergebnissen der Wohnraumférderung in Dortmund
des Jahres 2022 kénnen dem aktuellen Tatigkeitsbericht des Amtes fir Wohnen3: ent-
nommen werden.

3.5.2 Offentlich geférderter Wohnungsbestand

Ende des Jahres 2022 umfasste der 6ffentlich geférderte Wohnungsbestand in
Dortmund 22.245 Wohnungen. Damit liegt der Anteil am Gesamtwohnungsbe-
stand bei 6,8 %3*. Vor 20 Jahren gab es in Dortmund noch ca. 45.400 6ffentlich
gefoérderte Wohnungen mit einem Marktanteil von rund 15 %. Der 6ffentlich
geforderte Wohnungsbestand teilt sich in 21.103 Mietwohnungen und

1.142 EigentumsmaBnahmen auf. Ein besonderes Augenmerk wird auf die Ent-
wicklung des 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbestandes gelegt.

Abb. 11: Entwicklung des 6ffentlich geforderten Mietwohnungsbestandes zum 31.12.
(ab 2023 geschatzt)
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Quelle: Amt fir Wohnen

3 www.dortmund.de/amtfuerwohnen
3 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2021.
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Gegenlber dem Vorjahr hat sich der 6ffentlich geforderte Mietwohnungsbestand
am 31.12.2022 um 268 Wohnungen verringert. Mittelfristig wird sich der Bestand
jedoch weitaus starker reduzieren. Insgesamt werden aufgrund von planmaBigen
Bindungsauslaufen oder dem Ablauf der zehnjahrigen Nachwirkungsfrist bei vor-
zeitiger Rlckzahlung der 6ffentlichen Férderdarlehen im Laufe der nachsten zehn
Jahre rund 9.100 Wohnungen aus der Mietpreis- und Belegungsbindung fallen.
Rund 1.000 Wohnungen aus Foérderprojekten (Neubau und Modernisierung) der
vergangenen Jahre werden noch sukzessive fertig gestellt und dann in den gefor-
derten Mietwohnungsbestand einflieBen. Im Jahr 2032 ist nach jetziger Datenlage
von lediglich rund 13.000 6ffentlich geférderten Mietwohnungen auszugehen.

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

im Durchschnitt rund 900 Mietwohnungen gefordert werden. Dies ist allerdings
nur das Minimalziel. Denn schon jetzt gibt es bei der Nachfrage nach 6ffentlich
geforderten Mietwohnungen eine 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 fiir den gefér-
derten Mietwohnungsneubau von 25 % auf 30 % anzuheben und den kommuna-
len Wohnungsbau durch die Neuausrichtung der Dortmunder Stadtentwicklungs-
gesellschaft auszuweiten. Da es allein durch geférderte Neubauprojekte jedoch
kaum gelingen wird, die zuklnftigen Bindungsauslaufe zu kompensieren, ist
parallel auch die Sicherung von Mietpreis- und Belegungsbindungen im vorhande-
nen Wohnungsbestand zu forcieren. Dazu bietet das Land NRW unterschiedliche
Férdermdglichkeiten zur Verlangerung bestehender Bindungen, zur Generierung
von Bindungen im Zusammenhang mit der Modernisierung von frei finanzierten
Wohnungsbestanden sowie zum Ankauf von Mietpreis- und Belegungsbindungen
durch die Kommune an.

Im Jahr 2022 wurden in Dortmund zur Schaffung und Sicherung von bezahlbarem Wohnraum
Fordermittel in Hohe von insgesamt 64,8 Mio. € fur Neubau- und Modernisierungsprojekte mit

337 Wohnungen bewilligt. Damit konnten erneut mehr Wohnraumférdermittel des Landes NRW fuir
Dortmunder Wohnungsbauprojekte akquiriert werden, als das urspriinglich vereinbarte Globalbudget
i. H. v. 35 Mio. € vorsah.

Der 6ffentlich geférderte Mietwohnungsbestand wird sich trotz der guten Férderergebnisse der
letzten Jahre aufgrund von Bindungsauslaufen bis zum Jahr 2032 von aktuell rund 21.100 auf

ca. 13.000 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 wiirde mit diesem Minimalziel 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 Belegungsbindungen entstehen, um den angespannten Markt in
diesem Segment splrbar zu entlasten.
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4.

4.1

4.1.1

Wohnungsnachfrage

Demografische Entwicklung

Dortmund befindet sich seit rund zehn Jahren auf einem Wachstumspfad. Seit
2012 ist die Zahl der Einwohner*innen in Dortmund um mehr als 30.000 Personen
gestiegen. Nach einer zuletzt eher moderaten Bevélkerungsentwicklung war im
Laufe des Jahres 2022 wieder ein deutlicher Anstieg der Einwohner*innenzahl zu
verzeichnen. Dieser war vor allem von dem Zuzug ukrainischer Gefllchteter gepragt.

Fur die Wohnungsmarktbeobachtung sind jedoch nicht allein die Einwohner*innen-
zahlen von Interesse. Insbesondere die Betrachtung der Altersstruktur der Bevolkerung,
die Verteilung der Haushaltstypen bzw. -gréen sowie deren Entwicklungen lassen
Schltsse auf die Wohnraumnachfrage zu. Dabei geben sie erste Hinweise auf qualita-
tiven Anforderungen an das Wohnungsangebot, wie z. B. die Nachfrage nach unter-
schiedlichen WohnungsgréBen oder nach barrierefreiem Wohnraum.

Bevoélkerungsentwicklung

Zum Stichtag 31.12.2022 lebten 609.546 Personen in Dortmund und damit 6.833 mehr
als im Vorjahr. Der Zuwachs resultiert nicht aus der sogenannten natdrlichen Bevol-
kerungsbewegung, bei der die Geburten und Sterbefélle gegentibergestellt werden.
Die Zahl der Geburten ging 2022 im Vergleich zum Vorjahr um rund 340 auf 5.765 zu-
riick, wahrend die Zahl der Sterbefalle um rund 350 auf 7.783 anstieg. Daraus ergibt
sich ein Saldo i. H. v. -2.018 Personen. Durch die deutlich positive AuBenwanderung

(s. Kapitel 4.2 Wanderungsbewegungen) wurde diese negative Bilanz mehr als kom-
pensiert und fuhrte zu dem sprunghaften Bevolkerungswachstum im Jahre 2022.

Abb. 12: Entwicklung der Hauptwohnbevdlkerung in Dortmund jeweils zum 31.12. des Jahres
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Die beiden Faktoren Zuwanderung und Alterung der Gesellschaft haben die
Entwicklung der Altersstruktur in den vergangenen zehn Jahren am stérksten
beeinflusst. Durch den Zuzug von Gefllichteten, Studierenden sowie Auszubilden-
den hat sich die Gruppe der jungen Erwachsenen (18-30 Jahre) gegentber 2012
vergroBert. Zusatzlich hat insbesondere die Fluchtmigration in der jingsten Ver-
gangenheit zu einem Anstieg bei den 31-45-Jahrigen in der Familiengriindungs-
und bzw. Familienkonsolidierungsphase geflhrt. Analog stieg auch die Zahl der
Kinder deutlich an.

Die Gruppe der 65-79-Jahrigen hat sich im Vergleich zu 2012 zwar verringert,
dafur gibt es nun mehr Hochbetagte. Durch die sukzessive Alterung der groBen
Gruppe der Babyboomer-Jahrgénge® wird sich die Zahl der 65-J4hrigen und Alte-
ren in den kommenden Jahren immer weiter erhdhen.

Abb. 13: Altersaufbau der Dortmunder Hauptwohnbevélkerung zum 31.12.2022 und
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Quelle: Dortmunder Statistik

¥ Als ,Kern” des Babybooms in Deutschland gelten haufig die Geburtsjahrgange 1955-1964, teils auch bis 1970.
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4.1.2 Haushaltsentwicklung

Im Zuge des Bevdlkerungswachstums ist auch die Zahl der Haushalte gestiegen. Zum
Stichtag 31.12.2022 gab es in Dortmund 319.541 Privathaushalte®® und damit 1.360
mehr als im Jahr 2020%". Die durchschnittliche HaushaltsgroBe betrug 1,9 Personen.

Abb. 14: Haushalte nach Anzahl der Personen zum 31.12.2022
(wohnberechtigte Bevélkerung ohne Personen in Gemeinschaftsunterkiinften)
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Quelle: Dortmunder Statistik

Der Grofteil der Dortmunder Bevdlkerung lebt in Ein- und Zweipersonenhaushalten.
Diese Haushaltformen machen zusammen rund drei Viertel aller Privathaushalte aus
(s. Abb. 14). Im Jahr 2022 gab es in Dortmund insgesamt 158.853 Einpersonenhaus-
halte®. Gegentber 2020 war hier eine leichte Erhéhung um 588 Haushalte (+ 0,4 %)
zu verzeichnen. Die Zahl der Mehrpersonen- bzw. Familienhaushalte ist im Vergleich
zu den kleineren Haushalten deutlich geringer. Allerdings bedeutete die Zunahme
bei den Vierpersonenhaushalten um 307 einen relativen Anstieg um 1,3 %, bei den
Funfpersonenhaushalten ein Plus von 323 (+ 3,9 %) und bei den Haushalten mit min-
destens sechs Personen gab es einen Zuwachs von 214 bzw. + 5,9 %.

% Grundlage ist die wohnberechtigte Bevélkerung (alle mit Haupt- oder Nebenwohnsitz in Dortmund gemeldeten Personen) ohne Personen in
Gemeinschaftsunterktnften.

37 \Wegen einer systemtechnischen Umstellung stehen fur das Jahr 2021 keine Daten aus dem Haushaltsgenerierungsverfahrens zur Verfiigung.

3 Gemeinschaftsunterktnfte sind definiert als Unterbringungsarten, in denen keine eigene Haushaltsfihrung maglich ist (z. B. keine eigene
Kuche in der Wohneinheit vorhanden). Hierzu gehéren z. B. stationare Pflegeeinrichtungen (Senioren/Behinderte) und Fliichtlingsunterknfte.

3 Bei der Interpretation der Daten ist zu beachten, dass die Zahl der Ein-Personen-Haushalte tendenziell zu hoch angesetzt ist. Dies liegt an
methodischen Ungenauigkeiten des verwendeten Haushaltsgenerierungsverfahrens.
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Ergebnis:

Nach einigen Jahren mit einer vergleichsweise moderaten Bevolkerungsentwicklung stieg die Zahl
der Einwohner*innen im Jahr 2022 wieder deutlicher an. Zum Stichtag 31.12.2022 lebten 609.546
Menschen in Dortmund. Dies bedeutet eine Erhéhung um rund 6.800 Personen gegenliber dem
Vorjahr, die im Wesentlichen auf den Zuzug ukrainischer Gefltichteter zurtckzufthren ist.

Sowohl die Zuwanderung als auch die Alterung der Gesellschaft verandern sukzessiv die Altersstruktur
der Dortmunder Bevolkerung. Innerhalb der vergangenen zehn Jahre haben sich zum einen die
Gruppen der jangeren Erwachsenen, die sich in der Ausbildungs- oder in der Familiengriindungsphase
befinden, und die der Kinder erhéht. Zum anderen nahm die Zahl der Hochbetagten (80 Jahre und
alter) stark zu.

Die fur die quantitative Wohnraumnachfrage maBgebliche Zahl der Haushalte hat sich ebenfalls
erhoht. Ende des Jahres 2022 gab es in Dortmund 319.541 Privathaushalte und damit 1.360 mehr als
zwei Jahre zuvor. Nach wie vor dominieren die Ein -und Zweipersonenhaushalte die Haushaltsstruktur.
Die prozentual deutlichsten Anstiege waren bei den gréBeren Familienhaushalten mit mindestens
funf Personen festzustellen.
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4.2

4.2.1

Wanderungsbewegungen

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

AuBenwanderung

Insbesondere bedingt durch den Zuzug Gefliichteter aus der Ukraine verzeichnete
Dortmund im Jahr 2022 einen starken Wanderungsgewinn. Der positive Wanderungs-
saldo lag bei 8.756 und damit ungefahr auf dem Niveau von 2015. Der Zuwachs von
6.427 Personen aus der Ukraine machte damit den GroBteil des Wanderungssaldos
aus.

Auch das Wanderungsvolumen, d. h. die Summe aus Zu- und Fortzlgen, lag im Jahr
2022 infolgedessen deutlich tber dem Durchschnitt der letzten funf Jahre. Gegen-
Uber dem Vorjahr stieg dabei bedingt durch die Gefllchteten die Zahl der Zuzige
(37.445) stark an. Aber auch die Zahl der Fortzlge lag mit 28.689 um rund 850 hoher
als im Vorjahr.

