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Vorwort

Liebe Leser*innen,

die Herausforderungen um die Bezahlbarkeit des Wohnens stehen
seit einigen Jahren im Fokus der bundesweiten Debatte. In Dortmund
galt die Erschwinglichkeit von Wohnraum lange Zeit als gegeben

und das Ruhrgebiet traditionell als ein vergleichsweise preiswerter
Wohnstandort. In den letzten Jahren hat sich der Dortmunder
Wohnungsmarkt jedoch durch den Bevélkerungszuwachs zunehmend
angespannt. Dortmund als Wohnstandort erfahrt eine starke
Nachfrage durch Zuwanderung aus dem Ausland sowie durch
jungere Haushalte und Studierende. Neben den positiven Seiten

einer Wachstumsstadt I&sst der zunehmende Nachfragedruck die
Mieten und Preise steigen. Aus dieser Gemengelage der einerseits
wachsenden Wohnungsnachfrage und der andererseits hemmenden
Faktoren bei der Angebotsschaffung ergeben sich vielfdltige
Herausforderungen fur die Wohnraumversorgung.

Daher ist die Aufnahme Dortmunds in die Gebietskulisse der
Mieterschutzverordnung zum 1. Md&rz 2025 folgerichtig und das Ergebnis
der hiesigen dynamischen Mietpreisentwicklung. Wie weitreichend

die Wirkung der nun ,strengeren” Regeln zwischen Vermietenden

und Mietenden ist, wird sich zeigen. Unstrittig ist, dass der &ffentlich
geférderte Wohnungsbau eine zunehmend wichtigere Rolle far
Wohnungssuchende und fur die Wahrung bezahlbarer Mieten spielt.

Der offentlich geférderte Wohnungsbau ist auch fur Investierende

ein stabiler Anker bei der Projektentwicklung. Hohe Tilgungsnachldsse,
lange Laufzeiten und attraktive Zinssdtze ermdglichen die Realisierung
von Projekten, die ohne die 6ffentliche Wohnraumférderung zurzeit
oftmals nicht umsetzbar wéren. Flr eine wirksame Entlastung des
angespannten Wohnungsmarktes bedarf es dringend Neubau.

Daher sind die leicht steigende Bautdtigkeit in Dortmund und das
Rekordergebnis der Wohnraumférderung von rund 93 Millionen

Euro bewilligten Fordermitteln zwei der erfreulichen Nachrichten des
diesjahrigen Wohnungsmarktberichtes des Amtes fur Wohnen.

Die Ergebnisse des Wohnungsmarktberichtes sowie die sich daraus
ergebenden Handlungsschwerpunkte werden seit Herbst 2024

im Rahmen des Dortmunder Wohndialogs mit Akteur*innen des
Dortmunder Wohnungsmarktes gemeinsam diskutiert.

Wir winschen Ihnen eine interessante Lektire des
Wohnungsmarktberichtes Dortmund 2025.

S+ /(/r JoaimeelR

Stefan Szuggat Anja Laubrock
Dezernent fur Umwelt, Leiterin Amt fur Wohnen
Planen und Wohnen
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Fir eilige Leser*innen

Nach dem deutlichen Preisrickgang auf dem Dortmunder Immobilienmarkt
im Jahr 2023 stabilisierten sich die Angebotspreise im Jahr 2024 in allen Seg-
menten weitestgehend. Die Nachfrage nach Wohneigentum ist gestiegen, die
Zahl der Verkaufsfdlle wuchs nach drei Jahren rucklaufiger Zahlen wieder.

Die Angebotsmieten sind im Jahr 2024 weiter stark gestiegen. Wahrend der
Mietpreismedian fur Bestandswohnungen (Wiedervermietungen) um 4,4 %
auf 8,97 €/m? netto kalt stieg, erhdhte sich die mittlere Angebotsmiete flr
Neubauwohnungen um 9,6 % auf 13,29 €/m2 netto kalt. Seit einigen Jahren
zeigt sich eine wachsende Diskrepanz zwischen Neu- bzw. Wiedervermie-
tungsmieten und Mieten in bestehenden Mietverhdltnissen.

Nach dem Ruckgang der Bautdtigkeit im Jahr 2023 konnte sich sowohl die
Zahl der genehmigten als auch die der fertiggestellten Wohnungen im Jahr
2024 etwas erholen. Die Baugenehmigungen stiegen um rd. 19 % (NRW: -7 %) auf
1716, die Fertigstellungen um rd. 15 % (NRW: -15 %) auf 1.589. Das eher zurlick-
haltende Niveau der Baugenehmigungen in den letzten zwei Jahren deutet
kurzfristig auf eine geringere Bautdatigkeit hin.

Dortmund verflugt Uber ausreichende und vielfdltige Wohnbaulandpotenziale,
um den Wohnungsneubaubedarf der néchsten Jahre rein rechnerisch zu de-
cken. In rechtskraftigen Bebauungspldnen stehen aktuell 72 ha zur Verfagung.
Dort kdnnten 3.800 Wohneinheiten entstehen.

Im Jahr 2024 wurden in Dortmund zur Schaffung und Sicherung von bezahl-
barem Wohnraum Férdermittel in Hohe von insgesamt 92,7 Mio. Euro far Neu-
bau- und Modernisierungsprojekte mit 392 Wohnungen bewilligt.

Sowohl die mit der Stromz&hlermethode generierten Daten als auch der
Zensus 2022 konstatieren fur Dortmund eine niedrige Leerstandsquote, die
unterhalb einer fur einen ausgeglichenen Wohnungsmarkt notwendigen
Fluktuationsreserve liegt. Die mittels der Stromzdhlermethode zum 3112.2024
erhobene Leerstandsquote betragt 2,2 %'

Im Vergleich zum Vorjahr erhéhte sich die Einwohnerzahl um 2.430 Personen
auf 614.495 Personen. Durch die Zuwanderung von Familien und juangeren Er-
wachsenen sind jungere Altersgruppen wachsend. Dartber hinaus verschiebt
sich die Alterskohorte der ,Babyboomer” in das Rentenalter.

1 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2023.



Wohnungsmarktbericht 2025

Im Jahr 2024 gab es einen Zuwachs von rund 1.000 Haushalten. Drei Viertel
der Dortmunder Haushalte bestehen aus ein oder zwei Personen. Etwa jede*r
vierte Dortmunder*in lebt allein.

Wanderungsgewinne sind ausschlaggebend fiir das
Bevélkerungswachstum

Die Zuwanderung nach Dortmund bleibt auf Vorjahresniveau und sorgt fur
das Bevolkerungswachstum der Stadt. Wanderungsgewinne sind mit dem
Ausland und NRW zu verzeichnen. Gegenuber dem direkten Umland verliert
Dortmund im Saldo leicht an Einwohner*innen. Allerdings schwdéchen sich die
FortzUge seit einigen Jahren leicht ab.

Innerstéidtische Umziige sinken auf Rekordtief

Die ohnehin seit vielen Jahren geringe relative innerstédtische Umzugshdu-
figkeit sank im Jahr 2024 weiter auf das niedrigste Niveau seit Gber 40 Jahren.
Der Lock-In Effekt verstarkt sich weiter.

Vor allem Familien warten lange auf eine 6ffentlich geforderte
Mietwohnung

Die Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte, die am Jahresende vom

Amt fur Wohnen nicht mit einer &ffentlich geférderten Mietwohnung versorgt
werden konnten, hat sich im Vergleich zum Vorjahr weiter erhéht. Das geringe
Angebot an freien oder bezugsfertigen 6ffentlich geférderten Wohnungen
betrifft vor allem grofde Familienhaushalte, die sehr lange Wartezeiten in Kauf
nehmen mussen.



Wohnungsmarkt Dortmund
auf einen Blick

2022 2023 2024
Immobilienpreise? und Mieten®
Frei stehende Ein- und Zweifamilienhduser - Neubau 712.945 €4 799.500 €4 677702 €
Frei stehende Ein- und Zweifamilienh&user - Bestand 598.500 € 550.000 € 535.000 €
Eigentumswohnungen - Neubau 4512 €/m? 4452 €[/m? 4388 €/m?
Eigentumswohnungen - Bestand 2524 €[/m? 2434 €[/m? 2448 €/m?
Mietwohnungen - Neubau 12,09 €/m? 1213 €/m? 13,29 €/m?
Mietwohnungen - Bestand 8,26 €/m? 8,59 €/m? 8,97 €/m?
Bodenrichtwert - mittlere Lage® 400 €/m? 400 €/m? 420 €/m?
Wohnungsangebot
Baufertigstellungen (Wohnungen®) 2121 1379 1589
Baugenehmigungen (Wohnungen®) 2616 1446 1716
Wohnungsbestand’ 329521 330.854 -
Eigentumsquote® 23,7 % 236 % 23,6 %°
Wohnungsleerstandsquote (insgesamt) 25 % 2,7 % 2,2 %°
Wohnungsleerstandsquote (strukturell) 7% 8% 1,6 %°
Offtl. geforderter Mietwohnungsbestand 21103 21.008 20.765
\}va;trlw.gfg%?o?éttezeMgﬁteﬁ%gZL;ngen, Mieteinfamilienhduser, 304 124 262
Off_tl. geférderte Bestondsmo[&pohrpen 0 09 o
(Mietwohnungen und Wohnheimplétze)
Offtl. geforderte Eigentumsmg@nohmen 13 08 65
(Neubau, Erwerb und Modernisierung)
Wohnungsnachfrage
Hauptwohnbevoélkerung 609.546 612.065 614.495
Zahl der Haushalte" 319.541 320.585 321.645
Aufdenwanderungssaldo +8.756" +4.645 +4.450
Nahwanderungssaldo -1.045 -820 -735
Relative innerstadtische Umzugshdufigkeit 64 62 59
Arbeitslosenquote’ M % N7 % N7 %
SGB Il (Bedarfsgemeinschaften) 43.416 44249 45132
SGB Xl (Personen) 14795 14.982 15.510
\t/)VC?SPungssuchende im o&ffentlich geférderten Wohnungs- 1743 2011 2179
Wohngeld (Haushalte)* 6.351 9.583 9.630
Asylbewerberleistungsgesetz (Personen) 2132 1283 895

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

2 Angebotspreise, Median. 7 Wohnungen in Gebdude mit Wohnraum. (z. B. stationdre Pflegeeinrichtungen,

3 Angebotsmieten, Median, netto kalt. 8 Anteil der von (Mit-)Eigentumer*innen Fluchtlingsunterkunfte).

4 Geringe Angebotszahl, daher nur selbst genutzten Wohnungen. 12 Insbesondere bedingt durch Gefluchtete
eingeschrankt belastbar. 9 Bezogen auf den Wohnungsbestand aus der Ukraine.

5 Baureife GrundstUcke fur den indivi- 3112.2023. 13 Bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen;
duellen Wohnungsbau, abgabenfrei. 10 Leerstand langer als sechs Monate. Stand: 30.09.

6 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn- 11 Grundlage: wohnberechtigte Bevolke- 14 Stand: 3112,
gebduden, inkl. Saldo der Umbauten. rung ohne Personen in Gemeinschafts-

unterktnften 9
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Wirtschaftliche Ruhmenbedin? ndqen
und Entwicklungen in Deutschian

Im Jahr 2024 lag der Umsatz im Wohnungsbau laut des Zentralverbandes
des Deutschen Baugewerbes (zDB) bei rund 54,5 Mrd. Euro. Nominell bedeu-
tet dies einen Ruckgang von 5,9 % gegenuber 2023. Der ZDB prognostiziert
wegen der grofden Auftragsrickgdnge, dass im Jahr 2025 nur noch 225.000
bis 230.000 Wohnungen fertiggestellt werden. Der baugewerbliche Umsatz
im Wohnungsbau kénnte laut Prognosen bei 48,7 Mrd. Euro liegen, was einem
weiteren deutlichen Rickgang entsprechen wurde.

Der Baukostenindex fur Wohngebdude 2024 lag um 1,6 % Uber dem Vor-
jahreswert. Damit sank allerdings die Preisdynamik das zweite Jahr in Folge.
Zuruckzufuhren ist das insbesondere auf die Materialkosten, die sogar leicht
ricklaufig waren (-0,6 %). Die Arbeitskosten hingegen stiegen dynamisch
(+5,5 %) und fuhrten dazu, dass die Baukosten insgesamt leicht stiegen. Die
Steigerungsraten fallen allerdings im Vergleich zur Entwicklung der Jahre 2021
und insbesondere 2022 gemadRigter aus.

Am Stichtag 01.01.2025 lag der Effektivzinssatz fur Wohnungsbaukredite mit
anfanglicher Zinsbindung von Uber zehn Jahren bei 3,41 %. Dies bedeutet ei-
nen leichten Ruckgang um 0,14 Prozentpunkte im Vergleich zum Vorjahr.
Damit stabilisierte sich das Zinsniveau weiter. Gleichzeitig stieg die Kredit-
nachfrage deutlich und lag rund 62 % Uber dem Vorjahreszeitpunkt, wodurch
die Kreditnachfrage anndhernd wieder das Niveau des Jahres 2022 erreichte.

Aufgrund der im Jahre 2024 sukzessive zurlickgegangenen Inflation wurde
der Leitzins der Europdischen Zentralbank (EZB) im Laufe des Jahres schritt-
weise von 4,5 % auf 315 % und zu Beginn des Jahres 2025 noch weiter gesenkt.
Bis zum Redaktionsschluss des Wohnungsmarktberichts nahm die EZB die
achte Zinssenkung in Folge auf nun nur noch 2,0 % vor. Ob und wann eine
weitere Senkung des Leitzinses erfolgt, wird von der konjunkturellen Lage so-
wie der weiteren Entwicklung der Inflation abh&ngen. Ebenso ist derzeit unklar,
wie sich die Senkung auf den Zinssatz fur die Immobilienkredite auswirken
wird.

15 Quellen: Statistisches Bundesamt, Zentralverband des Deutschen Baugewerbes, Deutsche
Bundesbank (jeweils 2023).
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Abb.1: Entwicklung des EZB-Leitzins, des Hypothekenzinssatzes sowie des
Kreditvolumens

EZB- Leitzins in %, Effektivzinssatz in % p.a. (Zinsbindung 10 Jahre) sowie Kreditvolumen in Mio. €

Feb AprJdun Aug Okt Dez Feb AprJun Aug Okt Dez Feb AprJun Aug Okt Dez Feb AprJun Aug Okt Dez Feb
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mem E7B Leitzins  mmm Hypothekenzinssatz (Laufzeit: 10 Jahre)  e===Kreditvolumen

Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank, Europdische Zentralbank (EZB)

Verbraucherpreise und Mietpreisindex

Im Jahresdurchschnitt 2024 erhéhten sich die Verbraucherpreise um 2,2 %
gegenuber 2023. Die Inflation ist gegenuber den starken Steigerungen der
Vorjahre weiter ruckléufig gewesen und néherte sich damit dem Ziel der EZB
an. Urs&chlich fur diese Entwicklung sind zum einen die gesunkenen Energie-
preise, zum anderen die sich stabilisierenden Preise fUr Lebensmittel.

Das Statistische Bundesamt berechnet im Rahmen des Verbraucherpreisin-
dex auch den Mietenindex, bei dem mehrheitlich Bestandsmietverhdltnisse

eingehen. Hierbei zeigt sich eine relativ konstante Steigerungsrate zum Vor-
jahrvon 21 %.
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2. Grundstiicks- und Immobilienmarkt

2.1 Kauffélle und Baulandpreise in Dortmund

In Dortmund stieg die Zahl der Kauffdlle fur bebaute und unbebaute Grund-
stlcke im Vergleich zum Vorjahr deutlich um rund 22 % auf 3.781 an. Damit
wuchs die Zahl der Kauffélle nach drei Jahren ruckldufiger Zahlen wieder

— blieb aber dennoch weit unter dem starken Transaktionsgeschehen von
2020 (5.007 kKauffdlle). Die Entwicklung in den einzelnen Teilmarkten zeigt die
folgende Tabelle:

Tab.1: Kaufvertréige nach Teilmérkten

2020 2021 2022
Gesamtzahl der Kaufvertrcige' 5.007 4742 4.355
Auswertung der Kaufvertrédge nach Teilmérkten
darunter:
Eigentumswohnungen 2173 2.061 1.860
Ein- und Zweifamilienhéuser, Reihenhéuser 1149 1.022 1.064
Mehrfamilienhduser 530 588 505
Unbebaute Grundstiicke 167 154 106

fiir Wohnzwecke

2023

3.094

1.323
825
350

55

Quelle: Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Dortmund — Grundsttcksmarktberichte 2021-2025

Differenziert nach den einzelnen Segmenten zeigte sich in allen Bereichen ein
dhnlich starker Anstieg. Am niedrigsten fiel dieser bei den Eigentumswohnun-
gen aus (+17 %). Die Zahl der Kaufvertrage bei Ein- und Zweifamilien- sowie
Reihenhd&usern stieg hingegen um 24 % an. Auch das Segment der Mehrfa-
milienhduser zeigte mit einem Plus von 27 % ein deutlich héheres Transak-
tionsgeschehen. Die Zahl der Verk&ufe von unbebauten Grundstticken (fur
Wohnzwecke) stieg ebenfalls um 27 %, liegt nach starkem Einbruch in den
Vorjahren aber weiterhin auf sehr niedrigem Niveau.

1% Hierin enthalten sind auch Kaufvertrage fur unbebaute sowie bebaute Grundsticke zur gewerblichen
Nutzung sowie fUr Erbbaurechte.

2024

3.781

1550
1023
444

70



Wohnen in Dortmund —
bei Vonovia gut aufgehoben

Mehr als 60.000 Dortmunderinnen und Dortmunder leben
bereits in einem Zuhause von Vonovia - deutschlandweit sind es
tber eine Million Menschen. Als eines der fiihrenden Wohnungs-
unternehmen in Deutschland schaffen wir Wohnraum fiir alle
Lebenslagen: Ob Alleinstehende, Studierende, Paare, Familien oder
altere Menschen - bei uns findet jeder das passende Zuhause.

Doch wir bieten mehr als nur vier Wande. Wir fordern ein lebendiges
Miteinander in unseren Quartieren - durch Veranstaltungen direkt
im Quartier, Sportangebote, Nachbarschaftsprojekte und die Unter-
stiitzung sozialer sowie bildungsnaher Initiativen vor Ort.

Entdecken Sie unser aktuelles Wohnungsangebot in Dortmund
unter vonovia.de/dortmund.

Vielleicht ist auch lhr neues Zuhause dabei - Besichtigungstermine
kénnen Sie ganz unkompliziert online vereinbaren.

Wir freuen uns auf Sie!

vonovia.de/dortmund

VOINOVIA



Die Bodenrichtwerte fUr baureife Grundsttcke sind in allen Segmenten im
Vergleich zum Vorjahr leicht angestiegen. Einen Uberblick Uber die Boden-
richtwerte gibt die folgende Tabelle:

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

madRige Entwicklung mittlere Entwicklung gute Entwicklung
Lage zumVorjahr Lage zumVorjahr Lage zum Vorjahr

(e/m?) (e/m?) (e/m?)

Baureife Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau"”

Frei stehende Ein- und
Zweifamilienhéduser
270 2 420 2 570 A
GrundstUcksflache:
450 - 700 m?

Doppelhaushadiften
und Reihenendhduser
270 2 420 2 570 2
GrundstUcksflache:
300 - 360 m?

Reihenmittelhduser

A 2 2
Grundstucksfléche: 270 420 570
180 - 220 m?2

Baureife Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau”

Wohnungen oder

Mischnutzungen mit

einem gewerblichen

Anteil bis 20 % 270 7 420 2 570 2
des Rohertrages

Geschossfléchenzahl

ca. 1,2 Geschosse: lll

Quelle: Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Dortmund — Grundsttcksmarktbericht 2025

7 Abgabenfrei (ErschlieRungsbeitréige nach § 127 BauGB und Ausgleichsbetréige nach §§ 135 a bis 135 ¢ —
Naturschutzbeitréige).

14



2.2

2.2.1

Immobilienpreisentwicklung

Im Jahr 2024 hat sich der Immobilienmarkt stabilisiert. Es fanden wieder mehr
Verkaufe statt (vgl. Kapitel 211 Kauffélle und Baulandpreise in Dortmund). Die
Nachfrage hat aufgrund der sich stabilisierenden Zinslage und der leichten
Preisd&émpfung wieder angezogen. Dennoch ist aufgrund der anhaltend
hohen Inflation, hoher Bau- und Modernisierungskosten, dem im langjahrigen
Vergleich weiterhin hohen Preisniveau und der notwendigen energetischen
Transformation des Gebdudebestands das Investitionsgeschehen getribt.

Die Analyse der Immobilienpreisentwicklung in Dortmund basiert auf der
empirica-Preisdatenbank. Diese beinhaltet fur das Berichtsjahr 2024 insge-
samt etwa 3.200 Inserate diverser Internetplattformen zur Immobilienvermitt-
lung. Somit gab es das dritte Jahr in Folge einen Anstieg bei der Zahl der zum
Verkauf angebotenen Objekte, nach dem die Vorjahre seit 2010 von einem
Ruckgang der inserierten Immobilien gepragt waren.

Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienh&user

Der Dortmunder Immobilienmarkt fr Ein- und Zweifamilienh&user hat sich im
Jahr 2024 stabilisiert. Wahrend die Niedrigzinsphase den Erwerb von Eigen-
heimen angekurbelt und die hohe Nachfrage die Preise nach oben getrieben
hat, war die Eigentumsbildung in den letzten Jahren stark eingebrochen. Die
Zinswende und weitere sich stabilisierende Rahmenbedingungen fuhren
zurzeit dazu, dass sich der Markt tendenziell zu Gunsten der K&ufer*innen
dreht. Die Vermarktungszeit der Eigenheime hat sich etwas verléngert, der
Verhandlungsspielraum beim Kaufpreis leicht ernoht.

Neben der Lage des Objektes ist vor dem Hintergrund der Energie-/Wdarme-
wende die Energieeffizienz aktuell eines der wichtigsten Kriterien beim Kauf
einer Bestandsimmobilie. Besondere Relevanz hat dieses Thema bei Immo-
bilien aus den 1960er/1970er Jahren, die aktuell in Dortmund verstérkt auf den
Markt kommen. Bei K&ufer*innen bestehen nach wie vor grofée Unsicher-
heiten Uber kinftige energetische Anforderungen an die Gebdude und die
modglicherweise daraus resultierenden zusdtzlichen Kosten.
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Abb. 2: Entwicklung der Angebotspreise fir Einfamilienhduser im Bestand
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Wdhrend die durchschnittlichen Angebotspreise fur Eigenheime im Jahr 2023
seit vielen Jahren erstmalig rackl@ufig waren, hat sich das Preisniveau im Jahr
2024 weitestgehend stabilisiert. Bei Reihenhd&usern und freistehenden Einfa-
milienhdusern (Bestand) sind die durchschnittlichen Angebotspreise stabil
bis leicht gesunken. Bei Bestands-Doppelh&usern hat sich der Durchschnitts-
preis im Vergleich zum Vorjahr um rd. 5 Prozent auf 419.000 Wohnungen
erhoht (vgl. Abb. 2). Die Preise fur Eigenheime im Bestand liegen in etwa auf
dem Niveau der Jahre 2020/2021.

Grundsatzlich sind Bestandsobjekte bei wohnungssuchenden (jungen)
Familien sowie bei Paarhaushalten sehr beliebt. In dlteren Ein- und Zwei-
familienhaussiedlungen IGuft der Generationenwechsel allerdings oftmals
sehr schleppend. Viele ,Empty Nester” méchten ihr Eigenheim nicht verkau-
fen — aus vielfdltigen Grinden und insbesondere, weil sie ihr angestammtes
Umfeld nicht verlassen mdchten. Selbst bei einem Umzugsinteresse ,im Alter”
scheitert der Umzug oftmals an addquaten seniorengerechten Wohnungs-
angeboten im Quartier.

Das Stimmungsbarometer der Dortmunder Wohnungsmarktakteure zeigt,
dass bei Eigenheimen das untere bis mittlere Preissegment als angespannt
bis sehr angespannt bewertet wird.
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Im Neubau war der Trend der Preisstabilisierung ebenfalls sichtbar. Der
durchschnittliche Angebotspreis eines neuen freistehenden Einfamilienhau-
ses ist zwar mit rund 680.000 Euro deutlich gesunken (2023: 800.000 Euro),
was allerdings auf die zu geringe Fallzahl an Inseraten im Vorjahr zurtckzu-
fUhren ist. Die mittleren Angebotspreise der letzten Jahre waren aufgrund
weniger Inserate nur eingeschrdnkt belastbar und der Mittelwert mit sehr
hoher Wahrscheinlichkeit Uberschdatzt. Einige teure Inserate haben also den
Mittelwert nach oben getrieben. Der Mittelwert fUr 2024 ist als belastbar ein-
zuschatzen, da er auf ausreichend Inseraten beruht.

Auch bei neuen Reihenhd&usern sind die Angebotspreise mit durchschnittlich
415.000 Euro gesunken (-13,5 % im Vergleich zum Vorjahr). Eine neue Doppel-
haushalfte wurde im Jahr 2024 im Durchschnitt far 480.000 Euro angeboten
und liegt damit auf Vorjahresniveau (+0,8 %).

Karte 1: Mittlere Angebotspreise fiir Einfamilienhéuser
(Bestand & Neubau, 2023/2024) in Dortmund und Umlandgemeinden und
Preisentwicklung zum Vorjahr
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Mittlere Angebotspreise pro m2 Wohnflache

fiir Einfamilienhduser (2023/2024)
in Dortmund und Umlandgemeinden & Preisentwicklung zum Vorjahr

Inserate aus 2023 und 2024

[ 2.200 bis unter 2.500 €/m2
[ 2.500 bis unter 3.000 €/m?
> [l 3.000 bis unter 3.100 €/m?

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Die Stabilisierung der Angebotspreise zeigt sich auch in der Region — insbe-
sondere in den direkten Nachbarkommunen Dortmunds. In Schwerte gab es
mit 6,1 % den hochsten Anstieg, in Werl (-14,1 %) und Werne (-6,1 %) ging der
durchschnittliche Angebotspreis zurick.
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Abb. 3:

Nach wie vor gehért Dortmund gemeinsam mit Bochum, Herdecke und Wit-
ten zu den Stadten mit den héchsten Angebotspreisen fur Ein- und Zweifa-
milienhduser. Dies spiegelt die Bedeutung Dortmunds als attraktiven Wohn-
standort auch im Eigenheimsegment wider. Die Spannweite zwischen dem
niedrigsten und héchsten Angebotspreis in der Region betrégt rund

870 Euro/m2

Die zunehmende r&umliche Flexibilisierung der Arbeit und die nach wie vor
steigenden Mobilitadtskosten beeinflussen das Stadt-Umland-Verhdaltnis.
Tendenzen der Suburbanisierung in das Dortmunder Umland drucken sich
seit vielen Jahren in den negativen Wanderungssalden mit den Umlandkom-
munen aus (s. Kapitel 4.2.2 Stadtumlandwanderung). Dies wird auch auf die
regionale Preisspreizung zurtickzufUhren sein. Jungst haben sich die Fortzige
leicht abgeschwdcht. Zuztige aus dem Umland sind insbesondere im Eigen-
heimsegment kaum ein Thema.

