Statjstik &
Sta tf%rf ung

Diisseldorf

O Nihe trifft Freiheit

Wohnungsmarktbericht 2018




Wohnungsmarktbericht 2018

Vorwort

Liebe Leserin, lieber Leser,

seit mittlerweile 18 Jahren in Folge steigt die Einwohnerzahl Diusseldorfs an - ein
Beleg fur die Attraktivitat unserer Stadt als Wohnstandort und somit eine erfreuliche
Nachricht. Die neuen Einwohnerinnen und Einwohner sind uns sehr willkommmen.

Damit stand die Frage nach bezahlbarem Wohnraum auch im Jahr 2017 fur die Bur-
gerinnen und Burger, die Politik, Verwaltung und die Wohnungswirtschaft Dussel-
dorfs weiterhin ganz oben auf der Agenda. Mehrere Blickwinkel erlauben ein durch-
aus positives Echo auf die Ergebnisse des vergangenen Jahres. Ich freue mich, dass
die Baugenehmigungen fur Wohnungen in den letzten beiden Jahren einen absolu-
ten Hochststand erreicht haben. Wir kommen damit dem Ziel, dauerhaft mindes-
tens 3.000 neue Wohneinheiten zu schaffen, bereits sehr nahe. Die Landeshaupt-
stadt Dusseldorf wird weiterhin alle Anstrengungen unternehmen, um insbesondere
durch angemessene Nachverdichtung und durch eine Vielzahl von Planverfahren
kontinuierlich bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Daruber hinaus ist die Stadtische
Wohnungsgesellschaft mit Kapital versehen worden und nun in der Lage, einen ak-
tiven Part bei der dauerhaften und bezahlbaren Wohnraumversorgung in Dusseldorf
Zu leisten.

Dieser Wohnungsmarktbericht stellt insbesondere Zahlen und Fakten als Grundlage
far die zukunftige Stadtentwicklung bereit. Traditionell steht dabei die Arbeit des
Amtes fur Wohnungswesen und insbesondere die Bedingungen zur Wohnraumver-
sorgung von Haushalten, die sich ohne Unterstitzung von Staat und Kommune am
Wohnungsmarkt nicht selbst versorgen kdnnen, im Fokus. Fur die Schaffung von
preiswertem Wohnraum standen in 2017 mit dem so genannten ,,Globalbudget® in
Hohe von 67 Millionen Euro fur Dusseldorf umfangreiche Férdermittel des Landes
NRW zur Verfugung. Damit konnten mehr als 500 Miet- und Genossenschaftswoh-
nungen im dringend bendtigten Neubau gefdrdert werden.

Bild: ©Landeshauptstadt Dusseldorf/Norbert Hattermann
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Die Wohnversorgung in Dusseldorf wird auch in den nachsten Jahren fur alle Ak-
teure eine grol3e Herausforderung bleiben: Neben der Objektférderung im Woh-
nungsbau liegt das Augenmerk des Amtes fur Wohnungswesen nicht minder auf der
Subjektforderung. Individuelle Wohnbedurfnisse, beispielsweise der Menschen mit
Behinderung, sollen bestmdgliche Bertlicksichtigung finden und anspruchsberechtig-
te Haushalte mit Wohngeld versorgt werden. Daher verfolgt die Landeshauptstadt
Dusseldorf als oberstes wohnungspolitisches Ziel die Sicherung eines ausgewoge-
nen Wohnraumangebotes fir alle Bevolkerungsgruppen und in allen Preissegmen-
ten. Mit dem Handlungskonzept ,,Zukunft Wohnen. Dusseldorf* wurde bereits vor
einigen Jahren eine Quotierungsregelung eingefuhrt, nach der in Wohnungsneubau-
projekten 40 Prozent der Wohnungen fur Haushalte mit niedrigem und mittlerem
Einkommen bezahlbar sein miussen. Hierzu wurden die wichtigsten Akteure des
Dusseldorfer Wohnungsmarktes an einen Tisch geholt und in die Erarbeitung des
Handlungskonzeptes Wohnen einbezogen.

Ich bin Uberzeugt, Erfolge auf diesem Gebiet lassen sich dann erreichen, wenn alle
Wohnungsmarktakteure zusammenarbeiten. Hierflr ist eine valide Datenbasis Uber
Strukturen und Entwicklungen eine Voraussetzung.

An dieser Stelle danke ich allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Amtes fir
Wohnungswesen sehr herzlich fur ihre engagierte Arbeit und ihre Ergebnisse im
Berichtsjahr. Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Amtes fur Statistik und
Wahlen sowie allen an Erstellung dieses Berichtes Beteiligten, danke ich fur ihr gro-
Res Engagement und die Erarbeitung dieser informativen und umfangreichen Infor-
mationsgrundlage. Meinen Dank richte ich auch an unsere Kooperationspartner fur
die weiterhin gute Zusammenarbeit.

lhr

Sy G

Thomas Geisel
Oberburgermeister der Landeshauptstadt Dusseldorf
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Zusammenfassung

Demografische Rahmenbedingungen

e  Zwischen den Jahren 2008 und 2017 stieg die Zahl der Einwohnerinnen und
Einwohner von Dusseldorf um 43.933 Personen (+7,4 %) auf 639.407.

<  Der Anteil der jungen Menschen im Ausbildungs- und Studienalter an der
Gesamtbevdlkerung hat sich zwischen 2008 und 2017 leicht auf 15,3 Prozent
erhdht. Der Anteil der potentiellen Familienbevdlkerung sank hingegen im Be-
trachtungszeitraum um 1,4 Prozentpunkte auf 46,0 Prozent. Der Anteil der
Hochbetagten stieg von 4,8 Prozent auf 5,5 Prozent.

<  Der Anteil der auslandischen Bevélkerung an der Gesamtbevolkerung hat recht
deutlich von 18,5 Prozent im Jahr 2008 auf 22,7 Prozent im Jahr 2017 zuge-
nommen.

=  Mit Blick auf die Haushaltsgrof3en zeigt sich, dass der Anteil der Einpersonen-
haushalte an allen Haushalten sich auf recht hohem Niveau stabilisiert hat
(53,9 Prozent). Demgegenuber lassen sich anteilsmalige Zunahmen zugunsten
der groRReren Haushalte feststellen.

< Das Wanderungsgeschehen in Disseldorf ist gekennzeichnet von einer hohen
Fluktuation. So zogen 45.421 Personen im Jahr 2017 nach Dusseldorf, wah-
rend 42.117 Personen fortzogen. Der positive Wanderungssaldo betrug somit
3.304 Personen.

- Bei den Nahwanderungen verliert Dusseldorf Bevolkerung an die angrenzenden
Kreise. 18,1 Prozent (beziehungsweise 7.604 Personen) der aus Dusseldorf
Fortziehenden sind im Jahr 2017 ins angrenzende Umland gezogen. Anderer-
seits kommen nur 10,5 Prozent (4.754 Personen) der Zuziuge nach Dusseldorf
aus den angrenzenden Kreisen.

= Die Zuzlge aus dem Ausland liegen auf einem hohen Niveau, allerdings
nicht mehr so hoch wie in den Jahren 2015 und 2016. Im Jahr 2017 zogen
15.936 Personen aus dem Ausland nach Dusseldorf. Im selben Jahr wurden
8.228 Fortzlge ins Ausland registriert.

=  Das Verhaltnis von AuBenzuzigen und innerstadtischen Umzlugen zeigt, dass
seit 2009 die Summe der AuRenzuwanderungen deutlich zugenommen hat (von
71.962 auf 87.538), wahrend die innerstadtischen Umziige nur recht leicht von
44.883 auf 46.297 gestiegen sind.
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Einkommen, Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt und Transfer-
leistungen

- Die Beschéaftigungsquote liegt in Dusseldorf bei 56,1 Prozent. Die Beschafti-
gungsquote der Frauen liegt bei 53,6 Prozent, die der Manner bei 58,7 Prozent.
55.088 Dusseldorferinnen und Dusseldorfer gehen einer geringfligig entlohnten
Beschéaftigung nach.

<  Zwischen den Jahren 2007 und 2016 ist das Verfiigbare Einkommen der priva-
ten Haushalte je Einwohnerin beziehungsweise je Einwohner in Dusseldorf um
12,0 Prozent angestiegen. Jeder Dusseldorferin beziehungsweise jedem Dus-
seldorfer standen somit durchschnittlich 24.882 Euro zur Verfigung.

- Im Juli 2017 beziehen in Dusseldorf insgesamt 118.968 Personen Renten (ohne
Waisenrente) — hiervon waren 58,7 Prozent Frauen und 41,3 Prozent Manner.
Der durchschnittliche Rentenzahlbetrag liegt bei 1.009,87 Euro, allerdings er-
halten Frauen deutlich weniger Rente als M&nner.

= 94,0 Prozent der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il erhalten im Rahmen des
SGB Il Bezuges im Jahr 2017 auch Leistungen fur die Unterkunft. Von den
32.241 Bedarfsgemeinschaften leben 30.125 Bedarfsgemeinschaften zur Miete
(93,4 %), wahrend lediglich 180 Bedarfsgemeinschaften (0,6 %) in selbst ge-
nutztem Wohneigentum wohnen.

- Im Jahr 2017 erhalten 9.831 Haushalte in Dusseldorf Wohngeld, was einem
Anteil von 2,8 Prozent an allen privaten Haushalten in der Stadt entspricht.

- Die Verteilung der Arbeitslosen, der SGB Il Bedarfsgemeinschaften sowie der
wohngeldbeziehenden Haushalte auf die Wohnquartierstypen im Stadtgebiet
ahnelt sich. So sind vor allem hohe Anteile der Bezugsgruppen in Geschoss-
wohnungsbaugebieten zu erkennen, gefolgt von Wohnquartieren alterer, ge-
mischter Bautypologie. Der geringste Anteil aller drei Bezugsgruppen ist in
Einfamilienhausgebieten beobachtbar.

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

- Die Betrachtung des Bruttoinlandsproduktes (BIP) je Einwohnerin beziehungs-
weise Einwohner zeigt, dass Dusseldorf eine vergleichsweise hohe Wirtschafts-
kraft aufweist. Im Jahr 2016 ist das Dusseldorfer BIP mit 79.619 Euro mehr als
doppelt so hoch wie der Wert des Landes Nordrhein-Westfalen (NRW) insge-
samt (37.416 Euro) und der Wert der Bundesrepublik Deutschland insgesamt
(38.180 Euro). Im interkommunalen Vergleich ausgewéhlter deutscher Grol3-
stadte Ubertreffen den Dusseldorfer Wert nur die Stadte Frankfurt am Main
sowie Stuttgart, mit einem BIP von 91.099 Euro beziehungsweise 82.397 Euro
je Einwohnerin beziehungsweise Einwohner.
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=  Die Baupreise fur Wohngebaude in NRW sind in den letzten Jahren j&hrlich ge-
stiegen. Nach vergleichsweise eher geringeren Anstiegen in den Jahren 2014
und 2015 steigen die Preise fur Bauleistungen an Wohngebauden in den Jahren
2016 und 2017 wieder deutlich starker an.

- Die Effektivzinssatze von Wohnungsbaukrediten an private Haushalte erfuhren
in den letzten Jahren eine deutlich ricklaufige Entwicklung. Seit Februar 2016
liegen sie mit maximal 2,0 Prozent auf einem sehr niedrigen Niveau.

Grundstiucks- und Immobilienmarkt

= Die Gesamtzahl aller Kauffélle liegt in den drei letzten Jahren (2015 bis 2017)
unter den im Zeitraum 2010 bis 2014 erreichten Werten. Im Jahr 2017 liegt die
Gesamtzahl der Kauffalle bei 4.941 und ist somit gegeniiber dem Vorjahreswert
leicht rucklaufig (-1,5 %). Den grofiten Teil der Kauffalle machen die Kauffalle
fur Wohnungseigentum aus.

<  Die Zahl der verkauften Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke steigt im Jahr
2017 gegentber dem Vorjahr um 72,5 Prozent auf 69 verkaufte Grundstlicke.
Die Kauffalle von Reihenhausgrundstiicken liegen in den letzten drei Jahren
(2015 bis 2017) relativ konstant zwischen 4 und 6 verkauften Grundsticken.
Die Zahl der verkauften Grundsticke fur Mehrfamilienhauser schwankt seit
Beginn des Betrachtungszeitraumes (2008) und erreicht im Jahr 2017 mit 24
Kauffallen ihren Tiefststand.

- Im Bereich unbebauter Grundstiicke setzt sich der seit dem Jahr 2010 zu be-
obachtende Preisanstieg weiter fort. Im Jahr 2017 steigen sowohl die Preise fur
unbebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiucke als auch fur unbebaute Ren-
ditegrundstiicke um 8,1 Prozent beziehungsweise 7,9 Prozent gegeniber dem
Vorjahr. Auch die Preise fur bebaute Grundstucke steigen im Jahr 2017 weiter
an. Bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern ist eine Preissteigerung um
2,7 Prozent gegenluber dem Vorjahr zu verzeichnen, bei Reihenhdusern um
7,9 Prozent. Die Preissteigerung bei Renditeobjekten betragt 5,2 Prozent. Zu-
dem erhdhen sich auch die Preise fur Eigentumswohnungen seit Beginn des Be-
trachtungszeitraumes (2008) immer weiter. Die Preise fur Neubauten (maximal
10 Jahre alt) erh6hen sich um 10,9 Prozent.
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Wohnungsmarkt

e Die Zahl der Baugenehmigungen befindet sich auch 2017 weiterhin auf einem
hohen Niveau. Mit 2.875 Wohnungen in 2017 und 3.232 Wohnungen in 2016
wurden in den letzten beiden Jahren lber 6.100 Wohnungen genehmigt.

e Resultierend aus den Baugenehmigungen der letzten Jahre wurden insge-
samt 2.072 Wohnungen fertiggestellt. Die hochste Anzahl an fertiggestellten
Wohngebdauden ist in Einfamilienhausgebieten (79 Wohngebdude) zu verorten,
gefolgt von Geschosswohnungsbaugebieten (verschiedene Baualter) (49 Wohn-
gebdude). In letzteren sind darliber hinaus die meisten Wohnungen neu ent-
standen (1.047 Wohnungen).

e Von den insgesamt 2.072 Neubauwohnungen in Wohngebduden, die 2017 fer-
tiggestellt wurden, waren 1.082 Eigentumswohnungen (52,2 %).

e In Dusseldorf gibt es Ende des Jahres 2017 insgesamt r356.661 Wohnungen in
Wohngebauden, sonstigen Gebdauden und Wohnheimen.
Die Mehrzahl der Wohnungen in Wohngebauden (99.909 Wohnungen) ist
zwischen 1949 und 1960 erbaut worden. Wohnungen, die nach 2001 errichtet
wurden, machen lediglich einen Anteil von 6,9 Prozent des Bestandes aus.

e  Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung liegt Ende des Jahres 2017 in
Dusseldorf bei 74,9 Quadratmeter. Im Durchschnitt leben 1,8 Personen in jeder
Wohnung. Die Wohnflache je Person betragt in Disseldorf im Jahr 2017 durch-
schnittlich 41,8 Quadratmeter.

e Die Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen in der Stadt Dusseldorf nimmt
seit Jahren kontinuierlich ab und betrug Ende 2017 15.878 Wohnungen. Seit
2008 ist der Gesamtbestand geférderter Wohnungen um 10.424 Wohnungen
kleiner geworden.

e ImJahr 2017 wurden in Dusseldorf Landesmittel fiir 533 Wohnungen bewilligt.
319 Wohnungen werden flir die Einkommensgruppe A erstellt, 190 Wohnungen
flr die Einkommensgruppe B. Da das mit dem Land NRW im Jahre 2015 ver-
einbarte Globalbudget zur Wohnraumférderung aufgrund der hohen Nachfrage
kontinuierlich ausgeweitet wurde und auch in den Jahren 2019 bis 2022 weiter-
hin wird, wird dieser Rickgang in Zukunft aufgehalten werden kénnen.

e Die Zahl der registrierten wohnungssuchenden Haushalte belauft sich am Jah-
resende 2017 auf 4.452 Haushalte. Die Zahl der nicht registrierten Wohnungs-
notfalle betragt 624 Haushalte.

e  Der Anteil der selbst genutzten Eigentumswohnungen und Eigenheime am ge-
samten Wohnungsbestand liegt im Jahr 2017 in Disseldorf bei 19,6 Prozent.
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- Insbesondere in Einfamilienhausgebieten (44,6 %) und Gebieten mit gemisch-
ter Bautypologie (vor 1970 errichtet: 24,1 % und ab 1970 errichtet 25,7 %)
werden Wohnungen vermehrt von der Eigentiimerin beziehungsweise dem
Eigentumer selbst genutzt.

=  Die mittlere Nettokaltmiete (Median) betragt im Jahr 2017 bei den auf dem
Wohnungsmarkt angebotenen Wohnungen 10,00 Euro. Bei Wohnungen in
Mehrfamilienh&usern belauft sie sich ebenfalls auf 10,00 Euro, wéhrend fur
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern im Mittel 13,03 Euro je Quadrat-
meter verlangt werden.

<  Fdr Altbauwohnungen (Wohnungen in Geb&uden, die vor 1918 errichtet wur-
den) als auch fur neuere Objekte auf dem Wohnungsmarkt wird eine héhere
Nettokaltmiete je Quadratmeter verlangt als fir Wohnungen mittleren Baual-
ters.

< Die bereits seit dem Jahr 1989 existierende ,,Wohnberatung flr altere oder be-
hinderte Menschen* im Amt fur Wohnungswesen der Landeshauptstadt Dus-
seldorf hat im Jahr 2017 insgesamt 244 Erstberatungen durchgefuhrt. In den
letzten zehn Jahren wurden durchschnittlich 120 individuelle Wohnraumanpas-
sungen pro Jahr mit Unterstitzung der Wohnberatung umgesetzt.

e  Mit dem Foérderprogramm ,,Investive Bestandsforderung“ werden seit 2008 Zu-
schusse fur bauliche MaBnahmen zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungs-
bestand gewéhrt. Von 2007 bis Mitte 2018 wurden insgesamt 1.170 Wohnun-
gen mit dem Forderprogramm umgebaut.

= Von den 14.386 im Jahr 2017 inserierten Wohnungen waren nach Angaben der
jeweiligen Anbieter 4,9 Prozent (706 Wohnungen) barrierefrei oder barriere-
arm.

- Im Jahr 2016 wurde die ,,Agentur fir Baugemeinschaften und Wohngruppen*
eingerichtet. Das Aufgabenspektrum umfasst die Beratung und Begleitung von
Baugemeinschaften und Wohngruppen, die Anhandgabe stadtischer Grundstu-
cke und das Programm ,Wohnpaar auf Zeit“ (ehemals ,,Wohnen fur Hilfe").