Abb. 15: AuBenwanderung 2018 bis 2022
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Stadtumlandwanderung

Die Stadtumlandwanderung bzw. Nahwanderung ist eine Komponente der AuB3en-
wanderung. 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 Wohnungs-
marktbeobachtung, da Umzlge ins bzw. aus dem Umland haufig mit der Wohnungs-
marktsituation bzw. dem Wohnungsangebot zusammenhangen. Dies hat sich in der
2020 veroffentlichten Wanderungsmotivuntersuchung unter dem Titel ,Wohnen in
Dortmund und der Region®” bestatigt.

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

Karte 4: Wanderungsverflechtungen mit dem Umland 2022
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Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt nach Daten der Dortmunder Statistik

0 Der Bericht ist online abrufbar unter https:/Avww.dortmund.de/wohnungsmarktbeobachtung > , Weitere Analysen und Berichte”
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Abb. 16:
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Im Jahr 2022 lag der negative Wanderungssaldo bei -1.045 Personen und hat sich
damit gegentiber dem Vorjahr leicht verbessert. Ausschlaggebend fur die letztjahri-
ge Entwicklung ist ein Riickgang der Fortzlge bei gleichzeitig leichtem Anstieg der
Zuzige. Insgesamt entspricht die Wanderungsbilanz in etwa dem Durchschnitt der
vergangenen funf Jahre. Allerdings verfestigt sich damit weiter der hohe Verlust von
Einwohner*innen an die Umlandgemeinden.

Stadtumlandwanderung 2018 bis 2022

6.950 7.118 6770 6967 7%

5I63| 57I4| 57I5| 5683I iI

-975 -1 045

-1.187 -1.334 -1.284
2018 2019 2020 2021 2022

=/Zuziige  =Fortzlige = Saldo
Quelle: Dortmunder Statistik

Hinsichtlich der Altersstruktur zeigt sich bei der Stadtumlandwanderung das bekann-
te Muster. Die einzige Gruppe, die einen positiven Nahwanderungssaldo aufweist,

ist die der 18- bis 30-Jahrigen (Bildungswanderung). In allen anderen Altersklassen
zeigen sich z. T. deutlich negative Wanderungssalden, insbesondere in der Gruppe
der 31- bis 45-Jahrigen.

Im Vergleich zum Vorjahr ist dennoch auffallig, dass sich der Saldo der 31- bis 45-Jah-
rigen und parallel dazu der der 0 bis 17-Jahrigen verbesserte. Zwar blieb das histo-
risch hohe Fortzugsniveau relativ konstant. Allerdings konnte in diesen Altersgruppen
ein starker Anstieg der Zuzlige verzeichnet werden, sodass sich die Bilanz insgesamt
verbesserte.

Trotz der vermehrten Zuzlge insbesondere der familiengepragten Altersgruppen
wird mit Blick auf das weiterhin sehr hohe Niveau an Fortzligen aus dieser Gruppe
deutlich, dass nach wie vor die Dringlichkeit besteht, mehr und bezahlbare Wohn-
angebote besonders fur Familien zu schaffen. Mit Blick auf die Preisentwicklung der
letzten Jahre — sowohl im Eigentumssegment als auch bei groBen, familiengerechten
Mietwohnungen - zeigen sich weiterhin steigende Anspannungstendenzen.
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Abb. 17: Nahwanderungsbilanz 2013 bis 2022 nach Altersklassen
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Quelle: Dortmunder Statistik

4.2.3 Innerstadtische Wanderungsbewegungen

Die innerstadtische Umzugshaufigkeit lag im Jahr 2022 im dritten Jahr in Folge bei
64 Umgezogenen pro 1.000 Einwohner*innen und stagnierte damit auf historisch
niedrigem Niveau. Eine noch geringere Umzugshéufigkeit wurde zuletzt Anfang der
90er Jahre beobachtet.

Zwar bleibt damit ein weiterer Riickgang aus. Die steigende Anspannung am Dort-
munder Wohnungsmarkt - sichtbar u. a. durch die weiterhin kontinuierlich steigen-
den Mieten sowie durch die sehr niedrige (strukturelle) Leerstandsquote — sorgen
allerdings dafur, dass kein ausreichendes und adaquates Wohnungsangebot vorliegt
und Umzlige zurlickgestellt werden.
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Abb. 18: Relative innerstadtische Umzugshaufigkeit (Umgezogene je 1.000 Einwohner)
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Quelle: Dortmunder Statistik

Ergebnis:

Der positive Wanderungssaldo stieg 2022 aufgrund der kriegsbedingten Zuwanderung aus der
Ukraine sehr stark an und lag ungefahr auf dem Niveau von 2015, in dem viele Gefllichtete nach
Deutschland kamen. Die Wanderungsgewinne konnten aufgrund dieser Entwicklung die nattrliche
Bevolkerungsentwicklung kompensieren, sodass Dortmunds Bevolkerung stark anstieg.

Im Hinblick auf die Dortmunder Umlandwanderung ging der Wanderungsverlust im Jahr 2022
wieder etwas zurlick, lag mit 1.045 aber weiterhin auf hohem Niveau. Der leichte Rickgang des
Wanderungsverlusts gegentber dem Umland hing insbesondere mit dem gegentiber dem Vorjahr
relativ starken Anstieg der Zuztige familienbildender Haushalte zusammen. Dem gestiegenen Zuzug
dieser Altersgruppen steht allerdings weiterhin ein hoher Fortzug gegentiber. Im Ergebnis verliert
Dortmund demnach weiterhin mehr Familien ans Umland als gewonnen werden.

Die relative innerstadtische Umzugshaufigkeit stagniert inzwischen seit drei Jahren. Sie liegt mit
64 Umgezogenen je 1.000 Einwohner*innen weiterhin 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").



4.3 Nachfrage nach preiswertem Wohnraum
Die Wohnraumversorgung, insbesondere die Sicherung von preiswertem \Wohnraum,
stellt eine wichtige Aufgabe der 6rtlichen Wohnungspolitik dar. Neben der Ange-
botsseite ist die Nachfrageentwicklung fir Wohnungen im unteren Preissegment
kontinuierlich zu beobachten. Nach preiswertem Wohnraum besteht eine vielfaltige
Konkurrenznachfrage von Haushalten mit geringen und mittleren Einkommen.
4.3.1 Sozialleistungsempfanger*innen
Viele Menschen in Dortmund beziehen staatliche Transferleistungen, da sie ihren
Lebensunterhalt nicht vollstandig aus eigenen Mitteln sicherstellen kénnen und sind
auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen.
Tab.5:  Ausgewadhlte Dortmunder Sozialstrukturdaten 2018 bis 2022
Jeweils  Arbeitslosen-  SGBII SGB Xl Wohngeld Asylbewerber-
zum quote in %* (Bedarfsge- (Personen (Haushalte) leistungsgesetz
31.12. meinschaften) auBerhalb von (Personen)
Einrichtungen)
2018 10,1 42.591 13.889 5.050 3.241
2019 10,3 42.066 13.794 4.690 2.839
2020 10,9 42.530 13.508 6.035 2.632
2021 11,0 42.027 12.403 6.053 2.366
2022 11,1 43.416 14.795 6.351 2.132
Quellen: Bundesagentur fiir Arbeit; Stadt Dortmund — Sozialamt und Amt furr Wohnen

Trotz der schwierigen konjunkturellen Einflussfaktoren zeigte sich der Dortmunder
Arbeitsmarkt im Jahre 2022 stabil. Am 30.09.2022 waren in Dortmund rund 35.600
Personen arbeitslos gemeldet. Die Arbeitslosenquote lag damit bei 11,1 % und ist
im Vergleich zum Vorjahresstichtag nur leicht um 0,1 Prozentpunkte angestiegen.
Erfreulicherweise wurde erstmals seit Beginn der Corona-Pandemie ein deutlicher
Ruckgang der Zahl der Langzeitarbeitslosen verzeichnet. Im Jahresdurchschnitt 2022
waren rund 16.370 Personen von Langzeitarbeitslosigkeit betroffen - ca. 1.600 weni-
ger als ein Jahr zuvor. AuBerdem konnte mit rund 260.000 sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten flr das Jahr 2022 ein historischer Hochststand vermeldet werden.

Die stabile Situation auf dem Dortmunder Arbeitsmarkt spiegelte sich nicht in den

Zahlen des Rechtskreises des SGB Il wider. Zum Jahresende 2022 betrug die Zahl der
Bedarfsgemeinschaften 43.416 und erhdhte sich damit im Vergleich zum Vorjahr um
3,3 %. Trotz der guten Entwicklung im Bereich der Langzeitarbeitslosigkeit trug vor

allem die Uberleitung der ukrainischen Gefliichteten ins SGB Il zu diesem Anstieg bei.

“1Bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen, Stand 30.09.
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Nach wie vor sind gréBere Bedarfsgemeinschaften bzw. Familienhaushalte mit funf
und mehr Personen weitaus starker als in der allgemeinen Haushalteverteilung in
Dortmund vertreten. Wahrend der gesamtstadtische Anteil der Haushalte mit ftnf
und mehr Personen bei 3,9 % lag, betrug er bezogen auf die Bedarfsgemeinschaften
8,2 %. Ahnlich verhielt es sich mit dem Anteil der Alleinerziehenden-Bedarfsgemein-
schaften, der mit 18 % sehr deutlich iber dem Wert flr die Gesamtstadt i. H. v. 4,9 %
liegt.

Im Dezember 2022 bezogen 14.495 Personen Grundsicherungsleistungen oder Hilfe
zum Lebensunterhalt auBerhalb von Einrichtungen nach dem SGB XII. Darunter
waren 8.627 Leistungsempfanger*innen 65 Jahre und élter. Im Vergleich zum Vor-
jahresmonat bezogen insgesamt deutlich mehr Personen SGB XlI-Leistungen (+1.155
Personen). Die Zahl der &lteren Leistungsbeziehenden stieg allein um 711 Personen
an. Mit ausschlaggebend fir diese Erhdhung waren auch hier die im SGB XlI an-
spruchsberechtigten ukrainischen Gefliichteten.

Zum Jahresende 2022 erhielten in Dortmund 6.351 Haushalte mit insgesamt rund
14.400 Personen Wohngeldleistungen. Die Zahl der wohngeldbeziehenden Haushalte
ist damit im Vergleich zu 2021 um rund 5 % gestiegen. Der durchschnittliche Wohn-
geldbetrag pro Haushalt belief sich auf 274 Euro pro Monat (2021: 228 Euro). Sowohl
diese Erhéhung als auch der Anstieg der wohngeldbeziehenden Haushalte sind auf
die gesetzlich beschlossene regelmaBige Anpassung des Wohngeldes an die aktuelle
Miet- und Einkommensentwicklung und den zum 01.06.2022 eingefiuihrten einmali-
gen Heizkostenzuschuss zurckzufihren.

Die wohngeldbeziehenden Haushalte teilen sich wie folgt auf:

* 3.112 Single-Haushalte (49 %)
e 889 Zwei-Personen-Haushalte (14 %)
e 571 Drei-Personen-Haushalte (9 %)
e 826 Vier-Personen-Haushalte (13 %)
¢ 953 Haushalte mit funf und mehr Personen (15 %)

Der Anteil der Haushalte mit fiinf und mehr Personen ist somit nochmals deutlich
hoher als bei den Haushalten im SGB 1I-Bezug.

Mit der Wohngeldreform zum 01.01.2023 sind weitere deutliche Leistungsverbesse-
rungen wie die dauerhafte Heizkosten- und Klimakomponente eingeftihrt worden.
Dies wird laut Prognose der Bundesregierung voraussichtlich dazu fuhren, dass sich
der Kreis der wohngeldberechtigten Haushalte verdoppeln oder verdreifachen wird.
Das extrem hohe Antragsaufkommen seit Ende des Jahres 2022 13sst zunachst darauf
schlieBen, dass es in Dortmund durchaus zu einer Verdopplung der wohngeldbezie-
henden Haushalte kommen kann. Bis Ende Mai 2023 haben bereits tiber 10.000 Haus-
halte einen Wohngeldantrag gestellt. Es bleibt aber abzuwarten, wie sich die Zahlen
im weiteren Jahresverlauf entwickeln und wie viele der antragstellenden Haushalte
tatsachlich einen Anspruch auf Wohngeld haben.



4.3.2 Asylbewerber*innen und Gefliichtete

43.3

Im Dezember 2022 bezogen 2.132 Menschen Leistungen nach dem Asylbewerber-
leistungsgesetz (AsylbLG). Die Zahl der Leistungsbeziehenden ist in den vergangenen
Jahrn kontinuierlich zurlickgegangen. Im Laufe des Jahres 2022 wurden 294 Asylsu-
chende nach Dortmund zugewiesen. 2021 waren es 170 Menschen und 177 Men-
schen im Jahr 2020.

