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Stadt Dortmund -
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Stadt Dortmund
Hintergrund/Anlass %

These

» Steigende Nahwanderungsverluste stehen im direkten
Zusammenhang mit der sich anspannenden
Wohnungsmarktsituation

Fragestellungen
» Wie kdnnen Abwanderungen eingedammt werden?

» Wie kann Dortmund fur Zuziehende (wieder) attraktiver werden?

» Welche Wanderungsmotive und Kriterien der Wohnstandortwahl
spielen noch eine Rolle?

» Welche Einfluss- bzw. Steuerungsmadglichkeiten gibt es?



Stadt Dortmund
Prozessgestaltung %

Einrichtung einer fachbereichslbergreifenden
Arbeitsgruppe

» Amt fur Wohnen (Federflihrung)

» Dortmunder Statistik

» Stadtplanungs- und Bauordnungsamt — Stadtentwicklung

» Fachbereich Liegenschaften — Grundstticksentwicklung und -
vermarktung

» Institut fUr Landes- und Stadtentwicklungsforschung
(fachlicher Austausch und Beratung)



Stadt Dortmund
Methodik '

Neue Umlandabgrenzung

= Alle direkt angrenzenden
Nachbarkommunen

= Gemeinden des 2. bzw. 3.
Rings: Wanderungsvolumen
2007-2017 (ohne 2015) je
1.000 EW
Wert ab 4,4
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Baustein Il

Vertiefungsinterviews
in ausgewshiten
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Neubaugebieten
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Schriftliche
Blrger*innenbefragung

Wanderungs-
motiv-
untersuchung

Dortmund

Baustein Il

Workshop mit
Dortmunder
Wohnungsmarkl
expert*innen




Stadt Dortmund
Baustein | %

Schriftliche Blurger*innenbefragung

= 7.000 Weggezogenen (Umland, 18-80-Jahrige, 2016-2018)

= 6.000 Zugezogenen (Umland, 18-80-Jahrige, 2016-2018)

= Ausschluss bestimmter Gemeinschaftsunterkiinfte

» Deutschsprachige Fragebdgen

» Personenbezogene Befragung + Angaben zum Haushalt

» Feldphase 17.06.-19.07.2019, einmalige Erinnerung

= RuUcklaufquoten: 23 % bei Weggezogenen, 29 % bei Zugezogenen
= 18- bis unter 30-Jahrige sind in beiden Umfragen unterreprasentiert

»  Zusammensetzung: junge Einpersonenhaushalte und WGs starker bei
Zuzugen, mittlere Altersgruppen und Familien starker bei Wegzlgen vertreten

= Hohe Bereitschaft, Freitextantworten zu geben



Stadt Dortmund w
Baustein |

Fragebogenaufbau

VOR DEM UMZUG

WANDERUNGSMOTIVE

STANDORTANFORDERUNGEN

SUCHPROZESS

ANGEKOMMEN...

...BLEIBEN?



Stadt Dortmund w
Baustein |

Wanderungsmotive (offene Frage)

Aus welchem Anlass haben Sie nach einer Wohnung/einem Haus/
einem Grundstick gesucht?

Gesamtranking
Nach Art der Wanderung in % der abgegebenen Antworten

Wohnung zu klein/Haushaltsgrindung/- e o
vergroRerung 31

Erreichbarkeit Arbeits-/Ausbildungsplatz I 11

27

Wohnung zu groR, nicht barrierearm, nicht  p———— 1>
mehr passend 13

; I 11
Sonstiges 10

Umfeldbezogene Griinde: ruhiger, griner, | pul -
sicherer 2

Wohnkosten 4_ 10

Eigentumswunsch 3

Rickkehr, Nahe zu privaten Kontakten I 8

Umfeldbezogene Griinde: zentraler,
lebhafter 2 B Wegzug © Zuzug

0 5 10 15 20 25 30 35
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Standortanforderungen (Gebaude)

Wenn Sie an lhre Suche zurlickdenken: Wie wichtig waren die folgenden Aspekte fur die Wahl
Ihres jetzigen Wohnstandorts?