Preisentwicklung Eigentumswohnungen

Auch die Angebotspreise der Eigentumswohnungen haben sich im Jahr 2024
stabilisiert. Nach jahrelangen Preissteigerungen liegen die Angebotspreise
seit 2022 etwa auf dem gleichen Niveau. Mit Blick auf die Dynamik bestehen
kaum Unterschiede zwischen hochpreisigen und preiswerteren Wohnungen.
Eigentumswohnungen im Bestand wurden in Dortmund im Jahr 2024 fGr

durchschnittlich rd. 2500 Euro/m? angeboten. Im Neubau werden im Mittel rd.

4.400 Euro/m? aufgerufen.

Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen
2015 bis 2024

4512 4452

4.388
3.734
3.629 3.694
2524 2434 2448
1751 1653 1727
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Neubau 50er- Perzentil Bestand 10er- Perzentil Bestand 50er- Perzentil Bestand 90er- Perzentil

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)



Wohnungsmarktbericht 2025

Insbesondere Renditeobjekte erfahren nach der krisenbedingten Flaute einen
neuen Aufschwung. Auch bei den selbstgenutzten Eigentumswohnungen

ist die Nachfrage aufgrund sich stabilisierender Finanzierungsbedingungen
wieder gestiegen.

Wie auch im Vorjahr beurteilten die befragten Expert*innen im Rahmen des

durchgefuhrten Stimmungsbarometers die Situation im mittleren und unte-
ren Preissegment als angespannt bis sehr angespannt (s. Kapitel 8 Kommu-
nales Stimmungsbarometer). Im oberen Preissegment (Uber 3.000 Euro/m2)
gehen die Einschdtzungen auseinander — von angespannt bis entspannt.

Kleinrdumige Betrachtung

Das stadtweite Preisgefuge fur Eigentumswohnungen (Neubau und Bestand)
wird in der Karte 2 dargestellt. Die Aussagen beziehen sich auf die rdumliche
Ebene der 62 Statistischen Bezirke. Aus Grinden der Datenverfugbarkeit wur-
den Immobilieninserate aus den Jahren 2023 und 2024 zusammengefasst.
Fur sieben Statistische Bezirke lagen dennoch weniger als 20 Inserate zur
Auswertung vor, sodass hier keine belastbaren Aussagen getroffen werden
kébnnen. Diese Bezirke sind in der Karte weifd dargestellt.

Karte 2: Mittlere Angebotspreise fir Eigentumswohnungen
(Bestand & Neubau, 2023/2024)

"\ Westfalendamm |- -

Ruhrlle 'Schiiren~

Solderholz

Mittlere Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (2023/2024)
Inserate aus 2023 und 2024 [62]
[ keine ausreichende Fallzahl [8]
- [ 1.600 bis unter 2.300 €/m2 [7]
Sy [ 2.300 bis unter 2.900 €/m? [26]
[ 2.900 bis unter 3.300 €/m2 [17]
I 3.300 bis unter 4.200 €/m2 [4]

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
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Nach wie vor besteht innerhallb Dortmunds eine deutliche Preisspreizung
zwischen den hochpreisigen Lagen im Dortmunder Suden und den teilweise
deutlich erschwinglicheren Lagen in den Stadtbezirken Innenstadt-Nord und
Lutgendortmund. Der Unterschied liegt bei rd. 2500 Euro/m? und zeigt die
Heterogenitat des Dortmunder Marktes. Die Preisspreizung ging allerdings
entgegen dem bisherigen Trend leicht zurtck.

In Teilen der Innenstadt-Nord und Lutgendortmunds wurden mit rund 1.600
bis unter 2.300 Euro/m? die niedrigsten Angebotspreise aufgerufen. Die
hoéchsten Angebotspreise waren in den sutdlichen Statistischen Bezirken Bit-
termark (rd. 3.900 Euro/m?) und Rombergpark-Licklemberg mit rund

4200 €/m? zu beobachten.

Regionale Betrachtung

Auch im Umland von Dortmund haben sich die Angebotspreise fur Eigen-
tumswohnungen stabilisiert. In einigen (insbesondere kleineren) Kommunen
gab es aber auch eine dynamische Preisentwicklung. In Kamen (-22,1 %) und
Olfen (-29,8 %) gab es einen deutlichen Preisrickgang, wahrend in Selm
(+42,3 %) und Werl (+17,3 %) die Preise am stérksten gestiegen sind. Dies I@sst
sich zum Teil auf die niedrige Fallzahl an Objekten zurtckfuhren. Dortmund
liegt mit einem Preisanstieg von 1,7 % im Vergleich zum Vorjahr im Mittelfeld
der Preisdynamik. Dortmund hat im Vergleich der unmittelbar angrenzenden
Kommune nach wie vor das héchste Preisniveau. In Richtung MUnsterland
zieht das Preisniveau an.

Karte 3: Mittlere Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen (2023/2024)

in Dortmund und Umlandgemeinden & Entwicklung zum Vorjahr
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Ergebnis:

Nach dem deutlichen Preisrickgang auf dem Dortmunder Immobilienmarkt im Jahr
2023 stabilisierten sich die Angebotspreise im Jahr 2024 in allen Segmenten weitest-
gehend.

Bei Reihenhdusern und freistehenden Einfamilienhdusern (Bestand) sind die durch-
schnittlichen Angebotspreise leicht gesunken (-2,6 % bzw. -2,7 %). Bei Bestands-
Doppelhdusern hat sich der Durchschnittspreis im Vergleich zum Vorjahr um 4,9 %
erhoht.

Die Rahmenbedingungen zur Eigentumsbildung sind fdr viele Dortmunder*innen
aufgrund der Inflation, der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und nach wie vor
hohen Kaufpreisen weiterhin herausfordernd — dennoch ist die Nachfrage nach
Wohneigentum im Vergleich zu den vergangenen Jahren angestiegen. Die Zinslage
hat sich stabilisiert, die Verkaufsfdlle sind gestiegen. Wichtigstes Kriterium zur Preis-
bildung bei Ein- und Zweifamilienh&usern im Bestand ist neben der Lage aktuell die
Energieeffizienz des Gebdudes.

Das Preisniveau fur Eigentumswohnungen in Dortmund ist seit 2022 konstant.
Es bestehen merkliche Preisunterschiede je nach raumlicher Lage im Stadtgebiet.
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Stddtisches Baulandmanagement

Das Stadtplanungs- und Bauordnungsamt fuhrt im Rahmen des Wohnbau-
flachenmonitorings eine regelmdafige Erhebung und Analyse des im Dort-
munder Stadtgebiet vorhandenen Baulandangebotes zur Steuerung der
stadtischen Planungsaktivitéten durch. Die fur das Jahr 2024 bilanzierten
Wohnbaufl&échenpotenziale teilen sich wie folgt auf:

Wohnbaufldchenpotenziale in Hektar und potenziell realisierbaren Wohnein-
heiten nach Planrechtstatus (gerundet)

5700 250

5.000
200

3.800

150

ha

100

50

in rechtskraftigen B-Plénen in B-Pléinen nach FNP
in Aufstellung

B WE ha Stand: 3112.2024

Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt

Zusdtzlich gibt es Nachverdichtungspotenziale nach § 34 BauGB, die im Rah-
men des sich derzeit noch in Bearbeitung befindlichen gesamtstédtischen
Baullckenkatasters systematisch erfasst wurden, zum jetzigen Zeitpunkt
jedoch noch nicht abschliesend quantifiziert werden kénnen.?

BezUglich der Angaben zu den potenziell realisierbaren Wohneinheiten ist

zu beachten, dass sie auf den im jeweiligen Bebauungsplan vorgesehenen
Zielzahlen beruhen. Im Rahmen von Bauantréigen und Realisierungsprozessen
kébnnen sich Anderungen hinsichtlich der Fl&chenzuschnitte, der Nutzungsar-
ten sowie der tatsdchlich realisierten Wohneinheiten ergeben.

18 Stichtag 3112.2024

° Figchenangaben zu den Fldchennutzungsplanreserven sowie den Fléichen im Geltungsbereich eines
sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans beziehen sich auf die Bruttofiéiche, also die gesamte
Fléiche des Baugebiets, die fur Wohnnutzung vorgesehen ist inklusive unbebauter oder anderweitig
genutzter Fldchen. Angaben zu Fiéichen im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans
beziehen sich Uberwiegend auf die Nettofléiche, also die Fléiche, die tatséchlich fur die Bebauung mit
Wohngebd&uden genutzt werden kann.

DS.-Nr.: 20211-21: Die systematische Erfassung und Bewertung von Baultcken fur den Wohnungsbau
erfolgte analog zur 2021 durchgefUhrten Modelluntersuchung im Stadtbezirk Huckarde. Ziel ist es,
vorhandene Infrastrukturen effizienter zu nutzen, Freirdume zu schonen und einen Beitrag zur Deckung
des Wohnraumbedarfs zu leisten. Die aktuell erhobenen Daten befinden sich in der Plausibilisierungs-
phase und werden voraussichtlich im Sommer 2025 vorliegen. Bis zur Fertigstellung des BaulUckenka-
tasters wird auf quantitative Angaben entsprechender Potenziale verzichtet.
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BezUglich der Fldchennutzungsplanreserven basiert die Angabe der poten-
ziellen Wohneinheiten auf den Annahmen des aktuellen Fldchennutzungs-
plans, dessen Grundlagen im Jahr 2004 festgelegt wurden. Vor dem Hinter-
grund veréanderter stadtentwicklungspolitischer Rahmenbedingungen (u. a.
Vorrang der Innenentwicklung vor Aufienentwicklung i. V. m. der Einhaltung
des 30-Hektar-Ziels der Bundesregierung) kénnen der Umfang der potenziel-
len Wohneinheiten und Wohnbaufléchen bei der Einleitung von Bauleitplan-
verfahren ebenfalls abweichen.

Aufgrund von verdnderten Planungsparadigmen und der aktuellen Marktent-
wicklung erfolgt zudem eine Verlagerung hin zu einer verstarkten Entwicklung
von Geschosswohnungsbau anstelle von Ein- und Zweifamilienh&usern. So
wird insbesondere auf innerstadtischen, teils brachliegenden Flédchen, ver-
starkt der Geschosswohnungsbau verfolgt, um eine héhere Wohnungsanzahl
zu realisieren. Diese Verlagerung ist bei den Bebauungspldnen im Verfahren
bereits abzulesen (s. Abb. 5). Auf die Bilanzen der Fléichennutzungsplanpoten-
ziale kdnnen sich hieraus kinftig ebenfalls weitere Verschiebungen ergeben.

Potenziell realisierbare Wohneinheiten auf den Wohnbaufléchenpotenzialen
differenziert nach Ein- und Zweifamilien- bzw. Geschosswohnungsbau und
Planrechtstatus

4246

3.356

2613

2333
W EFH

mGWB

765

WE in rechtskraftigen WE in B-Plénen WE nach FNP
B-Pldnen in Aufstellung

Stand: 3112.2024

Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt (Stand: 3112.2024)

Der Umfang des vorhandenen Baulandangebots insgesamt sowie differen-
ziert nach Planrechtstatus variiert in seiner Verteilung Uber das Stadtgebiet
teilweise stark. Die fur das Jahr 2024 im Dortmunder Stadtgebiet bilanzierten
Wohnbaufléchenpotenziale verteilen sich wie folgt auf die zwdlf Dortmunder
Stadtbezirke:
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Das umfangreichste Fldchenkontingent insgesamt sowie anteilig in der Kate-
gorie der FlIdchennutzungsplanpotenziale entfallt aktuell auf den Stadtbezirk
Brackel, gefolgt von den anderen AulRenbezirken. Einzig die Innenstadt-Nord
verfugt Uber kein Fldchennutzungsplanpotenzial mehr, so dass bei Neuent-
wicklungen hier der Fokus auf Abriss- und Neubaumafnahmen oder der
Anderung von Flédchennutzungen liegt. Laufende Bebauungsplanverfahren
sowie Potenziale in rechtskrdftigen Bebauungsplénen sind in jedem Stadtbe-
zirk in unterschiedlicher Ausprégung vorhanden. Auf letztere wird im Folgen-
den ndher eingegangen.

Potenziale in rechtskréftigen Bebauungspléinen

Der Umfang des sich in manchen Stadtbezirken in rechtskraftigen Bebau-
ungspldnen befindende Fléchenpotenzial ist recht grofé. Diese Fl&ichen stehen
jedoch zum Teil aus unterschiedlichen Grunden nicht unmittelbar fur eine
Entwicklung zur VerfUgung. Folgende Differenzierung ist im Hinblick auf die
VerfUgbarkeit der Fldchen daher vorzunehmen:

Rund 20 Hektar Wohnbaufléche fur etwa 2.000 Wohneinheiten sind aktuell
innerhalb folgender Bebauungspldne in der baulichen Entwicklung und Ver-
marktung:



Tab. 3: Inder Entwicklung befindliche rechtskrdaftige Bebauungspléne
mit Wohnungsbau

Name des Bebauungsplans (B-Plan-Nr.), Anzahl noch verfiigbarer

Stadtbezirk Wohneinheiten Nettofléiche in ha
(ca. Angabe)
Karlsquartier” (INN 226), Innenstadt-Nord 800 32
Kronprinzenviertel” (InO 225), Innenstadt-Ost 400 45
,An der Witwe" (Hom 258), Hombruch 200 17
JErdbeerfeld” (Mg 131), Mengede 170 19
westlich Wellinghofer Strake” (H6 273), Horde 10 21
Pleckenbrink” (Br 213), Brackel 80 2]
,Brechtener Heide" (Ev 138), Eving 78 08
,Am Lennhofe” (Hom 252), Hombruch 75 1)
,Tulpenstrake” (Ap 162n), Aplerbeck 62 26

Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt

42 Hektar fur etwa 1.600 Wohneinheiten befinden sich in rund 50 Bebauungs-
pldnen mit Potenzialen von mindestens zehn bis ca. 130 Wohneinheiten. Diese
stehen einer baulichen Entwicklung grundsatzlich zur VerfGgung. FUr einige
dieser Bebauungspldne erfolgt erst eine Marktbereitstellung, wenn beispiels-
weise die ErschlieRung gesichert ist.

Rund 10 Hektar fur etwa 260 Wohneinheiten liegen in Bebauungspldnen, die
gréltenteils im Durchschnitt dlter als 15 Jahre sind und jeweils ein Potenzial
von weniger als zehn Wohneinheiten aufweisen (vorwiegend fur den Ein- bis
Zweifamilienhausbau).

Die Wohnbaufléchenpotenziale unterliegen einer stetigen Dynamik. Wéah-
rend durch bereits laufende Bautdtigkeit bestehende Fldchen sukzessive in
Anspruch genommen werden, entstehen zugleich neue Potenziale durch die
Schaffung von Planrecht im Rahmen laufender oder neu eingeleiteter Bau-
leitplanverfahren.

Die Dynamik der letzten Jahre fortsetzend, belief sich die bauliche Inan-
spruchnahme im Jahr 2024 auf Fiédchen fur rund 900 Wohneinheiten?. Da-
von entfiel Uber ein Drittel auf Fidichen in Geltungsbereichen rechtskraftiger
Bebauungsplédne mit einem Schwerpunkt auf Geschosswohnungsbau.
Insbesondere sind in diesem Zusammenhang folgende Bebauungspléne zu
nennen:

2 Die Kennziffer bezieht sich auf den angezeigten Baubeginn.
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Tab. 4: Bebauungspléne mit schwerpunktmdaBigen Inanspruchnahmen im Jahr 2024

Name des Bebauungsplans (B-Plan-Nr.), Anzahl genehmigter Wohneinheiten
Stadtbezirk (ca. Angabe)
Kronprinzenviertel” (INO 225), Innenstadt-Ost 250
,Menglinghausen-Sud* (Hom 254; Restpotenziale),

45
Hombruch
KlécknerstraRe” (Hom 281), Hombruch 90
,Am Lennhofe” (Hom 252; erste Inanspruchnahmen 82

innerhalb des B—Plons), Hombruch

Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt

Die Ubrigen Bauvorhaben wurden gemdf} § 34 BauGB im Zusammenhang
bebauter Ortsteile genehmigt. Neben Nachverdichtungen im Bereich von Ein-
und Zweifamilienh&usern erfolgten unter anderem im Stadtbezirk Huckarde
signifikante bauliche Inanspruchnahmen in dieser Planrechtskategorie im
Rahmen von Abriss- und Neubaumafinahmen im Bereich Insterburgerstrafie
und Bergmannsgrun. An diese Flichen angrenzend sind perspektivisch auf-
grund der sich derzeit in Aufstellung befindlichen gleichnamigen Bebauungs-
pléne (Hu 154 und Hu 155) weitere bauliche Nachverdichtungen zu erwarten.

Rechtskraft erlangten im Jahr 2024 der Bebauungsplan ,Sportplatz sudlich
Karinstrake” (L4 187) in Latgendortmund mit einem Potenzial fur 36 Ein- bzw.
Zweifamilienhduser und in Mengede im statistischen Unterbezirk Oestrich
der Bebauungsplan ,westlich Erlenkamp* (Mg 165) mit einem Potenzial fur 24
Ein- bzw. Zweifamilienhduser. Der Bebauungsplan ,Luisengluck” (Hom 275)
auf dem Grundstuck des ehemaligen Fertigbetonwerks in Hombruch erlang-
te formal Satzungsbeschluss. Bereits wahrend des Aufstellungsverfahrens
erfolgte eine bauliche Inanspruchnahme von rund 280 von insgesamt 360
projektierten Wohneinheiten. Die Zahl der auf dem Restpotenzial moglichen
Wohneinheiten wird sich aufgrund einer Umplanung von Einfamilienh&usern
hin zu Geschosswohnungsbau voraussichtlich nochmal erhéhen.

Im Hoérder Stadtteil Hacheney wurde das Verfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Glickaufsegenstrale” (Ho 245) auf dem Gelénde der ehe-
maligen Gehdrlosenschule eingeleitet. Hier soll nach derzeitigem Stand der
Planung ein Potenzial fur rund 200 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau
geschaffen werden.

Neben dem Wohnraumbedarf steht bei der Aufstellung von Bebauungs-
pldnen zunehmend der erforderliche Ausbau sozialer Infrastruktur im Fokus.
In Abstimmung mit dem Jugendamt der Stadt Dortmund werden in neuen
Wohngebieten Kindertagesstdtten mitgeplant, um dem wachsenden Bedarf
gerecht zu werden. Mehrere Verfahren im aktuellen Jahresarbeitsprogramm
des Stadtplanungs- und Bauordnungsamtes zielen dartber hinaus auf die
Schaffung von Planrecht fur weiterfUhrende Schulen und Sportstétten ab.



Stellvertretend dafur steht der Bebauungsplan ,Ubelgénne” (InW 236), in des-
sen Geltungsbereich der Bau einer dringend bendtigten Sporthalle geplant ist.

Die Dortmunder Stadtentwicklungsgesellschaft (DSG) hat auf Grundlage der
vom Rat beschlossenen Neuausrichtung ihrer Aufgaben und Handlungsfelder
die operative Tatigkeit im Mai 2022 aufgenommen. Die DSG soll als kom-
munale Wohnungsbaugesellschaft in besonderem Malie einen Beitrag zur
Schaffung von bezahlbaren Wohnungen fur alle Zielgruppen leisten, in dem
sie Wohnraum mit langfristig preiswerten und angemessenen Mieten er-
richtet bzw. bereitstellt. Der Rat der Stadt Dortmund hat bisher die folgenden
unbebauten stadtischen Fldchen zur Errichtung von Wohnungsneubau mit
einem besonderen Fokus auf den &ffentlich geférderten Mietwohnungsbau
an die DSG Ubertragen:

. Am Remberg — Stadtbezirk Aplerbeck

. Pleckenbrink — Stadtbezirk Brackel

. Theodor-Storm-Strale — Stadtbezirk Eving

. Stettiner Stral3e — Stadtbezirk Hérde

. Westl. Wellinghofer Str. — Stadtbezirk Hérde

. Am Remberg — Stadtbezirk Horde

. Markische Strafde — Stadtbezirk Innenstadt-Ost

. Lange StrafRe — Stadtbezirk Innenstadt-West

. Ewald-Goérshop-Strale — Stadtbezirk Litgendortmund
. Mengeder Strafée — Stadtbezirk Mengede

. Ortskernentwicklung Grevel — Stadtbezirk Scharnhorst

Auf diesen Fldchen kénnen nach jetzigem Planungsstand bis zu 30.000 m?
Wohnfléche fUr bis zu 400 Wohneinheiten entstehen.

Die Realisierung der ersten beiden Neubauvorhaben hat im I. Quartal 2025
begonnen. Die Fertigstellung dieser beiden Projekte mit 61 Wohneinheiten ist
fur das IV. Quartal 2026 vorgesehen.

Stettiner Str. 2-6 (Hérde)

In Hérde werden 43 Wohneinheiten in verschiedenen Grofden mit einem Fokus
auf familiengerechte und 6ffentlich geférderte Wohnungen und zudem zwei
Gemeinschaftsrdume errichtet. Das Neubauvorhaben in Holz-Hybridbauwei-
se ist im Energie-Standard Effizienzhaus 40 und mit einer DGNB-Zertifizierung
vorgesehen. Der durch die PV-Anlage erzeugte Strom wird den kinftigen
Mieter*innen als Mieterstrom angeboten.

Mengeder StraRe 617-619 (Mengede)

In Mengede werden 18 Wohneinheiten in verschiedenen Gréfzen mit einem
Fokus auf familiengerechten und &éffentlich geférderten Wohnraum errich-
tet. Das Neubauvorhaben in Holz-Hybridbauweise ist im Energie-Standard
Effizienzhaus 40 und mit einer NaWoh-Zertifizierung vorgesehen. Der durch die
PV-Anlage erzeugte Strom wird den kdnftigen Mieter*innen als Mieterstrom
angeboten.
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Weitere unbebaute Fldchen, die im Rahmen der Neuausrichtung der DSG far
eine Ubertragung vorgesehen waren, befinden sich in laufenden Verfahren
der Stadt Dortmund.

Neben dem Wohnungsneubau wurden die Handlungsfelder der DSG um die
Sanierung bzw. die Modernisierung und Bewirtschaftung von Bestandsimmo-
bilien erweitert. In den Jahren 2022 und 2023 wurden die folgend aufgefdhr-
ten bebauten Grundsttcke mit 319 Wohneinheiten an die DSG Ubertragen:

. Lindenhorster Str. 98-100 — Stadtbezirk Eving

+  Adelheidweg 3-6a — Stadtbezirk Lutgendortmund

. Grevendicks Feld 1, 3-11, 13 — Stadtbezirk Litgendortmund
. Fuchteystr. 2, 3, 7 — Stadtbezirk Huckarde

. Mallinckrodtstr. 54-56 — Stadtbezirk Innenstadt-Nord

. Zum Erdbeerfeld 2-2a - Stadtbezirk Mengede

Zum 01.01.2025 ist die Sparkasse Dortmund neben der Stadt Dortmund als
weitere Kommmanditistin in die DSG eingetreten.

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

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

ist deine eigene. Welt: dein Zuhause! WOHNEN

gws-Wohnen Dortmund-Sid eG | Hérder BahnhofstraBe 1| 44263 Dortmund | 0231 94 13 14-0 gws-wohnen.de



3.1

Wohnungsangebot

Wohnungsneubau in Deutschland und Nordrhein-
Westfalen

Die Zahl der Baugenehmigungen in Deutschland ging im Jahr 2024 um wei-
tere 17,1 % auf 215.293 Wohnungen zurtck. W&hrend die Zahl der genehmigten
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern um 19,7 % auf 114.185 sank, lag das Minus
bei den Genehmigungen fur Ein- und Zweifamilienhduser bei 20,3 % respekti-
ve 11,3 %.

Deutschlandweit wurden im Jahr 2024 insgesamt 251.937 Wohnungen fertig-
gestellt. Das war ein weiterer Rickgang um rund 42.500 Wohnungen (-14,4 %).
Der RUckgang im Wohnungsneubau ist insbesondere auf den Rickgang von
neu fertiggestellten Ein- und Zweifamilienh&usern zurdckzufuhren. Die Zahl
der Einfamilienhd&user ging im Vergleich zum Vorjahr um 22,1 %, die der Zwei-
familienhd&user um 26,2 % zurdck. Der RUckgang im Geschosswohnungsbau
war zwar moderater, mit -13,4 % allerdings immer noch deutlich.

Die durchschnittliche Abwicklungsdauer, d. h. die Zeit von der Erteilung der
Baugenehmigung bis zur Fertigstellung, ist zuletzt weiter angestiegen und
liegt inzwischen bei rund 26 Monaten — sechs Monate ldnger als im Jahr 2020.

Auch in Nordrhein-Westfalen ging die Zahl der Baugenehmigungen im
Vergleich zum Vorjahr erneut zurtck — um weitere 7,0 % auf nur noch 40.554.
Der Ruckgang verteilt sich auf die verschiedenen Segmente unterschiedlich.
Bei Einfamilienhdusern wurde ein Rickgang der Genehmigungen von 11,7 %
verzeichnet, wéhrend die Zahl der Genehmigungen von Zweifamilienh&usern
nur leicht ruckléufig war (1,8 %). Die Zahl der genehmigten Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern ging mit 7,6 % analog zur durchschnittlichen Entwick-
lung zurUck. Einzig bei der Zahl der genehmigten Wohnungen in Nicht-Wohn-
gebduden konnte ein deutlicher Anstieg von 26,7 % verzeichnet werden.

Nachdem im Vorjahr die Zahl der Baufertigstellungen stabil blieb, sank sie
2024 gegenuber dem Vorjahr um 14,8 % auf 41.025 Wohnungen. Damit lagen
die Baufertigstellungen erneut Uber der Zahl der Baugenehmigungen.

Der RUckgang der Baufertigstellungen ist im Segment der Ein- und Zweifami-
lienh&user besonders stark ausgefallen. Hier sanken die Baufertigstellungen
um 24,0 % respektive 21,8 %. Ebenfalls deutlich sanken die Fertigstellungen im
Geschosswohnungsbau — mit einem Minus von 16,3 %. Einzig bei Um- oder
Ausbauarbeiten entstanden im Jahr 2024 deutlich mehr Wohnungen (+18,.8 %).