Nach wie vor strebt die Stadt Dortmund eine dezentrale Unterbringung der Ge-
fltichteten an. Bei der Suche und beim Umzug in eine eigene Wohnung werden die
Menschen vom Sozialamt unterstitzt. Im Laufe des Jahres 2022 wurde die Zahl der
Unterbringungseinrichtungen von zwei auf fiinf erh6ht. Zum Jahresende standen im
Stadtgebiet 832 Platze in diesen Einrichtungen zur Verfligung, darunter 350 Platze in
der Zentralen kommunalen Unterkunft Grevendicks Feld sowie weitere rund

480 Platze in den Ubergangseinrichtungen MergelteichstraBe, Landhaus Syburg,
Braunschweiger StraBBe und NierstefeldstraBe. Die Belegungsquote lag zum Ende des
Jahres 2022 bei 47 %. Zum Stichtag 31.12.2022 waren dort 183 Asylberwerber*innen
(Leistungsbeziehende nach dem AsylbLG), 223 anerkannte Fliichtlinge (SGB Il-Bezie-
hende), drei wohnungslose Menschen sowie 15 Selbstzahler*innen untergebracht.

Des Weiteren erfolgen Unterbringungen in von der Stadt Dortmund angemieteten
Wohnungen des sogenannten Wohnraumvorhalteprogramms (WVP). Das WVP um-
fasste zum 31.12.2022 insgesamt 520 Wohnungen mit ca. 1.624 Platzen. Zu diesem Zeit-
punkt lebten in diesen Wohnungen 1.317 Personen — davon 247 Asylbewerber*innen,
610 anerkannte Fllichtlinge, 369 wohnungslose Menschen sowie 91 Selbstzahler*innen.

Ein im Februar wesentlicher Faktor, der die Unterbringungsbedarfe im Jahr 2022
beeinflusst hat, ist der von Russland begonnene Angriffskrieg auf die Ukraine. Der
Krieg loste einen neuen Fliichtlingszustrom auf die westlichen Lander aus. Zum Stand
31.05.2022 waren bereits 6.472 Ukrainer*innen nach Dortmund gefllichtet. Die Zahl
stieg bis zum Jahresende auf 7.251 Personen. Der weitaus groBte Teil der Menschen
ist bei Gastfamilien, Freunden, Bekannten oder Verwandten untergebracht. Ende
2022 waren 61 Ukrainer*innen in Ubergangseinrichtungen und 54 Personen in stad-
tisch angemieteten Wohnungen des WVP untergebracht.

Die Planungen von zuk{inftigen Bedarfen werden erschwert durch ein nicht absehba-
res Ende des Krieges und durch steigende bundesweite Fliichtlingszugange. Auf-
grund dessen ist eine Vorbereitung auf ansteigende Fliichtlingszugange notwendig.
Funf weitere Ubergangseinrichtungen stehen mit bis zu 724 Platzen fur Gefllichtete
im Stand-by-Betrieb fur den Bedarfsfall bereit. Diese Einrichtungen kénnen, wenn
notig, innerhalb von zwei bis vier Wochen in Betrieb genommen werden.

Viele der gefliichteten Menschen, die in den vergangenen Jahren nach Dortmund
gekommen sind, werden hierbleiben und Teil unserer Stadtgesellschaft werden. In
diesem Zusammenhang zeigt sich eine zusatzliche Wohnraumnachfrage nach preis-
werten Wohnungen, insbesondere fir Einzelpersonen und flr gréBere Familienhaus-
halte.

Studentisches Wohnen

Viele Studierende fragen bezahlbaren Wohnraum nach, da sie in der Regel nur gerin-
ge Unterstitzungsleistungen erhalten oder eher niedrige Erwerbseinkiinfte erzielen.

Rund 53.400 junge Menschen studieren derzeit an den sieben Dortmunder Hoch-
schulen. Allein an der Technischen Universitat (TU) und an der Fachhochschule (FH)
Dortmund waren zum Wintersemester 2022/2023 rund 46.700 Studierende einge-
schrieben. Die Zahl ist im Vergleich zum Vorjahr um weitere 0,8 % zurlickgegangen.
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Abb. 19:
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Das Studierendenwerk Dortmund, das Uber seine Wohnheime den fir Studierende
wichtigen bezahlbaren Wohnraum in Campusnahe anbietet, verzeichnete im Jahr
2021 eine starke Nachfrage, nachdem der Nachfragedruck im ersten Pandemiejahr
2020 aufgrund der Lockdowns, Einreisebeschrankungen und Betretungsverbote der
Hochschulen zunachst etwas nachgelassen hatte. Doch obwohl auch im Jahr 2021 das
Studium hauptsachlich online durchgefthrt wurde, lag die Auslastung der Wohnanla-
gen wieder bei annahernd 100 Prozent. Auch im Jahr 2022 zeigte sich der unvermin-
dert hohe Bedarf nach bezahlbarem Wohnraum fir Studierende.

In insgesamt 15 Wohnheim-Anlagen des Studierendenwerks Dortmund stehen
grundsatzlich rund 2.800 Wohnheim-Platze zur Verfligung. Aufgrund von Sanierun-
gen waren es im Jahr 2022 rund 2.500, davon ca. 2.400 in Dortmund. Zum Beginn des
Wintersemesters 2022/2023 waren insgesamt ca. 1.900 Studierende auf der Wartelis-
te. Die Wartezeiten liegen in der Regel bei ein bis zwei Semestern, bevor ein Angebot
an die Studierenden unterbreitet werden kann. Somit bleibt der Nachfragedruck
nach den Wohnheim-Platzen, die gegenlber dem freien Wohnungsmarkt deutlich
preisglnstiger sind, gleichbleibend hoch.

Trotz weiterhin steigender Mieten ist das Mietpreisniveau in Dortmund immer noch
gunstiger als in vielen anderen Universitatsstadten in Nordrhein-Westfalen bzw. Deutsch-
land. So liegen laut Analyse des Bundesinstitutes fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) die durchschnittlichen Erst- und Wiedervermietungsmieten in KéIn, DUsseldorf,
Muinster (alle >11,50 €/m? und Bonn (10,50-11,50 €/m? deutlich tiber den in Dortmund
aufgerufenen Mieten (8,50-9,50 €/m? (s. Kapitel 5.1 Mietenentwicklung in Deutschland).

Auch anhand der Mieten fir unméblierte WG-Zimmer zeigt sich Dortmund als glins-
tigste Universitatsstadt im NRW-Vergleich.

Mieten fiir unmdébilierte Zimmer in Wohnungsgemeinschaften®
in ausgewahlten Universitdtsstadten NRWs (Datenstand 15.08.2022)

368 €
337 €

299 €

KoIn Dusseldorf Bonn Munster Aachen Bielefeld Dortmund Bochum*

unteres Segment mittleres Segment oberes Segment
(25%-Wert) (50%-Wert) (75%-Wert)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de)
* eingeschrankte Aussagekraft: Fallzahl < 30

“ |nserierte Angebotspreise in Euro, monatliche Warmmiete eines unméblierten WG-Zimmers zwischen 10 m? und 30 m?



Neben dem 2021 fertiggestellten ,,BaseCamp”, direkt in der Innenstadt am Platz von

Leeds und der KampstraBe gelegen, ist inzwischen auch der neue \WWohnkomplex

zwischen Dortmunder U und dem FZW fertiggestellt und teilweise bezogen worden.

Insgesamt 437 Kleinstwohnungen sind seit dem 1. April 2023 anmietbar. Sie sind
vollmobliert und verfiigen tber ein Bett, einen Kleiderschrank, einen Schreibtisch
mit Stuhl und eine kleine Klichenzeile. Rund ein Viertel der Wohnungen ist bereits
vermietet. Die Mieten beginnen bei 360 Euro pro Monat kalt.

Neben diesen innerstadtischen Projekten privater Anbieter modernisiert das Studie-
rendenwerk Dortmund A6R aktuell die campusnahen Studierendenwohnheimanla-
gen an der Baroper Str. 331, 335 sowie am Vogelpothsweg 82 104 mit insgesamt
561 Wohnheimplatzen. Die MaBnahmen wurden mit Wohnraumférdermitteln des
Landes gefordert, sodass diese Wohnheimplétze auch kiinftig mit einer Mietpreis-

bindung zu gunstigen Konditionen an Studierende vermietet werden kénnen. In der
Baroper Straf3e konnte im September 2022 der erste Bauabschnitt abgeschlossen und

die dortigen Apartments bezogen werden.

4.3.4 Wohnungssuchende im 6ffentlich geforderten Wohnungsbau

Am 31.12.2022 waren beim Amt fiir Wohnen 1.743 Haushalte wohnungssuchend
fur eine geforderte Mietwohnung vorgemerkt. Die Zahl hat sich im Vergleich zum
Vorjahresstichtag leicht erhéht. Dagegen war die Zahl der Haushalte, die mit Un-
terstltzung des Amtes flr Wohnen eine geférderte Wohnung beziehen konnten,
racklaufig. Im Jahr 2022 wurden 1.440 Bezugsgenehmigungen erteilt; 2021 waren
es noch 1.668. Dieser Riickgang lasst sich mit der allgemein stark zuriickgegangenen
Fluktuation auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt (s. Kapitel 4.2.3 Innerstadtische
Wanderungsbewegungen) und mit dem geringer werdenden Bestand an 6ffentlich
gefoérderten Mietwohnungen erklaren.

Als Griinde fur den Wohnungswechsel wurden am haufigsten die zu geringe Woh-

nungsgroBe, die mangelnde Barrierefreiheit sowie die hohen Wohnkosten der aktu-
ellen Wohnung angegeben. Insbesondere Single-Haushalte sowie groe Familien mit

funf und mehr Personen sind verstarkt auf die Hilfe bei der Wohnraumversorgung
angewiesen.

Mit der rund 260.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten hat der Dortmunder Arbeitsmarkt

im Jahr 2022 einen historischen Hochststand erreicht. Die Zahl der transferleistungsbeziehenden
Haushalte ist im Jahre 2022 im Vergleich zum Vorjahr trotz der stabilen Arbeitsmarktsituation wieder
deutlich angestiegen. Ursachlich dafiir waren vor allem die vielen gefliichteten Menschen aus der
Ukraine, die in Dortmund eine Bleibe gefunden haben und zu einen groBen Teil Sozialleistungen
erhalten.

GroBere Familienhaushalte sind im Verhaltnis zur allgemeinen Haushalteverteilung tiberproportional
haufig auf staatliche Unterstitzungsleistungen und damit auf preiswerten Wohnraum angewiesen.
Fir Haushalte mit finf und mehr Personen wird es immer schwieriger, eine bezahlbare
familiengeeignete Wohnung zu finden.

Die Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte, die am Jahresende nicht mit einer 6ffentlich
geforderten Mietwohnung versorgt werden konnten, hat sich im Vergleich zum Vorjahr leicht auf
1.743 erhoht.
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5. Mietenentwicklung

5.1 Mietenentwicklung in Deutschland

Anhand der Entwicklung der Mieten l&sst sich die Situation der Wohnungsmarkte
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 2022 gegeniiber dem Vorjahr um 3,9 %, von 9,45 €/m? auf
durchschnittlich 9,82 €/m?, gestiegen.

Betrachtet man lediglich die Bestandsmieten (Wiedervermietungsmieten), d. h. ohne
Neubau bzw. Erstvermietungen, stiegen die Mieten im Vergleich zum Vorjahr um
4,0 % von 9,29 €/m? auf 9,66 €/m?. Die Dynamik der steigenden Mieten war je
nach siedlungsstrukturellem Kreistyp sehr unterschiedlich. Wie in den Vorjahren
auch, zeigten sich in groBen kreisfreien GroBstadten (> 500.000 Einwohner*innen)
geringere relative Preissteigerungen als beispielsweise in landlichen oder diinn
besiedelten Kreisen. In Dortmund ist ein Riickgang der Preisdynamik allerdings
nicht zu erkennen. Die Anspannungstendenzen auf dem Dortmunder Wohnungs-
markt setzten erst spater als in vielen der anderen kreisfreien GroBstadte ein. Hin-
zu kommt, dass das aktuelle Mietniveau nicht mit Berlin, Hamburg oder Miinchen
vergleichbar ist.

Abb. 20: Verdnderung der Wiedermietungsmieten inserierter Wohnungen nach Kreistypen
2011 bis 2011 (Deutschland)
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Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten fiir unmébilierte Wohnungen bei Wiedervermietung im Gebéudebestand (ohne Neubau)
mit 40 bis 100 m? Wohnflache, mittlere Wohnungsausstattung, mittlere bis gute Wohnanlage, basierend auf im Internet veréffentlichte
Wohnungsinseraten von Immobilienplattformen und Zeitungen, GroBe kreisfreie GroBstadte: min. 500 Tsd. Einwohner

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH

Quelle: Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung;
Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH; microm Wohnlagen
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Miethéhen werden von regionalen bzw. lokalen Rahmenbedingungen beein-
flusst. Das stark ausdifferenzierte Mietpreisniveau in Deutschland auf Basis der
Angebotsmieten fur Erst- und Wiedervermietungen im 1. Halbjahr 2022 wird in
der Karte 5 des BBSR veranschaulicht.