Gebdaude/Wohnung
Antwortkategorien "sehr/eher wichtig" (Summe) nach Art der Wanderung (%)

Gutes Preis-Leistungs-Verhdltnis 28 o

*Balkon/Terasse/Garten | IR —

77

Verfiigbarkeit einer Wohnung/eines Hauses/eines - |

Grundstiicks 81

*Viel Platz | E— 7O

*Parkplatz/Garage

Keller/Kellerersatzraum R— o
i oer Einerai I 7
Geringer Einergieverbrauch

Barrierefreie Ausstattung I 23

20 m Wegzug = Zuzug
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Stadt Dortmund w
Baustein |

Standortanforderungen (Umfeld)

Wenn Sie an Ihre Suche zurickdenken: Wie wichtig waren die folgenden Aspekte fir die Wahl
Ihres jetzigen Wohnstandorts?

Soziales Wohnumfeld/Nachbarschaft
Antwortkategorien "sehr/eher wichtig" (Summe) nach Art der Wanderung (%)

Gutes Sicherheitsgefiihl _7477

*Intakte Nachbarschaft| THRE—— -

54

"Gute Adresse"/"Gutes Image"

Freunde/Verwandte in der Nahe Ky

Rickkehr an den Heimatort eines Haushaltsmitglieds I -0

34
Nachbarn mit dhnlicher Lebenseinstellung _21;6
Nachbarn in meiner Altersgruppe/Generation I 138 B Wegzug = Zuzug
° 20 40 60 80 100
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Baustein |

Stadt Dortmund w

Standortanforderungen (Lage)

Wenn Sie an lhre Suche zurlickdenken: Wie wichtig waren die folgenden Aspekte fiir die Wahl
Ihres jetzigen Wohnstandorts?

Lage (1)

Antwortkategorien "sehr/eher wichtig" (Summe) nach Art der Wanderung (%)

Ansprechendes Erscheinungshild des Wohnviertels

*Wohnen im Griinen

*Erreichbarkeit des Arbeits- oder Ausbildungsplatzes

*Gute Umweltbedingungen (saubere Luft, wenig Larm)

*FuRlaufige Erreichbarkeit der Kita/Grundschule

*Gute Anbindung an das (liber-)regionale Stralennetz

*Fullaufige Erreichbarkeit von Einkaufsmoglichkeiten

.
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Stadt Dortmund

Baustein |

Standortanforderungen (Lage)

Wenn Sie an lhre Suche zurtickdenken: Wie wichtig waren die folgenden Aspekte fir die Wahl
lhres jetzigen Wohnstandorts?
Lage (2)
Antwortkategorien "sehr/eher wichtig" (Summe) nach Art der Wanderung (%)

*Wohnen in zentraler Lage | NRRE— s .
*FuRlaufige Erreichbarkeit der nachsten Bushaltestelle [ "
*Gute Anbindung an das (Uber-)regionale Bahnnetz - 6o
FuRliufige Erreichbarkeit von Arzten/medizinischer _ 40
Versorgung 37
*FuBladufige Erreichbarkeit der nachsten | |NNNRNRNRN ::
U-/StraRenbahnhaltestelle 63
Erreichbarkeit von Bildungsangeboten _327
*Erreichbarkeit von Kultur-, Sport- und Freizeitangeboten e 26
0 10 20 30 40 50 60 70

B Wegzug 1 Zuzug
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Baustein |

Suchprozess und Ankunft

= Suchraum: Wegzlge suchen eher im Herkunftsbereich, Zuzige im
Zielbereich

» Suchdauer: Eigentimer*innen haben in der Regel langer gesucht als
Mieter*innen / je grol3er der Haushalt, desto langer die Suche

= \Wohnstatus: Bei dem Wegziigen hat sich der Anteil der Eigentiimer*innen
erhoht, bei den Zuzlgen der der Mieter*innen

=  Wohnform: Mehr Weggezogene bewohnen nach dem Umzug ein Haus (12 %
=> 36 %), mehr Zugezogene eine Wohnung (58 % => 79 %).

= \Wohnzufriedenheit: Bei den Weggezogenen aul3ern sich haufig Familien mit
Kindern zufrieden, bei den Zugezogenen (altere) Ein- und Zweipersonen-
haushalte und WGs
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Baustein |

Stadt Dortmund

Erfanrungen am neuen Wohnort

Wenn Sie lhren Umzug aus heutiger Sicht betrachten:

Inwieweit treffen die folgenden Aussagen lhren Erfahrungen nach zu?
Antwortkategorien "Trifft vollig/eher zu" (Summe) nach Art der Wanderung (%)

*Hier ist es ruhiger und erholsamer.