Entgegen dem Landestrend zeigte sich in Dortmund ein Anstieg der Bauge-

nehmigungen und -fertigstellungen (siehe Kap. 3.2 — Wohnungsneubau in
Dortmund).
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Abb. 6: Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen??in Deutschland und NRW
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3.2
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Quelle: Statistisches Bundesamt & Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Wohnungsneubau in Dortmund

Dortmund weéichst weiterhin (siehe Kap. 4), weshalb der Nachfragedruck auf
dem Dortmunder Wohnungsmarkt eins der derzeit zentralen Herausforde-
rungen bleibt. Die Stadt Dortmund leistet durch die Fl&ichenbereitstellung

und Planrechtschaffung (siehe Kap. 2.3) sowie die bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen (s. u.) ihren Beitrag, um den notwendigen Wohnungsbau zu
ermoglichen. Dartber hinaus leistet auch die stadtische DSG durch Neubau-
projekte mit bezahlbarem Wohnraum einen wichtigen Beitrag auf dem Woh-
nungsmarkt. Neben dem Zutun der Stadt Dortmund ist eine hohe Bautdatigkeit
jedoch immer von vielfdltigen externen Rahmenbedingungen abhdngig, wie
z. B. hohe Baukosten, ungunstige Finanzierungskonditionen etc.

Nach dem drastischen Ruckgang der Baugenehmigungszahlen im Vorjahr
konnte im Jahr 2024 wieder ein leichter Anstieg beobachtet werden. Mit 1.716
genehmigten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebd&uden lag die Zahl
zwar weiterhin deutlich unter denen der Vorjahre, aber rund 19 % héher als
2023 (s. Abb. 8). Damit zeigte sich in Dortmund erneut eine gegensdtzliche
Entwicklung zum landesweiten Trend.

22 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden sowie in Wohnheimen, inkl. durch BaumaRnahmen
an bestehenden Gebduden neu entstandene Wohnungen (z. B. Dachgeschossausbau).
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Abb. 7:
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Den grofdten Anteil der genehmigten Wohnungen macht weiterhin der Ge-
schosswohnungsbau aus. Die Zahl der genehmigten Wohnungen stieg leicht
um 5,8 % auf 1167 an. MengenmaRig zwar deutlich kleiner, verzeichnete das
Segment der Ein- und Zweifamilienh&user einen aber relativ gesehen star-
ken Anstieg mit einem Plus von 76,7 % respektive 183,3 %, lag damit aber noch
(deutlich) unter dem Niveau der Vorjahre (s. Abb. 7).

Genehmigte Wohnungen? in Ein- und Zweifamilienhdusern
und Mehrfamilienhédusern 2020 bis 2024
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Quelle: Eigene Berechnung nach Daten der Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Baufertigstellungen

Die Zahl der Baufertigstellungen in Dortmund belief sich im Jahr 2024 auf
insgesamt 1.589 Wohnungen. Damit stieg die Zahl der Fertigstellungen nach
einem Einbruch im Vorjahr wieder an — um 15,2 %. Bei der jahresscharfen
Betrachtung der Bautdatigkeitszahlen ist allerdings trotz leichter Erholung zu
beachten, dass es immer wieder zu jahrlichen Schwankungen kommt. Eine
Baufertigstellung wird erst dann statistisch ,sichtbar”, wenn sie vom Bauher-
ren angezeigt wird bzw. wenn eine Abnahme durch die Bauordnung erfolgt
ist. So werden Baufertigstellungen oftmals erst im Folgejahr an das Statisti-
sche Landesamt (IT.NRW) gemeldet.

Weniger anfdllig fur Schwankungen ist daher der Blick auf den 3-Jahres-
schnitt der Fertigstellungen. Wahrend 2010 bis 2012 durchschnittlich 1.009
Wohnungen fertiggestellt wurden, waren es 2020 bis 2022 1.837 Wohnungen.
Durch den kurzlichen drastischen Rickgang in der Bautdatigkeit liegt der ak-
tuelle 3-Jahresschnitt (2022-2024) bei durchschnittlich 1.696 Wohnungen pro
Jahr.

2 Ausschlielich in Wohngebduden genehmigte Wohnungen. Wohnungen in Nichtwohngebd&uden und
durch Um- und Ausbauarbeiten entstehende Wohnungen sind nicht enthalten.
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Abb. 8:

3.000

2500

2.000

1500

Wohnungen

1.000

500

Der Ausblick auf das Baugeschehen ist auf Grund der schwierigen Rahmen-
bedingungen weiterhin eher verhalten. Trotz der gestiegenen Zahl an ge-
nehmigten Wohnungen ist damit zu rechnen, dass die Neubauzahlen in den
kommenden Jahren auf dem jetzigen Niveau verbleiben. Entscheidend fur
kinftige Bautdtigkeiten wird sein, wie sich die Finanzierungskosten und die
Baukosten entwickeln werden. Auch die Frage, inwieweit die neue Bundesre-
gierung mit dem kommunizierten ,Bauturbo” den Wohnungsneubau durch
gerzielte MaRnahmen attraktiver gestalten wird, ist daftr mafigeblich. Auch
die Einschétzung der Expert*innen im Rahmen des Stimmungsbarometers
2024 zeigt, dass das Investitionsklima weiterhin deutlich getrubt ist. (s. Kapitel 8
Kommunales Stimmungsbarometer).

Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen?? in Dortmund 2012 bis 2024
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Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Mit Blick auf die Verteilung der fertiggestellten Wohnungen zeigt sich wie be-
reits seit vielen Jahren, dass der grofdte Anteil im Neubau von Geschosswoh-
nungen liegt. Allerdings sinkt dieser Anteil seit zwei Jahren. Die Zahl der durch
Um- oder Ausbauarbeiten entstehenden Wohnungen ist seitdem hingegen
deutlich gestiegen und deutet darauf hin, dass bei einigen Wohnungsgesell-
schaften die Nutzung von Potenzialen im Bestand (wie z. B. die Dachgeschos-
saufstockung) vermehrt in den Fokus riickt (s. Abb. 9). Diese Entwicklung ist
aus Sicht einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu begrufden.

2 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden sowie in Wohnheimen, inkl. durch BaumaRnahmen
an bestehenden Gebduden neu entstandene Wohnungen (z. B. Dachgeschossausbau).
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Abb. 9: Fertiggestellte Wohnungen? in Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamili-
enhdausern sowie durch Um- und Ausbauarbeiten im Bestand (2020 bis 2024)
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Quelle: Eigene Berechnung nach Daten der Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Wohnungsbauquote/Bauintensitéit

Setzt man die Baufertigstellungen mit der jeweiligen Einwohnerzahl ins Ver-
haltnis, so l&sst sich die Bautdtigkeit (regional) vergleichen. In Dortmund lag
die Wohnungsbauquote?® laut ITNRW in 2024 bei 26,4 und damit 3,4 Punkte

Uber dem Vorjahr (23,0).

Damit liegt Dortmund Uber dem landesweiten Durchschnitt und hat die
starkste Quote unter allen Ruhrgebietsstddten, hinter der Stadt Bochum, die
in 2024 eine Uberproportionale Steigerung der Baufertigstellungen abbilden
konnte, was auf ein grofdes Einzelprojekt zurtckzufuhren ist.

% AusschlieBlich in Wohngebd&uden genehmigte Wohnungen. Wohnungen in Nichtwohngebduden und
durch Um- und Ausbauarbeiten entstehende Wohnungen sind nicht enthalten.

% fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden (inkl. Wohnheime) je 10 000
Einwohner*innen am 30.06.2024 (Fortschreibung auf Basis der Ergebnisse des Zensus 2022)
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Karte 5: Wohnungsbauquote 2024 in NRW
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Ergebnis:

Nach dem starken Einbruch der Bautdtigkeit im Jahr 2023 konnte sich sowohl die
Zahl der genehmigten als auch die der fertiggestellten Wohnungen im Jahr 2024
etwas erholen. Die Baugenehmigungen stiegen um rd. 19 % auf 1.716, die Fertigstel-
lungen um rd. 15 % auf 1.5689.

Die genannten Rahmenbedingungen, insbesondere das Zinsniveau und die hohen
Baukosten, werden die Bautdtigkeit weiterhin wesentlich beeinflussen. Das Niveau der
Baugenehmigungen in den letzten zwei Jahren deutet kurzfristig auf eine geringere
Bautdatigkeit hin. Mitentscheidend fur die weitere Entwicklung werden die Mafnah-
men (,,Bouturbo”) der neuen Bundesregierung sein.



3.3 Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand in Dortmund belief sich zum Stichtag 31.12.2023%” auf
330.830 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebd&uden. In den letzten funf
Jahren ist der Wohnungsbestand um 7.595 Wohnungen angewachsen.
Dieses Wachstum ist grofitenteils auf die Zunahme von Miet- und Eigentums-
wohnungen (+6.500) zurlickzufihren. Da der Neubau einen sehr geringen
Anteil am Gesamtwohnungsbestand ausmacht, verdndert sich der Anteil der
Geschosswohnungen am Gesamtwohnungsbestand nur minimal.

Tab.5: Kennziffern Wohnungsbestand (jeweils zum 31.12.)

WE WE WE WE WE
inWohn- . in% . in% MietwW*® ETW off- in%
gesamt . in EZFH in MFH
gebdéuden gef.

2023 330.830 322.244 75.673 23,5 246.571 76,5 224.200 62.019 21.008 6.4

2018 323.235 315.337 74559 236 240778 764 217700 58150 22155 6,9

Quellen: Dortmunder Statistik, Amt fur Wohnen

Derzeit befinden sich fast 80 % der Dortmunder Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern, wenngleich etwa 60 % aller Wohngebd&ude Ein- und Zweifamilien-
h&user sind. Die Halfte aller Dortmunder Wohnungen befinden sich in Wohn-
gebduden mit drei bis neun Wohnungen.

2 FUr das Jahr 2024 lag zum Redaktionsschluss noch kein aktueller Wohnungs- und Gebdudebestand vor.

% (Jberschldgige Berechnung; Mietwohnungen im Geschosswohnungsbestand - vermietete Ein- und
Zweifamilienhduser sowie vom/von der (Mit-)Eigentimer*in selbst genutzte (Eigentums-)Wohnung/en
werden nicht berucksichtigt.
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Abb.10a Wohnungsbestand nach Wohnungsgréen
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Quelle: Dortmunder Statistik

Hinsichtlich der Groéfenverteilung der Wohnungen zeigt sich, dass etwa ein
Drittel aller Dortmunder Wohnungen Uber drei RGume (inklusive Kuche) ver-
fugt. Ein weiteres Drittel hat vier Raume (inklusive Kiche). Jeweils etwa

10 % sind 1- bis 2-Raumwohnungen (inklusive Kuiche) oder Wohneinheiten mit
6 und mehr R&dumen.

Mit 42,7 m? Wohnfl&che pro Person wohnen die Dortmunder*innen auf etwas
weniger Fl&che als im Landesschnitt (NRW: 46,2 m2). Hier spiegelt sich der
vergleichsweise hohe Anteil an Mehrfamilienhdusern sowie an eher kleineren
Einfamilienh&usern z. B. in den Arbeitersiedlungen und aus der Nachkriegszeit
wider.

Abb. 10b: Wohnungsbestand nach Baualter
2%

u bis 1918

m 1919 bis 1948

m 1949 bis 1969
m 1970 bis 1999
= 2000 bis 2019
= ab 2020

Quelle: Dortmunder Statistik
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3.4

3.4.1

Fast die Halfte der Dortmunder Wohnungen stammt aus der Zeit des Wieder-
aufbaus nach dem 2. Weltkrieg. Der Geschosswohnungsbau und die Einfa-
milienhaussiedlungen dieser Zeit sind heute noch stadtbildprédgend. In den
letzten Jahren sind diese Besténde immer mehr in den Fokus der Sanierungs-
tatigkeiten der groRen Bestandshalter in Dortmund gerdckt.

Die Ergebnisse des Zensus 2022 zeigen, dass etwa 80 Prozent der Dortmunder
Wohnungen mit Gas beheizt werden und 6 Prozent mit Heizdl. An Fernwérme
sind 7,5 % der Wohnungen angebunden. Mit Warmepumpe/Solar- und Geo-
thermie wird derzeit lediglich 1,2 Prozent des Wohnungsbestands beheizt.

Die Auswertung der Grundsteuerdatei des Steueramtes der Stadt Dortmund
zum Stichtag 31.12.2024 hat ergeben, dass 23,6 %* aller Wohnungen in Gebdu-
den mit Wohnraum von den (Mit-)Eigentimer*innen selbst genutzt werden.
Die Eigentumsquote ist im Vergleich zum Vorjahr, wie auch in den letzten
Jahren, minimal rdcklgufig.

Rund 62.019 Liegenschaften waren laut Auswertung der Grundsteuerdatei des
Steueramtes der Stadt Dortmund zum Stichtag 3112.2024 mit der Kennzeich-
nung ,Eigentumswohnung” registriert. 41 % der Eigentumswohnungen werden
von den (Mit-)Eigentimer*innen selbst genutzt. Etwas mehr als die Halfte der
Eigentumswohnungen dient somit als Kapitalanlage und wird vermietet.

Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen spielte auch im Jahr
2024 mit einer Anzahl von 113 Wohnungen kaum eine Rolle auf dem Dortmun-
der Wohnungsmarkt. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Zahl zwar mehr
als verdoppelt, allerdings lag die Zahl in den Vorjahren auf dhnlichem Niveau.
Etwa die Halfte der Umwandlungen fand im Stadtbezirk Mengede statt. Allein
die Umwandlungszahlen lassen keine RuckschlUsse auf eine Gentrifizierung®
in Dortmund zu. Hierzu ist auf Basis der vom Rat beschlossenen wohnungspo-
litischen Agenda seitens der Stadt Dortmund geplant, ein Gentrifizierungsmo-
nitoring aufzubauen.

Offentlich geférderter Wohnraum

Der offentlich geférderte Wohnungsbau ist eines der zentralen kommunalen
Steuerungselemente fur die Sicherung der Wohnraumversorgung. Er ge-
wdhrleistet gute Wohnqualitéten zu langfristig bezahlbaren Mieten fur unter-
schiedliche Nachfragegruppen mit geringen bis mittleren Einkommen.

Wohnraumférderung

Das Land Nordrhein-Westfalen verfolgt mit dem mehrjéhrigen Wohnraum-
férderungsprogramm fur die Jahre 2023 bis 2027 das Ziel, mehr Wohnraum in
allen Marktsegmenten zu schaffen. Dazu stand fur das Jahr 2024 zundchst ein
Finanzrahmen von 1,7 Milliarden Euro zur Verflgung, der auf Grund der hohen
Nachfrage nach Wohnraumférdermitteln bereits zur Jahresmitte auf insge-
samt 2,7 Milliarden Euro aufgestockt worden ist. Der Stadt Dortmund stan-
den hiervon 40 Millionen Euro im Rahmen des Globalbudgets zur Verfugung.

2 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2023.
3 Verdrangung einkommensschwacher Haushalte durch einkommensstarke Haushalte in innerstédti-
schen Quartieren u. a. aufgrund immobilienwirtschaftlicher Aufwertung.
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Unter Berlcksichtigung von sukzessiv zusdatzlich zugewiesenen Finanzmitteln
konnten im Jahr 2024 Férdermittel in Hohe von rund 93 Millionen Euro far 89
Einzelmalinahmen bewilligt werden. Mit diesem Budget konnten insgesamt
392 Wohnungen éffentlich geférdert werden (s. Tab. 6).

Tab. 6: Bewilligte Wohnraumfoérdermittel 2024

2024
Wohnraumférdermittel Wohnungen

i 76,5 Mio. € 262
Neubau von Mietwohnraum / i (darunter 46 Miet-EFH)
Ergéinzungsdarliehen Neubau-Nachbewilligung® 0,5 Mio. € 0
Modernisierung von Mietwohnraum 3,7 Mio. € 2]
Neubau und Erwerb von Eigentumsmafnahmen 10,3 Mio. € 50
Modern.lsmrung von selbst genutztem 14 Mio. € 15
Wohneigentum
SO.nstlge Fordermogllchkelten insgesamt 0,3 Mio. € a4
(Bindungsverléingerung)
Insgesamt 92,7 Mio. € 392

Quelle: Amt fur Wohnen

Im Férderjahr 2024 lag der Schwerpunkt der MaRnahmen erneut in der dringend
bendtigten Neuschaffung von Mietwohnraum durch Neubau. Es wurden Darle-
hen in Hohe von 76 Millionen Euro fur die Neuschaffung von 262 Miestwohnungen
— darunter 46 Mieteinfamilienhduser — gewdhrt. Die Bewilligungsmietens far
Mietwohnraum wurden zuletzt erhéht und betrugen 7,25 €/m? Wohnfléche netto
kalt fur die Einkormensgruppe A und 8,40 €/m? fur die Einkommensgruppe B.

Ein wichtiges Ziel der Stadt Dortmund ist die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum fur Familien mit Kindern. Es werden 150 Wohnungen mit drei und
mehr Wohnrdumen im Mietwohnungsneubau mit Férdermitteln errichtet
(54 % der geférderten Wohnungen). Darunter sind 47 Wohnungen mit funf
und mehr Wohnrédumen, die dringend zur angemessenen Wohnraumversor-
gung von grofden Familienhaushalten bendtigt werden.

Um den Rickgang des offentlich geférderten Mietwohnungsbestandes
abzumildern, besteht die Méglichkeit, die zeitnah auslaufenden Zweckbin-
dungen an bereits geférderten Mietwohnungen zu attraktiven Konditionen

8 Zusdatzliche Férdermittel zur Sicherstellung der Fertigstellung bereits geférderter Bauvorhaben.

%2 Diese Bewilligungsmiete durfte fur Wohnungen mit BEG Effizienzhaus 40 Standard um 0,15 €/m?
oder mit Netto- Null-Standard um 0,20 €/m? erhdéht werden. Dartiber hinaus kann die héchst-
zuléssige Miete ab dem Zeitpunkt der Erteilung der Férderzusage alle zwdlf Monate um 1,7 %
bezogen auf die Bewilligungsmiete erhdht werden.



3.4.2

zu verldngern. Im vergangenen Jahr konnte die Zweckbindung fur insgesamt
44 Mietwohnungen, deren Zweckbindungen bis zum 31.01.2026 ausgelaufen
wdren, verldngert werden.

Im Jahr 2024 stieg das ohnehin schon grofRe Interesse an der Férderung von
selbst genutztem Wohneigentum weiter an. Im Berichtsjahr wurden 65 For-
derzusagen fur den Neubau und Erwerb bzw. die Modernisierung von selbst
genutztem Wohneigentum erteilt. Hierbei wurden Férdermittel in Hohe von
rund 11,8 Millionen Euro bewilligt.

Insgesamt 127 der 262 Neubaumietwohnungen wurden auf Grundlage des
Ratsbeschlusses vom 10.04.2014 zur 25 %-Quote gefdrdert. Wie bereits in den
vergangenen Jahren tragt die Quotenregelung fur den 6ffentlich geférderten
Mietwohnungsbau dazu bei, dass geférderte Wohnungsbauprojekte grund-
sdtzlich im gesamten Stadtgebiet realisiert werden. In dem Zeitraum von 2014
bis einschliefdlich 2024 sind insgesamt 1.044 Mietwohnungen im Rahmen der
25 %-Quote® offentlich geférdert worden. Dabei galt die Verpflichtung zur
Errichtung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum far 395 Mietwohnungen in
Folge der Planrechtschaffung und fur 649 Mietwohnungen durch den Verkauf
von stédtischen Grundsticken und damit verbundener kaufvertraglicher
Regelungen.

Auch im Férderjahr 2025 hat sich die Nachfrage nach Wohnraumférdermit-
teln sowohl im Bereich der Eigentumsférderung als auch im Mietwohnungs-
neubau erneut deutlich erhéht. Das Antragsvolumen wird das zundchst
zugeteilte Globalbudget deutlich Ubersteigen.

Weitere interessante Details zu den Ergebnissen der Wohnraumférderung in
Dortmund des Jahres 2024 kébnnen dem aktuellen Tatigkeitsbericht des Am-
tes fur Wohnen?* entnommen werden.

Offentlich geférderter Wohnungsbestand

Ende des Jahres 2024 umfasste der 6ffentlich geférderte Wohnungsbestand

in Dortmund 21.795 Wohnungen (Mietwohnungen und Eigentum). Der &ffentlich
geférderte Wohnungsbestand teilt sich in 20.765 Mietwohnungen und 1.030
Eigentumsmafinahmen auf. Ein besonderes Augenmerk wird im Folgenden auf
die Entwicklung des 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbestandes gelegt.

3 Mit Ratsbeschluss vom 16.12.2021 wurde die Quote fur den &ffentlich geférderten Wohnungsbau
angehoben. Nach diesem Beschluss sind beim Verkauf von stédtischen Grundsttcken und beim
Abschluss stadtebaulicher Vertréige mit privaten Vorhabentréger*innen fur nichtkommmunale
Grundstucke 30 % der Brutto-Grundfl&che als geférderter Mietwohnungsbau zu errichten. Aktuell
wurde noch kein Bauvorhaben mit der erhdhten Quotenverpflichtung geférdert.

# https://www.dortmund.de/dortmund/projekte/rathaus/verwaltung/amt-fuer-wohnen/down-
loads/amt-fuer-wohnen/ttigkeitsbericht_2022.pdf

4]
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Abb. 11: Entwicklung des éffentlich geférderten Mietwohnungsbestandes jeweils zum

Anzahl der Wohnungen

31.12. des Jahres (ab 2025 geschéitzt)
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Quelle: Amt fur Wohnen

GegenUber dem Vorjahr hat sich der &ffentlich geférderte Mietwohnungsbe-
stand am 3112.2024 um 243 Wohnungen verringert. Mittelfristig wird sich der
Bestand jedoch weitaus stdrker reduzieren. Insgesamt werden auf Grund von
planmaigen Bindungsausldufen oder dem Ablauf der zehnjaéhrigen Nach-
wirkungsfrist (bei vorzeitiger Ruckzahlung der éffentlichen Férderdarlehen)
im Laufe der néchsten zehn Jahre rund 8.800 Wohnungen aus der Mietpreis-
und Belegungsbindung fallen. Ohne dem Neubau von éffentlich geférderten
Wohnungen, Malinahmen zur Verl&ngerung von Mietpreisbindungen und der
geférderten Modernisierung von Bestdnden lage die Zahl 6ffentlich geférder-
ter Mietwohnungen Ende 2034 nur noch bei rund 12.000 Wohnungen

Damit wlrde der Anteil 6ffentlich geférderter Mietwohnungen im Jahr 2034
schdtzungsweise nur noch rund 3,6 % des Dortmunder Wohnungsbestandes
ausmachen?®. Aktuell belduft sich der Anteil auf 6,3 %. Vor 20 Jahren gab es in
Dortmund noch ca. 46.000 &ffentlich geférderte Mietwohnungen mit einem
Marktanteil von rund 15 %.

Die folgende Karte zeigt, wie sich der Anteil der geférderten Wohnungen am

Gesamtwohnungsbestand nach Stadtbezirken im genannten Zeitraum ver-
ringert.

% Geforderter Mietwohnungsbestand bezogen auf den Gesamtwohnungsbestand (3112.2023)
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RN )
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Gemessen am Gesamtwohnungsbestand zeigt sich fur das Jahr 2024 in der
Innenstadt-Nord mit 9,2 % der hdchste Anteil geférderter Wohnungen, gefolgt
von Lutgendortmund (8,3 %) und Hérde (8,1 %). Insbesondere in den Stadtbe-
zirken Horde (-5,0 Prozentpunkte) sowie Innenstadt-Nord (-4, Prozentpunkte)
wird in den kommenden zehn Jahren ein starker RUckgang zu verzeichnen
sein, waihrend in Mengede (-0,9 Prozentpunkte) oder Innenstadt-Ost (<11 Pro-
zentpunkte) die Quote 6ffentlich geférderter Wohnungen unterdurchschnitt-
lich stark zurdckgeht und damit weitestgehend stabil bleibt.

Karte 6: Anteil der 6ffentlich geférderten Mietwohnungen am Gesamtwohnungs-
bestand (2024 und 2034)
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Quelle: Amt fur Wohnen
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Absolut betrachtet ist der grofite Ruckgang an geférderten Mietwohnungsbe-
stéinden zwischen 2024 und 2034 neben Horde (1.633 WE) in den Innenstadt-
Bezirken Nord (-1.230) und West (-1.213) zu verzeichnen. Relativ betrachtet sinkt
der Bestand in den Stadtbezirken Hoérde (-62%), Brackel (-55 %) und Eving
(-50 %) am starksten.

Anfang 2025 sind rund 550 Wohnungen in unterschiedlichen Férderprojekten
bewilligt, die nun sukzessive fertig gestellt werden. Die erteilten Bewilligungen
lassen darauf schlieRen, dass der Rickgang in den kommmenden drei Jahren
teilweise kompensiert werden kann. Ab 2027 wird der Bestand an 6ffentlich
geférderten Wohnungen durch das Auslaufen der Mietpreis- und Belegungs-
bindungen gréRerer Wohnungsbesténde allerdings stérker zurlckgehen.

Um dem vorgezeichneten Ruckgang entgegenzuwirken und das jetzige Be-
standsniveau mittel- bis langfristig zumindest zu halten, mussten zukulnftig
jéhrlich im Durchschnitt rund 900 Mietwohnungen geférdert werden. Damit
wdre der aktuelle Bedarf allerdings noch nicht gedeckt. Denn schon jetzt gibt
es bei der Nachfrage nach 6ffentlich geférderten Mietwohnungen ein deutli-
ches Angebotsdefizit (s. Kapitel 4.3.4 Wohnungssuchende im éffentlich gefér-
derten Mietwohnungsbau und Kapitel 8 Kommunales Stimmungsbarometer).

Da es allein durch die Férderung von Neubauprojekten kaum gelingen wird,
die zukUnftigen Bindungsausl@ufe zu kompensieren, ist parallel auch die
Sicherung von Mietpreis- und Belegungsbindungen im vorhandenen Woh-
nungsbestand zu forcieren. Dazu bietet das Land NRW unterschiedliche
Férdermdglichkeiten an. Hierzu gehdren beispielsweise die Verléingerung
bestehender Bindungen, die Modernisierung von frei finanzierten Wohnungs-
bestédnden zur Generierung von neuen Mietpreis- und Belegungsbindungen
sowie der Ankauf von Mietpreis- und Belegungsbindungen.
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Ergebnis:

Im Jahr 2024 wurden in Dortmund zur Schaffung und Sicherung von bezahlbarem
Wohnraum Férdermittel in Hohe von insgesamt 92,7 Mio. Euro fur Neubau- und
Modernisierungsprojekte mit 392 Wohnungen bewilligt. Damit konnten erneut mehr
Wohnraumférdermittel des Landes NRW fUr Dortmunder Wohnungsbauprojekte
akquiriert werden, als das ursprunglich vereinbarte Globalbudget i. H. v. 40 Mio. Euro
vorsanh.