Karte 5: Erst- und Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen 2022 (Deutschland)

s

Stlttgarts

.

Al

 100km' © BBSRBom 2022 28

Angebotsmieten von Wohnungen bei Erst- und Wiedervermietungen in
mittlerer/guter Wohnlage 2022 in € je m? nettokalt

D bis unter 5,50 . 8,50 bis unter 9,50
D 5,50 bis unter 6,50 . 9,50 bis unter 10,50
|:| 6,50 bis unter 7,50 . 10,50 bis unter 11,50
. 7,50 bis unter 8,50 . 11,50 und mehr

Anmerkungen: Angebotsmieten ohne Nebenkosten fiir unméblierte Wohnungen
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), 31.12.2019 © GeoBasis-DE/BKG
Bearbeitung: N. Brack, A. Schurt
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5.2

Tab. 6:

Jahr

2018
2019
2020
2021
2022

Im bundesweiten Vergleich ist das Dortmunder Niveau der Angebotsmieten fir
Erst- und Wiedervermietungen nach wie vor als leicht unterdurchschnittlich zu
bezeichnen (s. Karte 5, 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 Milheim an der Ruhr die héchsten Mieten.

Mietenentwicklung in Dortmund

Die differenzierte Analyse der Mietenentwicklung in Dortmund erfolgt auf Basis
der empirica-Preisdatenbank. Dargestellt werden die Angebotspreise (Nettokalt-
miete) fir Neubau- und Bestandswohnungen. Merkmale wie Ausstattung, genaues
Baualter oder Modernisierungszustand werden nicht bericksichtigt. Nicht alle zur
Vermietung stehenden Wohnungen werden Uber das Internet oder Tageszeitun-
gen angeboten, sodass nur ein Teil der tatsachlichen Angebote in die Auswertung
einflieBt. Aufgrund der Vielzahl der Angebote lassen sich trotzdem Aussagen Gber
das Mietniveau, dessen Entwicklung und damit Uber die allgemeine Marktstim-
mung ableiten. Im Jahr 2022 wurden 12.608 Angebote ausgewertet und damit rund
13 % weniger als im Vorjahr. Die Entwicklung der Angebotsmieten (Median) in den
letzten funf Jahren kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Mietangebote in Dortmund 2018 bis 2022 (Nettokaltmieten)

Bestand Neubau
Anzahl der Mietpreis Anzahl der Mietpreis
Angebote Median in €/m? Angebote Median in €/m?
12.682 7,00 327 10,50
13.393 7,25 342 10,89
12.962 7,52 291 11,10
14.095 7,91 395 11,50
12.214 8,26 394 12,09

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

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 4,4 % auf 8,26 €/m? netto kalt. Seit 2017 ist bei den Wiedervermietungs-
mieten ein Anstieg um rund 25 % (4,5 % p. a.) zu verzeichnen.

Der Median der Angebotsmieten fir Neubauwohnungen stieg 2022 gegentiber
2021 um 5,1 % auf 12,09 €/m? netto kalt. Die Preisdynamik im Neubau erhéhte
sich damit im vierten Jahr in Folge. Dies steht in direktem Zusammenhang mit den
seit einigen Jahren stark gestiegenen Baukosten.

Differenziert nach WohnungsgroBenklassen zeigt sich seit einigen Jahren der Trend,
dass groBere Wohnungen Gberdurchschnittlich teurer werden (siehe Abb. 21). Diese
Entwicklung verscharfte sich zuletzt nochmals. Die Gberdurchschnittlich starke
Preisentwicklung bei groBen Wohnungen (ab 105 m?) setzt sich 2022 im Ver-
gleich zum Vorjahr mit zunehmender Dynamik fort. Die Mieten von Wohnungen
zwischen 105 und 120 m? stiegen um 11,4 %, die Mieten von Wohnungen mit 120
m? und mehr lagen 9,7 % héher als ein Jahr zuvor. Dies deutet auf eine weitere
Zuspitzung in dem fur (groBere) Familien relevanten Segment hin.



Abb. 21: Jdhrliche prozentuale Preisentwicklung der mittleren Angebotsmieten
nach WohnungsgréBenklassen 2018 bis 2022
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Die Verteilung der Mieten nach Preissegmenten zeigt, dass die Mieten im unteren
Preissegment bzw. von einfach ausgestatteten Wohnungen im Vergleich zum
Vorjahr Gberdurchschnittlich stiegen. Dies spielt insbesondere bei der Frage der
Bezahlbarkeit von Wohnraum fur Menschen mit geringem Einkommen eine wich-
tige Rolle und zeigt die fur diese Nachfragegruppen schwierige Situation ausrei-
chend bezahlbarem Wohnraum zu finden.

Die Bezahlbarkeit der Mieten ist im Rahmen einer Bezahlbarkeitsanalyse néher
betrachtet worden. Eine Ubersicht Gber die Analyse ist im Exkurs auf Seite 69 zu
finden.

5.2.1 Mietniveau in Dortmund - kleinrdaumige Betrachtung

Zur Darstellung der unterschiedlichen Miethéhen im Dortmunder Stadtgebiet
werden die mittleren Angebotsmieten auf der Ebene der Statistischen Unterbe-
zirke ausgewertet. Die Mietangebote fir Neubau- und Bestandswohnungen aus
zwei Jahren (2021/2022) werden zusammengefasst, um eine ausreichende Daten-
grundlage zu bilden. Trotzdem lagen fir einige Statistische Unterbezirke keine
oder nur wenige Inserate vor, sodass fir diese keine aussagekraftige Auswertung
moglich war. Die Statistischen Unterbezirke mit weniger als 15 Angeboten sind in
der Karte 6 weil3 dargestellt.
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Karte 6: Kleinrdumige Darstellung der mittleren Angebotsmieten (2021/2022)*

Kleinrdumige Darstellung der mittleren Angebotsmieten
Inserate aus 2021 und 2022 - Nettokaltmieten

B o5 0is unter 120 €me (13)
I 5.0 bis unter 9,5 &me  (23)
[ Jssvisuntersoem (14)
[ Jesovisunterssem: (22)
[ ]rsvisuntersoem (34)
[ Jrovisunterzsem (1)
[ Jesbisuterroem (13
[ Jaovisunterssem ()
|:] alle anderen (24)

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 6stlichen Stadtgebietes ein hoheres Mietniveau zu finden. Die mittleren
Angebotsmieten reichen von 4,95 €/m? im Statistischen Unterbezirk Hauptfriedhof
(327) bis 11,50 €/m? im Unterbezirk Brackeler Feld (321). Innerhalb der Statisti-
schen Unterbezirke werden Wohnungen in unterschiedlichen Preissegmenten
angeboten. Beispielsweise liegen die Angebotsmieten im Unterbezirk Hauptfried-
hof (327) in einer Preisspanne zwischen 4,47 und 10,50 €/m? und im Brackeler Feld
(321) zwischen 5,24 und 17,42 €/m>.

In den letzten fiinf Jahren zeigten sich starkere (prozentuale) Preissteigerungen,
insbesondere in den Unterbezirken Brackeler Feld, Kurl-Sid und Hoérde sowie
Westerfilde, Sélde-Std und Oespel. Im Falle von Westerfilde, S6lde-Siid sowie Oe-
spel stiegen die bis dato noch moderaten Angebotsmieten in den letzten Jahren
Uberdurchschnittlich stark.

4 Die namentlichen Bezeichnungen der in der Karte angegebenen Nummern der Statistischen Unterbezirke kdnnen der als Anlage
beigefgten Liste entnommen werden.
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Tab.7:

Obergrenze bis 31.05.2022
Obergrenze ab 01.06.2022

Prozentuale Veranderung

Mittlere Angebotspreise unter 6,50 €/m? die insbesondere fiir Nachfrager*innen
nach preisglnstigem Wohnraum von Bedeutung sind, sind inzwischen nur noch

in den Unterbezirken Hauptfriedhof, Kirchhérde-Nord, Léttringhausen-Nord,
Flughafen, Kirchlinde-Alt sowie Kemminghausen zu beobachten. Im Falle von
Kirchhérde-Nord bspw. hangt dies allerdings mit einem hohen Anteil an 6ffentlich
geforderten Wohnungen zusammen.

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

Die Hohe der angemessenen Kosten der Unterkunft gemaB § 22 SGB Il und § 35 SGB XII
werden auf Grundlage eines Gutachtens bestimmt und durch die Stadt Dortmund als
Richtwerte flr die Bestimmung der angemessenen Kosten der Unterkunft in einem
»SchlUssigen Konzept” festgeschrieben. Die Angemessenheitskriterien werden eben-
falls fr die Anerkennung von Unterkunftskosten nach dem AsylbLG angewendet.

Wegen der aktuellen Entwicklungsdynamik auf dem Dortmunder Wohnungs-
markt hat die Stadt Dortmund beschlossen, die Mietobergrenzen in einem jahr-
lichen Rhythmus Uberpriifen und das schlissige Konzept fortschreiben zu lassen.
Die Uberprifung ist im Frihjahr des Jahres 2023 auf Datenbasis der Angebotsmie-
ten des Jahres 2022 erfolgt und hat die Notwendigkeit einer erneuten Anpassung
der Angemessenheitsgrenzen ergeben.

Die seit dem 01.05.2023 geltenden angemessenen Nettokaltmieten sowie die
Veranderung zu den bisherigen Mietobergrenzen kénnen der folgenden Tabelle
entnommen werden.

Bisherige und neue angemessene Nettokaltmieten nach dem SGB II, dem
SGB XIl und dem AsylbLG in Dortmund

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

360,00 € 450,00 € 540,00 € 690,00 € 820,00 € 980,00 €
380,00 € 470,00 € 570,00 € 720,00 € 920,00 € 1.000,00 €

5,6 % +4,4% +5,6 % +43 % +12,2 % +2,0%

Quelle: Stadt Dortmund - Sozialamt

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 Hohe der angemessenen Betriebskosten
und Bruttokaltmieten kénnen im Internet auf der Homepage des Jobcenters Dort-
mund unter https://jobcenterdortmund.de/de/articles/miete-heiz-betriebskosten
abgerufen werden.
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5.3

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 Burgerli-
ches Gesetzbuch (BGB) fiir Dortmund erstellt.

Ein qualifizierter Mietspiegel 16st zwei wesentliche Rechtsfolgen aus:

e Enthélt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben zu einer bestimmten Wohnung,
deren Miete der Vermietende im gesetzlichen Mieterhdhungsverfahren dndern
will, so sind diese Angaben im Mieterhéhungsverlangen auch dann mitzuteilen,
wenn die Mieterhéhung auf ein anderes Begriindungsmittel gestttzt wird
(§ 558a Abs. 3 BGB).

* Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im qualifizierten
Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben

(8§ 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
verdffentlicht. 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 Grundstlckswerte in
der Stadt Dortmund und wird vom Amt fiir Wohnen der Stadt Dortmund geleitet.

Der Dortmunder Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grund-
satzen erstellt und von den beteiligten Interessenverbanden, auer dem DMB
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 Wohnungseigentiimer*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.
Gebdudeeigentliimer*innen, die ab Juni 2022 einen Aufruf zur Teilnahme an einer
Online-Befragung erhielten, um Angaben zur Miete, GréBe, Ausstattung und
Beschaffenheit der 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 grundsatzlich gleich geblie-
ben. Im Vergleich zum letzten Mietspiegel haben sich im Detail jedoch einige Anderun-
gen ergeben. Beispielsweise hat sich in der Mietspiegeltabelle die Abgrenzung der Bau-
jahresklassen geandert. Bei den Ausstattungsmerkmalen wird erstmalig ein deutlicher
Zuschlag fir energetisch héherwertige Warmeschutzverglasungen ausgewiesen.
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Das dem Dortmunder Mietspiegel seit 2002 zugrunde liegende Berechnungsmo-
dell wurde nicht verandert, jedoch wird nun erstmals als Mittelwert das arith-
metische Mittel anstelle des Medians verwendet. Die Umstellung wurde vor dem
Hintergrund der veranderten rechtlichen Rahmenbedingungen durch das Miet-
spiegelreformgesetz und der Mietspiegelverordnung sowie der Anwendung wis-
senschaftlich anerkannter Grundsatze im Arbeitskreis kontrovers diskutiert. Aus
gutachterlicher Sicht ist die Verwendung des arithmetischen Mittels die korrekte
Methodik, um die Mieten zu spiegeln und damit die Verhaltnisse auf dem Dort-
munder Wohnungsmarkt wiederzugeben.

Im Ergebnis ergibt die Auswertung der Daten eine deutliche Erhdhung der Mieten auf dem
Dortmunder Wohnungsmarkt. Die Mietspreissteigerungen fallen in Abhangigkeit 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, Uberwiegend Laminat, energetisch modernisiert, im Gebiet ,Dortmund-
West") belauft sich der Mittelwert auf 6,07 €m? 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 fur

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 flr 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 https://www.dortmund.de/miet-
spiegel abrufbar und diesem Bericht als Anlage beigeflgt.