=  Die Daten der Stadtwerke Dusseldorf zu den Verbrauchsstellen, die zum
31. Dezember 2017 abgemeldet waren beziehungsweise vortibergehend von
der Hauseigentimerin beziehungsweise dem Hauseigentimer Ubernommen
wurden, zeigen bei Betrachtung des Zeitraumes von mehr als drei Monaten
eine Wohnungsleerstandsquote von 3,6 Prozent auf.
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1 Einleitung

Die Entwicklung des Wohnungsmarktes beschreibt in den vergangenen Jahren
sowohl auf bundes-, aber vor allem auch auf kommunalpolitischer Ebene eines der
bedeutendsten Handlungsfelder. Angesichts anhaltender Wanderungsgewinne und
des daraus resultierenden stetigen Bevolkerungswachstums stellt die Wohnungs-
marktentwicklung insbesondere in der boomenden Stadt Dusseldorf eine grof3e
Herausforderung dar. Als eine der wirtschaftsstarksten GrofRstadte Deutschlands
mit ihrer groRen Zahl an Arbeits-, Ausbildungs- und Studienplatzen und ihrer ho-
hen Lebensqualitat ist Dusseldorf speziell fur junge Leute ein attraktiver Wohn- und
Arbeitsort. Zudem verzeichnet Dusseldorf in den letzten Jahren vor allem auch
aus dem Ausland Wanderungsgewinne. Verstarkt werden diese Dynamiken zusatz-
lich durch die hohe Fluchtlingszuwanderung seit dem Jahr 2013. Der insbesondere
durch die Wanderungsgewinne forcierte Nachfragedruck fuhrt zu einer angespann-
ten Lage auf dem Wohnungsmarkt.

Der Dusseldorfer Markt weist die hochsten Grundstiicks- und Immobilienpreise in
Nordrhein-Westfalen (NRW) auf. Die Mieten steigen kontinuierlich weiter, ungeach-
tet des bereits hohen vorherrschenden Niveaus. In diesem Zusammenhang wird
deutlich, dass vor allem die vergleichsweise bislang eher ,,preisgunstigen“ Stadtteile
Dusseldorfs die starksten Mietpreisanstiege verzeichnen, was auf Angleichungs-
tendenzen des hohen Mietlevels Uber das gesamte Stadtgebiet hindeutet. Vor dem
Hintergrund dieser Entwicklungen steht die Stadt vor der Herausforderung, eine
angemessene und bezahlbare Wohnraumversorgung und -erweiterung zu gewéahr-
leisten.

Trotz der hohen Zahl an erteilten Baugenehmigungen, bleibt die Zahl der tat-
sachlichen Baufertigstellungen in Dusseldorf hinter diesen Werten zuruck. Diese
Realisierungsdefizite fuhren dazu, dass die Ausweitung des Angebotes bisher nur
zeitverzogert gegeniber der Nachfrageentwicklung erfolgt. Die Forcierung des
Wohnungsneubaues ist demnach ein bedeutendes Thema fur die Dusseldorfer
Wohnungswirtschaft, um dem Nachfrageanstieg und gleichzeitigen Ersatzbedarf an
neuem Wohnraum, insbesondere im unteren und mittleren sowie geférderten Miet-
preisbereich, gerecht zu werden.

Angesichts der aufgezeigten Entwicklungen ist es von gro3er Bedeutung die Ange-
bots- und Nachfragesituation auf dem Dusseldorfer Wohnungsmarkt differenziert zu
beleuchten, um die komplexen Zusammenhénge der Wohnungsmarktentwicklung
far alle beteiligten Akteurinnen und Akteure zu erschlieRen. Der vorliegende, vom
Amt fur Statistik und Wahlen erstellte, Wohnungsmarktbericht fur die Landeshaupt-
stadt Dusseldorf verfolgt dieses Ziel. Im Rahmen einer detaillierten, kleinrdumigen
Analyse wird ein umfassendes Bild des Dusseldorfer Wohnungsmarktes und seiner
Teilaspekte erstellt. Dabei wird das Wohnungsmarktgeschehen erstmalig auf der
kleinraumigen Ebene der 373 Wohnquartiere in Dusseldorf abgebildet. Dadurch ist
es moglich, Zusammenhange und Entwicklungen in der Dusseldorfer Wohnungswirt-
schaft raumlich zu differenzieren und ansonsten mitunter verzerrte Darstellungen
bestimmter Entwicklungen bei einer zu verallgemeinernden Betrachtung zu vermei-
den.
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In Kapitel 2 des Wohnungsmarktberichtes wird ein Uberblick tiber die verschiedenen
raumlichen Darstellungsebenen im Bericht gegeben. In Kapitel 3 werden die demo-
grafischen Rahmenbedingungen des Dusseldorfer Wohnungsmarktgeschehens er-
ortert. Dabei wird insbesondere auf die Bevilkerungsentwicklung und -bewegungen
eingegangen. AnschlieRend informiert das Kapitel 4 Uber die Lage auf dem Arbeits-
markt. Kapitel 5 gibt einen Uberblick tiber die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
des Dusseldorfer Wohnungsmarktes. In Kapitel 6 wird die Lage auf dem Grund-
stiicks- und Immobilienmarkt erortert, indem die Kauffalle und die Marktpreisent-
wicklung der verschiedenen Grundstucks- und Immobilienarten dargestellt werden.
Darauf wird in Kapitel 7 der Dusseldorfer Wohnungsmarkt im Detail beleuchtet. Es
wird auf die Bautatigkeit sowie den derzeitigen Gebaude- und Wohnungsbestand
eingegangen. Weiterhin wird speziell der 6ffentlich geférderte Wohnungsbestand
thematisiert. Uberdies wird auf die Eigentumsquoten, die Wohnungsmieten, das
barrierefreie Wohnen und die Leerstandsquoten eingegangen. Der Bericht endet
mit einer komprimierten Darstellung wohnungsmarktrelevanter Informationen auf
Ebene der Stadtbezirke in Tabellenform in Kapitel 8.
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2 Erlauterungen zu den Darstellungsebenen
iIm Bericht

Um eine detaillierte, kleinraumige Analyse des Disseldorfer Wohnungsmarktes zu
gewabhrleisten, erfolgt die Darstellung und Erl&duterung der einzelnen Ergebnisse im
hier vorliegenden Wohnungsmarktbericht vorrangig, das hei3t wann immer madglich
und sinnvoll, auf Ebene der 373 Wohnquartiere in Dusseldorf. Nach Beauftragung
durch den Rat der Stadt wurde diese Analyseeinheit durch die empirica ag in Zu-
sammenarbeit mit dem Amt fur Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Dissel-
dorf entwickelt und neu abgegrenzt, um darauf aufbauend eine kleinrdumige, quar-
tiersscharfe Beobachtung des Dusseldorfer Wohnungsmarktes zu gewéhrleisten. In
Form der online abrufbaren?! , Kleinraumigen Wohnungsmarktbeobachtung Dussel-
dorf* wurden bereits erste Daten mit Wohnungsmarktbezug auf Ebene der Wohn-
quartiere durch das Amt fur Statistik und Wahlen aufbereitet und veroffentlicht. Im
hier vorliegenden Wohnungsmarktbericht erfolgt jedoch erstmals eine differenzier-
tere Analyse wohnungsmarktspezifischer Daten auf Wohnquartiersebene — weitere
derartige Untersuchungen werden zukunftig folgen.

Die Analyseeinheit der Wohnquartiere basiert auf der Auswertung von Daten zur
Baustruktur der Baublocke? Dusseldorfs. Je nach in den einzelnen Baublécken vor-
herrschender Bautypologie, typischem Baualter und dominierender Flachennutzung
wurden angrenzende Baubldcke ahnlichen oder gleichen Types zu Wohnquartieren
zusammengefasst und in neun Wohnquartierstypen?® eingeteilt (siehe Tabelle 1). Bei
dieser Zusammenlegung wurde darauf geachtet, dass die neu gebildeten Wohn-
quartiere jeweils circa 2.000 Einwohnerinnen beziehungsweise Einwohner um-
fassen, um die einzelnen Quartiere geeignet vergleichen zu kdnnen. In einzelnen
Fallen war es jedoch nicht mdglich, die Baubldcke vollstandig nach diesen Vorgaben
Zu aggregieren, da einerseits hinsichtlich ihrer Baustruktur teils sehr heterogene
benachbarte Baubl6cke vorliegen oder andererseits aufgrund der gegebenen Sied-
lungsstrukturen Baubldcke nicht immer zu Wohnquartieren mit rund 2.000 Ein-
wohnerinnen beziehungsweise Einwohnern zusammengefasst werden konnten. In
Ausnahmeféllen liegen demnach auch Wohnquartiere mit gemischten Baustrukturen
oder niedrigeren (zum Beispiel in eher gering verdichteten Gebieten am Stadtrand)
beziehungsweise hoheren Einwohnerzahlen (beispielsweise die innerstadtischen
Wohngquartiere mit zum Teil rund 3.000 Einwohnerinnen beziehungsweise Einwoh-
nern) vor.

1 https://www.duesseldorf.de/statistik und wahlen/statistik und stadtforschung/analysen/wohnungs-
marktbeobachtung/wohnquartiere.html

2 Im Rahmen der Blockgliederung wird das gesamte (bebaute und unbebaute) Stadtgebiet in Bau-
blocke unterteilt. Ein Baublock ist dabei im Regelfall allseitig durch Stral3en, bauliche (zum Beispiel
Bahnlinien) oder naturliche Grenzen (zum Beispiel FlieRgewasser) umschlossen. In der amtlichen
Statistik stellen Baubldcke die kleinste flachenbezogene Gliederungseinheit dar.

3 Zu einigen Themenbereichen erfolgt im vorliegenden Bericht neben der Auswertung auf Wohnquar-
tiersebene erganzend eine Analyse differenziert nach den einzelnen Wohnquartierstypen, um gege-
benenfalls vorliegende Unterschiede zwischen den einzelnen Typen zu ermitteln und aufzuzeigen.
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Tabelle 1: Abgrenzung Wohnquartierstypen

Indikator 1

Indikator 2

Ausnahmen

Anzahl

Einfamilienhausgebiete

Gemischte Bautypologie ab
1970

Gemischte Bautypologie vor
1970

(Innerstadtische)
Altbaugebiete

50er und 60er Jahre
Geschoss-
wohnungsbaugebiete

70er und 80er Jahre
Geschoss-
wohnungsbaugebiete

Geschosswohnungsbau-
gebiete mit
unterschiedlichen Baualtern

Gewerbe/ Einzelhandel

Freiraum (Grin- und
Wasserflachen)

EZFH = Ein- und Zweifamilienhauser, MFH = Mehrfamilienhauser

uber 2/3 der Wohngebaude
sind EZFH

nicht Einfamilienhausgebiet

nicht Geschosswohnungsbau-
gebiet

nicht Einfamilienhausgebiet

nicht Geschosswohnungsbau-
gebiet

uber 2/3 der Wohngebaude
sind MFH

uber 2/3 der Wohngebaude
sind MFH

uber 2/3 der Wohngebaude
sind MFH

uber 2/3 der Wohngebaude
sind MFH

Gewerbeflachen (einschl.
Sondernutzung) tber 50%

Anteil Grun- und
Wasserflachen tber 50%

uber 1/3 der Wohnungen in
Wohngebéauden befinden sich
in EZFH

uber 50% der Wohnungen in
Wohngebéauden sind ab 1970
erbaut

uber 50% der Wohnungen in
Wohngebé&uden sind vor 1970
erbaut

uber 50% der Wohnungen in
Wohngebéauden sind vor 1949
erbaut

uber 50% der Wohnungen in
Wohngebéauden sind zwischen
1949 und 1969 erbaut

tuber 50% der Wohnungen in
Wohngebéauden sind zwischen
1970 und 1989 erbaut

nicht Altbau, 50er/60er oder
70er/80er Jahre

Einwohner unter 250

Anteil Grun- und
Wasserflachen tber 50% UND
Einwohner unter 250

Anteil Grin- und
Wasserflachen tiber 50% UND
Einwohner unter 250 ODER
Gewerbeflachen (einschl.
Sondernutzung) uber 50%

Anteil Griin- und
Wasserflachen tiber 50% UND
Einwohner unter 250 ODER
Gewerbeflachen (einschl.
Sondernutzung) Uber 50%

Anteil Grin- und
Wasserflachen tber 50% UND
Einwohner unter 250 ODER
Gewerbeflachen (einschl.
Sondernutzung) tber 50%

Anteil Grin- und
Wasserflachen tiber 50% UND
Einwohner unter 250 ODER
Gewerbeflachen (einschl.
Sondernutzung) Uber 50%

Anteil Grin- und
Wasserflachen tiber 50% UND
Einwohner unter 250 ODER
Gewerbeflachen (einschl.
Sondernutzung) uber 50%

Anteil Grun- und
Wasserflachen tber 50% UND
Einwohner unter 250 ODER
Gewerbeflachen (einschl.
Sondernutzung) tber 50%

Sonderfalle werden diesem
Typus héandisch zugeordnet
(z. B. 13001 = Konigsallee,
33001 = Hafen, 52004 =
Flughafen)

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen und empirica ag, eigene

Kategorisierung
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Die raumliche Abgrenzung der Quartiere erfolgte stadtteilscharf, das heil3t mehre-
re Wohnquartiere lassen sich exakt zu einem Stadtteil zusammenfassen oder ein
Wohnquartier stellt genau einen Stadtteil dar (zum Beispiel im Falle von Knittkuhl
oder der Altstadt). Die rAumliche Abgrenzung und Verteilung der einzelnen Wohn-
quartierstypen ist in Karte 1 dargestellt.

Das gesamte Dusseldorfer Stadtgebiet wurde in Wohnquartiere unterteilt, sodass
auch Quartiere vorliegen, die ganzlich oder tberwiegend durch eine Nicht-Wohn-
nutzung (zum Beispiel Gewerbeflachen, Grunflachen, land- und forstwirtschaftliche
Flachen) charakterisiert sind und daher kaum oder gar nicht bewohnt sind. Diese
55 als ,,Gewerbe/Einzelhandel” oder ,Freiraum (Grin- und Wasserflachen)* typisier-
ten Quartiere (siehe auch Karte 1) werden im vorliegenden Wohnungsmarktbericht
nicht betrachtet. In den jeweiligen Kartendarstellungen werden diese Quartiere
ausgeblendet, da sie kaum Relevanz fir die Analyse des Wohnungsmarktes besit-
zen beziehungsweise Verzerrungen in der Ermittlung der Indikatorenwerte fur diese
Quartierstypen auftreten. Folglich werden in der kleinraumigen Untersuchung des
Dusseldorfer Wohnungsmarktes nur die 318, durch eine Gberwiegende Wohnnut-
zung gekennzeichneten Wohnquartiere betrachtet.*

In einzelnen Fallen ist eine Darstellung der Ergebnisse auf Wohnquartiersebene
nicht moéglich beziehungsweise sinnvoll, da es einerseits aufgrund zu geringer Fall-
zahlen fur die einzelnen Wohnquartiere zu Verzerrungen in der Berechnung be-
stimmter Indikatorenwerte kommt oder andererseits teils keine flachendeckenden
Daten in derart kleinraumiger Differenzierung vorliegen. In diesen Féllen erfolgt die
Analyse und Darstellung im vorliegenden Bericht auf einer hdheren Gliederungsebe-
ne, das heil3t auf Stadtteil-, Stadtbezirks- oder gesamtstadtischer Ebene.

4  Es ist jedoch zu beachten, dass unter den 318, durch eine Uberwiegende Wohnnutzung gepragten
Wohnquartieren, einzelne Quartiere am Stadtrand aufgrund des Zuschnittes der zugrundeliegenden
Baublocke mitunter auch hohe Anteile an land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen aufweisen.
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Karte 1: Raumliche Verteilung der Wohnquartierstypen

- Einfamilienhausgebiete [49]
| Gemischte Bautypologie ab 1970 [34]
[:] Gemischte Bautypologie vor 1970 [65]

- (Innerstadtische) Altbaugebiete [16]
l:] 50er und 60er Jahre
Geschosswohnungsbaugebiete [75]

D 70er und 80er Jahre
Geschosswohnungsbaugebiete [12]

. Geschosswohnungsbaugebiete
mit unterschiedlichen Baualtern [67]

- Gewerbe/Einzelhandel [12]
- Freiraum (Grin- und Wasserflachen) [43]

D Stadtteilgrenze

Quelle: Landeshauptstadt Disseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen und empirica ag, eigene

Kategorisierung
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3 Demografische Rahmenbedingungen

3.1 Demografische Struktur und Entwicklung

Wie in vielen deutschen Grof3stadten wachst auch in Dusseldorf die Zahl der Ein-
wohnerinnen und Einwohner stetig. Wahrend zu Beginn des Betrachtungszeitrau-
mes im Jahr 2008 noch 595.474 Personen in Dusseldorf leben, sind es zehn Jahre
spater 639.407. Die Einwohnerzahl hat sich somit um 43.933 Personen beziehungs-
weise um 7,4 Prozent erhoht (vergleiche Abbildung 1).

Abbildung 1: Bevodlkerungsentwicklung 2008 bis 2017

650 000 -+
639 407

635 704
628 437
630 000 -
619 651
613 446
608 781

610 000 - 603 510
595 474 596 787 600 068

590 000 -

570 000 -

550 000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Statistikabzug aus dem
Einwohnermelderegister

Um Aussagen uber die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt treffen zu kdnnen, wird
im Folgenden auf die Entwicklung ausgewahlter Altersgruppen Bezug genommen,
denn diese gibt Hinweise auf Struktur und Entwicklung der unterschiedlichen Nach-
fragegruppen am Wohnungsmarkt, wie zum Beispiel junge Erwachsene, Familien
oder &ltere Personen.

Abbildung 2 zeigt, dass der Anteil der Gruppe junger Menschen im Ausbildungs-
und Studienalter (18 bis unter 30 Jahre) im Jahr 2008 einen Anteil von 14,7 Pro-
zent an der Gesamtbevoélkerung ausmachte. Bis zum Jahr 2017 hat sich ihr Anteil
leicht auf 15,3 Prozent erh6ht. Wahrend der Anteil der 18- bis unter 25-Jahrigen
dabei im Zeitverlauf recht konstant geblieben ist, hat sich der Anteil der 25- bis
unter 30-Jahrigen um 0,6 Prozentpunkte erhdht.

—-17 —
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Abbildung 2: Anteil der Bevolkerung im Ausbildungs- und Studienalter
2008 bis 2017 in Prozent
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18 bis unter 25 Jahre 25 bis unter 30 Jahre

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Statistikabzug aus dem
Einwohnermelderegister

Die Anteile der Altersklassen, die den Kindern und Jugendlichen zugerechnet wer-
den (unter 6 Jahre sowie 6 bis unter 18 Jahre), haben im Betrachtungszeitraum in
Dusseldorf leicht zugenommen. Zusammen bilden sie 15,6 Prozent der Gesamtbe-
volkerung ab. Abgenommen hat hingegen der Anteil der 30- bis unter 50-Jahrigen.
Im Jahr 2008 betrug ihr Anteil 32,7 Prozent und ist innerhalb von zehn Jahren auf
30,3 Prozent gesunken. Die Uber diese Altersklassen definierte ,,Familienbevolke-
rung“ beschreibt im Jahr 2017 einen Anteil von 46,0 Prozent an der Gesamtbevol-
kerung. Ihr Anteil reduziert sich ausgehend vom Jahr 2008 um 1,4 Prozentpunkte
(vergleiche Abbildung 3).