Der offentlich geférderte Mietwohnungsbestand wird sich trotz der guten Férderer-
gebnisse der letzten Jahre und der verbesserten Konditionen auf Grund von Bin-
dungsauslaufen bis zum Jahr 2034 von aktuell 20.765 auf ca. 12.000 Wohnungen

— ohne Berucksichtigung bereits genehmigter Férderungen — drastisch reduzieren.
Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, mussten in den ndchsten zehn Jahren
durchschnittlich rund €00 Mietwohnungen pro Jahr geférdert werden, um den Status
Quo zu halten.

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

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

ist deine eigene. Welt: dein Zuhause! WOHNEN

gws-Wohnen Dortmund-Siid eG | Hoérder BahnhofstraBe 1| 44263 Dortmund | 0231 94 13 14-0 gws-wohnen.de
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Wer sich seine Wohntraume erfiillen méchte, hat mit
NRWs fiihrendem Wohnungsunternehmen den passende'
Partner an seiner Seite. Denn mit viel Herzblut, einem
engagierten Team, jeder Menge Know-how und vielen Top
Services sorgen wir fiir die Erfillung lhrer Wiinsche. So
schaffen wir Raum fiir Zweisamkeit, damit Sie sich rundum
wohl und geborgen fiihlen. Weil uns unsere Mieter eine

Herzensangelegenheit sind.
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Karte 7:
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Wohnungsleerstand

Der Wohnungsleerstand in Dortmund ist 2024 im Vergleich zum Vorjahr
deutlich zurtickgegangen. Insgesamt standen zum Stichtag 31.12.2024 |aut
Stromzahlermethode rund 7.300 Wohnungen leer und damit rund 1.600
Wohnungen weniger als im Jahr 2023 (-18 %). Die Leerstandsquote insgesamt
(kurzfristiger und langfristiger Leerstand) lag bei rund 2,2 %2.

Der Ruckgang leerstehender Wohnungen zeigte sich unabhdngig von der
Dauer des Leerstands. Kurzfristig, bis maximal sechs Monate, standen rund
2.000 Wohnungen leer (Vorjahr 2.800), was rund 0,6 % des Wohnungsbestan-
des ausmacht. Der strukturelle Leerstand, I&nger als 6 Monate, reduzierte sich
um 800 auf 5.300 Wohnungen, wodurch sich eine strukturelle Leerstands-
quote von 16 %% ergab. Der RUckgang des strukturellen Leerstands ergab
sich insbesondere aus der Klasse der sieben bis neun Monate leerstehenden
Wohnungen.

Leerstandsquote insgesamt zum 31.12.2024

Leerstande insgesamt [170]
] unter 1,0 % [19]

[ 1,0 bis unter 2,0 % [67]
[ 2,0 bis unter 3,0 % [57]
I 3,0 bis unter 4,0 % [16]
Il 4,0 bis 6,5 % [11]

Quelle: Amt fur Wohnen nach Daten der Dortmunder Statistik

% Bezogen auf den Wohnungsbestand 2023.
37 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2023.

Leerstandsquote zum 31.12.2024
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In insgesamt 27 Statistischen Unterbezirken zeigt sich eine durchschnittliche
Leerstandsquote von Uber 3 %. Die Unterbezirke City-Ost, Niedernette®, Union
und City-West stechen mit Uber 5 % heraus. Ein Grof3teil des Leerstandes geht
auf langerfristig leerstehende Wohnungen zurtick und umfasst voraussicht-
lich nicht mehr marktgéngige Objekte. Auf der anderen Seite ist in 19 Unter-
bezirken sogar ein Leerstand von weniger als 1 % zu beobachten?®. Hinsichtlich
der Verteilung im Stadtgebiet zeigt sich kein konkretes Muster. Lediglich im
innerst&dtischen Raum zeigen sich etwas hdhere Leerstandsquoten. Diese
gehen voraussichtlich vereinzelt auf nicht mehr marktkonforme Objekte zu-
rick. Fast alle Unterbezirke weisen kurzfristige Leerstandsquoten (max. sechs
Monate) von unter 1,5 % aus.

Es kann unterstellt werden, dass der kurzfristige Leerstand (max. sechs Mona-
te) gréRtenteils die Fluktuationsreserve darstellt, die fur die Funktionsféhigkeit
eines Wohnungsmarktes von grofder Bedeutung ist. Kurzfristige Leerstéinde
sind meist schnell wieder marktgéngig und entweder unmittelbar oder kurz-
fristig (z. B. nach Renovierungsarbeiten) vermietbar. Fur Iéngere, sogenannte
strukturelle Leerstéinde gibt es unterschiedliche Grinde: Idngerfristig laufende
Renovierungs- oder Sanierungsarbeiten, nicht genutzte Einliegerwohnungen
in Eigenheimen, keine Marktgdngigkeit der Besténde aufgrund der Bausulbs-
tanz oder aufgrund diverser Grinde keine konkrete Nachfrage fur die jeweili-
gen Wohnungen.

Fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt, der bedarfsgerechte Umzlge
ermoglicht, ist ein marktfdhiger und damit meist kurzfristiger Leerstand von
etwa 3 % notwendig. Liegt die Leerstandsquote darunter — wie zurzeit in Dort-
mund - ist dies ein Indiz fur angespannte Wohnungsmarkte und geht meist
einher mit dynamischen Mietentwicklungen. Auf der anderen Seite sind Leer-
standsquoten weit Uber 3 % problematisch, da das Uberangebot ein Hemm-
nis fur Investitionen in den Wohnungsbau darstellen kann. Dies kann negative
Auswirkungen auf die Stadtentwicklung haben.

Neben den dargestellten Leerstandsdaten nach der Stromzdhlermethode
wurden mit dem Zensus 2022 bundesweite Daten zum Leerstand veroffent-
licht. Laut Zensus lag der Leerstand zum unterjahrigen Stichtag 15.05.2022
in Dortmund gesamtstadtisch bei insgesamt 3,3 % (NRW-Durchschnitt: 3,3 %)
und wich damit leicht von den damaligen st&dtischen Zahlen laut Stromzéah-
lermethode ab (3112.2021: 2,8 % und 31.12.2022: 2,5 %). Der marktaktive Leer-
stand* in Dortmund liegt laut Zensus hingegen bei nur 1,8 % und damit unter
der notwendigen Fluktuationsreserve.

Die rein quantitative Gegenuberstellung ist aufgrund der unterschiedlichen
Erfassungsmethodik, der Unterschiede in der Grundgesamtheit (Abweichung
der Anzahl der Gebd&ude zwischen Zensus und stédtischer Statistik) sowie des
Erhebungszeitpunktes nur bedingt aussagekrdftig. Besonders interessant sind
die qualitativen Informationen zum Dortmunder Leerstand aus dem Zensus
2022:

% Geringe Anzahl an Leersténden bei sehr geringem Wohnungsbestand

% Salingen, Schwieringhausen sowie Ellinghausen ohne Leerstéinde, allerdings auch sehr geringer
Wohnungsbestand

40 Definiert als Leerstand, der unmittelbar oder innerhalb von drei Monaten wieder zur Verflugung steht.



Einen auffdllig Gberdurchschnittlichen Leerstand gibt es bei Woh-
nungen mit Baujahr vor 1919 (Quote: 5,1 %) und aus den 1950er Jahren
(Quote: 41 %). Insgesamt befinden sich fast 90 % der leerstehenden
Wohnungen in Gebd&uden, die vor 1979 gebaut wurden.

Etwa zwei Drittel der leerstehenden Wohnungen befinden sich in
Gebduden im Eigentum von Privatpersonen oder WohnungseigentU-
mergemeinschaften. Bei Privatpersonen (Quote: 3,6 %) und privatwirt-
schaftlichen Wohnungsunternehmen (Quote: 3,9 %) ist der Leerstand
leicht Uberdurchschnittlich.

Drei Viertel der leerstehenden Wohnungen befinden sich in Mehrfami-
lienh&usern. Die Leerstandsquote bei Eigenheimen betrégt 2,7 %, bei
Mehrfamilienhdusern 3,2 %.

42 Prozent des Leerstands besteht seit mehr als 12 Monaten (Quote:
14 % des Gesamtwohnungsbestandes).

Etwa die Hdlfte der leerstehenden Wohnungen ist laut Auskunft des
Eigentumers innerhalb von 3 Monaten fur den Bezug verfugbar.

23 Prozent der leerstehenden Wohnungen sind aufgrund von Bau-
malknahmen ladnger als 3 Monate unbewohnt.

Als weitere Leerstandsgrinde werden der Verkauf der Immobilie,
geplanter Ruckbau/Abriss und eine kiinftige Figennutzung genannt.
12 Prozent (Quote: 0,4 % des Gesomtwohnungsbestonds) stehen aus
sonstigen Grunden leer.
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Abb. 12: Leerstand nach Dauer und Griinden (Zensus 2022)

42% m seit weniger als 3 Monaten

m seit 3 bis unter 6 Monaten
m seit 6 bis unter 12 Monaten
m seit 12 Monaten oder l&nger

15%

2,0%

18%
18% 8

16%
14%
12%
1,0%
0,8%

0,8%

0,6%

0,4%
0,4%

02% 0.2% 01%

0%
0,0% — - -

innerhalb von 3 laufende bzw. geplanter Abriss  Verkauf des Gebdudes  kunftige sonstiger Grund
Y o BN et

Quelle: Zensus 2022

Insgesamt belegen beide Datenquellen eine niedrige Leerstandsquote. Die
niedrige marktaktive Leerstandsquote deutet darauf hin, dass den nachfra-
genden Haushalten zu wenig Wohnungen zur Verfugung stehen. Dies spiegelt
die angespannte Wohnungsmarktsituation in Dortmund wider. Dieser Um-
stand druckt sich auch in der geringen innerstadtischen Umzugshdufigkeit
aus (siehe Kap. 4.2.3 - Innerstédtische Wanderungsbewegungen). Die Woh-
nungsknappheit erfordert weiterhin hohe Aktivitdten im Wohnungsneubau,
um den Haushalten ein addquates und ausreichendes Angebot anbieten zu
kénnen. Parallel dazu ist die Nutzung des Potenzials leerstehender Wohnun-
gen in Anbetracht der notwendigen Reduzierung des Siedlungsfléchenver-
brauches ein wichtiges Handlungsfeld.
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Das Team der Wohnungsaufsicht des Amtes fUr Wohnen hat sich auf Grund-
lage der Wohnraumschutzsatzung zum Ziel gesetzt, proaktiv gegen Woh-
nungsleersténde, die Uber 6 Monate fortbestehen, vorzugehen. Durch selbsti-
nitiierte Kontrollen und die eingegangenen Meldungen von Bdrger*innen
wurden im Jahr 2024 insgesamt 105 Gebd&ude auf maégliche Leerstéinde kon-
trolliert. Bei der Mehrzahl der Fdlle bestdatigte sich der Leerstand im Sinne der
Wohnraumschutzsatzung jedoch nicht, da er meist nicht ldnger als 6 Monate
andauerte.

Burger*innen haben weiterhin die Mdglichkeit Leerstéinde unter
leerstand@stadtdo.de zu melden. Im Jahr 2024 sind Uber diesen Weg 46 Mel-
dungen eingegangen.

Die mittels der Stromzdhlermethode erhobene strukturelle Leerstandsquote betrug
zum Stichtag 3112.2024 rund 1,6 %%. Somit standen rund 5.300 Wohnungen l&nger als
sechs Monate leer. Hinzu kommen noch rund 2.000 Wohnungen, die maximal sechs
Monate lang leerstanden. Die Leerstandsquote lag insgesamt bei rund 2,2 %

Anhand des Zensus 2022 und seiner Differenzierung zeigt sich, dass nur knapp tber
die Hdlfte des gesamten Leerstandes innerhalb von drei Monaten kurzfristig vermiet-
bar ist.

Beide Datenquellen zeigen einen niedrigen Leerstand fur Dortmund auf. Dies ist ein
deutliches Indiz fur den angespannten Wohnungsmarkt. Die zu geringe Fluktuati-
onsreserve hat die historisch niedrige innerstddtische Umzugshdufigkeit mit dem
sogenannten Lock-in-Effekt zur Folge und fuhrt letztlich aufgrund des Nachfrage-
Uberhangs zu steigenden Mieten.

4 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2023.
42 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2023.
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4. Wohnungsnachfrage

4.1 Demografische Entwicklung

Der quantitative Bedarf auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt wird durch die
Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung bestimmt. Die qualitative Nachfra-
ge in Bezug auf die WohnungsgréRe oder Bautypologie wird hingegen durch
die unterschiedlichen Haushaltsgréf3en und Haushaltstypen beeinflusst.
Daneben sind das Einkommen und die Altersstruktur der Bewohnerschaft
wesentliche Aspekte bei der Nachfrage nach Wohnraum.

4.1.1 Bevédlkerungsentwicklung

Dortmunds Bevolkerungswachstum der letzten Jahre setzte sich im Jahr 2024
fort. Zum Stichtag 3112.2024 lebten 614.495 Personen mit Hauptwohnsitz in
Dortmund, was einem Zuwachs von 2.430 Personen im Vergleich zum Vorjahr
entspricht. Der Zuwachs liegt in etwa auf dem Vorjahresniveau. Dortmunds
Bevdlkerung wéchst ausschlieRlich aufgrund von Wanderungsgewinnen, da
es seit Langem mehr Sterbefdlle als Geburten in Dortmund gibt (Saldo 2024:
-2.040 Personen). Durch das deutlich positive Wanderungssaldo (+4.450
Personen, s. Kapitel 42 Wanderungsbewegungen) steigt die Bevolkerungszahl
insgesamt an. In den letzten zehn Jahren ist Dortmunds Bevélkerung um etwa
25.000 Personen angewachsen.

Abb. 13: Entwicklung der Hauptwohnbevélkerung in Dortmund
(jeweils zum 31.12.)
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Neben dem dargestellten Bevdlkerungswachstum verdandert sich auch die
Altersstruktur der Gesellschaft. Hierbei spielen insbesondere die Zuwanderung
und die zunehmend héhere Lebenserwartung eine wesentliche Rolle. Durch
die starke Zuwanderung in den letzten zehn Jahren ist die Zahl der Erwach-
senen zwischen 31 und 45 Jahren sowie die der Kinder deutlich angestiegen.
Grofser, familiengerechter Wohnraum erféhrt also eine erhéhte Nachfrage.
Die Uber 80-Jahrigen sind ebenfalls deutlich angewachsen. Die ,Babyboo-
mer” zeigen sich im Zeitverlauf ziemlich stabil und machen weiterhin einen
grofden Anteil der Bevolkerung aus — sie sind momentan um die 60 Jahre alt
und der Grofteil von Ihnen lebt als Paar oder allein. In ca. 15-25 Jahren wer-
den die ,Babyboomer” einen grofsen Bedarf an altersgerechtem Wohnraum
(barrierefrei/-arm, mit/ohne Pflege, in gemeinschaftlichen/neuen Wohnfor-
men etc.) auslésen.

Abb. 14: Altersaufbau der Dortmunder Hauptwohnbevélkerung am 31.12.2014 und

31.12.2024
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Quelle: Dortmunder Statistik
Zur Sicherstellung der statistischen Geheimhaltung kommt das 5er-Rundungsverfahren
zur Anwendung.
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4.1.2 Haushaltsentwicklung

Auch die Zahl der Haushalte hat sich weiter erhéht. Zum Stichtag 3112.2024
gab es in Dortmund 321.645 Privathaushalte*® und damit 1.060 Haushalte mehr
als im Jahr 2023. Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e betrégt weiterhin 1,9
Personen. Der Trend der Singularisierung, also die Verkleinerung der durch-
schnittlichen Haushaltsgréfke, wird durch die Zuwanderung juingerer Personen
und Familien ausgeglichen, so dass sich die durchschnittliche Haushaltsgré-
Be in den letzten Jahren kaum verdandert hat. Nach wie vor stellen Ein- und
Zweipersonenhaushalte mit rund drei Viertel aller Haushalte die grofite Grup-
pe dar (s. Abb. 15). Jeder zweite Haushalt ist ein Einpersonenhaushalt. Damit
lebt etwa jede*r vierte Dortmunder*in allein.

Haushalte mit mehr als 3 Personen sind mit rund 11 Prozent schwdcher vertre-
ten. Mit Blick auf die Dynamik zeigt sich, dass im letzten Jahr (wie auch schon
in den Vorjahren) die groken Haushalte am stérksten zugelegt haben.

Abb. 15: Haushalte nach Anzahl der Personen zum 31.12.2024
(wohnberechtigte Bevélkerung ohne Personen in
Gemeinschaftsunterkﬁnften“?

8720 4.050
3% 1%

= | Person

= 2 Personen
= 3 Personen
= 4 Personen
m 5 Personen

= 6 und mehr Personen

Quelle: Dortmunder Statistik

4 Grundlage ist die wohnberechtigte Bevolkerung (alle mit Haupt- oder Nebenwohnsitz in Dort-
mund gemeldeten Personen) ohne Personen in Gemeinschaftsunterkinften

4 Gemeinschaftsunterkinfte sind definiert als Unterbringungsarten, in denen keine eigene Haus-
haltsfuhrung maéglich ist (z. B. keine eigene Kuche in der Wohneinheit vorhanden). Hierzu gehéren
z. B. stationdre Pflegeeinrichtungen (Senioren/Behinderte) und Flichtlingsunterkinfte
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4.2

4.2.1

Wanderungen

Die Bevolkerungsentwicklung resultiert zum einen aus der in Kapitel 4.1 darge-
stellten naturlichen Bevélkerungsbewegung (Geburten und Sterbefdlle) und
zum anderen aus Zu- und Abwanderung. In Zeiten einer negativen naturli-
chen Bevdlkerungsentwicklung entscheiden die Zu- und Fortzuge Uber das
Wachsen oder Schrumpfen einer Stadt. Daher wird im Folgenden ein beson-
deres Augenmerk auf die AuRen- und Nahwanderungsverflechtungen der
Stadt Dortmund gelegt.

AuRenwanderung

Die Zuwanderungsgewinne der letzten Jahre setzten sich im Jahr 2024 fort.
Der Saldo aus Zu- und Fortztigen in Dortmund lag bei 4.450 Personen und
damit etwa auf Vorjahresniveau, aber deutlich Gber den Jahren vor Beginn
des Angriffskriegs auf die Ukraine und die damit verbundene hohe Fluchtmig-
ration. Das Wanderungsvolumen, d. h. die Summe aus Zu- und Fortztgen, war
im Jahr 2024 etwas niedriger als im Vorjahr.

Wanderungsgewinne erfdhrt Dortmund Uber die letzten Jahre hinweg im
Wanderungsaustausch mit dem Ausland und NRW. Mit den anderen Bundes-
l&dndern ist die Wanderungsbilanz meist ausgeglichen. An das direkte Umland
jedoch verliert Dortmund Einwohner*innen (s. Kap. Stadtumlandwanderung).
Etwa die Hdlfte des Zuwachses I@sst sich auf Einpersonenhaushalte zurtick-
fuhren.

Abb. 16: AuBenwanderung 2020 bis 2024
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4.2.2 Stadtumlandwanderung
Die Stadtumlandwanderung ist ein wichtiger Indikator fur die Wohnungs-
marktbeobachtung, da Umzuge ins bzw. aus dem Umland hd&ufig mit der
Wohnungsmarktsituation bzw. dem Wohnungsangebot zusammenhdngen.
Dieser Zusammenhang zeigte sich bereits in der 2020 verdffentlichten Wan-
derungsmotivuntersuchung unter dem Titel ,Wohnen in Dortmund und der

Die folgende Karte stellt die Wanderungsverflechtungen Dortmunds mit dem

Umland dar. In der Karte sind die Kommmunen mit einer positiven Wande-

rungsbilanz far Dortmund grdn und die mit einer negativen Bilanz rot gekenn-

zeichnet.
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Auch im Jahr 2024 zogen etwas mehr Personen aus Dortmund ins Umland als
umgekehrt (Wanderungssaldo -735 Personen). In den letzten Jahren hat sich
der negative Saldo etwas verbessert. W&hrend die Zahl der Zuztige aus dem
Umland nach Dortmund recht konstant war, hat sich die Zahl der Fortzige

ins Umland leicht abgeschwdécht. Der Verbleib in Dortmund kann mit einem
passenden neuen Wohnungsangebot in Dortmund oder dem Verbleib in der
derzeitigen Wohnsituation erklért werden. Die herausfordernden Rahmenbe-
dingungen auf dem Wohnungsmarkt zeigen sich auch in vielen Umlandge-
meinden. Dementsprechend ist es auch fur Familien schwieriger geworden,
ins Umland auszuweichen.

Abb.17: Sstadtumlandwanderung 2020 bis 2024
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Hinsichtlich der Altersstruktur zeigt sich bei der Stadtumlandwanderung das
bekannte Muster. Die einzige Gruppe, die einen positiven Nahwanderungssaldo
aufweist, ist die der 18- bis 30-J&hrigen (u. a. Bildungswanderung). Insbesonde-
re Familien zieht es in das Umland — allerdings schwdchte sich diese Entwick-
lung zuletzt ab. Die Zahl der Fortziige der 31- bis unter 45-Jahrigen (und Kinder)
in das Umland geht seit 2021 zurtck, so dass die Bilanz sich weniger negativ
entwickelt. Auffdllig ist in 2024 zudem der deutliche RUckgang der Zuzige der
18- bis unter 30-J&hrigen aus dem Umland.

-735
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Abb. 18: Nahwanderungsbilanz 2015 bis 2024 nach Altersklassen
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4.2.3 Innerstadtische Wanderungen

Die innerstadtische Umzugshdufigkeit sank im Jahr 2024 auf nur noch 59
Umgezogene pro 1.000 Einwohner*innen und somit auf den niedrigsten Wert
seit Jahrzehnten.

Die sehr niedrige Umzugshdufigkeit zeigt, dass der Dortmunder Wohnungs-
markt angespannt ist. Viele Personen verweilen auch bei einem Umzugsin-
teresse bzw. -bedarf in ihrer derzeitigen Wohnsituation, da kein passendes
Angebot auf dem Markt zur Verfugung steht oder die Angebotspreise die
Bestandsmiete deutlich Uberschreiten. Im Eigentumssegment erschweren die
in Kap. 2.2 dargestellten Rahmenbedingungen den Erwerb von Immobilien.

Abb. 19: Relative innerstdadtische Umzugshéufigkeit
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Quelle: Dortmunder Statistik

Ergebnis:

Die Zuwanderung nach Dortmund bleibt auf Vorjahresniveau und sorgt fir das
Bevolkerungswachstum der Stadt. Wanderungsgewinne sind mit dem Ausland
und NRW zu verzeichnen. Gegenuber dem Umland verliert Dortmund leicht an
Einwohner*innen — allerdings schwdchen sich die FortzUge seit einigen Jahren ab.

Die ohnehin seit vielen Jahren geringe relative innerstadtische Umzugshdufigkeit
sank im Jahr 2024 weiter. Viele Haushalte verbleiben bei der derzeitigen Marktlage in
ihrer aktuellen Wohnung. Der Lock-In Effekt verstarkt sich weiter.



Jeweils zum
31.12.

2020
2021

2022
2023
2024

4.3 Nachfrage nach preiswertem Wohnraum
Die Wohnraumversorgung, insbesondere die Versorgung benachteiligter Ziel-
gruppen stellt eine wichtige Aufgabe der kommunalen Daseinsvorsorge dar.
Neben der Angebotsseite ist die Nachfrageentwicklung fur Wohnungen im
unteren Preissegment kontinuierlich zu beobachten. Um preiswerten Wohn-
raum konkurrieren viele Zielgruppen - Haushalte mit geringen Einkommen
sind besonders auf ihn angewiesen.
4.3.1 Sozialleistungsempfédnger*innen
Etwa jede*r sechste Dortmunder*in bezieht Leistungen zur Sicherung des Le-
bensunterhalts (nach SGB Il, SGB X, AsylbLG). Die folgende Tabelle zeigt den
aktuellen Stand sowie die Dynamik unterschiedlicher Sozialstrukturdaten.
Tab.7: Ausgewdhlte Dortmunder Sozialstrukturdaten 2020 bis 2024
SGB XII
. SGBI1I Asylbewerber-
Arbeitslosen- (Personen Wohngeld .
. (Bedarfsge- leistungsgesetz
quote in %** . auBerhalbvon (Haushalte)
meinschaften) . (Personen)
Einrichtungen)
ne 42530 13.508 6.035 2.632
1,0 42.027 13.640 6.053 2.366
1A 43.416 14.795 6.351 2132
17 44.249 14.982 9.683 1283
n7 45132 15510 9.630 1.304

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

Der Dortmunder Arbeitsmarkt zeigte sich im Jahr 2024 trotz schwieriger
Rahmenbedingungen vergleichsweise stabil. Die Arbeitslosenquote ent-
spricht zum 30.9. mit 11,7 Prozent dem Wert des Vorjahres. Die Bedarfsgemein-
schaften, die Grundsicherung fur Arbeitssuchende (SGB II) empfangen, sind
leicht angestiegen (+883 Bedarfsgemeinschaften). Am 30.09.2024 waren in
Dortmund rund 38.732 Personen arbeitslos gemeldet, rund 865 mehr als im
Vorjahresmonat.

Mit 264.322 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort (+0,4 %)
bzw. 229.834 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort (+0,8 %)
hat sich die Zahl der Beschdftigten leicht erhoht?e.

Zum Jahresende 2024 betrug die Zahl der Bedarfsgemeinschaften in der
Grundsicherung fur Arbeitssuchende (SGB II) 45.132. Uber die Hélfte der Be-
darfsgemeinschaften sind Ein-Personen-Haushalte. Rund 15.500 Bedarfsge-
meinschaften umfassen Kinder unter 18 Jahren. 7.784 Bedarfsgemeinschaften
sind Alleinerziehende mit Kind(ern).

“ Bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen, Stand 30.09.
4 Zahlen jeweils zum 30.06. des Jahres
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Die Bedarfsgemeinschaften teilen sich wie folgt auf:

« 24224 Single-Haushalte (54 %)
- 8131  Zweipersonenhaushalte (18 %)
« 5218 Dreipersonenhaushalte (12 %)
« 3693 Vierpersonenhaushalte (8 %)
« 3866 Haushalte mit funf und mehr Personen (9%)

Nach wie vor sind Familienhaushalte mit funf und mehr Personen Uberpro-
portional vertreten. Wahrend der gesamtstédtische Anteil der Haushalte mit
funf und mehr Personen bei 5,5 % lag, betrug er bezogen auf die Bedarfsge-
meinschaften 8,6 %.