Entwicklung der Wohnnebenkosten

Neben der Entwicklung der Mietpreise sind das Niveau und die Entwicklung der
Wohnnebenkosten, d. h. der kalten und warmen Betriebskosten, fir die Bezahl-
barkeit von Wohnraum von besonderer Bedeutung.

Laut Statistischem Bundesamt sind die Wohnnebenkosten (ohne Energiekosten) in
Deutschland zwischen 2021 und 2022 um 2,4 % und damit ahnlich stark wie zuvor
(2019-2020: +2,3 %) gestiegen. Bedingt durch den Ukraine-Krieg stiegen die
Kosten fur Haushaltsenergie (Gas, Strom und Heiz6l) im Vergleich zum Vorjahr um
39,1 %. Nach dem sprunghaften Anstieg im Friihjahr 2022 zu Beginn des Ukraine-
Krieges, stiegen die Preise im Laufe des Jahres zunachst stetig weiter. Im Dezem-
ber hingegen war ein (erster) Riickgang festzustellen.

Um die Preise bzw. ihre Entwicklung in Dortmund besser einschatzen zu kénnen,
werden die mittleren Nebenkosten anhand der empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE
Marktdaten) herangezogen. Hierbei zeigt sich 2022 gegenliber dem Vorjahr eine
Steigerung der kalten Nebenkosten von 4,8 % auf 2,00 €/m? wéhrend die warmen
Nebenkosten mit 1,30 €m? rund 23 % héher lagen. Allerdings handelt es sich bei den
kalten sowie warmen Nebenkosten um die inserierten Kosten fur Betriebs- und Heiz-
kosten, die u. U. von den tatsachlich abgerechneten Kosten abweichen kénnen. Mit
Blick auf die bundesweite Entwicklung der Kosten fir Haushaltsenergie, werden sich
die tatsachlichen Kostensteigerungen etwas zeitverzégert in der kommenden Neben-
kostenabrechnung widerspiegeln, zumal erst im Laufe des Jahres 2022 die Energie-
kosten fur Verbraucher*innen durch den Ukraine-Krieg spiirbar anstiegen. Darber
hinaus sind die tatsachlichen Heizkosten — gerade im vergangenen Jahr aufgrund

der Sparbemiihungen - stark verbrauchsabhangig. Dennoch geben die inserierten
Vorauszahlungen einen guten Eindruck der gestiegenen Kosten wieder.
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Vergleicht man den Neubau (ab 2016) mit Bestandswohnungen, so zeigt sich bei den
kalten Nebenkosten weiterhin ein baualtersbedingter Unterschied mit hdheren Kosten im
Neubau. Dies kdnnte u. a. mit einem hoheren Anteil an Gebauden mit Aufzug oder Trep-
penhausreinigungen zusammenhangen und die hoheren kalten Nebenkosten bedingen.

Wahrend bei Bestandswohnungen (vor 2016) die warmen Nebenkosten bzw. de-
ren Vorauszahlungen stark anstiegen (Uber 23 %), war der Anstieg im Neubau mit
hoheren Energiestandards deutlich moderater (6 %).

Ergebnis:

Anhand der im Jahr 2022 inserierten Angebotsmieten zeigen sich nach wie vor hohe
Mietpreissteigerungen. Wahrend der Mietpreismedian fur Bestandswohnungen
(Wiedervermietungen) um 4,4 % auf 8,26 €/m? netto kalt stieg, erhdhte sich die mittlere
Angebotsmiete fiir Neubauwohnungen um 5,1 % auf 12,09 €/m? netto kalt.

Im bundesweiten Vergleich ist das Mietniveau in Dortmund weiterhin unterdurchschnittlich, weist
verglichen mit anderen (bereits hochpreisigen) GroBstadten allerdings eine hohere Dynamik der
Mieten auf.

Mit Blick auf die kalten Nebenkosten zeigte sich in Dortmund ebenfalls eine hohe und steigende
Dynamik mit einer Kostensteigerung von durchschnittlich 4,8 %. Die Heizkosten stiegen bedingt durch
die erhohten Energiepreise sehr stark an (+ 23 %).

.

Zuhause
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Wohnungen fiirs Leben:
leg-wohnen.de

LEG




Exkurs ,Bezahlbarkeitsanalyse”

Sind die Mieten noch bezahlbar? Wer kann sich noch Eigentum leisten? Diese Fragen
stellen sich angesichts der seit vielen Jahren in Dortmund sehr dynamisch steigenden
Mieten und Kaufpreise. Aus den bisher im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung
vorliegenden Daten und Informationen lassen sich Angebot und Nachfrage zwar gut
einordnen und eine Wohnungsmarktsituation skizzieren. Allerdings liefern sie kein
genaueres Bild zur ,Bezahlbarkeit” einer Wohnung oder zur , Erschwinglichkeit” eines
Eigenheims. Entscheidend ist hierflr das Verhaltnis aus Einkommen und Wohnkosten.

Um die Informationsgrundlage flr die Wohnungsmarktbeobachtung zu verbessern,
soll zukUinftig eine Bezahlbarkeitsanalyse zur Einschatzung der Erschwinglichkeit
und Verfugbarkeit von bezahlbaren Angeboten die Wohnungsmarktbeobachtung
ergdnzen. Dies ist auch Bestandteil des im Februar 2022 beschlossenen Kommuna-
len Wohnkonzepts Dortmund 2021 und wurde nun erstmalig umgesetzt.

Die aus mehreren Bausteinen bestehende Bezahlbarkeitsanalyse wurde von der
Firma empirica im engen Austausch mit dem Amt fir Wohnen und unter Beteili-
gung des Sozialdezernats in der ersten Jahreshélfte 2023 erstellt.

Zentral fur die Durchfihrung der Analyse ist die Definition von ,Bezahlbarkeit”.
Die Bezahlbarkeit einer Wohnung hangt eng mit dem Einkommen bzw. der
Wohnkaufkraft eines Haushalts zusammen. Es gibt verschiedene Herangehens-
weisen zur Bestimmung der Wohnkaufkraft, die unterschiedliche Schwéachen und
»blinde Flecken” aufweisen. Nach Abwdagung der jeweiligen Vor- und Nachteile
und unter Bertcksichtigung der Datenverflgbarkeit wurde fur die weitere Ana-
lyse festgelegt, dass — abgeleitet aus der Dusseldorfer Tabelle - ein fixer Teil des
Einkommens fir den Lebensunterhalt vorzuhalten ist (, Selbstbehalt”).

Das sogenannte Residualeinkommen ergibt sich aus der Differenz aus dem verflig-
baren Einkommen und den Lebenshaltungskosten. Dieser Betrag steht grundsatz-
lich fiir die Wohnungsmiete zur Verfligung. Insgesamt sollen allerdings nicht mehr
als 30 % des Einkommens fur die Nettokaltmiete verwendet werden.

In einem ersten Schritt wird die Entwicklung der Mieten und Kaufpreise betrach-
tet. Diesen Daten wird die Entwicklung der Einkommen gegentlibergestellt und
analysiert. Die Datenanalyse der Angebots- und Einkommensdaten erfolgt diffe-
renziert nach Wohnungs- bzw. HaushaltsgroBen sowie Einkommensklassen.

Im nachsten Schritt wird die Verflgbarkeit von ,bezahlbaren” Wohnungen - gemaB
der erarbeiteten Definition von ,Bezahlbarkeit” — am Markt untersucht. Diese erfolgt
differenziert nach unterschiedlichen Haushaltstypen und -gréBen, um mogliche
Engpasse segmentspezifisch zu erfassen. Ferner wird der Fokus auf die Gruppe der
Niedrigeinkommensbezieher*innen ohne Transferleistungen gelegt, die Gber ein
unterdurchschnittliches Einkommen und dementsprechend Uber eine geringere
Wohnkaufkraft verfiigen. Um ein genaues Bild dieser Nachfragegruppe zeichnen zu
kdnnen, werden drei untere Einkommensgrenzen naher betrachtet: 50 % des Medi-
aneinkommens, 60 % des Medianeinkommens und 70 % des Medianeinkommens.

Im Ergebnis lasst sich aus dem Zusammenspiel von maximaler Wohnkaufkraft und An-
gebotsmieten berechnen, welcher Anteil der am Dortmunder Wohnungsmarkt ange-
botenen Wohnungen - je nach WohnungsgréBe - bezahlbar im Sinne der genannten
Definition ist. Hierdurch lassen sich, je nach Segment und Einkommensgruppe, Engpas-
se darstellen. Mit Blick auf die Entwicklung der letzten Jahre, lasst sich zudem ein beste-
hender Trend in der Wohnraumversorgung und seiner Erschwinglichkeit skizzieren.

Neben der Priifung einer ausreichenden Verfligbarkeit glinstiger bzw. bezahlba-
rer Mietwohnungsangebote soll dariiber hinaus die Bezahlbarkeit bzw. Finan-
zierbarkeit von Eigentum analysiert werden. Dies erfolgt insbesondere vor dem
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Hintergrund der bis dato stark gestiegenen Hauser- und Wohnungspreise und der
inzwischen deutlich gestiegenen Zinsen.

In Ergdnzung zur angebotsbezogenen Analyse wird, aus den Ergebnissen des
Mikrozensus abgeleitet, ermittelt, wie sich der durchschnittliche Anteil der Wohn-
kosten am Einkommen in Dortmund entwickelt hat. Auch hier dokumentiert eine
Zeitreihe der Wohnkostenbelastungsquote die Erschwinglichkeit von Wohnraum
und schafft einen Uberblick Giber die Entwicklung der Belastungen fir die unter-
schiedlichen Dortmunder Haushalte.

Erste Ergebnisse

Da die finalen Ergebnisse zum Redaktionsschluss noch nicht vollstandig vorlagen,
werden hier erste Erkenntnisse und Ergebnistendenzen dargestellt.

Grundsatzlich zeigt sich anhand der Gegenlberstellung der Mieten- und Einkom-
mensentwicklung, dass die durchschnittliche Angebotsmiete in Dortmund stark ge-
stiegen ist, wahrend sich das verflighare Einkommen deutlich moderater entwickelt
hat*. Die Diskrepanz zwischen Mieten und Einkommen stieg somit in den letzten
zehn Jahre deutlich an (siehe auch Abb. 22). Allerdings durfte die Entwicklung der
Bestandsmieten, wie auch dem Dortmunder Mietspiegel zu entnehmen ist, weniger
dynamisch gestiegen sein. Dennoch spielen die Angebotsmieten bei der Betrach-
tung der Bezahlbarkeit insofern eine groBe Rolle, weil sie fiir Wohnungssuchende
unmittelbar relevant sind und auch im Zusammenhang mit dem Lock-in Effekt, d. h.
dem Verbleib in der Wohnung trotz bestehendes Umzugswunsches, stehen.

Abb. 22: Gegeniiberstellung der indexierten Preis- und Einkommensentwicklung 2012-2022
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Median Einkommen, empirica
Quelle: Statistisches Bundesamt, empirica regio, Empirica-Einkommensmodell, Mikrozensus; Berechnungen & Darstellung: empirica

4 Aktuelle Auswertungen zum Mikrozensus zeigen, dass im Jahr 2022 die Einkommen u. a. auch aufgrund von steuerfreiem
Inflationsausgleich stérker gestiegen sind. AuBerdem wurde der insbesondere fur die betrachtete Gruppe der Niedrigeinkommens-
bezieher relevante Mindestlohn im Jahr 2022 auf 12 €/Std. deutlich erhoht. Diese Entwicklungen konnten in der von empirica
entwickelten Einkommensmodellierung noch nicht bericksichtigt werden, da die Einkommen fir die Jahre 2021 und 2022 lediglich
auf Basis der Einkommen von 2020 fortgeschrieben werden konnten. Trotzdem bleibt eine starke Diskrepanz zwischen der Ange-
botsmieten- und Einkommensentwicklung.

70



Wohnungsmarktbericht 2023

Im Zuge der Prufung einer ausreichenden Verfugbarkeit ,bezahlbarer” Wohnun-
gen - entsprechend der individuell ermittelten Wohnkaufkraft — deutet sich ein
Mangel an preisgtinstigen Wohnungen insbesondere fir Einpersonenhaushalte
an. Dartber hinaus wird deutlich, dass die Frage der Bezahlbarkeit auch eine
Frage der Wohnlage ist. Wahrend in einigen glinstigeren Stadtbezirken ein aus-
reichend hoher Anteil der inserierten Wohnungen mit der vorhandenen Wohn-
kaufkraft anmietbar ist, werden in Stadtbezirken mit einem héheren Preisniveau
anteilig deutlich weniger bezahlbare Wohnungen angeboten.