Abbildung 3: Anteil der Bevolkerung im Familienalter 2008 bis 2017 in
Prozent
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60 -
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c B2 Ea A BEa BE B EE EE EE \E

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Hunter 6 Jahre 6 bis unter 18 Jahre 30 bis unter 50 Jahre

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Statistikabzug aus dem
Einwohnermelderegister
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Wie in vielen Teilen Europas nimmt auch in Dusseldorf die Alterung der Bevolkerung
zu (demografischer Wandel). So zeigt Abbildung 4, dass der Anteil der Gber 50-Jah-
rigen von 37,8 Prozent im Jahr 2008 auf 38,8 Prozent im Jahr 2017 gestiegen ist.
Innerhalb dieser Kohorte ist die Gruppe der 50- bis unter 65-Jahrigen am starks-
ten gewachsen, von 17,9 Prozent auf 19,9 Prozent. Ebenfalls zugenommen hat der
Anteil der Hochbetagten (80 Jahre und alter) von 4,8 Prozent im Jahr 2008 auf

5,5 Prozent im Jahr 2017. Leicht ricklaufig ist hingegen der Anteil der 65- bis unter
80-Jahrigen.

Abbildung 4: Anteil der Bevolkerung im Alter 50 Jahre und alter 2008 bis
2017 in Prozent

70 A
60 -
50 -
40 - 37,8 37,9 37,9 38,2 38,3 38,2 38,5 38,5 38,6 38,8
4,8 4,9 5,0 50 5,0 4,9 5,1 5,2 5,4 5,5
30 -
5,3l 15,1 14,6 14,6 14,5 14,2 14,2 13,9 13,6 18,3
20 ~
O d

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
m 50 bis unter 65 Jahre 65 bis unter 80 Jahre 80 Jahre und alter

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Statistikabzug aus dem
Einwohnermelderegister

Eine Unterscheidung nach Nationalitat zeigt, dass der Anteil der auslandischen Be-
volkerung im Vergleich zu friheren Jahren gewachsen ist. Im Jahr 2008 z&hlten
18,5 Prozent aller Dusseldorferinnen und Dusseldorfer zur Gruppe der auslandi-
schen Bevdlkerung. Dieser Anteil ist innerhalb von zehn Jahren auf 22,7 Prozent
gestiegen.
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Abbildung 5: Anteil der Bevolkerung nach Nationalitat 2008 bis 2017 in
Prozent

100 -

18,5 18,6 18,7 18,8 19,2 19,7 20,4 21,5 22,3 22,7
80 -
60
40
20
o -

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

m deutsche Bevdlkerung auslandische Bevolkerung

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Statistikabzug aus dem
Einwohnermelderegister

Mit Blick auf die statistisch erweiterte Differenzierung nach dem Migrationshinter-
grund der Bevolkerung zeigt sich, dass im Jahr 2017 40,9 Prozent der Einwoh-
nerinnen und Einwohner Dusseldorfs einen Migrationshintergrund aufweisen. Zu
dem Auslanderanteil von 22,7 Prozent wird demnach der Anteil von Deutschen mit
Migrationshintergrund (18,2 %) hinzugerechnet.®

Abbildung 6 bildet ab, wie sich die anteilsmé&Rige Verteilung nach dem Merkmal Mi-
grationshintergrund in den 50 Stadtteilen darstellt. So zeigt sich, dass im Stadtteil
Stadtmitte 60,5 Prozent der dort lebenden Bevdlkerung einen Migrationshintergrund
aufweisen. Auch in Flingern Sud (58,3 %), Hassels (57,5 %), Oberbilk (55,5 %)
und Reisholz (55,3 %) ist diese Gruppe mehrheitlich vertreten. Wird die Betrach-
tung auf die Gruppe der Ausléanderinnen und Auslander beschrénkt, ergibt sich eine
ahnliche Verteilung. Die Anteile dieser Gruppe sind in Stadtmitte mit 43,5 Prozent
und Altstadt (37,4 %) am hochsten. Ebenfalls relativ stark vertreten ist diese Grup-
pe in Flingern Sud (37,0 %), Oberbilk (35,3 %) sowie Friedrichstadt (33,4 %) und
Reisholz mit 32,6 Prozent. Deutsche mit Migrationshintergrund leben somit haufiger
in Stadtteilen der Innenstadt und des Innenstadtrandes.

5 Die Gruppe der Deutschen mit Migrationshintergrund lasst sich ihrerseits differenzieren in eingebir-
gerte Personen (12,0 %) und (Spat-)Aussiedlerinnen und (Spéat-)Aussiedler (6,2 %).
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Abbildung 6: Anteil der Bevolkerung mit und ohne Migrationshintergrund
in den Stadtteilen 2017 in Prozent (sortiert nach dem Anteil der Bevolke-

rung ohne Migrationshintergrund)
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Haushalteentwicklung

Die Nachfrage nach Wohnraum wird neben der Bevélkerungsentwicklung auch durch
die Entwicklung der Anzahl der Haushalte und deren GroRRe bestimmt. In wachsen-
den Stadten war in der Vergangenheit nicht nur eine zunehmende Nachfrage nach
Wohnraum insgesamt zu erkennen, sondern auch eine steigende Nachfrage nach
Wohnraum fur Einpersonenhaushalte. Bereits seit Mitte der 1970er Jahre Uber-
treffen die Einpersonenhaushalte zahlenmé&Rig alle anderen Haushaltsgrof3en. In
Dusseldorf ist der Anteil der Einpersonenhaushalte zwischen 2008 und 2017 nahezu
unverandert und liegt aktuell (2017) bei 53,9 Prozent. Der Anteil der Zweipersonen-
haushalte (2008: 26,2 %) hat um einen halben Prozentpunkt abgenommen. Der
Anteil der Dreipersonenhaushalte (2017: 10,4 %) hat sich im Betrachtungszeitraum
kaum verandert. Demgegeniuber lassen sich anteilsmalige Zunahmen zugunsten
der groBeren Haushalte feststellen. Der Anteil der Vierpersonenhaushalte steigt um
0,4 Prozentpunkte auf 7,0 Prozent im Jahr 2017. Zudem hat sich ebenfalls der An-
teil der Haushalte, die funf oder mehr Bewohnerinnen und Bewohner beherbergen,
um 0,2 Prozentpunkte auf 3,0 Prozent erhoht.

Abbildung 7: Anteil der privaten Haushalte nach Anzahl der Personen
2008 und 2017 in Prozent
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Statistikabzug aus dem
Einwohnermelderegister, Haushaltegenerierung

Differenziert nach Stadtteilen zeigt sich, dass die grof3ten Anteile an Einpersonen-
haushalten in Stadtteilen zu finden sind, die im Innenstadtbereich liegen. Im Stadt-
teil Altstadt sind knapp drei Viertel aller Haushalte Einpersonenhaushalte. Es folgen
Friedrichstadt (69,5 %) und Stadtmitte (69,3 %), Unterbilk (66,4 %), Carlstadt
(66,3 %) und Pempelfort (63,6 %). Die wenigsten Einpersonenhaushalte sind in
Stadtteilen am Stadtrand wie Itter (34,9 %), Lichtenbroich (34,7 %), Hubbelrath
(33,6 %) und Knittkuhl (32,2 %) zu finden. In Hellerhof ist beinahe nur noch je-
der vierte Haushalt (27,2 %) ein Einpersonenhaushalt. In Knittkuhl und Hellerhof
Ubersteigt die Anzahl der Zweipersonenhaushalte die der Einpersonenhaushalte. Die
Stadtteile mit den grof3ten Anteilen an Haushalten mit 5 und mehr Personen sind
Lichtenbroich (7,5 %), Wittlaer (6,0 %), Garath (5,6 %) und Reisholz (5,2 %).
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Abbildung 8: Anteil der Haushalte nach Haushaltsgrof3e in den Stadtteilen
2017 in Prozent (sortiert nach dem Anteil der Einpersonenhaushalte)
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Statistikabzug aus dem
Einwohnermelderegister, Haushaltegenerierung
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Die Unterscheidung nach Haushaltstypen zeigt, dass sich der Anteil der Einperso-
nenhaushalte in den letzten Jahren kaum verandert hat und bei 53,9 Prozent liegt.
Der Anteil der Ehepaare und Nichtehelichen Lebensgemeinschaften (NEL) ohne
Kinder ist ausgehend von 25,2 Prozent im Jahr 2008 auf 24,6 Prozent im Jahr 2017
gesunken. Zugenommen hat hingegen der Anteil der Ehepaare/NEL mit (mindes-
tens) einem Kind. Dieser Anteil stieg ausgehend von 11,6 Prozent im Jahr 2008

um 1,5 Prozentpunkte. Der Anteil der Alleinerziehendenhaushalte® ist hingegen auf
3,7 Prozent zuriickgegangen.

Abbildung 9: Anteil der privaten Haushalte nach Haushaltstyp 2008 und
2017 in Prozent
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Statistikabzug aus dem
Einwohnermelderegister, Haushaltegenerierung

3.2 Wanderungen und Fluktuation

Wahrend zu Beginn des zehnjahrigen Betrachtungszeitraumes die Zahl der Zuzige
die der Fortzige nur leicht Uberstiegen, ist seit dem Jahr 2011 eine deutliche Zu-
nahme der Zuzuge zu erkennen, sodass bis zum Jahr 2015 der Saldo zunehmend
zugunsten der Zuziuge angestiegen ist. Seitdem ist ein leichter Riickgang des Saldos
zu erkennen, wobei die Zuzlge die Fortzuige stets Ubertreffen. Beide bewegen sich
(im Vergleich zu friheren Erhebungen) auf hohem Niveau: so zogen 45.421 Per-
sonen im Jahr 2017 nach Dusseldorf, wahrend 42.117 Personen aus Dusseldorf
fortzogen. Der positive Wanderungssaldo betrug somit 3.304 Personen. Das anhal-
tende Bevolkerungswachstum Dusseldorfs l&asst sich daher zu grof3en Teilen auf den
positiven Wanderungssaldo zuruckfuhren.

6 Aufgrund einer verfahrenstechnischen Umstellung im Meldewesen ist ein Vergleich der Anteile der
Alleinerziehendenhaushalte nur eingeschrankt maoglich.
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Abbildung 10: Zu- und Fortzuge nach und aus Dusseldorf 2008 bis 2017 in
Prozent
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Statistikabzug aus dem
Einwohnermelderegister

Die Gruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen sticht bei der Betrachtung der Wande-
rungssalden besonders hervor. Seit dem Jahr 2013 liegt der positive Saldo stets
Uber 6.000. Im Jahr 2015 erreicht dieser Saldo mit 8.162 seinen Hohepunkt und
fallt seitdem wieder leicht ab. Ahnlich ist der Verlauf der Salden bei der Gruppe der
unter 18-Jahrigen. Ausgehend von einem negativen Saldo im Jahr 2012 von mi-
nus 362 stieg der Saldo bis zum Jahr 2015 auf plus 1.328 und fallt seitdem wieder.
Die Effekte in den Jahren 2015 und 2016 lassen sich in beiden Féallen auf die erh6h-
te Fluchtmigration zurtckfuhren. Auch die Entwicklung des Saldos der 30- bis unter
50-Jahrigen lasst sich zum Teil durch die Fluchtmigration erklaren. Wahrend der
Saldo zu Beginn und Ende des Betrachtungszeitraumes im negativen Bereich bei
rund 1.000 liegt, ist er in den Jahren 2014 und 2015 im positiven Bereich bei rund
350 Personen. Die Gruppe der Personen ab 50 Jahre erzielt im betrachteten Zeit-
raum durchweg negative Wanderungssalden.
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Abbildung 11: Zu- und Fortzuge nach und aus Dusseldorf nach Altersklas-
sen 2012 bis 2017 in Prozent
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Statistikabzug aus dem
Einwohnermelderegister

Bei den Wanderungen nach Herkunft und Ziel werden die Stadt-Umlandwanderun-
gen von den Fernwanderungen unterschieden. Wahrend die Stadt-Umlandwande-
rungen in der Regel wohnortwechselmotiviert sind, werden Fernwanderungen Uber-
wiegend als Folge von Arbeitsplatzwechseln ausgeldst.

Bei der Nahwanderung zwischen Dusseldorf und den angrenzenden Kreisen (Rhein-
Kreis Neuss und Kreis Mettmann) verliert die Stadt Bevolkerung im Zuge der seit
den 1970er Jahren anhaltenden Suburbanisierung: 18,1 Prozent (beziehungsweise
7.604 Personen) der aus Dusseldorf Fortziehenden sind im Jahr 2017 ins angren-
zende Umland gezogen. Andererseits kommen nur 10,5 Prozent (4.754 Personen)
der Zuziige nach Dusseldorf aus den angrenzenden Kreisen.

Die Karte 2 visualisiert die durchschnittlichen Wanderungssalden der Jahre 2013 bis
2017 zwischen Dusseldorf und den Stadten und Kreisen des Bundeslandes NRW.
Deutlich erkennbar sind die Bevolkerungsverluste in die angrenzenden Kreise sowie
nach Duisburg. Die hdchsten positiven Wanderungssalden entstehen aus Fern-
wanderungen anderer NRW-Stadte. Insbesondere aus den grof3eren Ruhrgebiets-
stadten sowie aus Munster, Bielefeld, K6ln, Bonn und Aachen ziehen sehr viel mehr
Menschen zu. Daruber hinaus lassen sich hohe positive Salden fur die Gemeinden
Schéppingen, Hemer und Borgentreich nachweisen, was in Zusammenhang mit der
Weiterleitung von Asylbewerbern aus Zentralen Unterbringungseinrichtungen (ZUE)
des Landes steht.
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Karte 2: Wanderungsverflechtungen von Dusseldorf mit den Gemeinden
Nordrhein-Westfalens, Wanderungssaldo 2013 bis 2017
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Statistikabzug aus dem
Einwohnermelderegister
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Im Jahr 2017 zogen insgesamt 15.936 Personen aus dem Ausland nach Dusseldorf,
das sind 35,1 Prozent aller Zuziige des Jahres 2017. Im selben Jahr wurden 8.228
Fortzuge ins Ausland registriert (19,5% aller Fortziige). Per Saldo ergibt sich daraus
ein Wanderungsgewinn von 7.708 durch aus dem Ausland nach Dusseldorf zuzie-
hende Personen. In den von erhéhter Fluchtmigration gepréagten Vorjahren 2015
und 2016 lagen die Zuzugszahlen aus dem Ausland mit 20.123 (2015) beziehungs-
weise 17.376 (2016) noch deutlich héher. Somit lasst sich fur das Jahr 2017 ein
Ruckgang bei der Auslandszuwanderung auf nach wie vor hohem Niveau feststellen.

Fluktuation

Einen wichtigen Indikator fur die Wohnungsmarktlage stellt die Fluktuation auf dem
Wohnungsmarkt dar. Diese wird gemessen als die Summe aller Wanderungsbewe-
gungen (innerstadtische Umzige plus Wanderungen Uber die Stadtgrenze). Wah-
rend seit dem Jahr 2009 die Summe der AuRenwanderungen deutlich zugenommen
(von 71.962 auf 87.538 AulRenwanderungen) und ihren Hohepunkt im Jahr 2015
erreicht (97.720) hat, ist die Zahl der innerstadtischen Umzlige im selben Zeitraum
nur geringfigig von 44.883 auf 46.297 gestiegen.

Abbildung 12: AuRenwanderungsvolumen und innerstadtische Umzuge
2009 bis 2017 in Prozent
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Statistikabzug aus dem
Einwohnermelderegister

Fur das Jahr 2017 ergibt sich, bezogen auf die Einwohnerzahl, eine Gesamtfluktu-
ationsrate von 21,0 Wanderungsbewegungen je 100 Einwohnerinnen beziehungs-
weise Einwohner.” Im Jahr 2009 betrug die Fluktuationsrate noch 19,6 Prozent,
sodass insgesamt eine Zunahme festzustellen ist. Diese ist jedoch ausschliel3lich auf
die zunehmende AuRenwanderung zuruckzufihren. Wahrend diese seit 2009 von
12,3 Prozent auf 13,7 Prozent angestiegen ist, ist die innerstadtische Fluktuations-
rate von 7,7 Prozent auf 7,3 Prozent gesunken.

7 Die Fluktuationsrate dient als relatives Mal3 der Wanderungsbewegungen bezogen auf die mittlere
Einwohnerzahl.
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Tabelle 2: Fluktuationsraten Dusseldorf 2009 bis 2017 in Prozent

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

12,3
12,5
13,0
12,8
14,3
14,8
15,7

15,1

13,7

7otl
75
7,4
7,3
7,4
7,8
7,7

7,3

7,7 19,9

20,2
20,5
20,2
21,6
22,2
23,5
22,7

21,0

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Statistikabzug aus dem
Einwohnermelderegister

Eine rucklaufige innerstadtische Mobilitat kann unter Wachstumsbedingungen, wie
sie in Dusseldorf vorherrschen, mit einem - in bestimmten Marktsegmenten - an-
gespannten Wohnungsmarkt erklart werden. In Folge starker Aul3enzuzige nach
Dusseldorf wird es, so die Vermutung, fur in Dusseldorf wohnende, einkommens-
schwéchere Haushalte schwieriger, ihre Wohnsituation durch einen Umzug innerhalb
der Stadt zu verbessern.

Umzilge in den Stadtbezirken

Am gesamtstadtischen Wanderungsgeschehen partizipieren die einzelnen Stadt-
bezirke unterschiedlich. Die innerstadtischen Bezirke 1, 2 und 3 sind im Jahr 2017
insgesamt gewachsen. Diese Bevdlkerungszunahme basiert auf Zuziigen aus ande-
ren Stadten und Kommunen. Gleichzeitig verbuchen diese drei Stadtbezirke einen
negativen innerstadtischen Umzugssaldo, das heil3t diese Gebiete fungieren als An-
laufstelle fur Zuwanderer von aul3erhalb, verlieren jedoch Bevdlkerung durch inner-
stadtische Umzige an peripherere Gebiete. Zusammen mit dem Bezirk 4 sind die
Fluktuationsraten (also das Ausmall der Wanderungsdynamik) in diesen Bezirken
am hdchsten. Ein negativer Saldo in den AuRenwanderungen ist in den Bezirken 5,
9 und 10 zu verzeichnen.
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Tabelle 3: AuBenwanderungen und innerstdadtische Umziige in den Stadtbe-
zirken 2017

Umziige Zuziige Fortzlige Wanderungs- Mittlere Fluk-
. Saldo Zuzug Fortzug Saldo bewegungen | Bevélkerung tuations-
innerhalb aus nach . "
innerstadt. von nach Zuzug/ gesamt 2017 rate
e CULLEL CLlr Umziige auswarts auswadrts Fortzu
Stadtteils Stadtteilen Stadtteilen g ®
1 1397 5215 6 505 -1290 8990 7 577 + 1413 23179 85 057 27,3
2 952 3871 3960 r-89 4 946 4 344 + 602 14 113 62 713 22,5
3 2337 6778 7911 r=-1133 11 017 9 745 + 1272 29 877 119 284 25,0
4 926 2 096 1762 r+ 334 3415 3195 + 220 9632 43 733 22,0
5 578 1647 1353 r+ 294 2014 2196 - 182 6 435 34 468 18,7
6 1196 4030 3627 r + 403 3941 3656 + 285 12 823 65 769 19,5
7 895 2621 2210 r+ 411 2416 2384 + 32 8 316 47 466 17,5
8 947 3121 2584 r+ 537 2916 2905 + 11 9 889 60 473 16,4
9 1680 4 494 4 301 r+ 193 4982 5 065 - 83 16 221 93 499 17,3
10 560 956 616 r + 340 784 1050 - 266 3350 25098 il3,3)
Insgesamt 11 468 34 829 34 829 X 45 421 42 117 + 3 304 133 835 637 556 21,0

Anmerkung: Die mittlere Bevélkerung ist die Summe der Monate eines Jahres dividiert durch zwdlf. Sie
weicht damit i.d.R. von der Jahresendbevélkerung ab.