*Mir gefallt die Atmospahre hier besser.

*Die Nachbarschaft entspricht hier eher meinen
Vorstellungen.

Meinen Alltag kann ich hier besser organisieren.

In Kitas/Schulen finden sich hier bessere
Voraussetzungen.

*Ich bin jetzt stdrker auf das Auto angewiesen.

*Ich bin jetzt schneller an meinem Arbeits-
/Ausbildungsplatz.

*Meine Mobilitdtskosten sind gestiegen.

*Die Einkaufsmdglichkeiten sind hier besser.

*Hier ist die Anbindung an die &ffentlichen
Verkehrsmittel besser.

*Hier ist "mehr los".

. W
42

I 59
58

I 22
24
I
53

I 13
69

I 12

54
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Baustein |

Bleiben?

= Fdr Weggezogene bleiben mehr Bezugspunkte zum alten Wohnort.

= Uber die Halfte der Weggezogenen wirde evtl. wieder nach Dortmund

zurickkehren — Gber die Halfte der Zugezogenen wieder Dortmund verlassen.

=  Weitere Umzugswiinsche hangen stark mit lebenszyklischen Faktoren und
dem Wohnstatus zusammen.

» Fidr eine Ruckkehr nach Dortmund spielt - neben personlichen Grinden - vor
allem das Angebot und die Verfligbarkeit von passendem Wohnraum eine
Rolle.

16



Stadt Dortmund %
Baustein Il

Vertiefungsinterviews in ausgewahlten
Dortmunder Neubaugebieten
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Stadt Dortmund
Baustein Il w

Ziele:

»Erganzende/tiefergehende qualitative Informationen
»Abbilden von Vielfalt und unterschiedlichen Sichtweisen

» Abfragen von Zufriedenheit und Kritikpunkten,
um daraus fur die aktuelle und zukinftige Wohnbauflachenentwicklung zu

lernen

— Keine Reprasentativitat! ( \
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Stadt Dortmund
Baustein | %

» Persodnliche Interviews in vier Dortmunder Neubaugebieten

YV V VYV VYV V

Am Rahmer Wald (85 WE, nur EFH), 3 Interviews

Brechtener Heide-Il. BA (rd. 150 WE, gemischt, Gberwiegend EFH);
4 Interviews

Hohenbuschei (rd. 900 WE, gemischt, Uberwiegend EFH), 7 Interviews

Stadtquarter-Ost (rd. 500 WE, gemischt, tberwiegend GWB), 16
Interviews

Feldphase Juli/August 2019

Schriftliche Ankindigung

Offene, leitfadengesttitzte Interviewfihrung
Interviews wurden aufgezeichnet

Vereinfachte, tabellarische Transkription

19



Baustein Il

Stadt Dortmund

Umzugsmotiv/-anlass

Wohnen im Zuruck in die

Grunen Heimat

Haushaltsgrindung ()

Ruhigeres

Wohnumfeld

Haushalts-
verkleinerung

20



Stadt Dortmund
Baustein Il %

Wohnen im Griinen

Brechtener Heide

»Wald zum Joggen
in der Nahe"

»Grin, wie in einer |,Der alte Baumbestand ist
amerikanischen schon und ladt zum
Vorstadt.” Spazierengehen ein. ©

|

» (Fullaufige) Erreichbarkeit Grunflachen zur Naherholung
(Spaziergange, Sport, Freizeit)

» Grun im Quartier (Baume, Vorgarten)

» Eigener Garten

/ﬂﬁ (Ein paar Béur’ne> wHier ist ja wenig grin,
Ganz wichtig ist

»Wiesen und Felder
in der Nahe“

.Hier hat man Blick 1~ X Quartier reichen uns. aber man ist schnell am
auf den Wald und uns ‘i"e ) ) Wir haben ja den Ostfriedhof flir einen

man ist spatestens | Moglichkeit, mit Garten. Aber die Stein- | Spaziergang oder auch mit
in finf Minuten da* | dém Hund wisten in einigen Vor- | dem Fahrrad am