Zum 31.12.2024 bezogen 15.510 Personen Grundsicherungsleistungen oder Hilfe
zum Lebensunterhalt auféerhalb von Einrichtungen nach dem SGB XII. Den
grolten Teil machen Personen in der sogenannten Grundsicherung im Alter
(Grundsicherung Uber 65-Jahriger) mit 9.488 Personen aus.

Die Anzahl der Leistungsempfénger*innen nach dem SGB Xll ist im Vergleich
zum Vorjahr leicht gestiegen (+528 Personen). Der Anstieg ist fast ausschlieR-
lich auf einen Anstieg der Personen mit Grundsicherung im Alter zurGckzufuh-
ren.

Ende 2024 erhielten in Dortmund 9.630 Haushalte Wohngeld. Die Zahl der
wohngeldbeziehenden Haushalte am Ende des Jahres ist damit fast auf
Vorjahresniveau. Ein Blick auf das gesamte Haushaltsjahr 2024 zeigt mit 17.695
Haushalten im Vergleich zu 15.760 Haushalten im Jahr 2023 jedoch eine Stei-
gerung um 12 %.

Der durchschnittliche Wohngeldbetrag pro Haushalt belief sich auf rund 425
Euro pro Monat (2023: 400 Euro).

Die wohngeldbeziehenden Haushalte teilen sich wie folgt auf:

«  rd. 4800 Single-Haushalte (50 %)
+  rd.1300 Zweipersonenhaushalte (13 %)
- rd.700 Dreipersonenhaushalte (7 %)
«  rd.1300 Vierpersonenhaushalte (13 %)
« rd. 1600 Haushalte mit funf und mehr Personen (17 %)

Die Hdlfte aller wohngeldbeziehenden Haushalte sind Einpersonenhaushalte.
Der Anteil der grofden Haushalte ab vier Personen hat sich im Vergleich zum
Vorjahr leicht erhoht.

4.3.2 Asylsuchende und Gefliichtete

Im Laufe des Jahres 2024 wurden 895 Asylsuchende nach Dortmund zuge-
wiesen (2023: 549 Personen, 2022: 294 Personen).

Im Jahr 2024 befand sich die Stadt Dortmund lediglich sieben Wochen lang



in der Aufnahmeverpflichtung. Um vorhandene Platzkapazitdten sinnvoll zu
nutzen und sich auf mégliche, krisenbedingte Zuweisungsspitzen vorzuberei-
ten, nahm die Stadt Uber ihre Verpflichtung hinaus weitere Geflichtete auf.

Ein weiterer Faktor, welcher die Unterbringungsbedarfe auch im Jahr 2024
beeinflusst hat, ist der weiter andauernde Angriffskrieg auf die Ukraine. Zum
Ende des Jahres 2023 schien die Tendenz der Zuweisung von Ukrainer*innen
nach oben zu gehen. Dies bestdtigte sich im Laufe des Jahres, sodass

zum Stand 3112.2024 172 Ukrainer*innen in Ubergangseinrichtungen und 39
Ukrainer*innen in st&dtisch angemieteten Wohnungen des sogenannten
Wohnraumvorhalteprogramms (WVP) untergebracht waren. Dies entspricht
einer Steigerung von mehr als dem Doppelten zum Vorjahr.

Weiterhin gab es Zuweisungen von Syrer*innen im Jahr 2024. Zum Ende des
Jahres waren 223 Syrer*innen in Ubergangseinrichtungen und 156 in st&dtisch
angemieteten Wohnungen untergebracht. Dies sind 53 Personen mehr als im
Vorjahr.

Zum Jahresende waren im Stadtgebiet funf Fliichtlingsunterkunfte (UGE
MergelteichstraRke, ZKU Grevendicks Feld, UGE Weiflze Taube, UGE Nierstefeld-
strake und UGE LeuthardstraRe) mit einer Gesamtkapazitét von 1.097 Plétzen
(davon 350 Platze in der ZKU) aktiv. Die Belegungsquote lag zum Ende des
Jahres 2024 bei 62%. Zum Stichtag 31.12.2024 waren 253 Leistungsbeziehende
nach dem AsylblLG (Asylbewerber*innen), 449 SGB II-Beziehende (anerkann-
te Fluchtlinge) und 22 wohnungslose Personen sowie 21 Selbstzahler*innen
untergebracht.

Im Wohnraumvorhalteprogramm (WVP) standen zum 31122024 insgesamt
558 Wohnungen mit ca. 1.636 Pl&tzen zur Verflgung. Zu diesem Zeitpunkt
waren im WVP 1.339 Personen untergebracht, davon 237 Asylbewerber*innen,
472 anerkannte Fluchtlinge und 453 wohnungslose Menschen sowie 177
Selbstzahler*innen.

Aufgrund einer seit dem 28.06.2024 Ubererfullten Aufnahmeverpflichtung
nach dem Fluchtlingsaufnahmegesetz (FIUAG), welche unter anderem durch
eine neue zentrale Unterbringungseinrichtung des Landes auf dem Dortmun-
der Stadtgebiet zustande kam, hat die Stadt Dortmund aktuell einen groRe-
ren Zeitraum, bis sie wieder aktiv Fluchtlinge aufnehmen muss. Bis Ende 2025
ist maximal eine weitere Ubergangseinrichtung geplant.

Weitere vier Einrichtungen stehen mit bis zu 287 Platzen fur Gefluchtete im
Stand-by-Betrieb fur den Bedarfsfall bereit. Diese Einrichtungen kénnen, wenn
notig, innerhalb von zwei bis vier Wochen in Betrieb genommen werden.
Zusdtzlich werden seit Beginn 2024 weitere Wohnungen furs WVP angemie-
tet. Errechnet wurde ein Mehrbedarf von 167 Wohnungen, um den steigenden
Fluchtlingszug&ngen vorzubeugen. Dieser Mehrbedarf ist bisher noch nicht
ausgeschopft und wird weiterverfolgt.
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4.3.3 Studentisches Wohnen

Viele Studierende fragen preiswerten Wohnraum nach, da sie in der Regel nur
geringe Unterstltzungsleistungen erhalten oder eher niedrige Erwerbseinkinfte
erzielen. Das Studierendenwerk Dortmund AGR, das Uber seine Wohnheime den
fUr Studierende wichtigen bezahlbaren Wohnraum in Campusnéhe anbietet,
verzeichnet weiterhin eine hohe Nachfrage und einen insgesamt angespann-
ten Wohnungsmarkt fur Studierende.

In den elf Dortmunder Wohnanlagen des Studierendenwerks Dortmund ASR ste-
hen insgesamt 2.662 Pl&tze zur Verfugung. Bezogen auf die Anzahl der Studieren-
denden in Dortmund im Wintersemester 2024/2025 (Basis: TU Dortmund: 29.693,

FH Dortmund: 13.735) betragt die Versorgungsquote 6,1 % (NRW 2024: 7,1 %*7).

Die durchschnittliche ZimmergréRe betréagt ca. 20 m2 Die Mieten (pauschal,
Warmmiete inkl. Nebenkosten und Internet) liegen aktuell zwischen 255 und
404 Euro. Die durchschnittliche Miete betrégt ca. 335 Euro.

In den Wohnanlagen stehen 20 rollstuhlgerechte Platze zur Verfugung, womit
die Nachfrage von Studierenden im Rollstuhl nach Rickmeldung des Studie-
rendenwerks gut bedient werden konnte.

Die Anzahl der wohnungssuchenden Studierenden ist weiter angestiegen. Im
Jahr 2024 umfasste die Warteliste Gber 1500 Personen. Zum 01.05.2024 wurde
das Verfahren mit Warteliste jedoch eingestellt. Freiwerdende Objekte werden
seitdem auf der Homepage veréffentlicht und nach Kriterien wie z. B. Frauen-
Wohngemeinschaft oder Zimmer in M&nner-WG, Hochschulstandort etc.
unterschieden. Auf diese Angebote kénnen sich die Studierenden direkt online
bewerben und erhalten kurzfristig eine RGckmeldung, ob sie das Wohnangebot
mieten kdnnen.

Das Studierendenwerk Dortmund ASR saniert derzeit mehrere Wohnanlagen.
Auf Dortmunder Stadtgebiet sind das die folgenden Vorhaben:

. In der Baroper Str. 331-335 fand eine schrittweise Sanierung beider
Gebdude statt. Im Juli 2025 werden auch die Arbeiten am zweiten Ge-
b&ude abgeschlossen.

. Im Vogelpothsweg 82-104 wurde der erste Bauabschnitt in den Jahren
2021-2023 kernsaniert, ein weiterer Abschnitt wurde anschlieend um-
fassend saniert und ist seit April 2025 wieder bewohnt. Aktuell IGuft die
Sanierung der Hauser 98-104.

Trotz weiterhin steigender Mieten ist das Mietpreisniveau in Dortmund immer
noch gunstiger als in den grof3en Universitdtsstédten des Landes, wie z. B. KéIn,
Dusseldorf, Aachen und Munster (s. Kapitel 5.1 Mietenentwicklung in Deutsch-
land und NWR). Dies zeigen auch die Auswertungen der Mieten fur unmoblierte
WG-Zimmer. Dortmunds Preisniveau ist mit Bielefeld und Bochum vergleichbar.
Paderborn und Siegen (nicht dargestellt) haben ein niedriges Preisniveau bei
WG-Zimmern.

47 Quelle: Deutsches Studierendenwerk 2024
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Abb. 20: Mieten fiir unmablierte Zimmer in Wohngemeinschaften*® in ausgewdhiten

Universitétsstadten NRWs (Datenstand: 15.08.2024)
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4.3.4
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
* eingeschrénkte Aussagekraft: Fallzahl < 30

Uber die Angebote des Studierendenwerks Dortmund AGR hinaus, besteht
mittlerweile eine Vielzahl an Wohnangeboten (meist in Form mablierter
Appartements, teils mit Gemeinschaftsréumen und Dienstleistungen, meist
hochpreisig) privater Anbieter speziell fur Studierende, z. B. ,Basecamp” in der
KampstraRe, Appartements am Dortmunder U (Lireal), ,Studentenh&user”

in der Nordstadt, ,behome” im Kreuzviertel, ,Campus Barop” in der Baroper
BahnhofstraRke (Lireal).

Wohnungssuchende im dffentlich geférderten Woh-
nungsbau

Am 3112.2024 waren beim Amt fur Wohnen rund 2.200 wohnungssuchende
Haushalte fur eine geférderte Mietwohnung vorgemerkt. Die Zahl der Haus-
halte hat sich im Vergleich zum Vorjahresstichtag erneut erhoht (+ 8 %). Im
Jahr 2024 konnten rund 1.300 Haushalte mit der Unterstltzung des Amtes fur
Wohnen eine geférderte Wohnung beziehen. Dies waren ca. 300 Haushalte
weniger als im Vorjahr. Fast zwei Drittel der vermittelten Wohnungen gingen
auf Ein- oder Zweiraumwohnungen zurtick (ca. 850). Lediglich sieben freie
oder bezugsfertig gewordene Funf- und Sechsraumwohnungen konnten an
kinderreiche Familien vermittelt werden.

Bei Betrachtung der Verteilung der ca. 2200 wohnungssuchenden Haushal-
te im Verhdltnis zum vorhandenen geférderten Mietwohnungsbestandes
(20.765 Wohnungen) zeigt sich das folgende Bild (s. Abb. 21):

“ Inserierte Angebotspreise in Euro, monatliche Warmmiete eines unmaoblierten WG-
Zimmers zwischen 10 m? und 30 m?
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Abb. 21: Wohnungssuchende Haushalte nach Haushaltsgrofie und éffentlich geférderter

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Mietwohnungsbestand nach Wohnungstyp (31.12.2024)

49,8%

33,0%

28,1%

17,2%
’ 9 16,2%
15,6% 14,5%

10,3% 9,8%
5,6%

1-Pers-HH 2-Pers-HH 3-Pers.-HH 4-Pers-HH 5 und mehr Pers.-HH

Wohnungssuchende m &ff. gef. Mietwohnungsbestand (Wohnungen, die fur die jeweilige HaushaltsgréRe geeignet sind)

Quelle: Amt fur Wohnen

Es wird deutlich, dass bei den Einpersonen- und den gréfderen Familienhaus-
halten mit funf und mehr Personen ein Missverhdltnis zwischen anteiliger
Nachfrage und anteiligem Bestand besteht. FUr diese Haushaltstypen be-
steht der grofite Bedarf. Dabei warten gréfere Familienhaushalte in der Regel
deutlich I&nger auf die Vermittlung einer passenden Wohnung, da bei den
entsprechenden Wohnungstypen eine viel geringere Fluktuation festzustellen
ist als bei kleinen Wohnungen.

Trotz zunehmend belastender konjunktureller Rahmenbedingungen hat sich der
Dortmunder Arbeitsmarkt weitgehend stabil entwickelt. Etwas mehr Arbeitslose ste-
hen mehr Beschdftigungsaufnahmen gegentber.

Etwa jede*r sechste Dortmunder*in bezieht Leistungen zur Sicherung des Lebensun-
terhalts und ist besonders auf preiswerten Wohnraum angewiesen. Besonders haufig
stehen Single-Haushalte im Leistungsbezug.

Fur Haushalte mit niedrigen bis mittleren Einkommen, kann die Stadt Dortmund be-
zahlbaren Wohnraum vermitteln. Die Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte, die
am Jahresende nicht mit einer &ffentlich geférderten Mietwohnung versorgt werden
konnten, hat sich allerdings im Vergleich zum Vorjahr weiter auf rund 2.200 erhéht.
Gleichzeitig hat sich die Zahl der Haushalte, die mit Unterstitzung des Amts fur Woh-
nen eine geférderte Wohnung bezogen haben, verringert. Das geringe Angebot an
freien oder bezugsfertig werdenden o6ffentlich geférderten Wohnungen betrifft vor
allem grofde Familienhaushalte, die sehr lange Wartezeiten in Kauf nehmen mussen.
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5. Mietenentwicklung

5.1 Mieten in Deutschland und NRW (Ergebnisse des
Zensus 2022)

Laut den Ergebnissen des Zensus 2022 lag die durchschnittliche Nettokalt-
miete*® in Deutschland zum 15. Mai 2022 bei 7,28 €/m2

In Nordrhein-Westfalen zeigt sich ein gegenutber der gesamten Republik
unterdurchschnittliches Mietniveau. Die durchschnittliche Nettokaltmiete liegt
bei 6,82 €/m?2 und damit 0,46 €/m?2 niedriger als der Bundesschnitt.

In Nordrhein-Westfalen lassen sich die im regionalen Vergleich bekannten
Muster feststellen. Insbesondere der Ballungsraum an der Rheinschiene mit
Dusseldorf, K&In und Bonn sowie Munster ragen mit deutlich Gberdurch-
schnittlichen Nettokaltmieten heraus.

Dortmund liegt mit 6,45 €/m2 zwar unter dem NRW-Durchschnitt, ist mit Essen
und MUlheim an der Ruhr aber die Stadt mit den hdchsten durchschnittlichen
Mieten im Ruhrgebiet.

Karte 9: Durchschnittliche Nettokaltmiete je Quadratmeter von Wohnungen in Wohn-
gebéuden in NRW (Stichtag 15. Mai 2022)

Dortmund:6,45 €/m?

NRW-Durchschnitt: 6,82 €/m?

Durchschnittiche Nettokaltmiete
Jje Quadratmeter in Euro

2 4 6 3 10

Grafik: itnrw 2024 (StoryMap Wohnen) / Quelle: Destatis/Zensus 2022

4% Die durchschnittliche Nettokaltmiete bildet die durchschnittlichen Bestandsmieten sémtlicher
Mietverhdltnisse in Deutschland ab — auch solche, die schon sehr lange bestehen.
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5.2 Mietenentwicklungin Dortmund

Da der Zensus nur die Mieten aus bestehenden Mietvertrdgen zu einem Stich-
tag im Mai 2022 abbildet und damit nur einen regionalen Vergleich ermég-
licht, erfolgt eine differenzierte Analyse der Mietenentwicklung in Dortmund

im Jahr 2024 auf Basis der empirica-Preisdatenbank. Hierbei handelt es sich
allerdings um Angebotspreise bzw. Neuvertragsmieten (Nettokaltmiete) fur
Neubau- und Bestandswohnungen, sodass diese nicht direkt mit den Zensus-
zahlen vergleichbar sind. Merkmale wie Ausstattung, genaues Baualter oder
Modernisierungszustand werden dabei jedoch nicht bertcksichtigt. Nicht

alle zur Vermietung stehenden Wohnungen werden Uber das Internet oder
Tageszeitungen angeboten, sodass nur ein Teil der tatséchlichen Angebote in
die Auswertung eingeflossen sind. Auf Grund der Vielzahl der Angebote lassen
sich trotzdem Aussagen Uber das Mietniveau, dessen Entwicklung und damit
Uber die allgemeine Marktstimmung ableiten. Im Jahr 2024 wurden insge-
samt 10.613 Angebote (Neubau & Bestand) ausgewertet und damit rund 27 %
weniger als noch im Jahr 2021. Es ist zudem der niedrigste Stand seit Uber
zehn Jahren und deutet auf das insgesamt geringe inserierte Angebot und
den stark ausgepragten Lock-in-Effekt mit einer geringen Fluktuation hin. Die
Entwicklung der mittleren Angebotsmieten (Median) in den letzten funf Jah-
ren kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Tab.8: Mietangebote in Dortmund 2020 bis 2024 (Nettokaltmieten)

Bestand Neubau
Jahr Anzahl der Mietpreis Median Anzahl der Mietpreis Median
Angebote in€[m? Angebote in €/m?
2020 12.962 7,52 291 1,10
2021 14.095 7,91 395 11,50
2022 12.214 8,26 394 12,09
2023 1.029 8,59 367 1213
2024 10.298 8,97 315 13,29

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Die Mietpreissteigerungen bei den Angebotsmieten fur Bestandswohnungen
(Wiedervermietungen) setzen sich weiterhin auf hohem Niveau fort. Der Miet-
preismedian der im Jahr 2024 erfassten Angebote erhdhte sich im Vergleich
zum Vorjahr um 4,4 % auf 8,97 €/m? netto kalt. Seit 2020 ist bei den Wieder-
vermietungsmieten ein Anstieg um rund 19 % (4,5 % p. a.) zu verzeichnen.

Der Preisanstieg im Neubau war im Vergleich zum Vorjahr besonders dyna-
misch. Der Median der Angebotsmieten fur Neubauwohnungen stieg 2024
um 9,6 % auf 13,29 €/m2 nachdem im Vorjahr die Neubaumieten Uberro-
schenderweise relativ stabil waren. Die nun zu beobachtende Entwicklung
ist auf die in den letzten Jahren deutlichen Baukostensteigerungen und
madglicherweise teilweise auf die seit 2022 steigenden Finanzierungskosten
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zurickzufuhren. Insbesondere die Finanzierungskosten neuerer Bauvorhaben
werden die Neubaumieten in den kommenden Jahren voraussichtlich weiter-
hin stdrker steigen lassen.

Mieten in Dortmund - Preisniveau und -entwicklung verschiede-
ner WohnungsgréRenklassen

Mit Blick auf die unterschiedlichen Wohnungsgrofien ist der durchschnittliche
Quadratmeterpreis groker Wohnungen (>90 m?) — nach dem der Kleinstwoh-
nungen (<35 m2) — am héchsten (siehe Abb. 22), was insbesondere mit Blick
auf die Gesamtmiete zu sehr hohen Wohnkosten fuhrt. Die Gesamtkosten in
dem fur gréfiere Familien relevanten Segment sorgen dementsprechend far
eine hdhere Wohnkostenbelastung und bei einigen Familien fur eine gerin-
gere Bezahlbarkeit von Wohnraum, wie auch in der vom Amt fUr Wohnen
durchgefuhrten Bezahlbarkeitsanalyse®® deutlich wurde (s. auch

Kap. 6 - Bezahlbarkeit von Wohnraum in Dortmund).

Mittlere Angebotsmieten nach WohnungsgréfRenklassen 2024

11,00

10,40
10,00
9:A
9,27
8,80

unter 36gm 35 bis unter 45 bis unter 60 bis unter 75 bis unter 90 bis unter 105 bis unter 120gm und
45gm 60gm 75gm 90gm 105gm 120gm mehr

&0
©
o

m mittlere Angebotsmiete 2024 e Durchschnitt

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Seit 2020 ist neben dem ohnehin schon hohen Preisniveau bei grofden Woh-
nungen eine Uberdurchschnittlich starke Preisdynamik zu beobachten (siehe
Abb. 23). Das deutet auf den hohen Nachfragetiberhang im Segment der
grékeren Wohnungen hin.

50 Der Ergebnisbericht ist online abrufbar unter https://www.dortmund,de/wohnungsmerktbeob-
achtung > ,Weitere Analysen und Berichte”

69



Wohnungsmarktbericht 2025

Abb. 23: Preisentwicklung der mittleren Angebotsmieten nach WohnungsgréfRenklassen
(2020-2024)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Analog zu den Preisen nach Wohnungsgrofe zeigt sich bei der Anzahl der
Wohnrdume eine dhnliche Staffelung. Die Anzahl der Wohnréume ist insbe-
sondere fur Familien — inzwischen aber auch im Hinblick auf Homeoffice fur
viele weitere Haushalte — ein wichtiges Kriterium.

Auch hier zeigte sich: Grofde Wohnungen mit vier und funf Zimmern haben
einen hohen und Uberdurchschnittlichen mittleren Angebotspreis. Gleichzeitig
ist der Anteil von 4-Zimmer-Wohnungen an allen angebotenen Wohnungen
relativ gering (rd. 6 %), wéihrend 5-Zimmer-Wohnungen sogar noch deutlich
seltener am Markt angeboten wurden (rd.1%).

Gegeniiberstellung unterschiedlicher Mieten und Entwicklungen
Seit vielen Jahren werden im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung
die Mieten als wesentlicher Indikator fur das Zusammenspiel aus Angebot
und Nachfrage betrachtet. Der Fokus liegt dabei in der Regel auf den (auf
verschiedenen Plattformen inserierten) Angebotsmieten. Gleichzeitig ist der
Mietspiegel (siehe Kap. 5.5) die entscheidende Grundlage fur Mieterhéhun-
gen in bestehenden Mietverhdltnissen.

Seit einiger Zeit lassen sich unterschiedliche Entwicklungen beobachten. Im

Folgenden soll hierauf Bezug genommen, ein Uberblick gegeben, (mogliche)
Hintergrinde erlgutert und die Ergebnisse interpretiert werden.
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Bei den betrachteten Angebotsmieten, bei denen zwischen Neubau- und
Bestandswohnungen differenziert wird, sind alle Wohnungen eingeflossen,

die Uber die géngigen Internetportale und lokalen Tageszeitungen inseriert
wurden. Nicht Gegenstand dieser Betrachtung sind Wohnungen, die ,unter
der Hand" vermietet wurden oder die Uber Wartelisten bei Wohnungsgesell-
schaften vergeben werden. Dies fuhrt voraussichtlich dazu, dass die Ange-
botsmieten zu hoch eingeschdtzt werden. Gleichzeitig sind die letztgenann-
ten Vermarktungen nicht 6ffentlich und somit nicht fur jeden Nachfrager am
Markt verflgbar, sodass die éffentlich inserierten Angebotsmieten die fUr viele
Nachfrager relevante Grofde darstellt.

Wdhrend die Angebotsmieten einen Eindruck vom Preisniveau von Neu- und
Wiedervermietungsmieten geben, spiegelt der Mietspiegel sowohl Neuver-
trags- sowie Bestandsmieten wider. Allerdings regelt der Gesetzgeber, dass
einerseits nur Wohnungen bertcksichtigt werden, deren Nettokaltmieten in-
nerhalb der letzten sechs Jahre (neu) vereinbart oder gedndert worden sind.
Somit spielen die Fluktuation und auch der Rhythmus von ausgesprochenen
Mieterhdhungsverlangen eine Rolle, welche Wohnungen fur die Berechnung
einbezogen werden. Andererseits sind einige Wohnungen, wie beispielsweise
offentlich geférderte Wohnungen, nicht Bestandteil des Mietspiegels.

Durch die gesetzlichen Rahmenbedingungen kommen die Mietspiegel-
Mieten der ,Ist-Situation” bzw. den ,tatséchlichen Mieten” zwar nahe, weichen
aber systematisch ab. Um einen Eindruck vom Mietniveau s&émtlicher Miet-
verhdltnisse zu erhalten, kann der Zensus herangezogen werden, bei dem die
zuvor erwdhnten Einschrénkungen nicht bestehen, der daftr allerdings nur in
gréReren zeitlichen Absténden vorliegt.

Vergleicht man alle genannten ,Mietarten”, werden deutliche Niveauunter-
schiede ersichtlich. Die durchschnittliche Miete in Dortmund im Jahr 2022 be-
trug laut Zensus (Stichtag 15. Mai 2022) 6,45 €/m? (arithmetisches Mittel) und
ist damit &hnlich hoch wie die im selben Monat abgefragte durchschnittliche
Mietspiegel-Miete (Stichtag 1. Mai 2022) mit 6,34 €/m?2. Die geringfugigen
Unterschiede héangen einerseits mit dem abweichenden Mittelwert (Median
© arithmetisches Mittel), andererseits mit dem fur den Mietspiegel relevan-
ten 6-Jahreszeitraum sowie der fehlenden BerUcksichtigung von geférderten
Wohnungen zusammen.

Die Angebotsmieten in Bestandsgebduden zeigen ein gegentber dem Miet-
spiegel und Zensus deutlich héheres Mietniveau. Nachfragende bzw. suchen-
de Haushalte mussen demnach deutlich mehr fir eine Wohnung bezahlen
als Mieter*innen mit bestehenden Mietvertrédgen. Im Neubau liegen die Ange-
botsmieten nochmals deutlich Gber den Wiedervermietungsmieten.
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Abb. 24: Mietpreisentwicklung (Angebotsmieten, Mietspiegel & Zensus*) 2022 bis 2024
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Grafik: eigene Darstellung / Quelle: VALUE Marktdaten; Mietspiegel Dortmund, Zensus 2022
* Angebotsmieten und Mietspiegel-Miete als Mediane, Zensus-Miete als arithmetisches Mittel

Die Niveauunterschiede zeigen eindrucksvoll auf, dass der Dortmunder
Wohnungsmarkt (inzwischen) angespannt und sich zunehmend in Richtung
eines Vermieter*innenmarktes entwickelt. Aufgrund des NachfragetUberhangs
reicht das Angebot nicht aus, alle suchenden Haushalte ad&dquat mit Wohn-
raum zu versorgen. Aufgrund der groféen Diskrepanz zwischen Mieten in be-
stehenden Mietverhdltnissen und der Angebotsmieten stellen Haushalte ihre
Umzugswunsche zurtck, was sich sehr deutlich in dem seit Jahren rtckldu-
figen innerstadtischen Umzugsgeschehen in Dortmund widerspiegelt (siehe
Kap. 4.2.3 Innerstadtische Wanderungsbewegungen).