Quelle: Landeshauptstadt Diisseldorf, Amt fiir Statistik und Wahlen, Statistikabzug aus dem Einwohner-
melderegister
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4 Einkommen, Entwicklung auf dem
Arbeitsmarkt und Transferleistungen

4.1 Beschaftigung und Einkommen

Beschéaftigung

Die Einkommens- und Beschéaftigungssituation von Personen hat eine gro3e Bedeu-
tung fur die Realisierung von Wohnmaoglichkeiten und Wohnwtiinschen. Je hdher das
Einkommen beziehungsweise Vermodgen von Personen und Haushalten ist, desto
eher kébnnen Wohnbedarfe und Wohnwiinsche auf dem Wohnungsmarkt realisiert
werden.

Im Dezember 2017 sind in Dusseldorf 243.475 Personen im Rahmen einer sozial-
versicherungspflichtigen Beschaftigung erwerbstétig - davon sind 116.659 Frauen
(47,9 %) und 126.816 Manner (52,1 %). Die Beschéaftigungsquote? liegt insge-
samt bei 56,1 Prozent. Die Beschaftigungsquote der Frauen liegt in Disseldorf bei
53,6 Prozent, die der Manner bei 58,7 Prozent. Es ergibt sich somit eine Differenz
von 5,1 Prozentpunkten.

Geringfugig entlohnte Beschaftigung

55.088 Dusseldorferinnen und Dusseldorfer und damit 18,5 Prozent aller Beschaf-
tigten9 sind im Dezember 2017 in einer geringfligig entlohnten Beschaftigung?®.
Diese wird entweder ausschlief3lich oder zusatzlich zu einer sozialversicherungs-
pflichtigen Beschaftigung ausgeubt.

Der Anteil von Frauen an den geringfugig entlohnten Beschaftigten ist dabei mit
58,3 Prozent vergleichsweise hoch. Insgesamt sind knapp zwei Drittel (61,2 %)
der geringfligig Beschéaftigten ausschlielilich in dieser Beschaftigungsform tatig
(33.735 Personen). Demgegentuber steht rund ein Drittel (38,8 %) an geringfiigig
Beschaftigten, die in einem Nebenjob, zusatzlich zu einer sozialversicherungspflich-
tigen Beschaftigung tatig sind (21.353 Personen).

Die Zahl der geringfugig entlohnten Beschéaftigten ist zwischen den Jahren 2008
und 2017 insgesamt um 4,9 Prozent angestiegen, wobei die Zahl der Personen, die
einem Nebenjob zusatzlich zu einer geringfugigen Beschéaftigung nachgehen, im
gleichen Zeitraum um 25,9 Prozent zugenommen hat.

8 Die Beschaftigungsquote im Rahmen der Beschéaftigungsstatistik ist der prozentuale Anteil der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten (am Wohnort) an der Bevolkerung im jeweiligen Alter (von 15
bis unter 65 Jahren). Beamte, Selbstandige und andere nicht sozialversicherungspflichtige Erwerbs-
tatige sind nicht bertcksichtigt. Personen in Vollzeit- und in Teilzeitbeschaftigung werden gleicher-
mafRen gezahlt.

9 Gemeint sind sozialversicherungspflichtig Beschaftigte sowie geringflgig entlohnte Beschaftigte. Da
die geringfugig entlohnten Beschéaftigten im Nebenjob gleichzeitig im Hauptjob zu den sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten zahlen, handelt es sich hier um eine entsprechend verzerrte Quote.
Begrenzt auf die ausschlieBlich geringfugig Beschaftigten liegt die Quote bei 12,2 Prozent.

10 Eine geringfligig entlohnte Beschéaftigung nach § 8 Abs. 1 Nr. 1 SGB IV liegt vor, wenn das Arbeits-
entgelt aus dieser Beschéaftigung (§ 14 SGB 1V) regelmafig im Monat 450 Euro nicht Gberschreitet.
Aufgrund einer riickwirkenden Revision der Beschéaftigungsstatistik im August 2014 kénnen diese
Daten von zuvor veroéffentlichten Daten zum Thema geringfugig entlohnte Beschaftigung abweichen.
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Einkommen

Zwischen den Jahren 2007 und 2016 stieg das Verfugbare Einkommen?! der pri-
vaten Haushalte je Einwohnerin beziehungsweise je Einwohner in Dusseldorf um
12,0 Prozent an. Damit standen im Jahr 2016 jeder Dusseldorferin beziehungsweise
jedem Dusseldorfer durchschnittlich 24.882 Euro zur Verfligung.

Abbildung 13: Entwicklung des Verfugbaren Einkommens der privaten
Haushalte je Einwohnerin beziehungsweise Einwohner 2007 bis 2016 in
Euro
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Quelle: IT.NRW, VGRdL

11 Das Verfuigbare Einkommen ergibt sich durch Addition der Primareinkommen je Einwohnerin be-
ziehungsweise je Einwohner sowie der monetaren Sozialleistungen und sonstigen laufenden (vor-
wiegend staatlichen) Transferzahlungen abziglich der Einkommens- und Vermoégenssteuern, der
Sozialbeitrage und sonstiger laufender, seitens der Haushalte zu leistender Transferzahlungen. Das
Verfugbare Einkommen der privaten Haushalte ist somit als Betrag zu verstehen, der fir Konsum-
zwecke oder zur Ersparnisbildung zur Verfiigung steht. Jedoch ist zu beachten, dass bei der Berech-
nung des Verfugbaren Einkommens das vorherrschende Preisniveau unbertcksichtigt bleibt.

— 32—
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Die Einkommenssituation von Frauen und Mannern in Duisseldorf unterscheidet sich
erheblich. Manner verzeichnen durchschnittlich héhere Einkiinfte als Frauen, insbe-
sondere ab einem Alter von 30 Jahren und alter.

Abbildung 14: Gesamtbetrag der Einkunfte je Steuerfall nach Geschlecht
der Steuerpflichtigen 2014 in Euro
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Renten

Im Juli 2017 beziehen in Dusseldorf insgesamt 118.968 Personen Renten (ohne
Waisenrente) - hierunter sind 58,7 Prozent Frauen und 41,3 Prozent Manner. Der
durchschnittliche Rentenzahlbetrag liegt bei monatlich 1.009,87 Euro. Eine ge-
schlechterdifferenzierte Betrachtung des durchschnittlichen Rentenzahlbetrages
zeigt, dass Rentnerinnen mit 934,17 Euro deutlich weniger Rente erhalten als Rent-
ner mit 1.117,54 Euro. Mit einem Anteil von 88,4 Prozent sind die meisten Rentne-
rinnen und Rentner bereits im sogenannten Rentenalter von 65 Jahren und éalter.
Der Anteil der Einwohnerinnen und Einwohner im Alter von 65 Jahren und éalter, die
eine Rente beziehen, liegt in Dusseldorf im Juli 2017 bei 87,2 Prozent.

Tabelle 4: Rentnerinnen und Rentner nach Altersgruppen im Juli 2017

Rentnerinnen und Rentner

unter 65 Jahre 13 804 59,6 40,4
65 bis unter 70 Jahre 23 696 5540 45,0
70 bis unter 75 Jahre 22 922 55,9 44,1
75 bis unter 80 Jahre 25 579 56,5 43,5
80 bis unter 85 Jahre 17 967 60,4 39,6
85 bis unter 90 Jahre 9 641 65,6 34,4
90 Jahre und alter 5 359 77,6 22,4
Insgesamt 118 968 58,7 41,3

Quelle: Deutsche Rentenversicherung Bund, eigene Berechnung

4.2 Arbeitslosigkeit und Transferleistungen

Arbeitslosigkeit

5,3 Prozent der Bevdlkerung im erwerbsfahigen Alter, also im Alter von 15 bis unter
65 Jahren, sind im Dezember 2017 arbeitslos gemeldet. Im Stadtteil Garath liegt
der Anteil der Arbeitslosen an der erwerbsfahigen Bevolkerung bei knapp tber 10
Prozent, in Reisholz (9,6 %), Lierenfeld (9,3 %), Flingern Sud (8,8 %) sowie Has-
sels (8,4 %) hingegen knapp darunter. Den geringsten Anteil an Arbeitslosen weist
der Stadtteil Himmelgeist mit 1,8 Prozent auf.

Die von der Bundesagentur fur Arbeit ermittelte Arbeitslosenquote, dargestellt in
Tabelle 4, hat sich in Dusseldorf seit 2008 insgesamt ricklaufig entwickelt. So ist
der Anteil der Arbeitslosen an allen zivilen Erwerbspersonen von 9,1 Prozent auf
6,9 Prozent gefallen (-2,2 Prozentpunkte).
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Tabelle 5: Arbeitslosenquote® 2008 bis 2017 in Prozent

Anteil der Arbeitslosen an allen zivilen

Erwerbspersonen

Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit

1 Alle zivilen Erwerbspersonen bilden die Summe aus den abhangigen zivilen Erwerbstatigen
(= sozialversicherungspflichtig Beschaftigte, Auszubildende, geringfligig Beschaftigte, Personen in
Arbeitsgelegenheiten (Mehraufwandvariante), Beamte (ohne Soldaten) und Grenzpendlern) sowie
Selbstandigen und mithelfenden Familienangehdrigen. Quelle: Bundesagentur fur Arbeit.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der als arbeitslos gemeldeten Perso-
nen auf die Wohnquartierstypen. Dabei fallt auf, dass die Mehrheit der Arbeitslosen
(58,9 %) in Geschosswohnungsbaugebieten wohnt, die vor allem in der Innenstadt,
sowie stellenweise linksrheinisch sowie im Suden und Osten der Stadt vorhanden
sind. 19,2 Prozent der Arbeitslosen leben in Quartieren, die durch Gebaude ge-
mischter Bautypologie, die vor 1970 errichtet wurden, gepréagt sind. Nur 7,0 Pro-
zent der Arbeitslosen leben in Einfamilienhausgebieten, die unter anderem verstarkt
im Norden und Osten Dusseldorfs verortet sind.

Tabelle 6: Arbeitslose nach Wohnquartierstypen 2017

Wohnquartierstyp Anzahl in %
Einfamilienhausgebiete 1614 7,0
Gemischte Bautypologie ab 1970 1645 7,1
Gemischte Bautypologie vor 1970 4 414 19,2
(Innerstadtische) Altbaugebiete 782 3,4
50er und 60er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 6 848 29,8
70er und 80er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 1141 5,0
Geschosswohnungsbaugebiete (versch. Baualter) 5561 24,2
Sonstige Wohnquartierstypen 1012 4,4
Insgesamt 23 017 100,0

Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, eigene Berechnung
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Transferleistungen

Leistungsbezug nach SGB I1

Von den insgesamt 32.241 Bedarfsgemeinschaften'? (BG), die nach dem Sozialge-
setzbuch Il (SGB I1) eine Grundsicherung fur Arbeitsuchende erhalten, sind mehr
als die Halfte, namlich 56,0 Prozent, sogenannte Single-Bedarfsgemeinschaften.
16,5 Prozent der Bedarfsgemeinschaften stellen Alleinerziehenden-Bedarfsgemein-
schaften und 25,6 Prozent Partner-Bedarfsgemeinschaften mit und ohne Kinder dar.
Der Typ der Bedarfsgemeinschaft gibt allerdings nicht unbedingt Auskunft daru-
ber, wie viele Personen tatsachlich in einem Haushalt mit SGB 1l Bezug leben. So
wohnen Mitglieder einer Single-Bedarfsgemeinschaft nicht unbedingt auch allei-

ne in einer Wohnung. Tatsachlich sind 49,2 Prozent - und somit etwa jede zweite
Wohnungsgemeinschaft nach SGB Il - Einpersonenhaushalte. In 20,4 Prozent aller
Wohnungsgemeinschaften leben Leistungsbezieherinnen und Leistungsbezieher mit
einer anderen Person zusammen — unabhéngig davon, ob diese Person ebenfalls
Teil der Bedarfsgemeinschaft ist. 8,2 Prozent aller Wohnungsgemeinschaften be-
stehen aus funf oder mehr Personen.

Die folgende Tabelle zeigt die SGB Il Bedarfsgemeinschaften nach Wohnquartiers-
typen. Daraus lasst sich ableiten, dass 60,0 Prozent - und somit der Grof3teil der
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il - in Geschosswohnungsbaugebieten leben.
19,7 Prozent aller Bedarfsgemeinschaften leben in Wohnquartierstypen, die durch
altere Gebaude (Baujahr vor 1970) mit gemischter Bautypologie gepragt sind. Nur
ein geringer Anteil (5,5 %) lebt in Einfamilienhausgebieten. Die Verteilung der SGB
Il Bedarfsgemeinschaften auf die Wohnquartierstypen ahnelt jener der arbeitslos
gemeldeten Personen.

12 Eine Bedarfsgemeinschaft (BG) bezeichnet eine Konstellation von Personen, die im selben Haushalt
leben und gemeinsam wirtschaften. Eine Bedarfsgemeinschaft (nach § 7 SGB Il) hat mindestens
einen erwerbsfahigen Leistungsberechtigten. Des Weiteren zahlen dazu:

a) weitere erwerbsféhige Leistungsberechtigte,

b) die im Haushalt lebenden Eltern oder der im Haushalt lebende Elternteil eines unverheirateten
erwerbsfahigen Kindes, welches das 25. Lebensjahr noch nicht vollendet hat und die im Haushalt
lebende Partnerin beziehungsweise der Partner dieses Elternteiles,

c) als Partnerin beziehungsweise als Partner des erwerbsféahigen Leistungsberechtigten

e die/der nicht dauernd getrennt lebende Ehegattin beziehungsweise Ehegatte,

e die/der nicht dauernd getrennt lebende Lebenspartnerin beziehungsweise Lebenspartner,

e eine Person, die mit der/dem erwerbsfahigen Leistungsberechtigten in einem gemeinsamen Haus-
halt so zusammenlebt, dass nach verstandiger Wirdigung der wechselseitige Wille anzunehmen ist,
Verantwortung fureinander zu tragen und fureinander einzustehen,

d) die dem Haushalt angehdrenden unverheirateten Kinder der in den ersten drei aufgezahlten
Punkten genannten Personen, wenn sie das 25. Lebensjahr noch nicht vollendet haben, soweit sie
die Leistungen zur Sicherung ihres Lebensunterhaltes nicht aus eigenem Einkommen oder Vermégen
beschaffen kénnen.

Der Begriff der Bedarfsgemeinschaft ist enger gefasst als derjenige der Haushaltsgemeinschaft
respektive Wohnungsgemeinschaft, zu der alle Personen gehoren, die auf Dauer mit einer Bedarfs-
gemeinschaft in einem Haushalt leben und wirtschaften. So zahlen zum Beispiel Grof3eltern und
Enkelkinder sowie sonstige Verwandte und Verschwégerte nicht zur Bedarfsgemeinschaft. Von jedem
Mitglied der Bedarfsgemeinschaft wird erwartet, dass es sein Einkommen und Vermdégen zur De-
ckung des Gesamtbedarfes aller Angehorigen der Bedarfsgemeinschaft einsetzt (Ausnahme: Kinder),
eine sogenannte bedingte Einstandspflicht. Zweckgemeinschaften (zum Beispiel studentische Wohn-
gemeinschaften) fallen nicht unter die Definition der Bedarfsgemeinschaft.



Wohnungsmarktbericht 2018

Tabelle 7: SGB Il Bedarfsgemeinschaften nach Wohnquartierstypen 2017

Wohnquartierstyp Anzahl in %
Einfamilienhausgebiete 1765 5,5
Gemischte Bautypologie ab 1970 2218 6,9
Gemischte Bautypologie vor 1970 6 367 19,7
(Innerstadtische) Altbaugebiete 937 2,9
50er und 60er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 9 792 30,4
70er und 80er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 1759 S
Geschosswohnungsbaugebiete (versch. Baualter) 7 783 24,1
Sonstige Wohnquartierstypen 1620 5,0
Insgesamt 32 241 100,0

Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, eigene Berechnung

Die HaushaltsgroRen der Wohnungsgemeinschaften nach SGB Il auf Stadtteilebene
sind in der folgenden Karte dargestellt. Es wird deutlich, dass der Anteil von Ein-
personenhaushalten im Innenstadtbereich am starksten vertreten ist. In den sudli-
chen Stadtteilen hingegen sind die Anteile der verschiedenen HaushaltsgréRen eher
ausgeglichen im Vergleich zur Stadtmitte. Diese Verteilung entspricht der Verteilung
aller privaten Haushalte nach Anzahl der Personen im Stadtgebiet Dusseldorfs.

Daruber hinaus ist auf gesamtstadtischer Ebene erkennbar, dass sich insbesonde-
re hohe Anzahlen von SGB Il Wohnungsgemeinschaften auf einer Achse von der
nordlichen Innenstadt Uber die Stadtmitte bis in den Suden Dusseldorfs verteilen.
Im Norden und in direkter Ndhe zum Rhein hingegen befinden sich vergleichsweise
wenige Wohnungsgemeinschaften nach SGB I1.
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Karte 3: Anzahl der Mitglieder in der Wohnungsgemeinschaft der Bedarfs-
gemeinschaften nach SGB Il in den Stadtteilen 2017

1 Person
2 Personen
3 Personen

4 Personen und mehr

Anzahl Bedarfsgemeinschaften

2 500
WO
500

‘j keine Angabe [1]

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnung
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Insgesamt erhalten fast alle, n&dmlich 94,0 Prozent der Bedarfsgemeinschaften in
der Stadt, im Rahmen des SGB II-Bezuges auch Leistungen fur Unterkunft (LfU).
Im System der Mindestsicherung (Grundsicherung fur Arbeitsuchende nach SGB

Il und der Sozialhilfe nach SGB XI1) sind die Kommunen fiir die Ubernahme der
Bedarfe der Unterkunft zustandig.® Die Richtwerte fir angemessene Bruttowarm-
mieten werden regional festgelegt, da die Verantwortung sowie die Uberwiegende
Finanzierung'* bei den kommunalen Tragern liegt und sich der Wohnungsmarkt vor
Ort jeweils sehr unterschiedlich darstellt. 8 22 Absatz 1 SGB Il sieht vor, dass die
Leistungen fur Unterkunft und Heizung in H6he der tatsachlichen Aufwendungen er-
bracht werden, soweit diese angemessen sind.