Gassi zu gehen” arten sind furchtbar. A Westfalenpark.”
N ) g AN /




Baustein Il

Stadt Dortmund

Workshop mit Expert*innen, Wohnungsmarktakteur*innen,
Verwaltungsmitarbeiter*innen

» Fachliche Einschatzung und nicht Betroffenenperspektive
» Meinungsaustausch in Kleingruppen zu den
Untersuchungsergebnissen
» Gebaude / Wohnen / Grundstlick
» Soziales Wohnumfeld / Nachbarschaft
= Lage / Infrastruktur / Wohnumfeld
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Baustein Il

Stadt Dortmund

GEBAUDE g
LoHNUWG &
GRUNDSTOCK

ANMERKUNGEN
&
ERGANZUNGEN

Shorasthuel Grundshreke-
be Pran,

Pris & Vopoybakact
e

= 0
Totrm cehiead . Tomim

i Pl i
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Geb&dude & Wohnung & Grundstiick

Anmerkungen & Erganzungen

Nichts tiberraschendes

Wird eher so bleiben, auBer Single-Wohnungen
werden mehr angeboten

Entgegen der Annahmen kommen auch Familien
nach DO — Frage: wohnen sie zur Miete oder im
Eigentum?

Uberraschend: Familien mit viel Platz mdchten
nur mehr

Uberraschend: der Grundstiickspreis ist auch bei
Personen mit hohem Einkommen
ausschlaggebend — Grund: groReres Grundstiick

Preis und Verfligharkeit sind am entscheidensten

Wohnen ist teuer, pendeln ist glinstig — es ist
glinstiger im Speckgtirtel zu wohnen

Kaufen im Umland ist deutlich glinstiger, Pendeln
aber teurer

Das Einkommen deckelt in DO die Miete —
entweder verkleinern sich die Haushalte oder
gehen ins Umland (v.a. zukiinftig)

Parken: Senioren sind nicht so mobil und
brauchen sichere Fortbewegungsmaoglichkeiten

Es ist bekannt, dass in Dortmund groRe
Wohnungen fehlen

Wirtschaftliche Interessen der Investoren setzen
sich durch -dann fehlt es an Kitas, Sicherheit etc.,
der Steuerzahler tragt die Nachbesserungen

Bei Eigentum finden alle Altersgruppen
Energieeinsparungen wichtig — Grund sind eher
die Kosten als die Umwelt

Energie: Zweite Miete (wollen Kosten sparen)

Energie-Plus Hauser werden wegen der Lage etc.
gekauft und kaum wegen des Energieaspekts

Die Energiestandards sind bereits hoch — damit
ist es den meisten Eigentiimern genug

Die Menschen wissen kaum was umweltbewusst
ist (Energie, WohnungsgroRe...)

Im Bestandswohnungsbau wird von Mietern der
Energieverbrauch als letzter Aspekt bei der Wahl
der Wohnung betrachtet (Lage etc. ist wichtiger)

23



Baustein Il

Stadt Dortmund

MOGLICHE
HANDLUNGSFELDER
(thematisch)

Handlungsoptionen/
Losungsansatze

Gebdude & Wohnung & Grundstiick

Moégliche Handlungsfelder, Weitere Arbeitsschritte

& Handlungsoptionen/Lésungsansétze

Forderprogramme

Geforderter Wohnungsbau auch fir groRe
Wohnungen

Férderprogramme (z.B. Kind/m?), um die
Menschen in der Stadt zu halten

Tochter der Stadt sollen die

Forderprogramme abgreifen (DOGEWO021
macht das bisher zu wenig)

Flexibilitat

Flexible Grundrisse

Wohnungsmarktborse

Erbbaurecht

Stadtisches Eigentum kann Mieten gering
halten — eventuell auch Erbbaurecht

Fraglich, ob das Grundstlick vom Investor
immer gekauft werden muss — durch
Erbbaurecht konnte DO die Bodenpreise
steuern

Erbbaurecht abschlieRen
-> Kontinuierliche Einnahmen
-> Kann Qualititen sichern

Do sollte dann erst spat einen Erbbauzins
nehmen + es unattraktiv machen ihn
abzuldsen (8-10%)

Flr Erbbaurecht braucht der Investor viel
Eigenkapital — ist schwierig, da die Banken
sich zurickziehen