Die Analyse soll mit ihrem Differenzierungsgrad helfen, ein feineres Bild (iber das
Angebot an bezahlbarem Wohnraum zu zeichnen. Sie kann dabei jedoch nur eine
Annéherung darstellen, grundsatzliche Engpasse von bezahlbaren Wohnungen

in bestimmten Segmenten bzw. fir bestimmte Haushaltsgruppen aufzudecken.
Dank ihres Aufbaus kann anhand einer Zeitreihe auch die Entwicklung der Er-
schwinglichkeit von Wohnraum in Dortmund dargestellt werden.

Ob in den Segmenten, in denen der Analyse nach eine ausreichende Verflig-
barkeit an bezahlbaren Angeboten besteht, auch alle Niedrigeinkommens-
bezieher*innen eine bezahlbare Wohnung anmieten kdnnen, hdngt von weiteren
Faktoren ab. Insbesondere grundlegende Marktzugangsschwierigkeiten oder die
Konkurrenzsituation mit besserverdienenden Haushalten schranken die tatsachli-
che Verfluigbarkeit bezahlbarer Wohnungen ein.

Die schonste Art
zu wohnen
ist deine eigene.

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

genossenschaft verwirklichen seit iber 125 Jahren individuelles Wohnen und
investieren laufend in unseren Wohnungsbestand fiir den schénsten 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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6.1

6.2

Kleinrdumige und regionale
Wohnungsmarktbeobachtung

Kleinrdumiges Wohnungsmarktmonitoring

Als Erganzung zur gesamtstadtischen Wohnungsmarktbeobachtung verflgt die Stadt
Dortmund (iber ein kleinrdumiges Wohnungsmarktmonitoringsystem. Die flachendecken-
de Darstellung von kleinteiligen statistischen Daten auf der Ebene der 170 Statistischen
Unterbezirke dient als Informationsinstrument und zur (rdumlichen) Ressourcensteuerung.
Die Indikatoren wurden inhaltlich aus den Teilzielen des Kommunalen Wohnkonzeptes
(Verbesserung der Wohnsituation flr Familien, Senior*innen sowie in Quartieren mit er-
hohtem sozialem und wohnungswirtschaftlichem Handlungsbedarf) abgeleitet.

Das kleinrdumige Wohnungsmarktmonitoring kann als Grundlage fir wohnungs-, sozial-
und stadtentwicklungspolitische Entscheidungen auf kleinrdumiger Ebene herange-
zogen werden. Es bietet eine erste objektive Basis und Transparenz fir die Auswahl
von Quartieren flir eine bestandsorientierte Quartiersentwicklung und kann damit
auch zur raumlichen Ressourcensteuerung dienen. Auch im Rahmen der Aufstellung
von Bebauungsplanen werden die Daten als Grundlage fir eine bedarfsgerechte und
zielgruppenorientierte Baulandentwicklung herangezogen. Daruber hinaus flieBen die
Ergebnisse in die Uberlegungen ein, den Bedarf an geférderten Wohnungen (Woh-
nungstypen, Zielgruppen, Menge etc.) kleinrdumig zu qualifizieren und zu benennen.

Seit 2013 werden in einem dreijahrigen Rhythmus Berichte mit vertiefenden Ana-
lysen der Daten und Entwicklungstendenzen sowie umfangreichem Kartenmateri-
al veréffentlicht. Der zuletzt erschienene vierte Bericht zum kleinrdumigen Woh-
nungsmarktmonitoring zeigt die Ergebnisse der Datenanalysen des Jahres 2021.
Der Bericht steht auf der folgenden Internetseite als Download zur Verfigung:

www. dortmund.de/Wohnungsmarktbeobachtung >
Kleinraumiges Wohnungsmarktmonitoring

Regionale Wohnungsmarktbeobachtung

Der Regionalverband Ruhr RVR arbeitet an einer Analyse zum Einsatz wohnungs-
politischer Instrumente im Verbandsgebiet. Hierzu wurde bereits im Jahr 2022 die
Analyse an Quaestio Forschung & Beratung aus Bonn vergeben. Die Stadte und
Kreise der AG Wohnungsmarkt Ruhr werden den Prozess begleiten und in Form
von Expert*inneninterviews ihr Fachwissen einbringen.

Im Fokus der Studie stehen folgende Forschungsfragen:

Welche wohnungspolitischen Instrumente werden in den Kommunen im RVR-
Gebiet eingesetzt?

Wie wirksam ist der derzeitige Instrumenteneinsatz und welche Umsetzungsvor-
aussetzungen und Herausforderungen bestehen?

Welche Instrumentendefizite bestehen?
Die Berichtslegung soll voraussichtlich in 2024 erfolgen.

Die AG Wohnungsmarkt Ruhr widmete sich dem Thema der Instrumentenanalyse
bereits im Finften Regionale Wohnungsmarktbericht der AG Wohnungsmarkt
Ruhr. Im Mittelpunkt stand die Frage, welche Rolle der Einsatz wohnungs- bzw.
bodenpolitischer Instrumente auf dem Wohnungsmarkt Ruhr spielt und ob dieser
an Bedeutung gewonnen hat. Hierzu wurden die Stadte und Kreise mittels eines
selbst entwickelten Fragebogens befragt. Die Ergebnisse kénnen im Flinften Regi-
onalen Wohnungsmarktbericht nachgelesen werden, der im Internet unter

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

zum Download bereit steht.



7. Kommunales Stimmungsbarometer
— Einschdtzung der Wohnungsmarktsituation in
Dortmund durch Wohnungsmarktexpert*innen

Im Frihjahr des Jahres 2023 wurden fur die Erstellung des Kommunalen Stim-
mungsbarometers 70 Wohnungsmarktexpert*innen gebeten, sich anhand eines
Fragebogens zu Entwicklungen des Dortmunder Wohnungsmarktes im Jahr 2022
zu auBern. Abgefragt wurden keine objektiven Daten, sondern subjektive Beur-
teilungen. Die Umfrage ist nicht reprasentativ, bildet aber das breite Spektrum
an Erfahrungen und Einschatzungen der Teilnehmer*innen ab. An der Befragung
beteiligten sich 26 Expert*innen aus der Bau- und Wohnungswirtschaft, von
Finanzierungsinstituten, von Gutachter-, Architektur- und Planungsbiros, aus der
Wissenschaft und von verschiedenen Interessenverbanden. Nicht jede*r Befragte
hat sich zu allen Teilméarkten 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 haben sich fur das Jahr 2022 im Vergleich zum Vorjahr nochmals
etwas weiter in den Bereich der Anspannung entwickelt. Nach wie vor wird die
Situation im niedrigen und gefoérderten Preissegment mit Abstand am haufigsten
als sehr angespannt beurteilt. Das mittlere Preissegment stellt sich aus Sicht der
Mehrheit der Expert*innen als angespannt dar. Eine deutliche Verschiebung ge-
geniber den Vorjahren gab es bei den Einschdatzungen zum oberen Preissegment,
die fur das Jahr 2022 mehrheitlich als angespannt beschrieben wurde. Zuvor
wurde die Lage in diesem Segment noch als ausgewogen mit leichter Tendenz zur
Anspannung beurteilt. Die Befragten gehen davon aus, dass sich der Mietwoh-
nungsmarkt in drei Jahren insgesamt weiterhin als angespannt darstellen wird.

Abb. 23: Einschétzung der Situation auf dem Dortmunder Mietwohnugsmarkt in den unter-
schiedlichen Segmenten*
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Quelle: Amt fur Wohnen

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



Abb. 24:
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Ein unzureichendes Angebot an groBen, familiengerechten Mietwohnungen, eine
zu geringe Neubautatigkeit und die hohen Bau- bzw. Modernisierungskosten
wurden am haufigsten als Probleme auf dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt
benannt. Weitere wichtige Aspekte waren aus Sicht vieler Befragten die Verrin-
gerung des geférderten Mietwohnungsbestandes, der Mangel an barrierefreien/
barrierearmen Wohnungen und die steigende Wohnkostenbelastung.

Die Situation auf dem Dortmunder Eigentumsmarkt beurteilen die Expert*innen
etwas differenzierter als im Mietwohnungssegment. AuBerdem stellt sich die Lage
gegenlber dem Vorjahr sowohl bei den Eigenheimen als auch bei den Eigentums-
wohnungen insgesamt als etwas weniger angespannt dar. Das untere Preisseg-
ment wird noch immer am haufigsten als sehr angespannt bewertet. Bei den
mittelpreisigen Einfamilienh&usern sind die Einschatzungen in etwa gleich auf die
Beschreibungen ,sehr angespannt, angespannt und ausgewogen” verteilt. Fir die
hochpreisigen Eigenheime spreizen sich die Beurteilungen auch relativ gleichma-
Big zwischen angespannt und entspannt. Die Akteur*innen erwarten, dass sich
die Lage auf dem Eigentumsmarkt innerhalb der kommenden drei Jahre tenden-
ziell weiter anspannen wird.

Einschatzung der Situation auf dem Dortmunder Eigentumsmarkt in den
unterschiedlichen Segmenten

Erweiterung der Skala
(,sehr entspannt” bis ,sehr angespannt®)
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Jahren
EFH oberes EFH mittleres EFH niedriges

ETW oberes ETW mittleres ETW niedriges Preissegment

Quelle: Amt fiir Wohnen

Mit deutlichem Abstand wurden am haufigsten die steigenden Zinsen fir Woh-
nungsbaukredite sowie die steigenden Baukosten von den Befragten als Pro-
bleme fir den Dortmunder Eigentumsmarkt genannt. Aber auch die héheren
Kosten aufgrund steigender Anforderungen an klimagerechtes Bauen und die die
mangelnde Verflgbarkeit von Bauland stufen viele Expert*innen als problema-
tisch ein.

Alle Ergebnisse des Stimmungsbarometers 2022 kdnnen im Detail der folgenden
Auswertung entnommen werden.



Unser Herz schlagt
fiirs Quartier

Wir von Vonovia sind stolz darauf, Teil der Dortmunder
Stadtgesellschaft zu sein. Als grofdter Wohnungsanbieter
in Deutschland ist es uns wichtig, zu einer hohen Lebens-
qualitat und einer starken Gemeinschaft in unseren Quar-
tieren beizutragen. Dortmund ist lebendig, hier fiihlen sich
Menschen wohl und willkommen!

Unser Engagement gilt den Menschen vor Ort:

> Wir fordern Gemeinschaft im Quartier durch Zusammenarbeit
mit lokalen Vereinen und Treffpunkten im o6ffentlichen Raum,
Nachbarschaftsfesten und kulturellen Aktionen fir Anwohnerin-
nen und Anwohner.

> Unsere Wohnungsbesténde sind familienfreundlich und bieten
Raum zum Spielen. Wir férdern Kinder und Jugendliche mit
Bildungsangeboten, Erlebnis-Workshops, kulturellen Aktivitaten
und unterstiitzen Sport im Quartier.

> Als Vermieter tragen wir Verantwortung. Wir setzen uns aktiv fur
den Erhalt und die umweltfreundliche Modernisierung von Immo-
bilien ein und bieten unseren Mieterinnen und Mietern energie-
effizienten, bezahlbaren Wohnraum.

Mit Vonovia finden Sie lhr
neues Zuhause in Dortmund

vonovia.de/dortmund

VOINOVIA



Stimmungsbarometer 2022

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

Bitte beachten Sie: Die Begriffe ,,Anspannung/Entspannung” verstehen sich aus der Perspektive der
Nachfrager*innen: ,Anspannung” bedeutet also zu wenig Angebot (ggf. steigende Preise) und , Entspan-
nung” ein Uberangebot (ggf. stagnierendelsinkende Preise). Die Preisangaben fiir die einzelnen Segmente
sollen als grobe Richtwerte dienen.

1 a: Mietwohnungen
Zutreffendes bitte ankreuzen!

Die Wohnungs- im oberen im mittleren im niedrigen im 6ffentlich
marktlage ist Preissegment Preissegment Preissegment geférderten
derzeit ... Segment

ber 7,30 €/m?

9,60 €/m? bis unter

(Nettokaltmiete) 9,60 €/m? 7,30 €/m?
sehr angespannt 2 7 16 18
angespannt 12 12 7 5
ausgewogen 7 5 0 1
entspannt 4 0 0 0
sehr entspannt 0 0 0 0

1 b: Selbst genutztes Eigentum
Zutreffendes bitte ankreuzen!

Einfamilienhauser Eigentumswohnungen
(Reihenhduser, Doppelhaushalften, (Geschosswohnungsbau)
. freistehende Einfamilienh&user)

Die Wohnungs- S— —— : e Po——
marktlage ist imoberen  im mittleren im niedrigen im oberen  im mittleren im niedrigen
derzeit ... Preissegment Preissegment Preissegment Preissegment Preissegment Preissegment

Uber 360.000 € 2.100 €/m?