Die angemessenen Aufwendungen richten sich in Dusseldorf nach dem Mietniveau
fur Wohnungen in einfacher und mittlerer Wohnlage, der Wohnungsgréi3e und den
personlichen Lebensumstanden der Antragstellerinnen und Antragsteller (zum Bei-
spiel Anzahl der im Haushalt lebenden Familienangehérigen und Alter). Seit Januar
2010 qilt fur eine alleinstehende Person eine Wohnflache von bis zu 50 Quadratme-
tern als angemessen?®®. Fur jede weitere haushaltsangehérige Person erhoht sich die
Wohnflache um 15 Quadratmeter.

Tabelle 8: Angemessener Wohnraumbedarf und Mietrichtwert 2018

Anzahl der Personen Wohnraumbedarf Mietrichtwert
bis zu einer Grof3e von (inkl. Nebenkosten zzgl. Heizung)

1 Person 50 m2 459,00 EUR
2 Personen 65 m2 555,00 EUR
3 Personen 80 m2 703,00 EUR
4 Personen 95 m2 860,00 EUR
5 Personen 110 m=2 1 199,00 EUR
mehr als 5 Personen + 15 m2 je weiterer Person 164,00 EUR

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Soziales

13 Als Tragerin der Bedarfe der Unterkunft und Heizung fur die vorgenannten Sozialleistungsgesetze ist
die Landeshauptstadt Dusseldorf aufgrund ebenjener Vorschriften und der gangigen Rechtsprechung
des Bundessozialgerichtes (BSG) verpflichtet, die angemessenen Aufwendungen abstrakt zu bestim-
men und hierzu Mietobergrenzen (MOG) festzulegen. Vergleiche hierzu: Landeshauptstadt Dussel-
dorf — Amt fUr Statistik und Wahlen: Mietwerterhebung Dusseldorf 2018, Konzept zur Ermittlung der
Mietobergrenzen (MOG) im SGB Il und SGB XlI, Dusseldorf 2018.

14 § 46 SGB 11 legt fest, dass die Kommunen bei den Sozialausgaben dauerhaft jahrlich zu entlasten
sind. 2006 haben sich Bund und Lander darauf geeinigt, die Bundesbeteiligung an den Bedarfen
der Unterkunft fur ALG Il-Beziehende aufgrund einer neuen Anpassungsformel vorzunehmen. Diese
orientiert sich jedoch nicht an den tatsachlich anfallenden (in der Regel steigenden) Unterkunftsbe-
darfen in den Kommunen, sondern lediglich an der Entwicklung der Zahl der Bedarfsgemeinschaften
in der Vergangenheit. Der Bundesanteil liegt fur Kommunen des Landes NRW derzeit bei 27,6 Pro-
zent.

15 Vergleiche hierzu: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen: Mietwerterhebung
Disseldorf 2018, Konzept zur Ermittlung der Mietobergrenzen (MOG) im SGB Il und SGB XII, Dus-
seldorf 2018.
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Wohnsituation der Leistungsbezieherinnen und Leistungsbezieher nach SGB 11

Von den 32.241 Bedarfsgemeinschaften leben in Dusseldorf im Jahr 2017

30.125 Bedarfsgemeinschaften zur Miete (93,4 %), wahrend nur 180 Bedarfsge-
meinschaften (0,6 %) in selbst genutztem Wohneigentum leben?®. Lediglich in den
Stadtteilen Ludenberg (3,3 %) und Flehe (4,2 %) liegt dieser Anteil Uber 3 Prozent.

Die durchschnittliche Wohnflache pro Wohnungsgemeinschaft!’ betragt 56 Quadrat-
meter pro Person liegt sie bei 32 Quadratmetern. Die nachfolgende Abbildung stellt
die durchschnittliche WohnungsgrofRe sowie die durchschnittliche Quadratmeterzahl
pro Person nach Anzahl der Mitglieder in der Wohnungsgemeinschaft dar. Die Gra-
fik verdeutlicht, dass mit einem Anstieg der Personenzahl im Haushalt, die durch-
schnittliche Wohnflache pro Person abnimmt.

Abbildung 15: Durchschnittliche Grof3e der Wohnung und Wohnflache je
Person in Quadratmeter nach Anzahl der Mitglieder der Wohnungsge-
meinschaft® 2017

100 -+
86
80 - 69 76
60

60 -

41 41
40 T 30

23 19
20 - 13
0 T T
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen und
mehr
H GrofRe der Wohnung Wohnflache pro Person

Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit

1 Fur 433 Bedarfsgemeinschaften liegen keine Angaben vor.

16 Fur 1.936 Bedarfsgemeinschaften liegen keine Angaben vor.

17 Zur Wohnungsgemeinschaft zahlen auch Personen, die gegebenenfalls nicht zur Bedarfsgemein-
schaft gehoren, jedoch mit dieser gemeinsam in einer Wohnung leben und bei der Bestimmung der
angemessenen Unterkunftsbedarfe einbezogen werden.
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Unterkunftsbedarfe

Von den 32.241 Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il machen 30.304 laufende Be-
darfe fur Unterkunft geltend. Von den tatsachlichen Unterkunftsbedarfen?!® je Be-
darfsgemeinschaft wurden im Dezember 2017 in Dusseldorf insgesamt 96,8 Prozent
anerkannt. Bei den Nebenkosten und den Heizkosten liegt dieser Anteil jeweils bei
98,1 Prozent. Insgesamt betragt die Summe der anerkannten laufenden Wohn-
kosten in Dusseldorf rund 15,3 Millionen Euro. Dabei belaufen sich die anerkannten
Bedarfe der Unterkunft auf durchschnittlich 508 Euro je Bedarfsgemeinschaft bezie-
hungsweise auf 307 Euro je Person.!® Es muss jedoch bertcksichtigt werden, dass
die anerkannten Bedarfe nicht den tatséchlichen Leistungen an die Bedarfsgemein-
schaft entsprechen mussen.

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, belaufen sich die anerkannten Unterkunfts-
bedarfe bei mehr als der Halfte aller Bedarfsgemeinschaften, namlich 65,3 Prozent,
auf Kosten zwischen 200 und unter 500 Euro.

Abbildung 16: Anteile der Bedarfsgemeinschaften nach Hohe der aner-
kannten Unterkunftsbedarfe (ohne Neben- und Heizkosten) in Euro 2008
und 2017 in Prozent

0 5 10 15 20 25 30 35, 40

700 und mehr h 0,7

600 bis unter 700 . 17

500 bis unter 600 NN 5.4 o4

400 bis unter 500 T 14,7

18,2

. 28,2
300 bis unter 400 28,6

_ 34,4
200 bis unter 300 18,5

e 10,6
unter 200 7.7

keine Unterkunftskosten F 4,4 6.5

m 2008 2017

Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, eigene Berechnung

18 Hierunter werden die laufenden Kosten fur Miete beziehungsweise Schuldzins bei Eigenheimen er-
fasst, aber auch der Tagessatz bei Unterkinften, die in dieser Form abgerechnet werden, zum Bei-
spiel Heime oder Pensionen.

19 Statistik der Bundesagentur fur Arbeit: Grundsicherung fur Arbeitssuchende nach SGB Il, Wohn- und
Kostensituation Stadt Dusseldorf, Nirnberg, Dezember 2017.
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Bei einem Vergleich der anerkannten Unterkunftsbedarfe der Jahre 2008 und 2017
(Datenstand jeweils zum 31.12.) fallt auf, dass sich der Anteil der Bedarfsgemein-
schaften mit anerkannten Unterkunftsbedarfen von unter 300 Euro um 2,9 Pro-
zentpunkte (unter 200 Euro) beziehungsweise 15,8 Prozentpunkte (200 bis unter
300 Euro) verringert hat. Gleichzeitig ist der Anteil an Bedarfsgemeinschaften mit
anerkannten Unterkunftsbedarfen von 400 Euro und mehr deutlich angestiegen und
nahm insgesamt um 16,1 Prozentpunkte zu.

Leistungen nach SGB XIl1

Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung

Zum 1. Januar 2005 wurde die bedarfsorientierte Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung in das Sozialgesetzbuch (SGB) Zwdlftes Buch (XII) - Sozialhilfe
- integriert. Sie sieht vor, dass bedurftige Seniorinnen und Senioren ab 65 Jahren
oder jungere Menschen ab 18 Jahren, soweit sie aus gesundheitlichen Grinden
dauerhaft voll erwerbsgemindert sind, Grundsicherung im Alter und bei Erwerbs-
minderung erhalten kdnnen. Etwa drei Viertel der Leistungsbezieherinnen und
Leistungsbezieher sind 65 Jahre und alter und 26,5 Prozent sind junger als 65 Jahre
alt. Die Zahl der Leistungsempfangerinnen und -empfanger von Grundsicherung im
Alter sowie bei Erwerbsminderung nimmt seit dem Jahr 2013 kontinuierlich zu: So
stieg sie im Jahr 2013 von 10.898 auf 12.498 Bezieherinnen und Bezieher im Jahr
2017 an, was eine Steigerung von 14,7 Prozent darstellt. Bei einer separaten Be-
trachtung beider Grundsicherungsarten ergibt sich eine Steigerungsrate von 18,7
Prozent bei Erwerbsminderung und 13,3 Prozent bei Grundsicherung im Alter.

Seit dem 1. Januar 2017 betragt der monatliche Regelsatz 409 Euro fur Alleinste-
hende beziehungsweise fur den Haushaltsvorstand und fur Partnerinnen, Partner
und Eheleute jeweils 368 Euro. GemalR 8 35 SGB XlI sind hierbei die tatsachlichen
Bedarfe der Unterkunft und Heizung zu Ubernehmen, soweit sie angemessen sind.?°

Insgesamt erhalten 3,1 Prozent der privaten Haushalte in Dusseldorf im Dezember
2017 Leistungen der Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung. Bei Uber
5 Prozent liegen diese Anteile in den Stadtteilen Garath (6,9 %), Hassels (6,7 %)
und Flingern Siud (5,8 %0).22

Hilfe zum Lebensunterhalt

Die Hilfe zum Lebensunterhalt (HzL) — gesetzlich verankert im dritten Kapitel des
SGB XIlI — richtet sich schlie3lich an Personen, die keine Anspriche auf Leistungen
der Grundsicherung fur Arbeitsuchende (SGB Il) oder auf Grundsicherung im Alter
und bei Erwerbsminderung (ebenfalls SGB XII) haben. Die Hilfe zum Lebensunter-
halt bildet somit gemeinsam mit den beiden Formen der Grundsicherung die unters-
te Ebene des sozialen Netzes.

20 Vergleiche hierzu: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen: Mietwerterhebung
Dusseldorf 2018, Konzept zur Ermittlung der Mietobergrenzen (MOG) im SGB Il und SGB XII, Dus-
seldorf 2018.

21 Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Soziales.
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Im Jahr 2013 bezogen 958 Personen in Dusseldorf Hilfe zum Lebensunterhalt, im
Jahr 2017 sind es 1.343 Personen - dies entspricht einer Zunahme in diesen funf
Jahren um 40,2 Prozent.

Die Regelbedarfe der Hilfe zum Lebensunterhalt entsprechen jenen der Leistungen
far Grundsicherung im Alter sowie Erwerbsminderung im oben genannten Absatz.
Insgesamt beziehen im Dezember 2017 lediglich 0,4 Prozent der privaten Haushalte
in DUsseldorf Hilfe zum Lebensunterhalt. In den Stadtteilen Flingern Sud, Lierenfeld
und Reisholz liegt dieser Wert mit 0,8 Prozent am héchsten.

Wohngeld

Wohngeld (nach dem Wohngeldgesetz — 8 68 SGB 1) kdnnen Personen beantragen,
die ihre Wohnkosten nicht aus eigenen Mitteln bestreiten kénnen und die keine
staatlichen Transferleistungen beziehen, die Wohnkosten berucksichtigen (wie zum
Beispiel Grundsicherungen oder HzL). Das Wohngeld ist ein Zuschuss zur Miete be-
ziehungsweise zu den Kosten selbstgenutzten Wohnraumes. Im Jahr 2017 erhalten
in Dusseldorf 9.831 Haushalte diese Leistung, was einem Anteil von 2,8 Prozent an
allen Haushalten in der Stadt entspricht. Uber die Halfte (55,7 %) dieser Haushalte
haben einen weiblichen Haushaltsvorstand. 18,2 Prozent leben in 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen (Sozialwohnungen).

In drei Stadtteilen liegt der Anteil der wohngeldbeziehenden Haushalte an allen
privaten Haushalten bei beziehungsweise nahezu bei 5 Prozent, namlich in Hassels
und Reisholz (jeweils 4,8 %) sowie in Garath (5,0 %). In neun Stadtteilen liegt der
entsprechende Wert unter 1,0 Prozent. Die geringsten Anteile wohngeldbeziehender
Haushalte weisen Niederkassel, Kalkum und Himmelgeist mit jeweils 0,4 Prozent
auf.

Bei einer Differenzierung der wohngeldbeziehenden Haushalte nach Wohnquar-
tierstypen zeigt sich anhand der Tabelle 8 folgendes Bild: 58,6 Prozent - und damit
mehr als die Halfte der wohngeldbeziehenden Haushalte - lebt in Geschosswoh-
nungsbaugebieten. Weitere 21,3 Prozent aller Haushalte mit Wohngeldbezug leben
in Wohnquartieren die von gemischter, alterer Bautypologie von vor 1970 gepragt
sind. In Gebieten mit Uberwiegend Einfamilienhdusern, leben hingegen nur 6,5 Pro-
zent aller wohngeldbeziehenden Haushalte. Damit ahnelt die Verteilung der wohn-
geldbeziehenden Haushalte auf die Wohnquartierstypen jenen der Arbeitslosen
sowie der SGB Il Bedarfsgemeinschaften.
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Tabelle 9: Wohngeldbeziehende Haushalte nach Wohnquartierstypen

2017
Einfamilienhausgebiete 640 6,5
Gemischte Bautypologie ab 1970 882 9,0
Gemischte Bautypologie vor 1970 2 097 21,3
(Innerstadtische) Altbaugebiete 268 2,7
50er und 60er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 2792 28,4
70er und 80er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 532 54
Geschosswohnungsbaugebiete (versch. Baualter) 2 433 24,7
Sonstige Wohnquartierstypen 187 1,9
Insgesamt 9 831 100,0

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fiir Wohnungswesen, eigene Berechnung

Die folgende Karte ermoglicht die Betrachtung des Anteiles der wohngeldbeziehen-
den Haushalte auf Ebene der Wohnquartiere. Es wird deutlich, dass vor allem hohe
Wohngeldquoten nordéstlich der Innenstadt bis in den Stiden Dusseldorfs an einer
Achse entlang vorhanden sind. Dabei ist auffallig, dass unter anderem der Norden
von Dusseldorf, gemessen an der gesamtstadtischen Wohngeldquote von 2,8 Pro-
zent, unterreprasentiert ist. Weiterhin ist in der Karte erkennbar, dass sich entlang
des Rheines relativ wenige Haushalte mit Wohngeldbezug befinden, wohingegen
linksrheinisch, in den westlichsten Wohnquartieren von Dusseldorf, eine hdhere
Wohngeldquote vorliegt.
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Karte 4: Anteil wohngeldbeziehender Haushalte an allen privaten Haushal-

ten in den Wohnquartieren 2017 in Prozent
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Die folgende Abbildung zeigt, dass Ein- und Zweipersonenhaushalte mit einem An-
teil von 49,1 Prozent beziehungsweise 14,9 Prozent zwar den Grof3teil der wohn-
geldbeziehenden Haushalte ausmachen, dennoch sind diese Haushaltsgrof3en - im
Vergleich zu den gesamtstadtischen Haushaltsgrof3en - bei den wohngeldbeziehen-
den Haushalten eher unterreprasentiert. Dagegen ist knapp jeder vierte Haushalt
mit Wohngeldbezug ein Haushalt mit vier und mehr Mitgliedern (26,0 %), wahrend
unter allen Dusseldorfer Privathaushalten insgesamt lediglich 10,0 Prozent diesen
GroRenklassen zugerechnet werden.

Abbildung 17: Anteil der privaten Haushalte sowie der wohngeldbeziehen-
den Haushalte nach Grof3e 2017 in Prozent
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fiir Wohnungswesen, eigene Berechnung

Insgesamt steigt der Anteil der Beziehenden mit der GrofRe der Haushalte an. So
beziehen 2,7 Prozent der Haushalte mit drei Personen Wohngeld, aber bereits

5,2 Prozent der Vierpersonenhaushalte und 11,9 Prozent der Haushalte mit funf und
mehr Personen. Demnach sind also vor allem grofl3e Haushalte haufiger auf Wohn-
geldleistungen angewiesen. In vier Stadtteilen bezieht mindestens jeder funfte
Haushalt mit funf und mehr Personen Wohngeld: In Knittkuhl und Reisholz (je-
weils 20,6 %), in Hassels (22,2 %) sowie in Holthausen (22,4 %).
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5 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Wirtschaftskraft

Zur Einschatzung der lokalen Wirtschaftskraft bietet sich die Betrachtung des jahr-
lichen Bruttoinlandsproduktes (BIP) an. Dieses misst den Wert aller innerhalb
eines Wirtschaftsraumes produzierten Waren und Dienstleistungen nach Abzug des
Wertes aller dabei erbrachten Vorleistungen und gibt somit Aufschluss tber die
wirtschaftliche Tatigkeit in einer Region. Zur besseren Vergleichbarkeit der Wirt-
schaftskraft einzelner Kommunen wird im Folgenden auf das BIP je Einwohnerin
beziehungsweise Einwohner zuruckgegriffen.

Das BIP je Einwohnerin beziehungsweise Einwohner ist in Dusseldorf im Jahr 2016
mit 79.619 Euro mehr als doppelt so hoch wie der Wert des Landes NRW insge-
samt (37.416 Euro) und der Wert der Bundesrepublik insgesamt (38.180 Euro).

Im interkommunalen Vergleich der in Tabelle 10 aufgefuhrten, ausgewéhlten deut-
schen GrofR3stadte Ubertreffen den Dusseldorfer Wert nur die Stadte Frankfurt am
Main sowie Stuttgart, mit einem BIP von 91.099 Euro beziehungsweise 82.397 Euro
je Einwohnerin beziehungsweise Einwohner. Mit Koéln (59.407 Euro) und Essen
(41.512 Euro) liegen zwei weitere der in Tabelle 10 aufgefuhrten nordrhein-west-
falischen Kommunen ebenfalls sowohl tber dem Landes- als auch Uber dem Bun-
deswert, wahrend die Vergleichskommunen Dortmund (36.781 Euro) und Duisburg
(33.634 Euro) jedoch Werte unterhalb des Landes- und des Bundesschnittes auf-
weisen.