Eventuell fehlt der Zweitmarkt — macht es fir
Investoren unattraktiv

24



Stadt Dortmund
Gesamtfazit %

Erheblicher Mehrwert zu den tiberwiegend quantitativen
Analysen im Rahmen des bestehenden
Wohnungsmarktbeobachtungssystems

Hoher personeller Aufwand
Umfangreiches, vielfaltiges Meinungsbild

Zeigt Handlungserfordernisse aus Nachfragesicht (ein
Baustein fUr die Beurteilung des Wohnungsmarktes bzw. des
Wohnungsbedarfes

Beitrag zur nachfrageorientierten Stadtentwicklungs- und
Wohnungspolitik

Kommunikativer Austausch zwischen Verwaltung, Blrgerschaft
und Wohnungsmarktakteuren

25



Wanderungsmotivuntersuchung

Stadt Dortmund

Gesamtbericht als Download unter

www.wohnungsmarktbeobachtunqg.dortmund.de
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Herzlichen Dank
fur lhre
Aufmerksamkaeit!

Stadt Dortmund

Julia Meininghaus, Amt fir Wohnen,
Imeininghaus@stadtdo.de, Tel.: 0231/50 25411

Mirjam Brondies, Dortmunder Statistik,
mirjam.brondies@stadtdo.de, Tel.: 0231/50 22125

Fur alle Abbildungen ist die Quelle Stadt Dortmund


mailto:jmeininghaus@stadtdo.de
mailto:mirjam.brondies@stadtdo.de

Gesamtstadtische Konzepte
und Monitoring

Wohnbauflachenentwicklung

Schaffung von Wohnraum

Fdrderung des Wohnungsbaus

Masterplan Stadtentwicklung flr die Gesamtstadt aufstellen
Erkenntnisse der Wanderungsmotivuntersuchung in bestehende Mas-
terplane und Konzepte (Mobilitat, Umwelt, Wohnen etfc.) einbinden
Dauerbecbachtung der Wanderungsmotive und Vertiefung der Unter-
suchung durch Befragungen in Bestandsquartieren

Vorrangige Entwicklung von infrastrukturell gut angebundenen Fldchen
Weiter konsequente Umsetzung der Quotenregelung fir den offentlich
geforderten Wohnungsbau

Vielfalt berticksichtigen und unterschiedliche (Lage-)Qualitdten profilie-
ren

Konzepivergaben fur stadtische Grundstiicke im Wohnungsbau
Optionsrecht bei der Vergabe stadtischer Grundsticke fiir den Woh-
nungsbau auch im Erbbaurecht ermdglichen

Entwicklung eines Steuerungsinstruments, mit welchem Qualitaten und
Nachhaltigkeit bei der Entwicklung von Flachen gegentiber wirtschafili-
chen Interessen der Investoren gesichert werden kénnen

Motivierung Privater, Brachland zu aktivieren

Verkirzung der Zeitspanne bis zum endgultigen Ausbau der Stralien
im Baugebiet

Generell: Angebotserweiterung
Vielfalt durch Bericksichtigung verschiedener Nachfragegruppen u. a.
o flexible Grundrisse
o eher kleinere Grundstiicke (Pflegeaufwand und Kosten)
o hoherwertige Objekte im oberen Preissegment flr einkommens-
starkere Haushalte
o Wohneigentum im guten Preis-Leistungs-Verhaltnis
o Familiengerechter Wohnraum sowaohl in innerstadtischen Lagen
als auch in den Auenbezirken
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
o Wohnbauflacheneniwicklung (s. 0. Quotenregelung, Konzept-
vergabe, Erbpacht)
o Herausfordenung: Preisgedampfies Bauen, aber mit Qualitat
o Hdhere bauliche Dichte
o Weniger Individualwohnflache, mehr Gemeinschaftsflache
Anforderung an Wohnraum/Gebaude (je nach Zielgruppe unterschied-
lich ausgepragt) u. a.
o Bamerefreiheit
Balkon/Termrasse
Energieeffizienz
Parkplatz/Garage

EINEE

Farderungsmaglichkeiten fur grofe Wohnungen fir Familien erweitern
Zusatzliches kommunales Fdrderprogramm auflegen