Bei Betrachtung der Mietenentwicklung der Angebotsmieten und der Miet-
spiegel-Miete im Zeitverlauf wird zum einen sehr deutlich, dass die Diskrepanz
zwischen beiden Mietenarten seit 2014 deutlich gewachsen ist. Hierdurch
verstdrkte sich die Wirkung des Lock-in-Effekts in den letzten Jahren, da trotz
der Bedarfslage die Haushalte durch einen Wohnungswechsel finanziell stark
benachteiligt werden kénnen. Zum anderen wird bei der Betrachtung die Ab-
koppelung der Neubaumieten von den Wiedervermietungsmieten sichtbar.
Durch die genannten Grinde wird der Neubau zu Preisen angeboten, der nur
fur einen geringen Teil der Haushalte bezahlbar ist.
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Abb. 25: Mietpreisentwicklung der mittleren Angebotsmieten und Mietspiegel-Mieten*
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
*mittlere Mietspiegel-Mieten aufgrund von unterschiedlichen Gewichtungsverfahren in den einzel-
nen Erstellungsjahren nur eingeschraénkt vergleichbar

Grunde fur die steigende Diskrepanz zwischen Mietspiegel-Miete und Ange-
botsmieten sind u. a. die mietrechtlichen Vorgaben. Bei Bestandsmietver-
hdltnissen sind die mietrechtlichen Vorgaben als Grenzen zu berdcksichtigen.
Hierzu z&hlt beispielsweise die Bertcksichtigung der ortsublichen Vergleichs-
miete, bis zu der die Miete maximal angepasst werden darf oder die Kap-
pungsgrenze®. Fur Neuvertragsmieten (Angebotsmieten) gab es bisher — mit
Ausnahme der Tatbestdnde der Mietpreistiberndhung sowie des Mietwuchers®
— keine konkreten Vorgaben.

Durch die zum 1. M&rz 2025 nun auch in Dortmund geltende Mieterschutzver-
ordnung NRW gibt es mit der sogenannten Mietpreisbremse einen Ansatz zur
Regulierung der Neuvertragsmieten. Wie sich diese unter Berucksichtigung
der weiterhin bestehenden Ausnahmetatbesténde auf die Entwicklung der
Neuvertragsmieten auswirken wird, bleibt abzuwarten.

Das Thema ,Mieten und Bezahlbarkeit” wurde im Rahmen des Dortmunder
Wohndialogs im Fruhjahr des Jahres 2025 mit Akteuren des Dortmunder
Wohnungsmarktes diskutiert.

Zur Darstellung der unterschiedlichen Miethéhen im Dortmunder Stadtgebiet
werden die mittleren Angebotsmieten auf der Ebene der 170 Statistischen
Unterbezirke ausgewertet. Dabei werden die Mietangebote fur Neubau- und
Bestandswohnungen aus zwei Jahren (2023/2024) zusammengefasst, um

5 Die Kappungsgrenze lag in Dortmund bis Februar 2025 bei 20 % und wurde im Rahmen der neuen
Mieterschutzverordnung ab Mdrz 2025 auf 15 % gesenkt.
52 Mietpreisiberhdhung (85 WistrG) bzw. Mietwucher (§291 StGB)
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eine ausreichende Datengrundlage zu bilden. Trotzdem lagen fur einige
Statistische Unterberzirke keine oder nur wenige Inserate vor, sodass fur diese
keine aussagekraftige Auswertung moéglich war. Die Statistischen Unterbezirke
mit weniger als 20 Angeboten sind in der Karte 10 weil dargestellt.

Karte 10: Kleinrdumige Darstellung der mittleren Angebotsmieten (2023/2024)5:

Kleinraumige Darstellung der
mittleren Angebotsmieten
Inserate aus 2023 und 2024 - Nettokaltmieten [170]
[ keine ausreichende Fallzahl [40]
[ 5,09 bis unter 6,50 €/m?2 [3]

[ 6,50 bis unter 7,00 €/m2 [2]

[C] 7,00 bis unter 7,50 €/m2 [10]
[ 8,00 bis unter 8,50 €/m2 [26]
[ 8,50 bis unter 9,00 €/m2 [33]
[l 9,00 bis unter 9,50 €/m2 [7]

I 9,50 bis unter 11,50 €/m2 [17]
I 10,00 bis unter 13,15 €/m2 [23]

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

In Dortmund zeigen sich deutliche rdumliche Unterschiede bei den Angebots-
mieten. Tendenziell ist im innerstédtischen Bereich sowie in Teilbereichen des
sudlichen und 6stlichen Stadtgebietes ein hdheres Mietniveau zu finden. Auch
in Brechten zeigen sich hohe mittlere Mieten, teilweise allerdings bedingt durch
einen hohen Anteil an Neubauwohnungen.

Angebotspreise im Median unter 6,50 €/m? (d. h. die Hdlfte aller Angebote liegt
unterhalb dieser Grenze) sind inzwischen nur noch in den Unterbezirken Dorst-
feld, Kemminghausen sowie Clarenberg zu beobachten. In den genannten

% Die hamentlichen Bezeichnungen der in der Karte angegebenen Nummern der Statistischen
Unterberzirke kbnnen der als Anlage beigefugten Liste entnommen werden.
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5.3

Fallen hangt dies allerdings mit einem hohen Anteil an &ffentlich geférderten
Wohnungen zusammen, die in dem Betrachtungszeitraum inseriert wurden und
damit far unterdurchschnittliche mittlere Angebotspreise sorgten. Bei Betrach-
tung ausschlieBlich der frei finanzierten Mietwohnungen, d. h. ohne &éffentlich
gefdrderte Wohnungen®, zeigten sich die geringsten mittleren Angebotsmieten
in den Unterbezirken Wickede Dorf (7,19 €/m2) und Scharnhorst-Ost (7,20 €/m2).
Die héchsten Mieten zeigen sich im Unterbezirk Brackeler Feld (13,75 €/m?)%. Hier
(Hohenbuschei) ist das hohe Preisniveau allerdings auf Neubauprojekte zuriick-
zufUhren.

Entwicklung der Wohnnebenkosten

Neben der Entwicklung der Mietpreise sind das Niveau und die Entwicklung
der Wohnnebenkosten, d. h. der kalten und warmen Betriebskosten, fur die
Bezahlbarkeit von Wohnraum von besonderer Bedeutung. Auch im Stim-
mungsbarometer 2024 benennen eine Vielzahl der Befragten die hohen Ne-
benkosten (,zweite Miete”) als ein aktuelles Problem auf dem Mietwohnungs-
markt (s. Kapitel 8 Kormmunales Stimmungsbarometer).

Um die Preise bzw. ihre Entwicklung in Dortmund einschdtzen zu kénnen, wer-
den die mittleren Nebenkosten anhand der empirica-Preisdatenbank (Basis:
VALUE Marktdaten) herangezogen. Hierbei zeigt sich in 2024 gegentiber dem
Vorjahr erneut eine deutliche Steigerung der kalten Nebenkosten® um 5,8 %
auf 2,28 €/m2 Die warmen Nebenkosten® sind hingegen um rund 2,4 % auf
157 €/m? gefallen. Im Vorjahr waren die warmen Nebenkosten noch um 24 %
gestiegen. Durch die Beruhigung auf den Energiemdrkten stabilisierten sich
die Heizkosten, verbleiben aber auf relativ hohem Niveau. Bei den betrach-
teten kalten sowie warmen Nebenkosten handelt es sich um die inserierten
Kosten fur Betriebs- und Heizkosten. Diese kdnnen u. U. von den tatséchlich
abgerechneten Kosten abweichen und Kostenentwicklungen erst zeitverz6-
gert widerspiegeln. Dennoch geben die inserierten Vorauszahlungen einen
guten Eindruck Uber die Kosten.

Im Vergleich zu Bestandswohnungen zeigt sich bei den kalten Nebenkosten
im Neubau (ab 2018) weiterhin ein baualtersbedingter Unterschied mit hdhe-
ren Kosten im Neubau. Dies kdnnte u. a. mit einem héheren Anteil an Gebd&u-
den mit Aufzug zusammenhdangen. Allerdings fdallt der Unterschied inzwischen
geringfugiger aus, sodass auch in Bestandsgebduden ein hohes Niveau an
Betriebskosten vorliegt.

Im Neubau zeigt sich bei Geb&uden mit Baujahr ab 2018 ein deutlicherer
Ruckgang der warmen Nebenkosten als bei Bestandswohnungen (-12 % ggu.
-2 %). Dies ist moglicherweise darauf zurickzufiihren, dass die Vorauszah-
lungen zuvor provisorisch und unabhd&ngig der hdheren Energieeffizienz im
Neubau stérker angehoben wurden.

54 Zur Anmietung dieser Wohnungen ist ein Wohnberechtigungsschein erforderlich.

%5 Berucksichtigt wurden nur Unterbezirke mit mindestens 20 Inseraten.

%6 Beinhalten umlagefahige Kosten wie bspw. Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen,
Wasserversorgung und Entwdsserung, Aufzug, Schornsteinreinigung, Hausreinigung, Gartenpfle-
ge, Allgemeinbeleuchtung sowie Gebuhren fur Mullabfuhr und StrafRenreinigung.

57 Beinhalten Heizkosten sowie Kosten fur Warmwasser.
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Differenziert nach Wohnungsgroéfienklassen zeigt sich weiterhin stark ausge-
pragt, dass die kalten und warmen Nebenkosten pro Quadratmeter bei klei-
neren Wohnungen Uberdurchschnittlich hoch ausfallen. Je gréfer die Woh-

nung, desto geringer sind sie pro Quadratmeter. Die Unterschiede zwischen

den kleinsten Wohnungen (unter 35 m2) und sehr groken Wohnungen (tber
120 m?2) liegt bei den kalten Nebenkosten bei 111 €/m2, bei den Heizkosten bei
083 €/mz

5.4 Kostender Unterkunft nach dem Sozialgesetzbuch
Zweites Buch, Zwdlftes Buch und Asylbewerberleis-
tungsgesetz

Die Hohe der angemessenen Kosten der Unterkunft gemafs dem Sozialge-
setzbuch (§ 22 SGB Il und § 35 SGB XlI) werden auf Grundlage eines Gut-
achtens bestimmt und durch die Stadt Dortmund als Richtwerte fur die
Bestimmung der angemessenen Kosten der Unterkunft in einem ,Schlussigen
Konzept” festgeschrieben. Die Angemessenheitskriterien werden ebenfalls fur
die Anerkennung von Unterkunftskosten nach dem Asylbewerberleistungsge-
setz (AsylbLG) angewendet.

Wegen der Entwicklungsdynamik auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt hat
die Stadt Dortmund beschlossen, die Mietobergrenzen in einem jéhrlichen
Rhythmus Uberprifen und das schltssige Konzept regelmaRig fortschreiben
zu lassen. Die Uberprafung ist im Fruhjahr des Jahres 2025 auf Datenbasis
der Angebotsmieten des Jahres 2024 erfolgt und hat die Notwendigkeit einer
erneuten Anpassung der Angemessenheitsgrenzen ergeben.

Die seit dem 01.06.2025 geltenden angemessenen Nettokaltmieten sowie
die Verdnderung zu den bisherigen Mietobergrenzen kénnen der folgenden
Tabelle entnommen werden.

Tab. 9: Bisherige und neue angemessene Nettokaltmieten
nach dem SGB II, dem SGB Xl und dem AsylbLG in Dortmund

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

Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt
Obergrenze
bis 400,00 € 490,00 € 590,00 € 780,00 € 930,00 €
31.05.2025
Obergrenze 410,00 € 500,00 € 610,00 € 830,00 € 1.000,00 €
ab 01.06.2025 ’ ’ ' ’ LR
Prozentuale +2,5% +20% +34% +64% +75%
Veranderung

Quelle: Stadt Dortmund - Sozialamt

6-Personen-
Haushalt

1.000,00 €

1200,00 €

+20,0%



Als angemessene Kosten der Unterkunft wird dartber hinaus auch grund-
sdtzlich die Grundmiete fur geférderte Wohnungen anerkannt, sofern die
Wohnungen, die fur den jeweiligen Haushalt angemessene Wohnungsgrofie
nicht Uberschreitet.

Zusdtzlich werden die angemessenen Betriebskosten bertcksichtigt. Dabei
wird der jeweils aktuelle Betriebskostenspiegel fir NRW (Herausgeber: Deut-
scher Mieterbund NRW e. V.) zugrunde gelegt. Die Hohe der angemessenen
Betriebskosten und Bruttokaltmieten kbnnen im Internet auf der Homepage
des Jobcenters Dortmund unter www.jobcenterdortmund.de/de/articles/
miete-heiz-betriebskosten abgerufen werden.

Dortmunder Mietspiegel (Mietspiegel fiir nicht preisge-
bundene 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
Burgerliches Gesetzbuch (BGB) fur Dortmund erstellt.

Ein qualifizierter Mietspiegel |6st zwei wesentliche Rechtsfolgen aus:

. Enthdlt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben zu einer bestimmten
Wohnung, deren Miete der Vermietende im gesetzlichen Mieterh6-
hungsverfahren dndern will, so sind diese Angaben im Mieterno-
hungsverlangen auch dann mitzuteilen, wenn die Mieterhéhung auf
ein anderes Begrundungsmittel gestutzt wird (§ 558a Abs. 3 BGB).

. Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im
qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsubliche Ver-
gleichsmiete wiedergeben (§ 558d Abs. 3 BGB). Damit mussen Ver-
mietende den Dortmunder Mietspiegel bei Mieterhbhungen zwingend
beachten.

Im Gegensatz zu den Angebotsmieten werden fur die Erstellung des Mietspie-
gels Informationen Uber bestehende Mietverhdltnisse (Neuvertrags- und Be-
standsmieten) mittels einer Stichprobe erhoben und ausgewertet. Eine solche
Haupterhebung wird alle vier Jahre durchgefuhrt. Nach zwei Jahren erfolgt
jeweils eine Anpassung an die Marktentwicklung mittels Fortschreibung.

Der bisherige Dortmunder Mietspiegel aus 2022 wurde im Jahr 2024 fortge-
schrieben und damit an die Marktentwicklung angepasst. Er gilt seit dem
01.01.2025 und hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2026. Die Fortschreibung 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 Mieterbund Dortmund e. V. sowie des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte in der Stadt Dortmund und wird vom Amt fur Wohnen der Stadt
Dortmund geleitet.
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Der fortgeschriebene Dortmunder Mietspiegel wurde nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsdtzen erstellt und von den beteiligten Interessen-
verb&nden, auRer dem DMB Mieterbund Dortmund e. V,, schriftlich anerkannt.
Somit handelt es sich um einen qualifizierten Mietspiegel nach § 558d BUr-
gerliches Gesetzbuch. Er basiert auf einer représentativen Befragung von
Wohnungseigentimer*innen.

Auf Grund der gemeinsamen Marktbeobachtung aller Vertreter*innen im
Arbeitskreis wurde entschieden, den Mietspiegel Uber eine stichprobenge-
stUtzte Nacherhebung in Form einer schriftlichen Eigentimer*innenbefragung
fortzuschreiben. Diese représentativ angelegte Datenerhebung wurde vom
Amt fur Wohnen, unterstttzt durch die Dortmunder Statistik, durchgefthrt und
ausgewertet.

Die Datenbasis fur die Fortschreibung des Dortmunder Mietspiegels ergibt
sich aus den Antworten von zahlreichen privaten und institutionellen Woh-
nungs- bzw. Gebd&udeeigentimer*innen. Mit Hilfe der Befragung sollte fest-
gestellt werden, ob und ggf. welche Veranderungen (Miethdhe, Ausstattung,
Neuvermietung) in den vergangenen zwei Jahren bei den zufdéllig ausgewdhl-
ten Wohnungen vorgenommen wurden.

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 flr den schénsten Ort der gWS

ist deine eigene. Welt: dein Zuhause! WOHNEN

gws-Wohnen Dortmund-Sid eG | Horder BahnhofstraBe 1| 44263 Dortmund | 0231 94 13 14-0 gws-wohnen.de



Die Beteiligung an der Befragung war wie in den letzten Jahren erfreulich
hoch. Die Rucklaufguote bei der Fortschreibung betrug rund 83 %. Dadurch
standen fur die Auswertung ausreichende und aussagekréftige Daten zu
2.443 Dortmunder Wohnungen zur Verfugung.

Die Systematik zur Anwendung des neuen Mietspiegels hat sich durch die
Fortschreibung nicht verdndert. Die Auswertung der erhobenen Daten zeig-
te gegenlber dem bisherigen Mietspiegel eine Erhdhung der ortstblichen
Vergleichsmiete um durchschnittlich 5,0 % (rd. 2,5 % p. a.), die abhéngig der
Baujahresklassen schwankte.

Am 20.12.2024 wurde der aktuelle Mietspiegel in den Dortmunder Bekanntma-
chungen versffentlicht. Er ist im Internet unter www.dortmund.de/mietspiegel
abrufbar und diesem Bericht als Anlage beigeflgt.

Auch im Jahr 2024 sind weiterhin stark steigende Angebotsmieten zu beobachten.
Wahrend der Mietpreismedian fur Bestandswohnungen (Wiedervermietungen)

um 4,4 % auf 8,97 €/m? netto kalt stieg, erhdhte sich die mittlere Angebotsmiete fur
Neubauwohnungen bedingt durch gestiegene Baukosten und héhere Finanzierungs-
kosten um 9,6 % auf 13,29 €/m? netto kalt. Es ist davon auszugehen, dass die Neubau-
mieten auch in 2025 weiter steigen werden.

Sowohl das Preisniveau als auch die Dynamik ist bei grofsien Wohnungen tberdurch-
schnittlich und verdeutlicht das Missverhdltnis aus der starken Nachfrage und dem
geringen Angebot in diesem Segment.

Mit Blick auf die kalten Nebenkosten zeigte sich in Dortmund ebenfalls eine hohe
Dynamik mit einer Kostensteigerung von durchschnittlich 5,8 %. Jedoch sanken die
warmen Nebenkosten nach zwei Jahren starker Steigerungen der Energiepreise
leicht um 2,4 % und stabilisierten sich vorerst.

Insgesamt zeigt sich seit einigen Jahren eine wachsende Diskrepanz zwischen Neu-
bzw. Wiedervermietungsmieten und Mieten in bestehenden Mietverhdltnissen. Dieser
Niveauunterschied fuhrt dazu, dass die finanzielle Belastung nach einem Wohnungs-
wechsel stark steigen kann und aus diesem Grund Umzugswunsche zurickgestellt
werden.
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Bezahlbarkeit von Wohnraum in Dortmund

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

Um die Informationsgrundlage fur die Wohnungsmarktbeobachtung zu ver-
bessern und zu ergdnzen, fuhrt die Firma empirica im Auftrag des Amtes far
Wohnen seit 2023 Analysen zur Einschétzung der Erschwinglichkeit und Ver-
fUgbarkeit von bezahlbaren Angeboten durch. Diese ergdnzende Analyse ist
Bestandteil der wohnungspolitischen Agenda des im Februar 2022 beschlos-
senen Kommunalen Wohnkonzepts Dortmund 2021. Nach dem Aufbau der
Bezahlbarkeitsanalyse im Jahr 2023 wurde das Verfahren inzwischen weiter-
entwickelt. Eine zweite Analyse erfolgte im Jahr 2025 mit Daten fUr die Jahre
2012 bis 2024.

Aufbau der Analyse und Methodik

Zentral fur die Durchfuhrung der Analyse ist die Definition von ,Bezahlbarkeit”.
Die Bezahlbarkeit einer Wohnung h&ngt eng mit dem Einkommen bzw. der
Wohnkaufkraft eines Haushalts zusammen.

Fur die Ermittlung der Wohnkaufkraft gibt es mehrere mégliche Herangehens-
weisen, die im Rahmen der Untersuchung gepruft und gegenubergestellt
wurden. Prinzipiell wurde festgelegt, dass die Bezahlbarkeit gegeben ist, wenn
nicht mehr als 30 % des zur VerfUgung stehenden Einkommens fur die Net-
tokaltmiete genutzt wird.?® Da allerdings fur bestimmte Einkommensgruppen
dieser Anteil bzw. der sich daraus ergebende absolute Betrag zu hoch ist und
kein ausreichendes Budget fUr die Lebenshaltungskosten mehr zur Verfigung
stinde, wurde darUber hinaus definiert, dass jedem Haushalt ein fixer Teil des
Einkommens fUr den Lebensunterhalt vorzuhalten ist%® Daraus ergibt sich, dass
die maximale Wohnkaufkraft dem Residualeinkommen entspricht, d. h. der
Differenz aus dem verfugbaren Einkommen und den Lebenshaltungskosten —
unter Berucksichtigung der maximalen Grenze von 30 % des Einkommens.

In einem ersten Schritt wird die Entwicklung der Preise betrachtet. Diesen Daten
wird die Entwicklung der Einkommen gegenubergestellt und analysiert. Die
Datenanalyse der Angebots- und Einkommensdaten erfolgt differenziert nach
Wohnungs- bzw. Haushaltsgréfien sowie Einkommensklassen.

% Alternativ wurde ebenfalls die Bezahlbarkeit anhand der Bruttowarmmiete gepruft. Hierfur lag die
Grenze bei 40 % des zur Verfugung stehenden Einkommens. Die Ergebnisse waren vergleichbar
mit denen des Nettokaltmieten-Ansatzes.

% Abgeleitet von der Dusseldorfer Tabelle wurde der sogenannte ,Selbstbehalt” als Hohe der not-
wendigen Kosten zur Bestreitung des Lebensunterhalts festgelegt.
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Im n&chsten Schritt wird die VerfUgbarkeit von ,bezahlbaren” Wohnungen —
gemald der erarbeiteten Definition von ,Bezahlbarkeit” — am Markt untersucht.
Diese erfolgt differenziert nach unterschiedlichen Haushaltstypen und -gréRRen,
um madgliche Engpdsse segmentspezifisch zu erfassen. Ferner wird der Fokus
auf die Gruppe der Niedrigeinkommensbezieher*innen ohne Transferleistun-
gen gelegt, die Uber ein unterdurchschnittliches Einkommen und dementspre-
chend Uber eine geringere Wohnkaufkraft verfigen. Um ein genaues Bild dieser
Nachfragegruppe zeichnen zu kénnen, werden im Rahmen der Bezahlbar-
keitsanalyse folgende untere Einkommensgruppen ndher betrachtet: 60 % und
70 % des Medianeinkommens.®° Haushalte mit 60 % vom Medianeinkommen
sind an der Schwelle der Armutsgrenze und gelten somit als armutsgefahrdet.
Die Haushalte mit 70 % vom Medianeinkommen liegen leicht oberhalb dieser
Schwelle, stellen fur die Analyse aber eine geeignete Gruppe von Niedrigein-
kommensbeziehern auRerhalb von Transferleistungen dar.

Im Ergebnis &sst sich aus dem Zusammenspiel von maximaler Wohnkaufkraft
und Angebotsmieten berechnen, welcher Anteil der am Dortmunder Woh-
nungsmarkt angebotenen Wohnungen - je nach Wohnungsgrofie — bezahlbar
im Sinne der genannten Definition ist. Hierdurch lassen sich, je nach Segment
und Einkommensgruppe, Engpdsse darstellen. Mit Blick auf die Entwicklung der
letzten Jahre, lésst sich zudem ein bestehender Trend in der Wohnraumversor-
gung und seiner Erschwinglichkeit skizzieren.

Neben der Prufung einer ausreichenden VerfUgbarkeit gunstiger bzw. bezahl-
barer Mietwohnungsangebote wird dartiber hinaus die Bezahlbarkeit bzw.
Finanzierbarkeit von Eigentum analysiert. Dies erfolgt insbesondere vor dem
Hintergrund der zwischenzeitlich stark gestiegenen H&user- und Wohnungs-
preise und dem hdheren Zinsniveau fUr Immobilienkredite.

Zusammenfassung der Ergebnisse

Grundsdtzlich zeigt sich anhand der Gegenuberstellung der Mieten- und Ein-
kommensentwicklung, dass die durchschnittliche Angebotsmiete in Dortmund
stark gestiegen ist, wahrend sich das verfugbare Einkommen deutlich mo-
derater entwickelt hat. Die Diskrepanz zwischen Mieten und Einkommen stieg
somit in den letzten zwdlf Jahren deutlich an, wenngleich die Einkommensstei-
gerungen zuletzt dynamischer waren und die Lucke etwas schlieRen konnten.
Stellt man die Einkommensentwicklung unterschiedlicher Haushaltsgrofien
der Preisentwicklung addquater Wohnungen entgegen, so wird deutlich, dass
insbesondere bei Familienhaushalten die Einkommen durchschnittlich deutlich
unter der Preisentwicklung groRer Wohnungen lag (siehe Abb. 26).

Die Entwicklung der Bestandsmieten war, wie auch dem Dortmunder Miet-
spiegel zu entnehmen ist, weniger dynamisch (siehe auch Abb. 25). Dennoch
spielen die Angebotsmieten bei der Betrachtung der Bezahlbarkeit insofern
eine grofe Rolle, weil sie fur Wohnungssuchende unmittelbar relevant sind

8 Im Rahmen einer ergéinzenden Analyse zeigte sich, dass die Einkommensgruppe mit 50 % des
Medianeinkommens voraussichtlich gréRtenteils Haushalte sind, die ein Recht auf Transferleis-
tungen und somit im Zuge der Kostentubernahme der Wohnung (kdU) keine tatséchliche Wohn-
kostenbelastung haben.

8l
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und auch im Zusammenhang mit dem Lock-in Effekt, d. h. dem Verbleib in der
Wohnung trotz bestehendes Umzugswunsches, stehen.

Abb. 26: Gegenliberstellung der Preis- und Einkommensentwicklung
2012-2024 nach Wohnungs-/HaushaltsgréRen
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Quelle: empirica regio, Empirica-Einkommmensmodell; Berechnungen & Darstellung: empirica

Aus der reinen Gegenuberstellung der mittleren Mietpreis- und Einkommens-
entwicklung l&sst sich schlieRen, dass die Bezahlbarkeit von Wohnraum in
den letzten Jahren abgenommen hat bzw. die Wohnkostenbelastungsquote
bei Neuvermietungen gestiegen ist. Da sich diese Entwicklung jedoch nur auf
Durchschnittswerte bezieht, galt es die konkreten Auswirkungen im Rahmen
der Analyse genauer zu untersuchen.