600.000 € bis unter uber bis unter

600.000 € 360.000 € 3.100 €m?>  3.100€/m*  2.100 €m?

sehr angespannt 3 7 14 2 8 10
angespannt 6 6 5 8 7 5
ausgewogen 7 7 2 9 4 4
entspannt 5 2 1 1 0 2
sehr entspannt 1 0 0 2 2 0
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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 3 oberen 8 mittleren 14 unteren Preissegment

Zu wenig kleine Wohnungen im 0 oberen 2 mittleren 8 unteren Preissegment
Rickgang des 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbestandes
Zu wenige barrierearme/barrierefreie Wohnungen

Mangelndes Angebot fur kinderreiche Familien
(Wohnungen mit finf und mehr Zimmern, Mieteinfamilienhauser)

Zu wenig bezahlbarer Wohnraum fur Studierende und Auszubildende
Zu wenig Wohnungen entsprechen den aktuellen energetischen Standards

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

Vernachlassigung von Wohnungsbestanden/Schrottimmobilien

Zu geringe Neubautatigkeit

Mangelnde Verfligbarkeit von Bauland fur den Geschosswohnungsbau

Hohe Baulandpreise fur den Geschosswohnungsbau

Hohe Bau- und Modernisierungskosten

Keine ausreichende Férderung fir klimagerechtes Bauen

Verfugbarkeit von Baumaterialien

Hohe Auslastung der Bauwirtschaft

Spannungsfeld der Nachverdichtung (Widerstande in der Nachbarschaft, mikroklimatische Folgen)
Steigende Wohnkostenbelastung (im Verhaltnis zum Einkommen)

Hohe Nebenkosten (,,Zweite Miete")

Steigende Energiekosten

Hohe Diskrepanz zwischen Bestands- und Neuvertragsmieten (Lock-in-Effekte)
Einkommenssituation (Bonitat) der Mieter*innen

Soziale Segregation

Schwierigkeiten von Migrant*innen bei der Wohnungssuche

Schwierigkeiten von Geflichteten eine Wohnung auf dem regularen Wohnungsmarkt zu finden

Ich sehe zurzeit keine Probleme

Andere Probleme:
* Genehmigungspraxis/Verwaltungsbirokratie im Genehmigungsverfahren (3x)
o Stellplatzsatzung 2022
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3.  Wo bestehen aus Ihrer Sicht aktuelle Probleme auf dem Dortmunder Eigentumsmarkt?
(Wahlen Sie aus der Liste maximal drei Punkte, die aus Ihrer Sicht die groBten Probleme darstellen.)
6 Mangelnde Verfuigbarkeit von Bauland
2 Hohe Baulandpreise im Vergleich zum Umland
18 Steigende Baukosten
21 Steigende Zinsen fur Wohnungsbaukredite
2 Verfugbarkeit von Baumaterialien
3 Hohe Auslastung der Bauwirtschaft
9 Hohere Kosten durch steigende Anforderungen an klimagerechtes Bauen
1 Zu geringere Neubautéatigkeit im Bereich der Einfamilienhauser
2 Zu geringere Neubautéatigkeit im Bereich der Eigentumswohnungen
3 Hohe Angebotspreise fir Bestandsimmobilien
1 Zu geringeres Angebot an Bestandseinfamilienhausern
1 Zu geringeres Angebot an Bestandseigentumswohnungen
1 Keine ausreichende Eigentumsférderung fur Familien
2 Keine ausreichende Férderung fur klimagerechtes Bauen
1 Ich sehe zurzeit keine Probleme
Andere Probleme:
e Keine Férderung von Tiefgaragen
4.  Wie wird sich nach lhrer Einschatzung die Lage in einzelnen Segmenten des Dortmunder Wohnungs-
marktes in den nachsten drei Jahren voraussichtlich verdndern?
4 a: Mietwohnungen Zutreffendes bitte ankreuzen!
Die Wohnungsmarkt- im im im im 6ffentlich
lage wird in drei Jahren  oberen mittleren niedrigen geforderten
... sein. Preissegment Preissegment Preissegment Segment
sehr angespannt 6 12 19 19
angespannt 7 12 7 5
ausgewogen 11 0 0
entspannt 2 0 0
sehr entspannt 0 0 0 0



4 b: Selbst genutztes Eigentum
Zutreffendes bitte ankreuzen!

Die Wohnungs-  Einfamilienhauser Eigentumswohnungen

marktlage wird (Geschosswohnungsbau)

in d"_e' Jahren im oberen im mittleren im niedrigen im oberen im mittleren im niedrigen

-« S€IN. Preis- Preis- Preis- Preis- Preis- Preis-
segment segment segment segment segment segment

sehr angespannt 5 8 13 5 10 15

angespannt 4 10 6 5 8 4

ausgewogen 8 4 3 7 4 3

entspannt 4 0 4 1 0

sehr entspannt 1 0 0 1 0 0

5.  Wie schatzen Sie in Dortmund das aktuelle Investitionsklima in den folgenden Marktsegmenten ein?
Zutreffendes bitte ankreuzen!

Neubau Bestand
Das Ein- Eigen- Miet- Sanierung Erwerb von
Investitions- fami- tums-  wohnungen Modernisierung  Wohnimmobilien
klima ist lien- woh-
derzeit ... hduser nungen
frei offentl. Ein- Ge- Ein- Eigen- Mehr-
finan-  gefor-  fami- schoss- fami- tums-  fami-
zierte  derte lien- woh- lien- woh- lien-
hauser nungs- hauser nungen hauser
bau
(eher) schlecht 14 13 16 16 12 13 13 1" 15
weder gut 4 5 5 3 7 8 6 8 6

noch schlecht

(eher) gut 4 4 3 3 2 2 3 2 1



6. Welche Faktoren beeinflussen derzeit das Investitionsklima? Zutreffendes bitte ankreuzen!

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

Kapitalmarktbedingungen 0 0 22

Konjunkturlage 0 5 16

Inflation 0 2 20

Eigentumsforderung 3 12 7

Forderung fur klimagerechtes Bauen 2 12 9

Baukosten 0 0 22

Verfugbarkeit von Baumaterialien 0 8 14

Anforderungen aus dem Gebdudeenergiegesetz 0 6 16

Baulandangebot 0 10 1

Kommunale Genehmigungspraxis 0 5 17

Ggf. Sonstiges: 0 0 1

e B-Planverfahren zu aufwandig und zu lange

* Verteuerung des Bauens und damit
Verhinderung von Schaffung preisglinstigen 0 0 1
Wohnraums durch immer weiter steigende
energetische Anforderungen sowie
zunehmende Nachhaltigkeitsauflagen 0 0 1
(z. B. Grundacher) an Gebaude

e Unsicherheiten bedingt durch Ukraine-Krieg

Zutreffendes bitte ankreuzen!

6 b: Beim Neubau von Mietwohnungen positiv aus kaum oder negativ aus
wirkt sich dieser Faktor auf das (als Anreiz) gar nicht aus (als Hemmnis)

Investitionsklima derzeit ...

Einkommenssituation der Mieter*innen 1 12 9
Mietrecht 1 19 4
Steuer-/Abschreibungsrecht 4 12 6
Baukosten 0 0 23
Verfugbarkeit von Baumaterialien 0 8 15
Anforderungen aus dem Gebaudeenergiegesetz 0 6 17
Renditeerwartung/realisierbare Miethohe 3 4 17
Offentliche Férderung 7 9 7
Forderung fir klimagerechtes Bauen 4 13 7
Baulandangebot 1 10 1
Kommunale Genehmigungspraxis 1 6 15
Kapitalmarktbedingungen 0 1 21
Konjunkturlage 0 8 15
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung 6 13 2
Alterung in der Gesellschaft 5 1 4
Ggf. Sonstiges:

* \erzerrung des Marktgeftiges durch 0 0 1

30%-ige Forderquote bei neuen B-Planen;
80 Ausgleich durch frei finanzierte Mieten



Zutreffendes bitte ankreuzen!

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

Einkommenssituation der Mieter*innen
Mietrecht

Steuer-/Abschreibungsrecht

Bau- und Modernisierungskosten
Verfligbarkeit von Baumaterialien

Anforderungen aus dem Gebaudeenergiege-
setz

Realisierbarkeit von Mieterh6hungen

Umsetzung von MaBnahmen (im bewohnten
Gebaude)

Offentliche Férderung

Forderung fur klimagerechtes Modernisieren
Kapitalmarktbedingungen

Konjunkturlage

Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung
Alterung in der Gesellschaft

Ggf. Sonstiges:

positiv aus
(als Anreiz)

~ oo o o

kaum oder
gar nicht aus

16
14
13

1

negativ aus
(als Hemmnis)

21
15
16
10
16

10
21
17

7.  Ein Ausblick: Wie wird sich das Investitionsklima in Dortmund in den néchsten drei Jahren

voraussichtlich entwickeln?
Zutreffendes bitte ankreuzen!

Neubau Bestand

In ca. drei Ein- Eigen- Mietwohnungen Sanierung, Erwerb von
Jahren fami- tums- Modernisierung  Wohnimmobilien
wird das lien- woh-
Investitions- hduser nungen
klima ... frei offent-  Ein- Ge- Ein- Eigen-  Mehrfa-
Ao finan-  lich fami-  schoss- fami-  tums-  milien-

zierte  gefor-  lien- woh- lien- woh- hauser

derte hdauser nungs- hduser nungen
bau

(eher) schlecht 1" 13 18 13 13 16 12 12 15
weder gut
noch schlecht 3 ! 4 > 4 2 > 3 6
(eher) gut 1 1 1 4 3 3 3 1 1
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Wohnungsmarktbericht 2022

8.  In welchem Bereich sind Sie tatig?

Zutreffendes bitte ankreuzen! Mehrfachnennungen méglich
Architekt*in
Projektentwickler
Bauwirtschaft
Finanzierungsinstitut
Interessenverband
Makler*in
Wissenschaft
Wohnungswirtschaft
Gutachter*in

Sonstiges

—
N = = = B N N N U N

Fir lhre Bereitschaft, unsere Arbeit zu unterstiitzen, bedanken wir uns herzlich.

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

zu WOhnen investieren laufend in unseren Wohnungsbestand fiir den schonsten Ort der gWS

ist deine eigene. Welt: dein Zuhause! WOHNEN

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



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

111
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
Sudwestfriedhof
Tremonia
Westpark
Dorstfelder Bricke
Union

Hallerey
Dorstfeld
Oberdorstfeld
Innenstadt-Nord
Hafen
Hafen-Std
Hafen-Stdost
Nordmarkt-Std
Nordmarkt-Stidost
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-Sud
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
OstkirchstraBBe
Berghofer Mark
Schuren-Neu
Scharen-Alt
Solde-Nord
Solde-Sud
Sélderholz
Lichtendorf
Horde
Benninghofen
Loh

Schulzentrum Hacheney
Pferdebachtal
Remberg

Horde
Phonix-West
Brlcherhof
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
Kirchhorde-Nord
Kleinholthausen
Kirchhorde-Ost
Kirchhorde-West
Lottringhausen-Nord
Lottringhausen-Sud
Schanze
Rombergpark
Lucklemberg
Menglinghausen
Liitgendortmund
Bovinghausen

Kley

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

Germania

Marten

Oespel

Westrich

Huckarde

Deusen

Mailoh
Erpinghofsiedlung
Wischlingen
Huckarde
Insterburgsiedlung
Jungferntal

Rahm

Kirchlinde-Alt
Siedlung SiepmannstraBe
Hangeney

Mengede
Bodelschwingh
Brininghausen/Knepper
Mengeder Heide
Mengede-Mitte

Alte Kolonie

Nette

Oestrich
Groppenbruch
Schwieringhausen
Ellinghausen
Niedernette
Westerfilde
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Amtsblatt der Stadt Dortmund

Freitag, 24. Februar 2023

Sonderdruck

Mietspiegel Dortmund 2023/2024 fiir nicht preisgebundene Wohnungen

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

e Haus & Grund Dortmund e.V. - Haus-, Wohnungs-
und Grundeigentiimerverband, ElisabethstraB3e 4,
44139 Dortmund,

o DMB Mieterbund Dortmund e.V.

- Mieterschutzverein —
PrinzenstralBe 7, 44135 Dortmund,

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

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

e Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte 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) durchgefuhrt
und ausgewertet wurde.

Dieser Mietspiegel wurde nach anerkannten wissen-
schaftlichen Grundsatzen gemal § 558d Abs. 2 Birger-
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 Mieterhéhungsverfahren
andern will, so hat er diese Angaben in seinem
Mieterhdhungsverlangen auch dann mitzuteilen,
wenn er die Mieterhéhung auf ein anderes Begrln-
dungsmittel stiitzen méchte (§ 558a Abs. 3 BGB).

e Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar ver-
mutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel be-
zeichneten Entgelte die ortsiibliche 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 Miethéhe einer Wohnung
unter Berticksichtigung von Art, GroBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit festzustellen.