Im zeitlichen Verlauf hat sich das Dusseldorfer BIP je Einwohnerin beziehungsweise
Einwohner im Zeitraum von 2007 bis 2016 um insgesamt 9,3 Prozent erhoht. Seit

dem konjunkturell bedingten Ruckgang um 6,7 Prozent von 2008 auf 2009 ist sein
Wert (bis auf eine geringe Schwankung) kontinuierlich bis zu seinem Maximum im

Jahr 2016 gestiegen.

Tabelle 10: Bruttoinlandsprodukt in jeweiligen Preisen je Einwohnerin
beziehungsweise Einwohner 2007 bis 2016 in Euro

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Deutschland 31 030 31719 30 569 32 137 33673 34 296 35 045 36 211 37 260 38 180
NRW 31412 32 335 31 227 32 230 33 558 33 980 34 665 35 798 36 615 37 416
Dusseldorf 72 838 75 905 70 796 72072 72 308 71 699 74 812 76 430 77 700 79 619
Koln 50 522 48 605 48 507 49 727 50 102 50 680 51 994 54 876 58 941 59 407
Dortmund 30 662 31 060 30 768 31 647 33 096 34 071 34 172 34 707 35 748 36 781
Essen 36 687 40 395 40 604 41 382 42 617 40 285 40 377 41 285 41 730 41512
Duisburg 31 396 32 809 29 907 30 679 33 101 33 462 32 900 34 271 34 293 33 634
Hamburg 54 466 55 929 53 990 55 578 56 002 56 781 58 744 59 787 62 107 62 793
Bremen 43 722 44 448 39 608 42 351 43 852 46 064 46 699 48 038 49 419 49 439
Frankfurt am Main 89 887 91 530 86 870 86 818 87 554 88 359 89 903 91 969 91 191 91 099
Stuttgart 74 750 69 851 65 052 72 287 75 212 76 467 76 629 77 664 82 925 82 397
Miinchen 64 721 62 053 60 099 61 583 64 376 66 343 68 434 70 782 73 264 75 186

Quelle: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Lander (VGRdL), Berechnungsstand: August 2017
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Baupreise

Einen weiteren Indikator im Rahmen der Wohnungswirtschaft beschreibt der Bau-
preis fur Wohngebaude. Die Entwicklung der Baupreise in NRW wird im Folgenden
anhand des Baupreisindexes fir Wohngebaude (Bauleistungen am Bauwerk) dar-
gestellt. Dieser misst die durchschnittliche Entwicklung der Preise flr Bauleistungen
im Neubau sowie an Bestandsgeb&uden.

Tabelle 11 zeigt die jeweiligen Jahresdurchschnitte des Baupreisindexes fur Wohn-
gebaude fur die Jahre 2008 bis 2017 und deren prozentuale Veranderung. Die Bau-
preise fur Wohngebaude in NRW sind im Betrachtungszeitraum jahrlich gestiegen.
Nach vergleichsweise eher geringeren Anstiegen in den Jahren 2014 und 2015 stei-
gen die Preise fur Bauleistungen an Wohngebauden in den Jahren 2016 und 2017
wieder deutlich starker an. Im Vergleich zum Basisjahr 201522 ist der Baupreisindex
bis zum Jahr 2017 um 4,4 Indexpunkte gestiegen - demnach erhdhten sich die
Baupreise um 4,4 Prozent.

Tabelle 11: Baupreisindex fur Wohngebaude (Bauleistungen am Bauwerk)
in NRW 2008 bis 2017 (2015 = 100)

Jahresdurchschnitt

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr
in %

Quelle: IT.NRW

22 ,Mit dem Berichtsmonat August 2018 wurden die Indizes der Bauleistungspreise turnusmaRig auf
das neue Basisjahr 2015 umgestellt. Das Statistische Bundesamt nutzt die alle funf Jahre statt-
findenden Indexumstellungen, um methodische Verbesserungen, aktuelle Wagungsschemata und
sonstige notwendige Anpassungen einzufihren. Die Wagungsschemata, mit deren Hilfe die Indi-
zes berechnet werden, wurden neu erstellt und an die Kostenstrukturen im neuen Basisjahr 2015
angepasst.”“ (IT.NRW 2018: Statistische Berichte: Preisindizes fiir Wohn- und Nichtwohngebaude,
Instandhaltung und StralBenbau in Nordrhein-Westfalen. August 2018. Dusseldorf).
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Zinssatze fur Wohnungsbaukredite

Zu den Rahmenbedingungen, die den Wohnungsbau und die Modernisierung von
Wohnungen beeinflussen, zahlt die Hohe der Zinsen fur Wohnungsbaukredite. Die
Entwicklung der Effektivzinssatze von Wohnungsbaukrediten an private Haushalte
mit anfanglicher Zinsbindung von Gber 10 Jahren ist in Abbildung 18 dargestelit.

Nach dem Héchststand im Betrachtungszeitraum von 5,3 Prozent im August 2008,
weist die Hohe der Zinssatze insgesamt eine abnehmende Tendenz auf. Seit dem
zwischenzeitlichen Wiederanstieg des Zinssatzes bis zum April 2011 auf 4,5 Pro-
zent erfahren die Zinssatze eine deutlich ricklaufige Entwicklung. Seit Februar 2016
liegen sie relativ konstant bei maximal 2,0 Prozent.

Abbildung 18: Entwicklung der Effektivzinssatze von Wohnungsbaukredi-
ten an private Haushalte mit anfanglicher Zinsbindung von tUber 10 Jahren
2008 bis 2018 in Prozent

6,0 -
5,0 -
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Quelle: MFI-Zinsstatistik - Deutsche Bundesbank
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6 Grundstucks- und Immobilienmarkt

Zur Darstellung der Situation auf dem Grundstiicks- und Immobilienmarkt wird auf
die Daten der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Dusseldorf zurickgegriffen. Die Kaufpreissammlung be-
inhaltet alle Grundstiucks- und Immobilienkaufvertrage in Dusseldorf. Zur Fuhrung
der Kaufpreissammlung sind alle beurkundenden Stellen dazu verpflichtet, Abschrif-
ten von Vertragen, die einen Eigentumswechsel an einem Grundstuck oder einer
Wohnung zum Inhalt haben, an den Gutachterausschuss zu Ubersenden. Die Ergeb-
nisse der Analyse der Kaufpreissammlung werden vom Gutachterausschuss jahrlich
im Grundsticksmarktbericht verotffentlicht.

6.1 Kauffalle

Die Gesamtzahl aller Kauffélle liegt in den drei letzten Jahren (2015 bis 2017) unter
den im Zeitraum 2010 bis 2014 erreichten Werten von 5.177 bis 5.778 Kaufféllen.
Im Jahr 2017 liegt die Gesamtzahl der Kauffalle bei 4.941 und ist somit gegen-
Uber dem Vorjahreswert leicht rtcklaufig (-1,5 %). Den grof3ten Teil der Kauffalle
machen die Kauffélle fir Wohnungseigentum aus. Auch sie verzeichnen im Jahr
2017 einen Ruckgang gegentber dem Vorjahr um 4,4 Prozent. Eine Zunahme der
Kauffalle im Vergleich zum Vorjahr gibt es im Jahr 2017 bei Kauffallen unbebauter
Grundstiucke (insgesamt und bei Wohnungsbaugrundstiicken). Die Anzahl der Kauf-
falle fr unbebaute Grundstiicke insgesamt ist um 28 Falle (+14,8 %) gestiegen.

Von besonderer Bedeutung fur die Abschatzung der kurz- bis mittelfristig neu reali-
sierbaren Wohneinheiten ist der Teilmarkt der unbebauten Wohnungsbaugrundstu-
cke. Auch hier ist die Anzahl der Kauffalle um 18 Falle beziehungsweise 22,5 Pro-
zent gestiegen.
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Tabelle 12: Anzahl der Kauffalle 2008 bis 2017

_ 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
97 213 247 258 202 177 266 215 189 217

Unbebaute Grundstiicke insgesamt il
darunter nur fir Wohnzwecke 71 90 116 100 83 76 129 82 80 98
Bebaute Grundstiicke insgesamt 1194 1186 1243 1 407 1 255 1166 1267 1122 1077 1 069

darunter Einfamilien-/Zweifamilien-/

. " 614 676 703 780 741 625 748 621 573 578
Reihenhauser

darunter Mehrfamilienhauser

(Gewerbeanteil unter 20 %) 342 306 295 341 255 276 303 285 291 260

Wohnungs- und Teileigentum insgesamt 3073 3 236 3641 4059| 4027 3788 4 040 3 255 3 686 3590

darunter Wohnungseigentum1 2 806 2 996 3279 3702 3 751 3 446 3705 2983 3363 3215
Erbbauobjekte 53 55 65 54 62 46 26 45 41 50
Paketverkaufe - - - - - - 45 38 22 15
Kauffalle insgesamt 4517| 4690| 5196 5778| 5546| 5177| 5644| 4675 5015| 4941

Quelle: Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf — Grund-
stiicksmarktberichte 2009 bis 2018

1 ohne Wohnungseigentum im Erbbaurecht

Grundstucke fur Ein- und Zweifamilienhauser

Die Zahl der verkauften Ein- und Zweifamilienhausgrundstiucke steigt im Jahr 2017

gegenltber dem Vorjahr um 72,5 Prozent beziehungsweise von 40 auf 69 verkaufte

Grundsticke. Der Geldumsatz je Hektar verringert sich dabei jedoch gegenuber den
beiden Vorjahren.

Grundstucke fur Reihenh&auser

In den letzten drei Jahren (2015 bis 2017) halten sich die Kauffélle von Reihen-
hausgrundstiicken relativ konstant zwischen 4 und 6 verkauften Grundstucken.
Gegenuber den beiden Vorjahren steigt der Flachenumsatz im Jahr 2017 jedoch um
mehr als das Dreifache an, wobei sich der Geldumsatz je Hektar leicht (um 5,8 %)
verringert.

Grundstiucke fur Mehrfamilienhauser

Die Zahl der verkauften Grundstiicke fur Mehrfamilienhauser schwankt Uber den
gesamten Betrachtungszeitraum und erreicht im Jahr 2017 mit 24 Kauffallen ihren
Tiefststand. Jedoch wird zugleich mit 171,31 Millionen Euro eine Umsatzsteigerung
gegenltber dem Vorjahr von 133,5 Prozent erzielt. Der Flachenumsatz erhdht sich
um 87,9 Prozent auf 24,13 Hektar.



Tabelle 13: Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke fur Wohnzwecke 2008
bis 2017

Ein-/Zweifamilienhausgrundsticke

Kauffalle 41 62 70 65 38 42 84 51 40 69
Flachenumsatz in ha 4,58 4,97| 15,12 6,01 2,49 2,39 6,08 3,95 2,73 6,64
Umsatz in Mio. Euro 20,94| 14,84| 68,06 32,15/ 14,82 12,41| 29,09| 24,69| 23,13| 40,34
Umsatz in Mio. Euro je ha 4,57 2,99 4,50 5835 5,95 5,19 4,78 6,25 8,47 6,08

Reihenhausgrundsticke

Kauffalle 4 2 1 3 3 4 © 6 4 5
Flachenumsatz in ha 0,12 0,05 0,22 0,37 0,98 0,36 0,51 ON'S 0,16 0,49
Umsatz in Mio. Euro 0,42 0,20 0,97 0,86 3,87 1,24 2,89 0,89 0,95 2,74
Umsatz in Mio. Euro je ha 3,50 4,00 4,41 2,32 3,95 3,44 5,67 5,93 5,94 5,59

Mehrfamilienhausgrundsticke

Kauffalle 26 26 45 32 42 30 36 25 36 24
Flachenumsatz in ha 10,73 3,57 13,12 11,80, 10,58| 11,74 6,45 5,16/ 12,84 24,13
Umsatz in Mio. Euro 53,57| 21,31| 91,46 61,44 85,41| 43,05/ 42,48 36,68 73,36/ 171,31
Umsatz in Mio. Euro je ha 4,99 5,97 6,97 5,21 8,07 3,67 6,59 7,11 571 7,10
Insgesamt

Kauffalle 71 90 116 100 83 76 129 82 80 98
Flachenumsatz in ha 15,43 8,59 28,46 18,18 14,05 14,49 13,04 9,26 15,73 31,26
Umsatz in Mio. Euro 74,93 36,35| 160,49 94,45| 104,10 56,70 74,46 62,26 97,44| 214,39
Umsatz in Mio. Euro je ha 4,86 4,23 5,64 5,20 7,41 3,91 571 6,72 6,19 6,86

Quelle: Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf — Grund-
sticksmarktberichte 2009 bis 2018, eigene Berechnung
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6.2 Marktpreise

Im Jahr 2017 steigen sowohl die Preise fur unbebaute Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstucke als auch fur unbebaute Renditegrundstiicke um 8,1 Prozent bezie-
hungsweise 7,9 Prozent gegeniiber dem Jahr 2016. Damit setzt sich der seit dem
Jahr 2010 zu beobachtende Preisanstieg weiter fort.

Abbildung 19: Preisindex fur unbebaute Baulandgrundstiicke 2008 bis
2017

1980 = 100
500 ~
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400 -
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2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

e Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke = Renditegrundstiicke

Quelle: Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf - Grund-
sticksmarktbericht 2018

Auch die Preise fur bebaute Grundstiicke steigen im Jahr 2017 weiter. Bei frei-
stehenden Ein- und Zweifamilienhausern ist eine Preissteigerung um 2,7 Prozent
gegenltber dem Vorjahr zu verzeichnen, bei Reihenhdusern um 7,9 Prozent. Die
Preissteigerung bei Renditeobjekten betragt 5,2 Prozent.
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Abbildung 20: Preisindex fur bebaute Grundstiicke 2008 bis 2017
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Quelle: Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf - Grund-
stuicksmarktbericht 2018

Die Preise fur Eigentumswohnungen erhdhen sich seit Beginn des Betrachtungszeit-
raumes (2008) immer weiter. Gegenuiber dem Vorjahr steigen die Preise im Jahr
2017 um 6,6 Prozent bei Vorkriegsbauten und um 10,4 Prozent bei Nachkriegsbau-
ten. Die Preise fur Neubauten (maximal 10 Jahre alt) erhdhen sich um 21 Index-
punkte beziehungsweise 10,9 Prozent.

Abbildung 21: Preisindex fur Eigentumswohnungen 2008 bis 2017
2000 = 100
220 -
200 A
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2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

=== \/Orkriegsbauten Nachkriegsbauten = Neubauten (maximal 10 Jahre alt)

Quelle: Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf - Grund-
stucksmarktbericht 2018
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Der typische Baulandpreis von Grundsticken fir freistehende Ein- und Zweifami-
lienh&auser in mittleren Wohnlagen liegt im Jahr 2016 in Dusseldorf bei 680 Euro

je Quadratmeter. Dieser Wert liegt damit deutlich Uber dem in der Gbrigen Woh-
nungsmarktregion Disseldorf?® vorherrschenden Wertniveau. Die Stadte Ratingen
(420 Euro je Quadratmeter) sowie Langenfeld (410 Euro je Quadratmeter) aus dem
Kreis Mettmann weisen die nachsthdochsten Werte in der Region auf.

Auch bei den Durchschnittspreisen fur die Neuerrichtung von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern sowie von Gebrauchtobjekten ergibt sich daher ein &hnliches
Bild. Im Jahr 2016 liegt der durchschnittliche Neubaupreis in Dusseldorf bei Uber
einer Million Euro. In der ubrigen Wohnungsmarktregion liegen die Preise deutlich
darunter. Auch in der Vergleichsstadt Koln liegt der Durchschnittspreis fur den Neu-
bau mit 853.000 Euro unter dem Dusseldorfer Wert.

Im Segment gebrauchter Ein- und Zweifamilienhduser weisen Duisburg und der
Kreis Viersen die geringsten Durchschnittspreise auf. Dusseldorf verzeichnet in
diesem Segment die héchsten Durchschnittspreise (568.136 bis 935.611 Euro) in
NRW.

Reihenhauser und Doppelhaushalften

Der durchschnittliche Neubaupreis fur Reihenendhauser und Doppelhaushélften ist
in Dusseldorf im Jahr 2016 um 9,0 Prozent h6her als der Wert fur Reihenmittelhau-
ser (vergleiche Tabelle 142%). Auch in der Ubrigen Wohnungsmarktregion Dusseldorf
sind die Preise fur neu errichtete Reihenendhauser und Doppelhaushélften jeweils
héher als der Reihenmittelhauspreis. Lediglich in der Vergleichsstadt Essen liegt der
Preis fur den Neubau eines Reihenmittelhauses um 15,1 Prozent Uber dem Preis fur
Reihenendhé&auser und Doppelhaushalften.

Im Bereich gebrauchter Reihenendhauser und Doppelhaushéalften liegen die giins-
tigsten Preise in Duisburg und Essen vor. Mit 504.235 Euro ergibt sich der héchste
Durchschnittspreis fur gebrauchte Reihenmittelh&user in Dusseldorf fur Gebaude
mit einem Baujahr zwischen 1995 und 2009.

Geschosswohnungsbau

Auch bei den Preisen von Bauland fur den Geschosswohnungsbau (vergleiche Tabel-
le 14) liegt der typische Baulandpreis in Dusseldorf mit 610 Euro je Quadratmeter
deutlich Gber dem nachsthéchsten Wert in der Wohnungsmarktregion (Stadt Ratin-
gen mit 440 Euro je Quadratmeter). Jedoch liegen die gebietstypischen Preise fur
Mehrfamilienhauser in der Vergleichsstadt Kdln mit 700 Euro je Quadratmeter sogar
noch tUber dem Dusseldorfer Wert.

23 Unter der Wohnungsmarktregion Dusseldorf werden in diesem Bericht die Stadte Dusseldorf, Krefeld,
Duisburg, Ménchengladbach und Neuss sowie die Ubrigen Gemeinden des Rhein-Kreises Neuss, der
Kreis Mettmann und der Kreis Viersen verstanden.

24 Tabelle 14 und Tabelle 15 basieren auf den Daten des Grundstiicksmarktberichtes 2017 des Oberen
Gutachterausschusses fur Grundstiuckswerte im Land Nordrhein-Westfalen. Der Grundsticksmarkt-
bericht fur das Jahr 2018 lag zum Redaktionsschluss noch nicht vor.
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Eigentumswohnungen

Mit 4.263 Euro je Quadratmeter sind Neubau-Eigentumswohnungen in mittle-

ren Wohnlagen im Jahr 2016 in Dusseldorf so teuer wie in keiner anderen Stadt
oder keinem anderen Kreis in NRW. Koéln verzeichnet mit 4.060 Euro je Quadrat-
meter den zweithéchsten Landeswert. Die niedrigsten Quadratmeterpreise in der
Wohnungsmarktregion Dusseldorf werden im Kreis Viersen (2.404 Euro) sowie im
Rhein-Kreis Neuss (2.740 Euro) registriert.