Wie beschrieben wurde fUr die Bezahlbarkeitsanalyse zundchst die Wohn-
kaufkraft far die zu untersuchenden Haushalts- und Einkommensgruppen
ermittelt. Diese stellt sich in Dortmund — auf Basis der definierten Grenze von
maximal 30 % des Einkommens — wie folgt dar:
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Tab.10: Ubersicht Giber die Medianeinkommen und die davon abgeleitete Wohnkauf-
kraft der HaushaltsgréRen und -typen

Median Wohnkaufkraft
Haushalt Einkommen (30 % des Einkommens) in Euro
(2024) Median 70% 60 %
1Person 1.956 587 41 352
2Personen 3.386 1.016 71 609
3 Personen 3.998 1199 840 720
4 Personen 4.398 1.319 924 792

Quelle: Empirica-Einkommensmodell
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Die im Folgenden dargestellten Ergebnisse basieren auf dem relativen Ansatz
einer Wohnkaufkraft von 30 % des verfugbaren Einkommens, da hierdurch die
Entwicklung der Bezahlbarkeit im Zeitverlauf gut dargestellt werden kann. Far
einzelne Haushalts- und Einkommensgruppen kénnen die angenommenen
leistbaren Wohnkosten (Nettokaltmiete) allerdings zu hoch liegen, da nicht
ausreichend Geld fur den Lebensunterhalt verbleibt bzw. im Umkehrschluss
die Wohnkostenbelastungsquote Uber 30 % liegt.

Im Zuge der Prufung einer ausreichenden Verfugbarkeit ,bezahlbarer” Woh-
nungen — entsprechend der individuell ermittelten Wohnkaufkraft — deutet
sich ein Mangel an preisgunstigen Wohnungen insbesondere fur Einperso-
nenhaushalte, teilweise auch fur (gréf&ere) Familienhaushalte an.

Fur die armutsgeféhrdeten Einpersonenhaushalte (60 % des Median-Einkom-
mens) ist der Versorgungsgrad (Anteil verfugbarer Angebote) mit 11 % sehr
gering. Auch der Anteil von 25 % fur Vier-Plus-Personenhaushalte ist als gering
einzustufen. Die Versorgung der Zwei- und Dreipersonenhaushalte mit be-
zahlbarem Wohnraum ist hingegen deutlich besser. Allerdings ist bei der Be-
wertung und Einordnung der Ergebnisse zu bedenken, dass es sich hierbei um
die theoretische Verfugbarkeit von bezahlbarem Wohnraum handelt. Denn
auf dem angespannten Wohnungsmarkt stehen die betrachteten Niedrigein-
kommensbeziehenden bzw. Schwellenhaushalte in Konkurrenz zu anderen
nachfragenden Haushalten. Aufgrund der Einkommenssituation und Bonitat
sowie weiterer Faktoren bedeutet eine verfugbare bezahlbare Wohnung nicht
automatisch, dass ein geringverdienender Haushalt den Zuschlag fur diese
Wohnung erhdilt. Es ist anzunehmen, dass auf dem freien Markt besserverdie-
nende Haushalte bei der Wohnungsvergabe tendenziell bevorzugt werden. Es
ist daher davon auszugehen, dass die tatséchliche Verfugbarkeit bezahlbarer
Wohnungen mit den ermittelten Zahlen (deutlich) Uberschatzt wird.

Dennoch zeichnet sich fur die Gruppe ,70 % des Median-Einkommens” eine
etwas entspanntere Versorgungslage ab. Allerdings sind auch hier die Ein-
personenhaushalte sowie Vier-Plus-Personenhaushalte die Gruppen mit den
niedrigsten VerfUgbarkeiten.
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Abb. 27: Entwicklung des Anteils ,,bezahlbarer” Angebote an allen Angebotsmieten
zwischen 2012 und 2024 (Basis: 30 % des Einkommens)
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Quelle: empirica regio, Empirica-Einkommensmodell; Berechnungen & Darstellung: empirica

Bezahlbarkeit der Mieten — Kleinréiumige Versorgungslage inner-
halb der Stadtbezirke

Wie bereits in Kap. 5.2 (Mieten in Dortmund - kleinriumige Betrachtung)
erldutert, variieren die Mieten im Dortmunder Stadtgebiet teils deutlich. Die
Bezahlbarkeit von Wohnraum h&ngt somit eng mit der Wohnlage bzw. der
Wohnstandortwahl zusammen, wodurch sich grundsdatzlich die Gefahr einer
Konzentration von unteren Einkommensgruppen im Stadtgebiet ergibt. Da-
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her wurde — neben der gesamtstédtischen Betrachtung — die Versorgung
mit bezahlbaren Wohnungen ebenfalls kleinréumig gepruft. Hierbei wurden
die kleinrumigen Preisinformationen genutzt und der berechneten Wohn-
kaufkraft gegenubergestellt. Kleinrdumige Einkommensinformationen lagen
allerdings nicht vor, sodass diese Detailanalyse in den Stadtbezirken nur die
theoretische Verfugbarkeit auf Basis der gesamtstadtischen Einkommens-
verteilung darstellen kann®. Dennoch kann Uber den Zeitverlauf deutlich
gemacht werden, in welchen Stadtbezirken Dortmunds sich die Verfugbarkeit
in welchem Male verdandert hat. Der Fokus wird im Folgenden auf die Einper-
sonenhaushalte sowie die Vier-Plus-Personenhaushalte gelegt, da sich hier
gesamtstadtisch die schwierigste Versorgungslage andeutet.

Einpersonenhaushalte

Die bereits im Jahr 2012 angespannte Situation fur armutsgeféhrdete Ein-
personenhaushalte hat sich im Zeitverlauf weiter zugespitzt. Mit Ausnahme
von Eving (20 %), Scharnhorst (28 %) und Lutgendortmund (16 %), war in allen
anderen Stadtbezirken nur ein sehr geringer Anteil der inserierten Wohnungen
bezahlbar (<15 %).

Karte 11: Bezahlbarkeit fiir 1 Personen Haushalte (60 % des Median Einkommens)
nach Stadtbezirken im Vergleich zwischen 2012 und 2024
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8 Es wurde gepruft, wie viele Angebotsmieten in einem Stadtbezirk mit der zuvor definierten
Wohnkaufkraft ,bezahlbar” sind. Ob und wie stark die definierte Wohnkaufkraft fur die betrachte-
ten Einkommens- und Haushaltsgruppen in den jeweiligen Stadtbezirken von der tatséchlichen
Einkommenssituation vor Ort abweicht, wurde nicht gepruft. Ebenso werden hierbei auch keine
Bestandsmieten betrachtet oder Wohnkostenbelastungsquoten der dort wohnenden Haushalte
vorgenommen.
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Im Vergleich dazu zeigt sich durch die etwas héhere Wohnkaufkraft der
Einpersonenhaushalte mit 70 % des Median Einkommens eine etwas ent-
spanntere Situation. Allerdings bietet einzig Scharnhorst einen relativ hohen
Anteil an bezahlbaren kleinen Wohnungen. Insbesondere im innerstadtischen
Bereich sowie im Dortmunder Studen liegt die theoretische Verfugbarkeit mit
maximal 25 % auf niedrigem Niveau.

Karte 12: Bezahlbarkeit fiir 1 Personen Haushalte (70 % des Median Einkommens)
nach Stadtbezirken im Vergleich zwischen 2012 und 2024
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Vier-Plus-Personenhaushalte

Wie stark die Gesamtmiete fur groe Wohnungen (90 bis 100 m2) im be-
trachteten Zeitraum (2012 bis 2024) in den jeweiligen Stadtbezirken gestiegen
ist, wird anhand folgender Karten deutlich. Neben den bekannten héheren
Mieten im SGden Dortmunds zeigt sich in diesem Segment inzwischen auch
in den nordlichen Stadtbezirken Mengede und Eving ein deutlich gestiegenes
Mietniveau.
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Karte 13: Medianmieten in Wohnungen mit 90 bis 100 m? Wohnfléche

Medianmieten in Wohnungen mit 90 bis 100 m? Wohnfliche
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Setzt man dieser Preisentwicklung die Einkommensentwicklung entgegen und
pruft die Verfugbarkeit als bezahlbar definierter Wohnungen, so zeigt sich in
einigen Stadtbezirken ein deutlicher RUckgang des Versorgungsgrades. Fur
die armutsgefdhrdeten Vier-Plus-Personenhaushalte ergibt sich eine deut-
liche Reduzierung bezahlbarer Angebote insbesondere in den nérdlichen
Stadtbezirken. Der stdrkste RUckgang zwischen 2012 und 2024 ist in Mengede
zu erkennen (siehe Karte 14).
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Karte 14: Bezahlbarkeit fiir 4+ Personen Haushalte (60 % des Median Einkommens)
nach Stadtbezirken im Vergleich zwischen 2012 und 2024
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Fur die niedrigeinkommensbeziehenden grofien Haushalte (70 % des Median-
Einkommens) ist zwar ebenfalls in vielen Stadtbezirken ein Rickgang sichtbar,
allerdings deutlich weniger stark als dies die armutsgefdhrdete Einkommens-

gruppe betrifft.
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Karte 15: Bezahlbarkeit fiir 4+ Personen Haushalte (70 % des Median Einkommens) nach
Stadtbezirken im Vergleich zwischen 2012 und 2024
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Bezahlbarkeit von Eigentum - gesamtstédtische Betrachtung
Nicht nur die Mieten sind in den vergangenen 10 bis 15 Jahren stark gestiegen,
auch die Angebotspreise fur Eigentum kletterten in diesem Zeitraum deutlich
nach oben — wenngleich sie zuletzt rickléufig waren bzw. stagnierten (siehe
Kap. 2.2 sowie Abb. 28). Daher wurde ebenfalls analysiert, wie sich die Er-
schwinglichkeit von Eigentum in diesem Zeitraum entwickelt hat.
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Abb. 28: Entwicklung der Angebotspreise von Eigentumswohnungen sowie Ein- und

Zweifamilienhdusern (2012-2024)
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Quelle: empirica regio; Darstellung: empirica

Gegenstand der Analyse waren Eigentumswohnungen (fur Dreipersonen-
haushalte) sowie Ein- und Zweifamilienhéuser (fur Vier-Personenhaushalte).t2
Auf Basis der Angebotspreise fur diese Wohnungen bzw. Hauser wurden die
Annuitaten bestimmt, die jahrlich aufzubringen waren.®® Die Entwicklung der
zu bewadltigenden jahrlichen Annuitdten — bezogen auf die Angebotspreise in
dem jeweiligen Jahr — wird in folgender Abbildung deutlich. Trotz steigender
Preise blieben durch das zinsgunstige Umfeld die Annuitéten auf modera-
tem Niveau. Mit dem Zinsanstieg im Laufe des Jahres 2022 schnellten auch
die jahrlichen Annuitéten deutlich nach oben und erholten sich seitdem nur

geringfugig.

52 Betrachtete Eigentumswohnung mit einer GréRe von 80 m?, betrachtete Ein- und Zweifamilien-
haus mit 125 m?
8 Getroffene Annahmen: Kreditlaufzeit 30 Jahre, Kaufnebenkosten: 15 %, Eigenkapitalanteil: 10 %
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Abb. 29: Entwicklung der Annuitéten beim Kauf von Eigentumswohnungen sowie Ein-
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Quelle: empirica regio, Empirica-Einkommensmodell; Berechnungen & Darstellung: empirica

Gemessen am Einkommen der Dreipersonen- bzw. Vierpersonenhaushalte
und der Annahme, dass nicht mehr als 30 % des Einkommens fur die Annuitét
ausgegeben wird, I&sst sich im Zeitverlauf darstellen, wie grof der Anteil der
Haushalte ist, die sich zu den dargestellten Annuitdten eine durchschnittlich
teure Eigentumswohnung respektive ein durchschnittlich teures Einfami-
lienhaus leisten konnten. Der Einbruch der Erschwinglichkeit, der mit dem
Anstieg der Zinsen und damit der Finanzierungskosten einherging, zeigt sich
in folgender Abbildung deutlich. Seitdem erholte sich die Situation durch die
gestiegenen Einkommen, den leicht rdcklaufigen Angebotspreisen und den
stabilen Zinsen leicht und der Anteil der Haushalte, fur die die Erschwinglich-
keit gegeben war, stieg wieder etwas an.

Bei der Einordnung der konkreten Anteilsverhdltnisse ist zu beachten, dass es
sich auch hierbei nur um eine theoretische Erschwinglichkeit handelt. Die tat-
s¢chliche Finanzierbarkeit von Eigentum ist auch von der Vermogenssituation
und der Hohe des Eigenkapitals abhdngig, sodass die dargestellten Anteile zu
hoch liegen durften.



Abb. 30: Entwicklung des Anteils von Haushalten mit theoretischer Finanzierungsmég-
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Fazit/Einordnung der Ergebnisse

Die Analyse soll mit inrem Differenzierungsgrad helfen, ein feineres Bild Gber
das Angebot an bezahlbarem Wohnraum zu zeichnen. Sie kann dabei jedoch
nur eine Anndherung darstellen, grundsdétzliche Engpdsse von bezahlbaren
Wohnungen in bestimmten Segmenten bzw. fir bestimmte Haushaltsgrup-
pen aufzuzeigen. Dank ihres Aufbaus kann anhand einer Zeitreihe auch die
Entwicklung der Erschwinglichkeit von Wohnraum in Dortmund dargestellt
werden und somit eine Einschdtzung getroffen werden, ob sich die Situation
grundsatzlich verbessert oder verschlechtert hat.

Ob in den Segmenten, in denen der Analyse nach eine ausreichende Verfug-
barkeit an bezahlbaren Angeboten besteht, auch alle Niedrigeinkommens-
bezieher*innen eine bezahlbare Wohnung anmieten kénnen, h&ngt von
weiteren Faktoren ab. Insbesondere grundlegende Marktzugangsschwierig-
keiten oder die Konkurrenzsituation mit besserverdienenden Haushalten
schrénken die tatsdchliche Verfugbarkeit bezahlbarer Wohnungen ein.

Der dargestellte Versorgungsgrad bzw. die Verfugbarkeit von ,bezahlbarem”
Wohnraum stellt eine theoretische GroRe dar und insbesondere auch nur
eine relative. Trotz relativer (theoretisch) ausreichender Verfugbarkeit von
bezahlbarem Wohnraum in den jeweiligen Segmenten, kann die Nachfrage
das Angebot Ubersteigen. Darauf deuten beispielsweise die niedrige (markt-
aktive) Leerstandsquote und der Lock-in-Effekt hin.
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7.1

7.2

Kleinrdumige und regionale Wohnungs-
marktbeobachtung

Kleinréiumiges Wohnungsmarktmonitoring

Das kleinriumige Wohnungsmarktmonitoringsystem stellt eine Erg&inzung zur
gesamtstadtischen Wohnungsmarktbeobachtung dar. Die fldchendeckende
Analyse von kleinteiligen statistischen Daten auf der Ebene der 170 Statisti-
schen Unterbezirke dient als Informationsinstrument und zur (réumlichen)
Ressourcensteuerung. Die Indikatoren wurden inhaltlich aus den Teilzielen
des Kommunalen Wohnkonzeptes 2021 (Verbesserung der Wohnsituation fur
Familien, Senior*innen sowie in Quartieren mit erhdhtem sozialem und woh-
nungswirtschaftlichem Handlungsbedarf) abgeleitet.

Die kleinrumigen Daten und deren Interpretation flieRen u. a. in die Bedarfs-
ermittlung fur den geférderten Wohnungsbau (Wohnungstypen, Zielgruppen,
Menge etc.) ein. Sie helfen den Bedarf kleinréumig zu qualifizieren und zu
benennen. Auch im Rahmen der Aufstellung von Bebauungspldnen werden
die Daten als Grundlage fur eine bedarfsgerechte und zielgruppenorientierte
Baulandentwicklung herangezogen.

Seit 2013 werden die Berichte mit vertiefenden Analysen der Daten und Ent-
wicklungstendenzen sowie umfangreichem Kartenmaterial veroffentlicht. Der
zuletzt erschienene vierte Bericht zum kleinrdumigen Wohnungsmarktmonito-
ring zeigt die Ergebnisse der Datenanalysen des Jahres 2021. Der Bericht steht
auf der folgenden Internetseite als Download zur Verfugung:

www.dortmund.de/wohnungsmarktbeobachtung
- Kleinrdumiges Wohnungsmarktmonitoring

Regionale Wohnungsmarktbeobachtung

Im Jahr 2024 erstellten die kreisfreien Stédte und Kreise der AG Wohnungs-
markt Ruhr gemeinsam mit dem RVR den mittlerweile sechsten Regionalen
Wohnungsmarktbericht. Er wurde am 22.11.2024 einem interessierten Fach-
publikum im Chorforum in Essen vorgestellt. Neben der Pré&sentation der
aktuellen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr wurde durch zwei
Gastbeitrége die Wirkung wohnungspolitischer Instrumente auf kommu-
naler Ebene und in Metropolregionen betrachtet. Im Anschluss diskutierte
eine Expert*innenrunde aus Wohnungswirtschaft, Politik, Mietervereinen und
Wissenschaft unter der Fragestellung ,Quo vadis Wohnraumentwicklung auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr” intensiv die aktuellen und zuklnftigen Strategien.

Der sechste Regionale Wohnungsmarktbericht steht auf folgenden Internet-
seite als Download zur Verflgung:
https.//www.staedteregion-ruhr-2030.de/cms/regionale_wohnungsmarktbe-

obachtung_regwob.html


https://www.staedteregion-ruhr-2030.de/cms/regionale_wohnungsmarktbeobachtung_regwob.html
https://www.staedteregion-ruhr-2030.de/cms/regionale_wohnungsmarktbeobachtung_regwob.html

8. Kommunales Stimmungsbarometer -
Einschétzung der Wohnungsmarktsituationin
Dortmund durch Wohnungsmarktexpert*innen

Im Frahjahr des Jahres 2025 wurden fur die Erstellung des Kommunalen
Stimmungsbarometers 78 Wohnungsmarktexpert*innen gebeten, sich
anhand eines Fragebogens zu den Entwicklungen auf dem Dortmunder
Wohnungsmarkt im Jahr 2024 zu duRern. Abgefragt wurden keine objektiven
Daten, sondern subjektive Beurteilungen. Die Umfrage ist nicht représentativ,
bildet aber das breite Spektrum an Erfahrungen und Einschétzungen der
Teilnehmer*innen ab. An der Befragung beteiligten sich 32 Expert*innen aus
der Bau- und Wohnungswirtschaft, von Finanzierungsinstituten, Architektur-
und Planungsburos, aus der Wissenschaft und von verschiedenen Interessen-
verb&nden. Nicht jede*r Befragte hat sich zu allen Teilmdrkten gedul3ert.

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

Die Einschd&tzungen der Akteur*innen zur Lage auf dem Dortmunder Miet-
wohnungsmarkt zeigen sich fur das Jahr 2024 im Vergleich zum Vorjahr
relativ unverdndert. Wahrend fur das untere und mittlere Preissegment ein
angespannter bis sehr angespannter Markt gesehen wird, wird dem oberen
Preissegment tendenziell ein eher ausgewogenes Verhdltnis attestiert. Die
Befragten gehen davon aus, dass sich der Mietwohnungsmarkt in drei Jahren
in allen Preissegmenten nochmals angespannter darstellen wird.

Abb. 31: Einschatzung der Situation auf dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt in den
unterschiedlichen Segmenten®*
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Jahren

Quelle: Amt fur Wohnen

84 Um differenziertere Aussagen zur Marktlage zu erméglichen und Tendenzen besser einordnen zu
kénnen, wurde die Beurteilungsskala seit dem Stimmungsbarometer 2020 um die Punkte ,sehr
entspannt” und ,sehr angespannt” erweitert.
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Ein unzureichendes Angebot an grof3en, familiengerechten Mietwohnungen
(insbesondere im unteren, aber auch im mittleren Preissegment), eine zu
geringe Neubautdtigkeit, der RUckgang des offentlich geférderten Mietwoh-
nungsbestandes sowie die hohen Bau- bzw. Modernisierungskosten wurden
am hdéufigsten als Probleme auf dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt be-
nannt. Unter den grofiten Problemen liegen weiterhin die hohen Nebenkosten
(,,Zweite Miete”). In dem Zusammenhang wird auch die Einkommenssituation
und daran gekoppelt die steigende Wohnkostenbelastung kritisch bewertet.

Vor dem Hintergrund ruckl@ufiger Investitionen im (Miet-)Wohnungsbau zeigt
die Befragung, dass die Gemengelage aus mehreren Faktoren hierfar verant-
wortlich ist. Neben den bereits erwdhnten Baukosten werden weiterhin die Ka-
pitalmarktbedingungen, die Anforderungen aus dem Gebdudeenergiegesetz
und die kommmunale Genehmigungspraxis als Hemmnisse wahrgenommen
bzw. beschrieben. Auf der anderen Seite zeigt sich wie schon im Vorjahr, dass
die verbesserten Férderkonditionen und -bedingungen als Anreiz gesehen
werden, in den &ffentlich geférderten Mietwohnungsbau zu investieren. Das
spiegelt sich auch im aktuellen Férdervolumen wider (s. Kap. 3.4.1 Wohnraum-
forderung).

Die Situation auf dem Dortmunder Eigentumsmarkt beurteilen die
Expert*innen unterschiedlich. Ahnlich wie auf dem Mietwohnungsmarkt wird
die Situation im oberen Preissegment als ausgewogener eingestuft. Im Ver-
gleich zum Vorjahr wird die Situation sogar noch einmal etwas entspannter
bewertet. Auf der anderen Seite zeigt sich nach wie vor eine angespannte

bis sehr angespannte Situation im unteren bis mittleren Preissegment wieder
mit steigender Tendenz. Dies betrifft sowohl das Segment der Eigenheime als
auch das der Eigentumswohnungen. Die Akteur*innen erwarten, dass sich die
Lage auf dem Eigentumsmarkt innerhallb der kommenden drei Jahre tenden-
ziell weiter anspannen wird. Dies zeigt sich besonders stark im oberen Preis-
segment der Einfamilienhduser.



sehr angespannt

angespannt

ausgewogen

entspannt

sehr entspannt
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Abb. 32: Einschétzung der Situation auf dem Dortmunder Eigentumsmarkt in den unter-

2013

schiedlichen Segmenten®®

niedriges Preissegment

mittleres Preissegment

oberes Preissegment
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Quelle: Amt fur Wohnen

Die Einschdatzung der Expert*innen zu den aktuellen Problemen auf dem
Dortmunder Eigentumsmarkt fallt sehr dhnlich wie im vergangenen Jahr aus.
Neben dem hohen Zinsniveau fur Wohnungsbaukredite werden die hohen
Baukosten als grofites Problem beschrieben. In diesem Zusammenhang
werden die héheren Kosten, die allein durch die gestiegenen Anforderungen
an das klimagerechte Bauen (bspw. Gebdudeenergiegesetz) gestellt werden,
explizit hervorgehoben und von vielen Expert*innen als Hemmnis eingestuft.

Beim Neubau im Eigentumssegment wurde neben den Kapitalmarktbedin-
gungen und den hohen Baukosten aus Sicht der befragten Expert*innen
auch die kommunale Genehmigungspraxis kritisch gesehen.

Alle Ergebnisse des Stimmungsbarometers 2024 kénnen im Detail der folgen-
den Auswertung entnommen werden.

8 Um differenziertere Aussagen zur Marktlage zu erméglichen und Tendenzen besser einordnen zu
kénnen, wurde die Beurteilungsskala seit dem Stimmungsbarometer 2020 um die Punkte ,sehr
entspannt” und ,sehr angespannt” erweitert.
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Stimmungsbarometer 2024

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

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

1a: Mietwohnungen (BezugsgréRe: Angebotsmieten nettokalt fiir Neuvertréage)

Zutreffendes bitte ankreuzen!

Die Wohnungs-
marktlage ist
derzeit ..

sehr angespannt
angespannt
ausgewogen
entspannt

sehr entspannt

im oberen im mittleren
Preissegment Preissegment
Uber 750 €/m?
10,00 €/m? bis
(Nettokaltmiete) 10,00 €/m?

1 10

n 15

10 5

8 2

0 0

1b: Selbst genutztes Eigentum

Zutreffendes bitte ankreuzen!

Die Wohnungs-
marktlage ist
derzeit ..

sehr angespannt
angespannt
ausgewogen
entspannt

sehr entspannt

Einfamilienhé&user
(Reihenhduser, Doppelhaushdiften,
freistehende Einfamilienhduser)

im oberen im mittleren im unteren
Preissegment Preissegment Preissegment

330.000 € unter
Uber bis 330.000 €
560.000 € 560.000 €

1 5 16
4 13 6
¢ 5 2
7 1 0
2 0 0

im niedrigen im offentlich
Preissegment geférderten
Segment
unter
7,50 €/
19 18
10 8
2 0
0 2
1 0

Eigentumswohnungen
(Geschosswohnungsbau)

im oberen im mittleren im unteren
Preissegment Preissegment Preissegment

Uber 2.000 €/m? unter
3.000 €/m? bis 2.000 €/m?
3.000 €/m?

3 9 13
7 10 8
7 6 3
8 0 1
0 0 0



2.Wo bestehen aus lhrer Sicht aktuelle Probleme auf dem Dortmunder Mietwoh-
nungsmarkt?
(wahlen Sie aus der Liste maximal fiinf Punkte, die aus Ihrer Sicht die gréRten Probleme darstellen.)

Zielgruppe/Nachfrage
Zu wenig grofse Wohnungen im 4 oberen 23 mittleren 23 unteren Preissegment
Zu wenig kleine Wohnungen im 3 oberen 16 mittleren 18 unteren Preissegment

16 Ruckgang des offentlich geférderten Mietwohnungsbestandes
12 Zu wenige barrierearme [ barrierefreie Wohnungen

10 Zu wenige Wohnungen fur Menschen mit Beeintréchtigungen

18 Mangelndes Angebot fur kinderreiche Familien (groRe Wohnungen, Mieteinfamilienhduser)

7 Zu wenig Wohnraum fur Studierende und Auszubildende

3 Ausstattung entspricht nicht den aktuellen Nachfragewtnschen
(z. B. fehlende Balkone, Abstellfldchen)

6 Schwierigkeiten von Migrant*innen bei der Wohnungssuche

5 Schwierigkeiten von Geflichteten eine Wohnung auf dem reguléren Wohnungsmarkt zu finden

Bauliche Aspekte (Bestand/Neubau)

7 Vernachléssigung von Wohnungsbesténden / Problemimmobilien

22 Zu geringe Neubautdtigkeit
9 Mangelnde Verfugbarkeit von Bauland fur den Geschosswohnungsbau

16 Hohe Baulandpreise fur den Geschosswohnungsbau

28 Hohe Bau- bzw. Modernisierungskosten
I Keine ausreichende Férderung fur klimagerechtes Bauen und Modernisieren
8 Zu wenig Wohnungen entsprechen den aktuellen energetischen Standards
2 Verfugbarkeit von Baumaterialien

6 Hohe Auslastung der Bauwirtschaft

I Spannungsfeld der Nachverdichtung (Widersténde in der Nachbarschaft, mikroklimatische Folgen)

Mieten/“Bezahlbarkeit”
16 Hohe Diskrepanz zwischen Bestands- und Neuvertragsmieten (Lock-in-Effekte)
1l Einkommenssituation (Bonitéit) der Mister*innen
18 Soziale Segregation
23 Schwierigkeiten von Migrant*innen bei der Wohnungssuche

18 Schwierigkeiten von Gefluchteten eine Wohnung auf dem reguldren Wohnungsmarkt zu finden
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Sonstiges

3.