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

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

2. Zum Begriff ,ortslibliche Vergleichsmiete” in
Dortmund
Die ausgewiesene ortstbliche 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, Mdllab-
fuhr, Schornsteinreinigung, Hausreinigung, Gartenpflege,
Allgemeinbeleuchtung, Hauswart, maschinelle Waschein-
richtungen, Gemeinschaftsantenne und Verteileranlage
fr ein Breitbandkabel.

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

Telefon: (0231) 50-2 62 87, (0231) 50-2 56 61, (0231) 50-2 48 73 e 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, fir Dortmund Gbliche Betriebskostensatze
herangezogen werden:

Betriebskostenart: Betrag in € je m2

Kosten ... pro Monat
... der Entwasserung 0,38
... fir StraBenreinigung 0,04
... fur Mullabfuhr 0,27
... flir 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
mafBgeblich. Auch bei modernisierten Wohnungen richtet
sich die Zuordnung nach dem urspringlichen Baujahr
und nicht nach dem Jahr der Modernisierung.

3.2 Mietspannen

Die Tabellenfelder enthalten neben einem Mittelwert
(arithmetisches Mittel) flr 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. flr die kein eindeutiger Einfluss er-
mittelt werden konnte, sowie

o 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 €/m2
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 511 5,93 6,76
1970-1981 4,76 5,74 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 aufgefiihrten 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 méglich. Das Vorhandensein wei-
terer Ausstattungs- oder Beschaffenheitsmerkmale kann
das Abweichen vom in der Mietspiegeltabelle dargestell-
ten Mittelwert begriinden.

Ausstattungsmerkmale sind nur zu beriicksichtigen,
wenn sie von Vermietenden eingebracht wurden.
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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 fUr kleinere Wohnungen und Appartements liegen in
der Regel Gber den in der Mietspiegeltabelle angegebenen
Werten; die Mieten fur 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 m2 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 m?2 +1,22€
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 +0,42 €
50,01 bis 60 m2 +0,19€ 5.3 Bodenbelage
Wohnungen, die innerhalb der Wohn- und Schlafraume
60,01 bis 80 m2 0,00€  Uberwiegend mit Laminat-, Teppichboden oder ein-
fachem PVC-Bodenbelag ausgestattet sind, werden im
80,01 bis 110 m2 -0,05€ Mietspiegel als Standard definiert. Wird die Wohnung
ohne Oberbdden vermietet, ergibt sich ein Abschlag. Fir
110,01 bis 145 m?2 -0,12€  andere Uberwiegend verwendete Bodenbeldge in den

Wohnungstyp

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

Merkmal Zu- und Abschlag
pro m2 Wohnflache

Appartement +0,51€

(abgeschlossene Einzimmerwohnung mit

Badewanne oder Dusche sowie WC und

einer ausgestatteten Kochnische mit

bis zu 50,00 m?2)

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 tberwiegend
(alle Aufenthaltsraume wie Wohn- und Schlafraume)
vorhandene Beheizungsarten ergeben folgende Zu- und
Abschlage:
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Merkmal Zu- oder Abschlag

pro m2 Wohnflache
Etagenheizung +0,03€
Fernwarmeheizung -0,07 €

Einzeléfen (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:

Merkmal Zu- oder Abschlag

pro m2 Wohnflache
Doppelkastenfenster -0,17 €
Wadrmeschutzverglasung +0,03 €

(U-Wert von 1,1 bis 1,9; vorgeschrieben
seit Einbau 1995)

Aufzug und Barrierefreiheit

Merkmal Zu- oder Abschlag
pro m? Wohnflache
Wohnung Uber einen Aufzug erreichbar +0,22 €

fir Wohngebdude 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 Tlrbreiten von mindestens 90 cm)

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

Merkmal Zu- oder Abschlag
pro m? Wohnflache
FuBbodenheizung +0,11€

Elektrisch betriebene Rollladen/Fensterladen +0,32€
an Uberwiegend allen Fenstern

Hoéherwertige Warmeschutzverglasung +0,40 €
(U-Werte von 1,0 und darunter)

Fur Warmeschutzverglasung mit zusdtzlichem Schall-
schutz (mindestens der Schallschutzklasse 4 der VDI-
Richtlinie 2719 , Schallddmmung von Fenstern”), kénnen
die Zuschlage fur Warmeschutzverglasung und héher-
wertige Warmeschutzverglasung nicht angewendet
werden.

AuBenflachen

Die Wohnungen verfligen im Mietspiegel als Standard
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 dafiir ein Abschlag zu be-
rechnen.

Merkmal Zu- oder Abschlag
pro m2 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 +0,42 €
durch die Mietpartei

Offene Kiiche +0,08 €
(Wohnung verflgt dber eine zum Ess- und

Wohnraum hin offene Kiiche; eine im

Wohnraum integrierte Kochnische oder

Kochgelegenheit fallt nicht darunter)

Einen oder mehrere ,gefangene” -0,09 €
Raume bzw. Durchgangszimmer

Keine Gegensprechanlage mit -0,12 €
Taroffnerfunktion vorhanden

Warmwasserbereitung erfolgt nicht -0,08€
ausschlieBlich tber die Heizung

(Zentral-/Etagenheizung), sondern

zusatzlich Gber Boiler/Untertischgerat

(Strom) und/oder Durchlauferhitzer (Strom)

5.6 ModernisierungsmaBnahmen

Fur folgende ModernisierungsmafBnahmen, die in Ge-
bauden durchgefihrt wurden, die vor 1980 errichtet
wurden, haben sich Zuschlage ergeben:

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

pro m2 Wohnflache
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 Sanitdrobjekten) 2015 und danach

Erneuerung/Modernisierung der Fenster +0,12 €
(in samtlichen Aufenthaltsraumen, wie
Wohn- und Schlafrdume, 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. Februar 2023

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.

‘Dim‘mund - Nor(‘i
)\

Dortmund - West

Innenstadt - Nord \\—/ Asseln

|2 \ERackeL -
”Wamhe\ | - -

. Dortmund - Ost
) e (5)

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

Es lieBen sich folgende durchschnittliche Zuschlage ermitteln:

Merkmal Zu- oder Abschlag

pro m2 Wohnflache

Innenstadt-Mitte (1) +0,87 €

Innenstadt-Nord (2) +0,09 €

Nachtragliche 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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Fur die Beeintrachtigung des Gebdudes durch Larm bei
Lage an einer viel befahrenen StraBe (Durchgangsverkehr,
EinfallstraBe, VerbindungsstraBe zwischen Stadtteilen)
und/oder an einer viel befahrenen Eisenbahnlinie mit
einer durchschnittlichen Larmbelastung 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.
MaBgebend ist der 24h-Pegel. Er kann in Zweifelsfallen
auf den Internetseiten des Ministeriums fiir Umwelt, Na-
turschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen
unter https:\Wwww.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de
flr 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
TUrbreiten) oder weitere Merkmale, die dem Abbau

von Barrieren dienen; im Abschnitt 5.3 — Bodenbeldge
nicht genannte, GUberwiegend in den Wohn- und Schlaf-
raumen verwendete Bodenbeldge; Wohnkche (groBer
Raum mit Essgelegenheit und Aufenthaltsqualitat);
Dachterrasse; manuelle Rollldden an Gberwiegend 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-
fuhrte einzelne DammmaBnahmen an der Gebaudehdlle
(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 daflir angegebenen Zuschlage
anwendbar; Einfachverglasung; Kochnische; kein flieBen-
des Warmwasser in der Kiiche'; Warmwasserbereitung in

DORTMUNDER BEKANNTMACHUNGEN
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der Kiche 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 Mieth6he
haben

Fur folgende Merkmale konnte kein Einfluss auf die Hohe

der Miete festgestellt werden:

Zweites Bad ohne WC, Blockheizkraftwerk (Nahwarme;
auBerhalb des Gebaudes bzw. fir mehrere Gebaude),
Nachstromspeicher/Elektroheizung, Warmeschutzver-
glasung mit zusatzlichem Schallschutz (mindestens der
Schallschutzklasse 4 der VDI-Richtlinie 2719 , Schalldam-
mung von Fenstern”), Schallschutzfenster, Messeinrich-
tungen fur die Wasserversorgung, mit denen der indivi-
duelle Verbrauch erfasst und abgerechnet werden kann.

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

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 flr eine Beispielwohnung aus dem
Jahr 1950 mit einer Wohnflache von 63 m? 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
zunachst 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.
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Beriicksichtigung der weiteren Merkmale
der Wohnung

DORTMUNDER BEKANNTMACHUNGEN

Merkmale

Freitag, 24. Februar 2023

Zuschlag/ Betrag

Abschlag in €/m?

in €/m?
Merkmale Zuschlag/ Betrag
Abschlag in€/m? Beheizungsart
in €/m?2
Etagenheizung 0,03
WohnungsgroBe
Fernwdrmeheizung -0,07
20,01 bis 25 m?2 1,66
Einzeldfen (Gas, Kohle, Ol) oder -0,49
25,01 bis 30 m?2 1,23 Heizung nicht vom Vermieter gestellt
30,01 bis 35 m?2 1,22 Verglasung
35,01 bis 40 m?2 0,88 Doppelkastenfenster -0,17
40,01 bis 45 m2 0,54 Warmeschutzverglasung 0,03 0,03
45,01 bis 50 m2 0,42 Hoherwertige Warmeschutzverglasung 0,40
50,01 bis 60 m2 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 m2 -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
fir Wohngebdude 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 Rollladen/ 0,32
Zweites Badezimmer mit WC 0,28 Fensterldaden an Uberwiegend
allen Fenstern
Kein Badezimmer in der Wohnung -0,67
Offene Kiiche 0,08
Bodenbeladge
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)

Ohne Oberbdden vermietet -0,10

ausschlieBlich tber die Heizung
(Zentral-/Etagenheizung), sondern
zusatzlich Gber Boiler/Untertischgerat
(Strom) und/oder Durchlauferhitzer (Strom)
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Merkmale Zuschlag/ Betrag Merkmale Zuschlag/ Betrag
Abschlag in €/m? Abschlag in €/m?2
in €/m?2 in €/m?
ModernisierungsmaBnahmen 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 Heizkorper)
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?2 4,92 €/m? 6,97 €/m?
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 €/m? 7,74 €/m?
Nachtragliche Dammung der 0,14 Vergleichsmiete
AuBenwande, des Daches bzw.
der obersten Geschossdecke Die ortsubliche Vergleichsmiete betragt fir die Beispiel-
und der Kellerdecke 1995 bis 2014 wohnung 6,69 €/m2. Die Spanne reicht von 5,69 €/m2 bis
7,74 €/m2.
Nachtragliche Dammung der 0,29

AuBenwande, des Daches bzw.
der obersten Geschossdecke und
der Kellerdecke 2015 und danach
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Entwicklung des effektiven Hypothekenzinssatzes mit einer Laufzeit von Gber zehn Jahren,

jeweils zum 01.01. des Jahres
Entwicklung der Angebotspreise fur Einfamilienhauser im Bestand

Entwicklung der Angebotspreise fir Einfamilienhauser in Dortmund und den
Umlandgemeinden 2018 bis 2022

Entwicklung der Angebotspreise fir Eigentumswohnungen 2013 bis 2022

Entwicklung der Angebotspreise fir Eigentumswohnungen in Dortmund und den
Umlandgemeinden 2018 bis 2022

Wohnbauflachenpotenziale in den zwélf Stadtbezirken 2022
(rechtsverbindliche und in Aufstellung befindliche B-Plane)

Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen in NRW 2013 bis 2022
Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen in Dortmund 2012 bis 2022
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Altersaufbau der Dortmunder Bevélkerung am 31.12.2022 und 31.12.2012

Haushalte nach Anzahl der Personen zum 31.12.2022 (wohnberechtigte Bevélkerung ohne
Personen in Gemeinschaftsunterkinften)

AuBenwanderung 2018 bis 2022
Stadtumlandwanderung 2018 bis 2022
Nahwanderungsbilanz 2013 bis 2022 nach Altersklassen

Relative innerstadtische Umzugshaufigkeit (Umgezogene je 1.000 Einwohner)
1992 bis 2022

Mieten fur unméblierte Zimmer in Wohngemeinschaften in ausgewahlten Unistadten NRWs

(Datenstand 15.08.2022)

Veranderung der Erst- und Wiedervermietungsmieten inserierter Wohnungen
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Abb. 21: Jahrliche prozentuale Preisentwicklung der mittleren Angebotsmieten nach
WohnungsgréBenklassen 2018 bis 2022

Abb. 22: Gegenuberstellung der indexierten Preis- und Einkommensentwicklung 2012-2022
Abb. 23: Einschatzung der Situation auf dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt
in den unterschiedlichen Segmenten

Abb. 24: Einschatzung der Situation auf dem Dortmunder Eigentumsmarkt
in den unterschiedlichen Segmenten
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