Im Falle gebrauchter Eigentumswohnungen sind in der Wohnungsmarktregion
Dusseldorf Wohnungen aus den Baujahren bis 1919 in Duisburg am gunstigsten. In
Dusseldorf selbst weisen gebrauchte Eigentumswohnungen der Baujahre 1950 bis
1975 mit 2.458 Euro je Quadratmeter die geringsten Durchschnittspreise im Stadt-
gebiet auf.

Tabelle 14: Vergleichspreise Neubauten in mittleren Wohnlagen 2016

Erstverkauf

Freistehende Freistehende . Eigentums-
. L . Reihenend- . . P
Ein-/ Mehrfamilien- Ein-/ . Reihenmittel- | wohnungen® Euro
3 - " ] - hauser/ Doppel- " 5
Zweifamilien- hauser Zweifamilien- . 2 h&auser jem?
" " 1 haushalften
hauser hauser
Wohnungsmarkt-
region Dusseldorf
Dusseldorf 680 610 1 048 300 677 550 621 855 4 263
Krefeld 300 250 480 000 - - 3080
Duisburg 260 195 k. M. 337 000 283 000 2930
Moénchengladbach 250 240 k. M. 357 000 284 000 2 830
Neuss 380 380 - 476 000 388 000 3070
Rhein-Kreis Neuss 175 - 390 - 630 000 500 000 380 000 2 740
Kreis Mettmann 290 - 420 285 - 440 534 000 445 000 394 000 3280
Kreis Viersen 140 - 260 = K. M. k. M. k. M. 2 404

Vergleichsstadte NRW

Kéln 500 700 853 000 535 000 440 000 4 060
Dortmund 270 270 * 440 000 * 2892
Essen 310 310 * 418 467 481 650 3010

Zeichenerklarung:
-: keine Angabe; k. M.: kein Markt; *: Durchschnittswerte werden erst ab einer Anzahl von 3 Kauffallen angegeben

Quelle: Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Land Nordrhein-Westfalen - Grund-
stucksmarktbericht 2017

Ein-/Zweifamilienhauser mit Grundstucksflache 350-800 m?
Reihenendhauser und Doppelhaushalften mit Grundstiicksflache 250-500 m?
Reihenmittelhdauser mit Grundstuiicksflache 150-300 m?

Kauffalle in Gebauden mit 4-16 Wohneinheiten und Wohnflache 60-100 m?

A W N P
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Tabelle 15: Vergleichspreise Gebrauchtimmobilien in mittleren Wohnlagen
2016 (verschiedene Baualtersklassen)

Freistehende

Ein-/Zweifamilien- R RENERY

Eigentumswohnungen®

Reihenmittelhauser®

——; Doppelhaushalften? Euro je m?

Wohnungsmarkt-

region Dusseldorf

Disseldorf 568 136 - 935 611 386 069 - 670 792 345 824 - 504 235 2458 - 4 270
Krefeld * 215 000 - 354 000 175 000 - 264 000 1150 - 1 740
Duisburg 171 000 - 431 000 151 000 - 328 000 118 000 - 214 000 600 - 1 550
Monchengladbach 244 000 - 410 000 208 000 - 265 000 154 000 - 289 000 920 - 2 060
Neuss 324 000 - 623 000 229 000 - 400 000 219 000 - 327 000 k. M.
Rhein-Kreis Neuss 230 000 - 490 000 225 000 - 380 000 210 000 - 305 000 1580 - 3295
Kreis Mettmann 254 000 - 496 000 249 000 - 379 000 225 000 - 335 000 1460 - 2 560
Kreis Viersen 192 340 - 439 669 165 824 - 287 628 127 441 - 238 930 1071 -2 150
Vergleichsstadte NRW

Koln 344 000 - 659 000 345 000 - 490 000 287 000 - 483 000 2 460 - 3 700
Dortmund 250 000 - 475 000 190 000 - 375 000 165 000 - 245 000 1 282**
Essen 195 250 - 583 600 152 582 - 392 592 143 767 - 306 744 910 - 2 850

Zeichenerklarung:
k. M.: kein Markt; *: Durchschnittswerte werden erst ab einer Anzahl von 3 Kauffallen angegeben; **: Zusammengefasster Wert tber
alle Baualtersklassen

Quelle: Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Land Nordrhein-Westfalen - Grund-
stucksmarktbericht 2017

Ein-/Zweifamilienh&user mit Grundstucksflache 350-800 m?
Reihenendhéauser und Doppelhaushélften mit Grundsticksflache 250-500 m?
Reihenmittelhduser mit Grundstiicksflache 150-300 m?

Kauffalle in Gebauden mit 4-16 Wohneinheiten und Wohnflache 60-100 m?

A WN P
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7 Wohnungsmarkt

7.1 Bautatigkeit

Im Jahr 2017 sind in der Landeshauptstadt Disseldorf 2.875 Baugenehmigungen
fur Wohnungen in 320 neu zu errichtenden Wohngebéuden? erteilt worden. Da-
mit bleibt die Zahl der Baugenehmigungen von Neubauvorhaben auf einem hohen
Niveau.

Mit einer Realisierungsdauer von in der Regel bis zu drei Jahren wird sich die hohe
Zahl der Genehmigungen - abhéngig unter anderem von den Kapazitaten in Bauin-
dustrie und Handwerk - erst zeitversetzt auf die Zahlen zu den Baufertigstellungen
niederschlagen.

Im Vergleich zum Vorjahr ist die Zahl der Baufertigstellungen gestiegen. 2017
konnten 2.072 Wohnungen in neu gebauten Wohngebauden fertiggestellt werden,
was ein Plus von 87 Wohnungen beziehungsweise von 4 Prozent bedeutet. Insge-
samt sind 216 Wohngebaude im Jahr 2017 neu errichtet worden, darunter 106 Ein-
und Zweifamilienhauser.

Tabelle 16: Genehmigte und fertiggestellte Wohngebaude nach der Zahl
der Wohnungen 2017

Genehmigte Davon sind genehmigte Fertiggestellte Davon sind fertiggestellte
Wohngebaude® Wohngebaude mit ... Wohngebaude? Wohngebaude mit ...

mit ... 1 und 2 3 und mehr mit ... 1und 2 3 und mehr

insgesam Wohnungen Wohnung/-en Wohnungen g Wohnungen Wohnung/-en Wohnungen

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung

1 Genehmigungen fur die Errichtung ganzer Gebaude
2 Neubau ganzer Gebaude

Insgesamt wurde im Jahr 20162° ein Abgang von 556 Wohnungen durch Abbruch
oder durch Nutzungsdnderungen verzeichnet, davon 530 Wohnungen in Wohnge-
béauden und 26 in Nichtwohngebauden.

25 Wohngebaude sind Gebaude, die ausschlie3lich oder mindestens zur Halfte Wohnzwecken dienen.
Dies gilt auch fur Wohnheime.

26 Zahlen fur das Jahr 2017 lagen zum Redaktionsschluss noch nicht vor.
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Tabelle 17: Abgang an Wohnungen, Raumen und Wohnflache 2016

Abgang® an ...

davon in ... davon in ... davon in ...

Wohn- Nichtwohn- insgesamt Wohn- Nichtwohn- insgesamt Wohn- Nichtwohn-
gebauden gebauden gebauden gebauden gebauden gebauden

insgesamt

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung
1 durch Abbruch oder Nutzungsanderung

Die Abbildung 22 stellt die Entwicklung der Zahl der Baugenehmigungen und Bau-
fertigstellungen von Wohnungen in Wohngebauden im Zeitverlauf seit dem Jahr
2008 dar. Die Entwicklung der Zahl der Baugenehmigungen von Wohnungen in
Wohngebauden ahnelt der der Baufertigstellungen. Tendenziell steigt sowohl die
Zahl der Baugenehmigungen als auch die der Fertigstellungen Uber die Jahre hin-
weg, wenngleich auch mit jahrlichen Schwankungen. In den letzten zehn Jahren
wurden insgesamt 16.658 Wohnungen in neu zu errichtenden Wohngebauden ge-
nehmigt und 12.125 fertiggestellt.

Abbildung 22: Anzahl genehmigter und fertiggestellter Wohnungen? in
Wohngeb&uden 2008 bis 2017
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In der Bauverwaltung registrierte - - - - Trendlinie Baugenehmigungen
Baugenehmigungen
- - - = Trendlinie Baufertigstellungen

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung

1 Ohne Wohnungen durch Baumafinahmen an bestehenden Gebauden.

Hinweis: In den Jahren 2011 und insbesondere 2015 kam es zu einer verzdgerten Weitergabe der Sta-
tistikb6gen an das Statistische Landesamt Nordrhein-Westfalen IT.NRW, wodurch die Zahl der statistisch
erfassten Baugenehmigungen und Baufertigstellungen in diesen Jahren vergleichsweise gering ausfielen.
Daher werden in der Abbildung 22 zuséatzlich die in der Bauverwaltung registrierten Genehmigungen der
Jahre 2014 bis 2017 dargestellt.

— 59 —
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Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass die Wohnungsbautatigkeit nicht nur in Dus-
seldorf seit einigen Jahren wieder deutlich anzieht, sondern auch auf Landes- und
Bundesebene. Die einwohnerbezogene Bautatigkeit in Dusseldorf zeigt sich dabei

in den vergangenen zehn Jahren jedoch dynamischer als auf Landes- und Bundes-
ebene: Lag sie im Jahr 2008 noch deutlich unter der des Landes NRW und der von
Deutschland, liegt sie im Jahr 2017 deutlich Gber der der Bundesebene und fast auf
gleichem Niveau wie die Landesebene.

Abbildung 23: Baufertigstellungen je 1.000 Einwohnerinnen beziehungs-
weise Einwohner im regionalen Vergleich 2008 bis 2017*

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
NRW s \lOhnungsmarktregion Dusseldorf

e= e= Deutschland Dusseldorf

Quelle: DESTATIS, IT.NRW, eigene Berechnung

1 In den Jahren 2011 und 2015 kam es zur verzégerten Weitergabe der entsprechenden Statistik-
bbégen an das Statistische Landesamt IT.NRW, wodurch die Zahl der erfassten Baugenehmigungen
und Baufertigstellungen in diesen Jahren vergleichsweise gering ausgefallen ist.
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Die differenzierte Betrachtung der Baugenehmigungen und -fertigstellungen von
Wohnungen in Wohngebauden nach Gebaudeart im Zeitverlauf zeigt, dass Mehrfa-
milienhauser einen kontinuierlichen Bauzuwachs verzeichnen und somit eine gro3e
Rolle auf dem Wohnungsmarkt einnehmen. Tendenziell ist die Zahl der fertigge-
stellten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in den betrachteten Jahren gewachsen.
1.948 Wohnungen der insgesamt 2.072 fertiggestellten Wohnungen im Jahr 2017
befinden sich in Mehrfamilienhausern. Diese Gebaudeart stellt damit etwa 94 Pro-
zent der fertiggestellten Wohneinheiten.

Tabelle 18: Anzahl der Baugenehmigungen von Wohnungen in Wohnge-
bauden 2008 bis 2017*

Genehmigte Wohnungen in W(Jhngebéuud(—.\n2

davon in ...

insgesamt R, Mehrfamilienhausern
Zweifamilienhdusern RS davon geférderte
Wohnungen
2008 714 169 545 263
2009 1 030 75 955 141
2010 1108 178 930 170
2011 608 209 399 138
2012 1557 234 1323 27
2013 1969 229 1740 115
2014 2 443 332 2111 246
2015 1122 250 872 146
2016 3232 251 2981 522
2017 2875 186 2689 533

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung

1 In den Jahren 2011 und 2015 kam es zur verzdgerten Weitergabe der entsprechenden Statistik-
bbégen an das Statistische Landesamt IT.NRW, wodurch die Zahl der erfassten Baugenehmigungen
und Baufertigstellungen in diesen Jahren vergleichsweise gering ausgefallen ist.

2 Genehmigung fur die Errichtung ganzer Gebaude
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Tabelle 19: Anzahl der Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohnge-

bauden 2008 bis 2017*

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

davon in ...

Mehrfamilienhausern

insgesamt davon geférderte
g Wohnungen
439 19

623

648

949

411

1041

1267

2182

947

1985

2072

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung

Ein- und

Zweifamilienhausern

184

152

87

175

247

215

202

215

321

124

Fertiggestellte Wohnungen in Wohngebé‘luden2

496

862

236

794

1052

1980

732

1664

1948

178

120

120

37

97

37

40

126

156

1 In den Jahren 2011 und 2015 kam es zur verzégerten Weitergabe der entsprechenden Statistik-
bbégen an das Statistische Landesamt IT.NRW, wodurch die Zahl der erfassten Baugenehmigungen

und Baufertigstellungen in diesen Jahren vergleichsweise gering ausgefallen ist.
2 Fertigstellung ganzer Gebaude

Die nachfolgende Tabelle stellt die Anzahl an fertiggestellten Wohngebauden nach
den Wohnquartierstypen dar. Die hochste Anzahl an fertiggestellten Wohngebauden
ist in Einfamilienhausgebieten zu verorten. Hier sind 79 Wohngeb&aude im Jahr 2017
fertiggestellt worden. Daneben konnten 49 Wohngebaude in Geschosswohnungs-
baugebieten (verschiedene Baualter) und 36 Wohngebaude in Gebieten mit einer
gemischten Bautypologie vor 1970 verzeichnet werden.
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Tabelle 20: Anzahl fertiggestellter Wohngebaude! nach Wohnquartierstypen
2017

Fertiggestellte Wohngebaude®*

Wohnquartierstyp davon mit ...

insgesamt

1und 2
Wohnung/-en

3 und mehr
Wohnungen

Einfamilienhausgebiete 79 56 23
Gemischte Bautypologie ab 1970 31 13 18
Gemischte Bautypologie vor 1970 36 23 13
(Innerstadtische) Altbaugebiete 1 - 1
50er und 60er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 17 5 12
70er und 80er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 1 - 1
Geschosswohnungsbaugebiete (versch. Baualter) 49 7 42
sonstige Wohnquartierstypen 2 2 -
Insgesamt 216 106 110

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung

1 Neubau ganzer Gebaude

Die Betrachtung der Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngebauden nach
Wohnquartierstypen zeigt ein anderes Bild: Uber die Halfte aller fertiggestellten
Wohnungen sind in Geschosswohnungsbaugebieten mit verschiedenem Baualter
vorzufinden. 455 Wohnungen sind in Wohnquartieren gemischter Bautypologie vor
1970 entstanden.
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Tabelle 21 : Anzahl der Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohnge-
bauden nach Wohnquartierstypen 2017

Fertiggestellte Wohnungen in Wohngebauden*

insgesamt Ein- und
. o . Mehrfamilienhausern
Zweifamilienhausern
192

Einfamilienhausgebiete 255) 63

Gemischte Bautypologie ab 1970 188 16 172
Gemischte Bautypologie vor 1970 455 28 427
(Innerstadtische) Altbaugebiete 3 - B
50er und 60er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 113 7 106
70er und 80er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 8 - 8
Geschosswohnungsbaugebiete (versch. Baualter) 1047 7 1040
sonstige Wohnquartierstypen @ 3] -
Insgesamt 2072 124 1948

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung
1 Fertigstellung ganzer Gebaude

Die nachfolgende Karte 5 stellt die fertiggestellten Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebauden von 2013 bis 2017 auf Baublockebene dar.?” Es zeigt sich, dass
insbesondere im Stadtteil Pempelfort eine hohe Wohnungsbauaktivitat zwischen
2013 und 2017 zu verzeichnen war. 1.180 neue Wohnungen sind in diesem Stadtteil
entstanden. Innerhalb des Stadtteiles ist zu erkennen, dass die 6stlichen Baublocke
mit 1.112 neu fertiggestellten Wohnungen die Wohnungsbauaktivitat in Pempelfort
dominieren. Dies ist unter anderem auf das Wohnungsbauprojekt Le Flair zurtick-
zufuhren. Ebenfalls liegen Baubldcke, in denen eine hohe Anzahl an neuen Woh-
nungen in Wohn- und Nichtwohngebauden entstanden sind, im Norden von Flingern
Nord, im Norden von Oberbilk, in der Altstadt sowie in den linksrheinischen Stadt-
teilen Lorick, Heerdt und Oberkassel. Durch Umwandlung von ehemals gewerbli-
chen Strukturen und der ErschlieBung von FreirAumen konnten verschiedene Bau-
projekte realisiert werden, welche die hohe Anzahl an fertiggestellten Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebauden in den benannten Baublocken erklaren. Beispielhaft
sei das Projekt Thyssen-Trade-Center genannt, bei dem durch die Umnutzung und
den damit einhergehenden Umbau ehemals gewerblicher Strukturen etwa 320 neue
Wohneinheiten entstanden sind. Zusatzlich sind die Projekte Mindener StralRe (be-
ziehungsweise der ehemalige Guterbahnhof Lierenfeld), Andreasquartier, Garten-
stadt Reitzenstein und Heinrich Heine Garten zu nennen, bei denen unter anderem
durch eine Umwidmung von Flachen Raum fur Wohnungsneubau erschlossen wur-
de.

27 Die hohen Fertigstellungszahlen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden in den Stadttei-
len Angermund, Lérick, Hassels und Benrath sind insbesondere auf die Errichtung von Fluchtlingsun-
terkiinften an den Adressen Zur Lindung, Leuchtenberger Kirchweg, GrinewaldstralRe, Oberléricker
Stralle, Am Wald und Schimmelpfennigstrale zurtickzufiihren. Jede der genannten Flichtlingsunter-
kinfte weist etwa 100 Wohneinheiten auf. Eine Ausnahme stellt lediglich die Unterkunft in der Ober-
I6ricker Strale in Lorick mit 260 Wohneinheiten dar.

— 64 —



Wohnungsmarktbericht 2018

Karte 5: Anzahl der fertiggestellten Wohnungen?® in Wohn- und Nicht-
wohngebauden auf Baublockebene 2013 bis 2017

1 bis 3

100
200

400

Stadtteilgrenze

Quelle: IT. NRW, eigene Berechnung

28 Aufgrund der Geheimhaltung von Einzeldaten werden eine bis drei fertiggestellte Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebauden als eine Einheit zusammengefasst.
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Von den insgesamt 2.072 Neubauwohnungen in Wohngeb&auden, die im Jahr 2017
in Dusseldorf fertiggestellt wurden, waren 1.082 Eigentumswohnungen. Dies ent-
spricht einem Anteil von 52,2 Prozent.