Starkere Mutzung von Férderprogrammen durch stadtische Tochter
Finanzielle Unterstitzung von Investoren, um Qualitdten bei der Ent-
wicklung von Flachen zu sichemn

Stadt Dortmund

Hinweise und Vorschlage fur
Handlungsoptionen auf Basis der
Untersuchung — Teil |
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Quartiers- und Bestandsant-
wicklung

Umwelqualititen

Machbarschaften starken

Mokilitatsangebote

Arbeit/Ausbhildung

Kommunikation und Marketing

Stadtteilzentren/Quartiere stirken - awch in den Aulenbezirken
Versorgungsfunktion und Aufenthaltsqualitit in Quartieren sicherstellen
bazw. weiterentwickein

Kitas und Grendschulen im Cuartier (ausreichendes Angebot)
Sicheres Wohnumfeld (Beleuchtung, Verkehr efc.)

Fulllaufige Emmeichbarkeit won Einkaufsmoglichkeiten
Fullaufige Erreichbarkeit won Spielplatzen bow.
-miaglichkeiten

(Fultlaufige) Emeichbarkedt von Griinflachen zur Maherolung
[Spaziergange, Sport. Freizeit)

o Gron i Quartier (Biume, Quartiersgarien etc. )

g aoao

=]

Freihattung von Gronkomdoren

Gniin imn Quartier (B3ume)

Zur Sicherung von Grin-Qualititen Dachbegrinung werbindlich festset-
zen und Steingarten verbieten

Aufstellung eines neusn Verkehrskonzepts zur Vermeidung von Larmmn,
Hitze und Luftverschmutzungen

Bestehende Machbarschaften sichem wund Verdréngungsprozessen
entgegemwirken

Bestehende Strukturen erhalten und bei Meuplanungen benbcksichti-
gen

Farderung von Angeboten und Infrastrukturen der Begegnung — Ge-
meinschaftsgarten, Tauschbarsen ete.

Bewohner'innen an der Gestaltung von Machbarschafisraumen teilha-
ben lassen

Mitnahme" der Mietvertrage beim Wohnungswechsel in Genossen-
schaften

Wiohnungsmarktborse

QPN
o Takiung erhdhen
preisginstiger anbieten (Anreize statt Verbote)
o atiraktive Anbindung an das (Obemegionale) Bahnnetz sicher-
stellen
o Haltestellennetz unter dem Aspekt der fulllaufigen Emeichbar-
keit planen
Ao/ MV
o mehr PER-Anlagen an OPMV-Stationen schaffen
o HKosten fiir Parken in der Innenstadt erhihen
o Car-Sharing ausbauen (Parkflachen)
Rad- und Fullverkehr
o Verkehrswege sicher gestalten (Beleuchtung, Abgrenzung womm
Aurtoverkehr)
o flachendeckend ausbauen - z. B. Velo-Routen
o Aspekie der Altagsmobilitdt (Arbeit, Einkaufen etc.} und der
Freizeitpestaltung (Radtouren, Spaziemange. Emeichbarkeit won
Maherholumgsorten) bericksichtigen

ielfaltiges Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot in Dortmund schaff-
fen bew. erhalten
Flexibles Arbeiten und Homeoffice (Digitale Infrastruktur ausbaven)

Verbesserte Kommunikation mit den Birgerinnen bzw. Information der
Barger'imnen (z. B. B-Plandndenungen, Baustralten) um Machvollzieh-
barkeit zu erhdhen
Marketing der Dortmunder Standortvorteile
o Dormund bietet (fast) alles - awch Wasser und Griin
o Durch die gute Infrastrukbur ist der Alltag einfacher zu crganisie-
ren und die Mobiitatskosten bew. -aufwande sind geringer
o Was fehlt (z. B. Maherholung, Versmandte und Freunde) ist durch
die Randlage im Ballung=rawm und die ausgezeichnete Gbeme-
gionale Verkehrsanbindung schinell zu emreichen
o Dormund eignet sich daher auch als Pendlerstamndort
o I Vergleich zu vielen deutschen Grolstadten, Hochschul- und
Wirtschaftsstandorten ist das Miet- und Immobilienpreisniveau
immer noch ginstig

Stadt Dortmund [

Hinweise und Vorschlage fur
Handlungsoptionen auf Basis der
Untersuchung — Teil Il