100

Weitere Probleme:
+ Aktivierung von Wohnraumpotenzialen im Bestand
Hohe Leerstandsquote, zu viel Abriss
+ Hoher Anteil an nicht investierenden Finanzinvestoren
. Mieterfreundliches Mietrecht/Burokratiehtrden bei Ausbau und Neubau
+ Zu viele Bauvorschriften und Regularien, zu hohe Standards (u. a. hinsichtlich der Barrierefreiheit)

8 Ich sehe zurzeit keine Probleme

Wo bestehen aus Ihrer Sicht aktuelle Probleme auf dem Dortmunder Eigen-
tumsmarkt?
(Wahlen Sie aus der Liste maximal drei Punkte, die aus Ihrer Sicht die gréRten Probleme darstellen.)

3 Mangelnde Verfagbarkeit von Bauland
7 Hohe Baulandpreise (im Vergleich zum Umland)
21 Hohe Baukosten
12 Steigende Zinsen fur Wohnungsbaukredite
0  Verfugbarkeit von Baumaterialien
3 Hohe Auslastung der Bauwirtschaft
13 Hoéhere Kosten durch steigende Anforderungen an klimagerechtes Bauen
2 Zu geringere Neubautdtigkeit im Bereich der Einfamilienhduser
2 Zu geringere Neubautdtigkeit im Bereich der Eigentumswohnungen
9 Hohe Angebotspreise flr Bestandsimmobilien
2 Zu geringeres Angebot an Bestandseinfamilienhdusern
2 Zu geringeres Angebot an Bestandseigentumswohnungen
2 Keine ausreichende Eigentumsférderung (u.a. fur Familien)
1 Keine ausreichende Férderung fur klimagerechtes Bauen

1 Andere Probleme:
+ Keine attraktiven architektonisch-stédtebaulichen Angebote im Neubausegment
(,alles nur von der Stange”)
+ B-Plan-Verfahren dauern viel zu lange

] Ich sehe zurzeit keine Probleme



4. Wie wird sich nach Ihrer Einschétzung die Lage in einzelnen Segmenten des Dortmunder
Wohnungsmarktes in den nédchsten drei Jahren voraussichtlich verdndern?

4a: Mietwohnungen
Zutreffendes bitte ankreuzen!

im mittleren
Preissegment

Die Wohnungsmarktlage wird in imoberen
drei Jahren ... sein. Preissegment
sehr angespannt 4 12
angespannt 10 14
ausgewogen 1 4
entspannt 0
sehr entspannt 2 ]
4b: Selbst genutztes Eigentum
Zutreffendes bitte ankreuzen!
. Einfamilienhduser
Die (Reihenhduser, Doppelhaushdiften,
Wohnungs- freistehende Einfamilienhdauser)
marktlage
wird indrei im oberen im mittleren im unteren
Jahren ... sein. Preis- Preis- Preis-
segment segment segment
sehr ange- 4 v 1
spannt
angespannt 5 14 12
ausgewogen 13 4 0
entspannt 3 1 0
sehr entspannt ] 0 0

im unteren im offentlich
Preissegment geforderten Segment
21 19
8 8
] 0
0 0
] 1
Eigentumswohnungen
(Geschosswohnungsbau)

im oberen im mittleren im unteren
Preis- Preis- Preis-
segment segment segment
1 7 16
n 14 9
10 5 1
3 0 0
] 0 0
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5. Wie schdtzen Sie in Dortmund das aktuelle Investitionsklima in den folgen-

den Marktsegmenten ein?
Zutreffendes bitte ankreuzen!

Neubau Bestand
Das Ein- Eigentums- Miet- Sanierung Erwerb von
Investitions-  familien- wohnungen wohnungen Modernisierung Wohnimmobilien
klimaist hduser
derzeit... . . N N .
frei offentl.  Ein- Geschoss- Ein- Eigen- Mehr-
finan- gefér- familien- wohnungs- fami- tums- familien-
zierte derte hduser bau lien- woh-  hduser
héiuser nungen
(eher) schlecht 14 12 20 15 12 12 8 8 1l
weder gut
noch sehlecht n 12 I 5 10 16 | 15 14
(eher) gut 3 5 1 l 2 2 6 3 5

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

6 a: Beim Neubau im Eigentumsbereich wirkt sich positiv aus kaum oder negativ aus
dieser Faktor auf das Investitionsklima derzeit ... (als Anreiz) gar nicht aus (als Hemmnis)
Kapitalmarktbedingungen 2 3 19
Konjunkturlage 0 5 2]
Inflation 0 12 14
Eigentumsférderung 4 16 4
Férderung far klimagerechtes Bauen 4 16 6
Baukosten 0 0 26
Verfugbarkeit von Baumaterialien 1 20 3
Anforderungen aus dem Gebdudeenergiegesetz 0 5 2]
Baulandangebot 0 10 13
Kommunale Genehmigungspraxis 0 2 22

Sonstiges:

- Lange Bearbeitungszeiten in den Behoérden

« Genehmigungsrechtliche Unsicherheiten bei Umnutzungen und Umbauten im Bestand

- negative Auswirkungen durch zu viele Bauvorschriften und zu hohe Standards (kaum kostengunstiges
Bauen moglich)

- Fehlende Fordertdpfe zur expliziten Bestandsumnutzung (Folge: Leerstand von vorhandenem Potenzial)
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Zutreffendes bitte ankreuzen!

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

Investitionsklima derzeit ...

Einkommmenssituation der Mieter*innen 1 19 8
Mietrecht 0 18 S
Steuer-/Abschreibungsrecht 9 15 g
Baukosten 0 1 27
Verfugbarkeit von Baumaterialien 1 23 3
Anforderungen aus dem Gebdudeenergiegesetz 0 5 23
Renditeerwortung/reolisierbore Miethdhe 3 ) 19
Offentliche Wohnraumférderung 18 8 2
Forderung fur klimagerechtes Bauen g 20 2
Baulandangebot 1 16 10
Kommunale Genehmigungspraxis 0 2 25
Kapitalmarktbedingungen 2 4 20
Konjunkturlage 0 8 19
Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung 7 15 3

Sonstiges:

+ lLange Bearbeitungszeiten in den Behdrden

+ negative Auswirkungen durch zu viele Bauvorschriften und zu hohe Standards
(kaum kostenguinstiges Bauen maglich)
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Zutreffendes bitte ankreuzen!

6 c: Beilnvestitionenin den Bestand positiv aus kaum oder negativ aus
wirkt sich dieser Faktor auf das (als Anreiz) gar nicht aus (als Hemmnis)
Investitionsklima derzeit ...

Einkornmenssituation der Mieter*innen 1 17 7
Mietrecht 0 12 13
Steuer-/Abschreibungsrecht 8 15 1
Bau- und Modernisierungskosten 0 23 1
Verfugbarkeit von Baumaterialien 1 19 g
Anforderungen aus dem Gebdudeenergiegesetz 0 6 19
Realisierbarkeit von Mieterhéhungen 5 g g
Offentliche Wohnraumférderung 14 9 2
Forderung far klimagerechtes Modernisieren 6 13 5
Kapitalmarktbedingungen 1 4 18
Konjunkturlage 1 8 14
Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung 7 13 4
Alterung in der Gesellschaft 6 12 5

Sonstiges:
+ Genehmigungsrechtliche Unsicherheiten bei Umnutzungen und Umbauten im Bestand
« Fehlende Fordertépfe zur expliziten Bestandsumnutzung (Folge: Leerstand von vorhandenem Potenzial)

104



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

drei Jahren voraussichtlich entwickeln?

Zutreffendes bitte ankreuzen!

In ca.drei Ein-
Jahren fami-
wird das lien-
Investitions- héuser
klima...

sein.

(eher) schlecht 13

weder gut

noch schlecht ]O

(eher) gut 2

Neubau
Eigen- Mietwohnungen
tums-
wohnun-
gen
frei offent-lich
finan- gefor-
Zierte derte
10 13 14
1 9 3
5 5 8

8. In welchem Bereich sind Sie tétig?
Zutreffendes bitte ankreuzen! Mehrfachnennungen maéglich

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

Sonstiges

Sanierung,
Modernisierung

Ein- Geschoss-
fami- wohnungs-
lien- bau
hduser

8 8

12 12

3 4

Bestand

Erwerb von
Wohnimmobilien

Ein-
fami-
lien-
hduser

Eigen- Mehr-
tums- familien-
woh- hduser
nungen

6 12

14 9

4 3

Fur lhre Bereitschaft, unsere Arbeit zu unterstiitzen, bedanken wir uns herzlich.
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Amtsblatt der Stadt Dortmund

Freitag, 20. Dezember 2024

Sonderdruck

Mietspiegel Dortmund 2025/2026 fiir nicht preisgebundene Wohnungen

(Fortschreibung des Mietspiegels 2023/2024)

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

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

e DMB Mieterbund Dortmund e.V.

- Mieterschutzverein -
PrinzenstraBe 7, 44135 Dortmund,

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

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

e Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in
der Stadt Dortmund,

Markische StraBe 24-26, 44141 Dortmund.

Grundlage ist eine reprasentativ angelegte Befragung, die
von der Stadt Dortmund durchgefiihrt und ausgewertet
wurde.

Dieser Mietspiegel wurde nach anerkannten wissen-
schaftlichen Grundsatzen gemal § 558d Abs. 1 Birger-
liches Gesetzbuch (BGB) erstellt und geméaB § 558d Abs. 2
BGB an die Marktentwicklung angepasst. Er wurde von
den vorgenannten Interessenverbanden, auBer dem DMB
Mieterbund Dortmund e.V. - Mieterschutzverein —,
anerkannt und geniigt damit den Anforderungen, die

an einen qualifizierten Mietspiegel (§ 558d Abs. 1 BGB)
gestellt werden.

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

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

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

1. Allgemeines

Die Angaben des Mietspiegels entsprechen dem Stand
Mai 2024. Der Mietspiegel ist eine Orientierungshilfe,
die es ermdglichen soll, die Miethdhe einer Wohnung
unter Berticksichtigung von Art, GroBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit festzustellen.

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

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

2. Zum Begriff ,ortsiibliche Vergleichsmiete” in
Dortmund
Die ausgewiesene 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, Mllab-
fuhr, Schornsteinreinigung, Hausreinigung, Gartenpflege,
Allgemeinbeleuchtung, Hauswart, maschinelle Waschein-
richtungen, Gemeinschaftsantenne und Verteileranlage
flr ein Breitbandkabel.

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

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

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

Betriebskostenart: Betrag in € je m?

Kosten ... pro Monat
... der Entwdsserung 0,41
... fur StraBenreinigung 0,05
... fur Mullabfuhr 0,31
... fur Sach- und Haftpflichtversicherungen 0,42

Aufgrund der Grundsteuerreform und der daraus resul-
tierenden neuen Grundsteuer zum 01.01.2025 liegen
keine Erfahrungswerte fir die durchschnittlichen Kosten
pro m2 vor.

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

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 ausreichen-
der Fallzahl vorhanden waren bzw. nicht abge-
fragt wurden bzw. fur die kein eindeutiger Ein-
fluss ermittelt werden konnte (siehe Kap. 5.2 der
Dokumentation zur Erstellung des Mietspiegels
2023/2024), sowie
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e Unterschiede, die sich aus den konkreten Standort-
merkmalen ergeben, die vom Mietspiegel nicht er-
fasst wurden (siehe Punkt 5.7: , Gebietseinteilung/
Wohnumfeld”).

Fur folgende Merkmale konnte kein signifikanter Einfluss
auf die Hohe der Miete festgestellt werden. Diese Merk-
male dirfen nicht im Rahmen der Mietspanne zu einem

Zu- oder Abschlag fuhren:

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

4. Mietspiegeltabelle

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

Baujahr Spanne Mittelwert Spanne
Untergrenze (arithm. Obergrenze
in €/m? Mittel) in €/ m?
in €/m?2
bis 1909 4,73 5,90 7,16
1910-1934 4,61 573 6.83
1935-1959 5,23 6,29 7,41
1960-1969 5,43 6,30 7,18
1970-1981 4,98 6,00 6,96
1982-1994 5,45 6,50 7,68
1995-2009 5,72 6,83 7,94
2010-2014 5,80 7,37 8,99
2015-2019 8,10 10,19 12,67
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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.

5.1 WohnungsgréBe und Wohnungstyp

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

pro m? Wohnflache
20,00 bis 25 m? +1,74€
25,01 bis 30 m? +1,29€
30,01 bis 35 m? +1,28€
35,01 bis 40 m? +0,92 €
40,01 bis 45 m2 +0,57 €
45,01 bis 50 m? +0,44 €
50,01 bis 60 m?2 +0,20 €
60,01 bis 80 m? 0,00 €
80,01 bis 110 m? -0,05 €
110,01 bis 145 m? -0,13 €

Freitag, 20. Dezember 2024

Wohnungstyp

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

Merkmal Zu- und Abschlag
pro m? Wohnflache

Appartement +0,54 €

(abgeschlossene Einzimmerwohnung mit

Badewanne oder Dusche sowie WC und

einer ausgestatteten Kochnische mit

bis zu 50,00 m2)

Maisonette- oder Galerie-Wohnung +0,07 €

(Treppe innerhalb der Wohnung mit nutzbaren

Wohnrdumen auf mindestens zwei Etagen)

Dachgeschoss-Wohnung +0,05€

(Zimmer haben teilweise Dachschragen)

Souterrain-Wohnung -0,09€

(teilweise unterhalb der Oberflache liegend)

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:
Merkmal Zu- oder Abschlag
pro m? Wohnflache

Zusatzliches, zweites WC (Gaste-WCQ) +0,22 €
Badezimmer mit Dusche +0,16 €
(auch mit zusatzlicher Badewanne)

Zweites Badezimmer mit WC +0,29 €
(Raum mit Badewanne und/oder Dusche

sowie Waschbecken und WC)

Kein Badezimmer in der Wohnung -0,70 €
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5.3 Bodenbeldage

Wohnungen, die innerhalb der Wohn- und Schlafraume
Uberwiegend mit Laminat-, Teppichboden oder ein-
fachem PVC-Bodenbelag ausgestattet sind, werden im
Mietspiegel als Standard definiert. Wird die Wohnung
ohne Oberbdden vermietet, ergibt sich ein Abschlag. Fur
andere Uberwiegend verwendete Bodenbeldge in den
Wohn- und Schlafraumen ergeben sich folgende Zuschlage:
Merkmal Zu- oder Abschlag
pro m? Wohnflache

Parkettboden oder aufgearbeitete Hobeldielen + 0,54 €
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Keramik-/Natursteinboden +0,17 €
Hochwertiger PVC-Bodenbelag +0,21 €
(fest verklebter Designboden/Vinylboden)

Ohne Oberbdden vermietet -0,11€

5.4 Beheizungsart

Hinsichtlich der Beheizungsart sind die Wohnungen

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

Merkmal Zu- oder Abschlag

pro m? Wohnflache
Etagenheizung +0,03 €
Fernwdrmeheizung -0,07 €
Einzeléfen (Gas, Kohle, Ol) oder Heizung -0,51€

nicht vom Vermieter gestellt

5.5 Weitere Zu- und Abschlage

Verglasung

Hinsichtlich der Verglasung samtlicher Fenster und
AuBenturen (z.B. Turen zu Balkonen und Laubengangen)
liegt den Wohnungen eine Isolierverglasung als Standard
zugrunde. Fir folgende Verglasungen konnten Zu- und
Abschldge ermittelt werden:
Merkmal Zu- oder Abschlag
pro m2 Wohnflache

Doppelkastenfenster -0,18€
Warmeschutzverglasung +0,03€
(U-Wert von 1,1 bis 1,9; vorgeschrieben

seit Einbau 1995)

Hoéherwertige Warmeschutzverglasung +0,42 €

(U-Werte von 1,0 und darunter)

Freitag, 20. Dezember 2024

Fir Warmeschutzverglasung mit zusatzlichem Schall-
schutz (mindestens der Schallschutzklasse 4 der VDI-
Richtlinie 2719 ,,Schallddmmung von Fenstern”), kénnen
die Zuschlage fur Warmeschutzverglasung und hoher-
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 dafir ein Abschlag zu be-
rechnen.
Merkmal Zu- oder Abschlag
pro m? Wohnflache

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

Nutzung durch die Mietpartei vorhanden

oder nur Austritt

Garten zur alleinigen Nutzung +0,44 €

durch die Mietpartei

Aufzug und Barrierefreiheit

Merkmal Zu- oder Abschlag

pro m? Wohnflache

Wohnung Uber einen Aufzug erreichbar +0,23 €
flr Wohngebaude mit bis zu einschlieBlich

finf bewohnten Geschossen

Barrierearme Erstellung oder Modernisierung  + 0,43 €

(Vorhandensein von mindestens zwei der
folgenden Merkmale: Bodengleiche Dusche

(max. 2 cm Hohe), Grundrissgestaltung zur
Schaffung von Bewegungsflachen,
rollstuhlgerechte Turbreiten von mindestens 90 cm)
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Weitere sonstige Merkmale
Zu weiteren sonstigen Merkmalen zeigen sich folgende
Zu- und Abschldge:
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5.6 ModernisierungsmaBBnahmen

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

Merkmal Zu- oder Abschlag
pro m? Wohnfliche = Modernisierungen sind nur zu beriicksichtigen,
wenn sie von Vermietenden durchgefiihrt wurden.
FuBbodenheizung +0,12 €
Merkmal Zu- oder Abschlag
Elektrisch betriebene Rollladen/Fensterladen +0,34 € pro m2 Wohnflache
an Uberwiegend allen Fenstern
Erneuerung/Austausch der gesamten +0,34 €
Offene Kiiche +0,08€ Heizungsanlage (des Heizkessels, der Rohr-
(Wohnung verfugt tber eine zum Ess- und bzw. Zuleitungen von der Heizzentrale zu
Wohnraum hin offene Kiiche; eine im den Wohnungen sowie der Heizkdrper)
Wohnraum integrierte Kochnische oder 2009 und danach
Kochgelegenheit fallt nicht darunter)
Baderneuerung/-modernisierung +0,08 €
Einen oder mehrere ,gefangene” -0,09 € (zeitgleiche Neuverfliesung und Erneuerung
Raume bzw. Durchgangszimmer von Sanitarobjekten) von 2009 bis 2014
Keine Gegensprechanlage mit -0,13€ Baderneuerung/-modernisierung +0,18 €
Taroffnerfunktion vorhanden (zeitgleiche Neuverfliesung und Erneuerung
von Sanitarobjekten) 2015 und danach
Warmwasserbereitung erfolgt nicht -0,08 €
ausschlieBlich tber die Heizung Erneuerung/Modernisierung der Fenster +0,13 €
(Zentral-/Etagenheizung), sondern (in samtlichen Aufenthaltsraumen, wie
zusatzlich Gber Boiler/Untertischgerat Wohn- und Schlafrdume, und in der Kiiche)
(Strom) und/oder Durchlauferhitzer (Strom) 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
Nachtragliche Dammung der AuBenwande, +0,15€
des Daches bzw. der obersten Geschossdecke
und der Kellerdecke 1995 bis 2014
Nachtragliche Dammung der AuBenwénde, +0,30€

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

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

Es lieBen sich folgende durchschnittliche Zuschldge ermitteln:

Merkmal Zu- oder Abschlag

pro m2 Wohnflache

DORTMUNDER BEKANNTMACHUNGEN

Innenstadt-Mitte (1) +0,91€
Innenstadt-Nord (2) +0,09 €
Dortmund-West (3) 0,00 €
Dortmund-Nord (4) +0,04 €
Dortmund-Ost (5) +0,28 €
Dortmund-Sud (6) +0,65€
Horde (7) +0,64 €

Freitag, 20. Dezember 2024

Bei der Erstellung des Mietspiegels wurde festgestellt,
dass innerhalb der sieben identifizierten Gebiete unter-
schiedliche lokale Standortmerkmale existieren kénnen,
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.

Flr die Beeintrachtigung des Gebaudes 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 fuihren, 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 fir Umwelt, Na-
turschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen
unter https:\www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de
flr Adressen in der Stadt Dortmund abgefragt werden.

6. Laufzeit
Dieser Mietspiegel gilt ab dem 01.01.2025 und hat eine
Laufzeit bis zum 31.12.2026.

Anwendungsbeispiel

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

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

Baujahr Mittelwert Untere Grenze Obere Grenze

1935 bis 6,29 €/m?
1959

5,23 €/m?
(- 1,06 €)

7,41 €/m?
+1,12%€)
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Beriicksichtigung der weiteren Merkmale
der Wohnung
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Merkmale

Freitag, 20. Dezember 2024

Zuschlag/ Betrag

Abschlag in €/m?

in €/m?
Merkmale Zuschlag/ Betrag
Abschlag in€/m? Beheizungsart
in €/m2
Etagenheizung 0,03
WohnungsgroBe
Fernwdrmeheizung -0,07
20,01 bis 25 m2 1,74
Einzeldfen (Gas, Kohle, Ol) oder -0,51
25,01 bis 30 m? 1,29 Heizung nicht vom Vermieter gestellt
30,01 bis 35 m2 1,28 Verglasung
35,01 bis 40 m? 0,92 Doppelkastenfenster -0,18
40,01 bis 45 m? 0,57 Warmeschutzverglasung 0,03 0,03
45,01 bis 50 m? 0,44 Hoéherwertige Warmeschutzverglasung 0,42
50,01 bis 60 m?2 0,20 AuBenflachen
60,01 bis 80 m?2 0,00 0,00 Kein Balkon, keine Loggia und keine -0,04
Terrasse (ohne Garten) zur alleinigen
80,01 bis 110 m? -0,05 Nutzung durch die Mietpartei vorhanden
oder nur Austritt
110,01 bis 145 m2 -0,13
Garten zur alleinigen Nutzung durch 0,44
Wohnungstyp die Mietpartei
Appartement 0,54 Aufzug und Barrierefreiheit
Maisonette- oder Galerie-Wohnung 0,07 Wohnung Uber einen Aufzug erreichbar 0,23 0,23
flr Wohngebaude mit bis zu einschlieBlich
Dachgeschoss-Wohnung 0,05 finf bewohnten Geschossen
Souterrain-Wohnung -0,09 Barrierearme Erstellung 0,43
oder Modernisierung
Bad-Ausstattung
Weitere sonstige Merkmale
Zusatzliches, zweites WC (Gaste-WCQC) 0,22
FuBbodenheizung 0,12
Badezimmer mit Dusche 0,16 0,16
Elektrisch betriebene Rollldden/ 0,34
Zweites Badezimmer mit WC 0,29 Fensterladen an Uberwiegend
allen Fenstern
Kein Badezimmer in der Wohnung -0,70
Offene Kiiche 0,08
Bodenbeldge
Einen oder mehrere "gefangene” -0,09  -0,09
Parkettboden oder aufgearbeitete 0,54 Raume bzw. Durchgangszimmer
Hobeldielen
Keine Gegensprechanlage mit -0,13
Keramik-/Natursteinboden 0,17 Turoffnerfunktion vorhanden
Hochwertiger PVC-Bodenbelag 0,21 0,21 Warmwasserbereitung erfolgt nicht -0,08
(fest verklebter Designboden/Vinylboden) ausschlieBlich tber die Heizung
(Zentral-/Etagenheizung), sondern
Ohne Oberbdden vermietet -0,11 zusatzlich Gber Boiler/Untertischgerat

(Strom) und/oder Durchlauferhitzer (Strom)

-7-
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Merkmale Zuschlag/ Betrag Merkmale Zuschlag/ Betrag
Abschlag in €/m? Abschlag in €/m2
in €/m? in €/ m?
ModernisierungsmaBnahmen Gebietseinteilung/Wohnumfeld
Erneuerung/Austausch der gesamten 0,34 Innenstadt-Mitte (1) 0,91
Heizungsanlage (des Heizkessels, der
Rohr- bzw. Zuleitungen von der Heizzentrale Innenstadt-Nord (2) 0,09 0,09
zu den Wohnungen sowie der Heizkdrper)
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) 0,28
von 2009 bis 2014
Dortmund-Sud (6) 0,65
Baderneuerung/-modernisierung 0,18 0,18
(zeitgleiche Neuverfliesung und Horde (7) 0,64
Erneuerung von Sanitarobjekten
2015 und danach
Summe der Zu- und Abschlagsmerkmale 0,81 €/m?
Erneuerung/Modernisierung der 0,13
Fenster (in samtlichen Aufenthaltsraumen, Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete und
wie Wohn- und Schlafraume, und in der der Spanne fiir die betreffende Wohnung:
Klche) 2015 und danach
Baujahr Mittelwert Untere Grenze Obere Grenze
Vollstandige Erneuerung der 0,07
Elektroinstallation (Austausch der 1935 bis 6,29 €/m? 5,23 €/m?2 7,41 €/m2
vorhandenen Leitungen und/oder 1959 (- 1,06 € (+1,12€
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
Ortslbliche 7,10 €/m?2 6,04 €/m2 8,22 €/m2
Nachtragliche Dammung der 0,15 Vergleichsmiete
AuBenwande, des Daches bzw.
der obersten Geschossdecke Die ortstibliche Vergleichsmiete betragt fir die Beispiel-
und der Kellerdecke 1995 bis 2014 wohnung 7,10 €/m2. Die Spanne reicht von 6,04 €/m2 bis
8,22 €/m2.
Nachtragliche Dammung der 0,30

AuBenwande, des Daches bzw.
der obersten Geschossdecke und
der Kellerdecke 2015 und danach
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Entwicklung des EZB-Leitzins, des Hypothekenzinssatzes sowie des Kreditvolumens
Entwicklung der Angebotspreise fur Einfamilienhduser im Bestand
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