Unter einem Wohngebaude mit Eigentumswohnungen werden Wohngebaude ver-
standen, die Wohneinheiten enthalten, an denen durch Eintragungen ins Woh-
nungsgrundbuch Sondereigentum nach den Vorschriften des Wohnungseigen-
tumsgesetzes begrindet ist oder werden soll. Entsprechend den Vorschriften des
Wohnungseigentumsgesetzes besteht ein Wohngebdude entweder ausschliel3lich
aus Eigentumswohnungen oder es befinden sich uberhaupt keine Eigentumswoh-
nungen darin. MalRgebend ist die Absicht der Bauherrin beziehungsweise des Bau-
herren zum Zeitpunkt der Baugenehmigung. Die Gebaudeart ,Wohngebaude mit
Eigentumswohnungen® ist auch dann anzugeben, wenn die Bauherrin beziehungs-
weise der Bauherr beabsichtigt, einen Teil oder alle der im Grundbuch als Eigen-
tumswohnungen nachzuweisenden Wohnungen zu vermieten.

Tabelle 22: Anzahl der fertiggestellten Wohnungen in Wohngebauden
nach Art des Wohngeb&audes 2017

Ein- und Zweifamilienhaus Mehrfamilienhaus™®

insgesamt

mit ... Wohnungen insgesamt mit ... Wohnungen

ohne Eigentumswohnungen

mit Eigentumswohnungen 1079

Quelle: IT. NRW, eigene Berechnung

1 ohne Wohnheime
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7.2 Gebaude- und Wohnungsbestand

In Dusseldorf gibt es Ende des Jahres 2017 insgesamt 356.661 Wohnungen in
Wohngebéauden, sonstigen Gebauden und Wohnheimen. Davon befinden sich
342.555 Wohnungen in insgesamt 71.188 Wohngeb&auden (inklusive Wohnheime).

28.095 aller Wohnungen stellen Einfamilienh&user dar, dies entspricht 8,2 Prozent
des Gesamtbestandes an Wohnungen in Wohngebauden. Wohnungen in Zweifamili-
enh&usern machen mit 14.244 einen Anteil von 4,2 Prozent des Bestandes aus. Die
Mehrzahl der Wohnungen befindet sich in Mehrfamilienh&usern (300.216 Wohnun-
gen beziehungsweise 87,6 %0).

Die hochsten Anteile an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern weisen die
Stadtteile und Wohnquartiere in Stadtrandlage auf (Hubbelrath 71,1 %, Kalkum
69,4 %, Hellerhof 54,5 % und Wittlaer 52,9 %). Die geringsten Anteile finden
sich in den innerstadtischen Wohnquartieren der Stadtteile Friedrichstadt (0,5 %),
Pempelfort (0,6 %), Unterbilk und Stadtmitte (jeweils 0,8 %) sowie Flingern Sud
(0,9%).
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Karte 6: Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern an allen
Wohnungen in Wohngebauden in den Wohnquartieren 2017 in Prozent

D bis einschlieBlich 10,0 [189]

| aber 10,0 bis einschlieBlich 30,0 [71]
- tiber 30,0 bis einschlieBlich 50,0 [26]
- tber 50,0 bis einschlieBlich 70,0 [21]

B iber 70,0 [11]
| keine Angabe [55]

D Stadtteilgrenze
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Gebaudedatei
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Alter des Wohnungsbestandes

Im Jahr 2017 ist etwa jede funfte Wohnung (21,6 %) in Wohngebauden in Dussel-
dorf vor dem Zweiten Weltkrieg (bis 1948) erbaut worden. Die Mehrzahl der Woh-
nungen in Wohngeb&uden (99.909 Wohnungen) ist zwischen 1949 und 1960 erbaut
worden. Wohnungen der zwei jingsten Baualtersklassen, diese umfassen alle Woh-
nungen, die zwischen 2001 und 2010 sowie nach 2011 errichtet wurden, machen
lediglich einen Anteil von 6,9 Prozent des Bestandes aus.

Abbildung 24: Wohnungen in Wohngebauden nach Baualtersklassen 2017

Wohnungen in in %
Wohngeb&uden
120 000 - - 35
100 000 - 92 999 - 30
80 000 - [
60 000 - 55574 58348 r 20

40 683 [ e
40 000 - 31 188 . 10
23 347

20000 { ¢ gg2 l 13387 49137 5
N . | | | | | H = |

vor 1901 1901 - 1919 - 1949- 1961- 1971 - 1987 - 2001 - 2011 und
1918 1948 1960 1970 1986 2000 2010 spater

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Gebaudedatei

Die Abbildung 25 zeigt die Anteile an Wohnungen in Wohngeb&uden differenziert
nach Baualtersklassen in den einzelnen Stadtteilen. Die h6chsten Anteile an Woh-
nungen in Wohngebauden, die bis 1948 errichtet wurden, finden sich mit Werten
von 42,1 Prozent beziehungsweise 40,5 Prozent in den Stadtteilen Oberkassel und
Golzheim. Auch in den Stadtteilen Flingern Nord (35,3 %), Flingern Sud (34,9 %)
und Gerresheim (34,0 %) wurde mindestens noch jede dritte Wohnung bis zu die-
sem Zeitpunkt erbaut.

In Stadtmitte und Garath hingegen stammen rund 80 Prozent der Wohnungen aus
dem Zeitraum von 1949 bis 1970 (79,9 % und 79,7 %). Ebenfalls noch sehr hohe
beziehungsweise weit Uberdurchschnittliche Anteile an Wohnungen in Wohngebau-
den dieser Baualtersklasse weisen die Stadtteile Friedrichstadt (65,9 %), Dusseltal
(63,2 %) und Holthausen (62,4 %) auf.

Besonders hohe Anteile an Wohnungen der Baualtersklasse 1971 bis 1986 sind ins-
besondere im Stadtteil Hellerhof vorzufinden - mehr als jede zweite Wohnung wur-
de hier in diesem Zeitraum errichtet (52,3 %). Hohe Anteile weisen des Weiteren
die Stadtteile Hassels (45,1 %), Urdenbach (42,2 %), Knittkuhl (41,1 %), Nieder-
kassel (38,7 %), Lichtenbroich (38,4 %) und Volmerswerth (36,8 %) auf.
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Zwischen dem Jahr 1987 und dem Jahr 2000 wurden anteilig vor allem in Hellerhof
viele Wohnungen errichtet (45,0 %). Aber auch in den Stadtteilen Wittlaer

(28,5 %), Volmerswerth (27,7 %), Itter (21,8 %), Ludenberg (20,2 %) und Hamm
(20,0 %) entfallt mindestens jeweils jede funfte Wohnung auf diese Baualtersklas-
se.

Hohe Anteile an Wohnungen in Wohngebauden, die seit dem Jahr 2001 errichtet
wurden, finden sich vor allem in Himmelgeist (32,1 %), Itter (23,5 %), Wittlaer
(21,6 %), Heerdt (16,9 %), Lohausen (16,5 %) und Lichtenbroich (16,0 %)2°. In
den Ubrigen Stadtteilen liegen die Anteile bei weniger als 14 Prozent am Gesamt-
wohnungsbestand im jeweiligen Stadtteil.

29 Der vergleichsweise hohe Anteil an Wohnungen in Wohngebauden in Lichtenbroich, die seit dem Jahr
2001 errichtet wurden, resultiert aus der Errichtung von drei Flichtlingsunterkiinften in den Jahren
2016 und 2017.
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Abbildung 25: Anteil der Wohnungen verschiedener Baualtersklassen an
allen Wohnungen in Wohngebauden in den Stadtteilen 2017 in Prozent
(sortiert nach Baualtersklasse ,,2001 und spater*)

(0] 20 40 60 80 100
Himmelgeist IR ' 215 119 321
Itter 9,2 21,8 23,5
wittlaer [ | 157 28,5 21,6
Heerdt 18,9 8,9 16,9
Lohausen 17,1 7,0 16,5
Lichtenbroich e} 14,6 16,0
Altstadt 17,4 9,8 13,5
Ludenberg 7,9 20,2 12,1
Hamm 15,7 20,0 12,0
Stockum 23,7 6,5 12,0
Lorick 10,2 10,4 11,6
Angermund 8,7 . 36 13,3 11,1
Pempelfort 19,2 _ 4,2 10,2
Flehe 15,4 19,7 9,9
Oberkassel 42,1 4,3 9,8
Volmerswerth 8,1 27,7 9,1
Mdorsenbroich 14,3 10,6 8,0
Bilk 27,8 12,3 8,0
Niederkassel 9,4 13,1 7,8
Kaiserswerth 18,5 19,0 7.7/
Vennhausen 23,1 9,7 7,4
Unterrath 23,2 | 149 12,8 7.3
Urdenbach 13,1 ©). 2 7,2
Derendorf 26,4 | 115 49 7.2
Kalkum 13,8 16,2 7,2
Wersten 15,6 14,2 7,1
Flingern Nord 35,3 8,7 6,8
Golzheim 40,5 | 114 97 6,7
Gerresheim 34,0 10,4 5.5
Oberbilk 23,8 7,1 6,1
Lierenfeld 31,0 6,1 5,6
Unterbilk / Hafen 27,0 DNl 5.3
Rath 20,6 7.4 5,1
Flingern Sud 34,9 4,1 5,0
Hubbelrath 16,5 12,5 4,9
Unterbach [T . 386 102 47
Holthausen 15,4 4,8 4,5
Benrath 28,3 112 5 4,4
Garath il 3,6 4,1
Hassels [ 41 16,0 3.4
Dusseltal 16,0 149 2,633
Eller 20,4 | 201 76 28
Reisholz 31,7 6,2 1,8
Friedrichstadt 23,3 21,7
Stadtmitte 8,3 Bi21,3
Carlstadt 32,3 10,9 1,0
Grafenberg 29,2 | 296 4909
Hellerhof [l =~ 45,0 0,8
Knittkuh!  |§e}yd 13,8 F
Hbis 1948 1949 bis 1970 ®1971 bis 1986 1987 bis 2000 2001 und spater

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Gebaudedatei
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Wohnungsdichte

Wohnungen je Wohngebaude

Im Durchschnitt enthélt im Jahr 2017 jedes Wohngeb&aude Uber 4,8 Wohnungen.
In Gebieten, die durch den Geschosswohnungsbau der 70er und 80er Jahre do-
miniert sind, sind durchschnittlich 10,0 Wohnungen je Wohngebaude vorhanden.
Dementsprechend sind in diesen Gebieten mehr als doppelt so viele Wohnungen
in einem Wohngebaude vorzufinden als im gesamtstadtischen Durchschnitt. Uber-
durchschnittlich viele Wohnungen je Wohngebaude sind zuséatzlich in Gebieten vor-
zufinden, die durch den 50er und 60er Jahre Geschosswohnungsbau gepragt sind.
In innerstadtischen Altbaugebieten sowie in Geschosswohnungsbaugebieten ver-
schiedenen Baualters sind ebenfalls im Schnitt mehr Wohnungen je Wohngebaude
vorhanden als im gesamtstadtischen Durchschnitt.

Tabelle 23: Durchschnittliche Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude
nach Wohnquartierstypen 2017

Wohnquartierstyp Wohnung je Wohngebaude

Einfamilienhausgebiete 1,9
Gemischte Bautypologie ab 1970 4,2
Gemischte Bautypologie vor 1970 3,8
(Innerstéadtische) Altbaugebiete 8,3
50er und 60er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 8,7
70er und 80er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 10,0
Geschosswohnungsbaugebiete (versch. Baualter) 7,7
sonstige Wohnquartierstypen 5,0
Insgesamt 4,8

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Gebaudedatei

Raumlich betrachtet, weisen die durch den Geschosswohnungsbau gepréagten
Wohnquartiere im Innenstadtbereich mit mehr als 12 Wohnungen die hdchste An-
zahl an Wohnungen je Wohngebaude auf. Weit unterdurchschnittliche Werte mit
weniger als 2,5 Wohnungen je Wohngebaude finden sich dagegen in den durch Ein-
familienh&user gepragten Wohnquartieren der nordlichen Stadtteile Kalkum, Wittla-
er und Angermund sowie in den Stadtteilen Hubbelrath und Hellerhof.
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Karte 7: Durchschnittliche Anzahl der Wohnungen je Wohngeb&aude in den
Wohnquartieren 2017

is einschlieBlich 2,5 [48]

is einschlieBlich 6,0 [110]
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r12,0 [16]

keine Angabe [55]

Stadtteilgrenze

[t | =
o O
m (]

nil 111




Wohnungsmarktbericht 2018

Wohnungen je Hektar

Die durchschnittliche Wohnungsdichte liegt im Jahr 2017 in Dusseldorf bei

16,4 Wohnungen je Hektar, davon 2,0 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
je Hektar sowie 14,4 Wohnungen in Mehrfamilienhausern und Nichtwohngebauden
je Hektar. Die mit Abstand hdéchste Wohnungsdichte weisen die Wohnquartiere im
Innenstadtbereich mit Glber 150 Wohnungen je Hektar auf.
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GrolRe des Wohnungsbestandes

Wohnflache

Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung liegt Ende des Jahres 2017 in Dussel-
dorf bei 74,9 Quadratmetern. Nach WohnungsgrofRenklassen betrachtet zeigt sich,
dass mehr als die Halfte der Wohnungen in Dusseldorf zwischen 50,01 und 65,00
Quadratmetern beziehungsweise zwischen 65,01 und 80,00 Quadratmetern grof} ist
(102.443 beziehungsweise 85.674 Wohnungen). 51.439 Wohnungen weisen eine
Flache bis 50,00 Quadratmetern auf. Wohnungen mit mehr als 80 Quadratmetern
machen im Bestand einen Anteil von rund 30 Prozent aus. Die Differenzierung der
Wohnungen nach Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern verdeut-
licht, dass je groRRer die Wohnflache ist, desto eher sind die Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern verortet.

Abbildung 26: Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden nach Wohnungs-
grolRenklassen und Gebaudeart 2017

120 000 102 443

100 000 85 674

80 000 -
60000 { 91439 45 675
40 000 23 015

20 000 -

0 : ————L

bis 50,00 50,01 bis 65,01 bis 80,01 bis 95,01 bis 110,01 bis 125,01 m2
m?2 65,00 m2 80,00 m 95,00 m2 110,00 m2 125,00 m2 und mehr

B Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhédusern Wohnungen in Mehrfamilienhéausern

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Geb&udedatei

In Einfamilienhausgebieten ist die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung im Ver-
gleich mit den anderen Wohnquartierstypen mit 101,5 Quadratmetern folglich auch
am hdchsten. Wohnungen, die sich in Gebieten mit gemischter Bautypologie befin-
den, sind je nach Baualtersklasse durchschnittlich etwa 80 Quadratmeter grof3. In
Bereichen, in denen der Geschosswohnungsbau dominiert, sind die Wohnungen im
Mittel mit 66,0 Quadratmetern etwa ein Drittel kleiner als jene Wohnungen, die sich
in Einfamilienhausgebieten befinden.
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Tabelle 24: Durchschnittliche Wohnflache je Wohnung nach Wohnquar-
tierstypen 2017 in Quadratmetern

Wohnquartierstyp Wohnflache je Wohnung

Einfamilienhausgebiete 101,5
Gemischte Bautypologie ab 1970 80,2
Gemischte Bautypologie vor 1970 78,1
(Innerstadtische) Altbaugebiete 73,7
50er und 60er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 66,0
70er und 80er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 66,0
Geschosswohnungsbaugebiete (versch. Baualter) 69,2
sonstige Wohnquartierstypen 68,9
Insgesamt 74,9

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Gebaudedatei

Die Betrachtung der durchschnittlichen Wohnflache je Wohnung in Quadratmetern
auf Wohnquartiersebene zeigt deutliche innerstéadtische Disparitaten. Weit Uber
dem stadtischen Durchschnitt liegen vor allem Wohnquartiere, die sich am Stadt-
rand sowie entlang des Rheines befinden. Bei diesen Wohnquartieren handelt es
sich vermehrt um Einfamilienhausgebiete. Die mittlere Wohnflache je Wohnung

ist im sudlichen Innenstadtbereich besonders niedrig. So betragt die durchschnitt-
liche Wohnungsgrof3e in Flingern Sid lediglich 59,2 Quadratmeter, in Stadtmit-

te 61,0 Quadratmeter. Auch die Stadtteile Oberbilk (62,6 m2), Friedrichstadt

(62,7 m2) und Derendorf (64,0 m2) weisen eine unterdurchschnittliche Wohnungs-
grofRe auf.
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Karte 9: Durchschnittliche Wohnflache je Wohnung in den Wohnquartieren
2017 in Quadratmetern

[:] bis einschlieBlich 65 [81]

|| aber 65 bis einschlieBlich 75 [101]
B iber 75 bis einschlieBlich 85 [57]
- Uber 85 bis einschlieBlich 95 [38]

B iber o5 [41]
|| keine Angabe [55]

I:l Stadtteilgrenze

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Gebaudedatei
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Die Halfte des Wohnungsbestandes in Dusseldorf machen Wohnungen mit zwei oder
drei Zimmern (einschlie3lich Kiichen) aus (50,2 % beziehungsweise 179.109 Woh-
nungen).

Abbildung 27: Wohnungsbestand nach der Anzahl der Zimmer (einschliel3-
lich Kichen) 2017

120 000 - 111 112
100 000 - 86 787
80 000 - 67 997
60 000 -
4 34 361
40 000 29 954 26 442
= . l .
0 T T T T T
1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer 5 Zimmer 6 Zimmer

und mehr

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Gebaudedatei

Die hochsten Anteile an Wohnungen mit ein bis zwei Zimmern finden sich in den
innerstadtischen Stadtteilen Stadtmitte (43,3 %), Altstadt (41,0 %), Flingern Sud
(38,2 %), Friedrichstadt (37,7 %), und Derendorf (37,5 %). Hohe Anteile an Woh-
nungen mit sieben Zimmern und mehr finden sich vor allem in Hubbelrath (21,3 %)
sowie in den am noérdlichen Stadtrand gelegenen Stadtteilen Kalkum (21,3 %),
Wittlaer (16,7 %), Angermund (15,7 %), Lohausen (13,4 %) und Stockum

(12,0 %).
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Karte 10: Wohnungen nach der Anzahl der Zimmer in den Stadtteilen 2017

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Gebaudedatei
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Belegungsdichte (Personen je Wohnung)

Im Durchschnitt leben in Disseldorf 1,8 Personen in jeder Wohnung. Weit Uber-
durchschnittliche Belegungsdichten finden sich in Wittlaer und Hellerhof

(Je 2,3 Personen) sowie Lichtenbroich, Knittkuhl und Garath (je 2,2 Personen). In
sechs weiteren Stadtteilen leben durchschnittlich 2,1 Personen in einer Wohnung.
Hierbei handelt sich um die ndrdlichen Stadtteile Angermund, Kalkum, Mérsenbro-
ich und Ludenberg sowie um Himmelgeist und Reisholz im Stden der Stadt. In den
Stadtteilen Hafen (1,1 Personen), Altstadt (1,2 Personen) sowie Carlstadt

(1,3 Personen) sind die Belegungsdichten dagegen am niedrigsten.



011 Altstadt
012 Carlstadt
013 Stadtmitte
014 Pempelfort
015 Derendorf
016 Golzheim

021 Flingern Sid
022 Flingern Nord
023 Dusseltal

031 Friedrichstadt
032 Unterbilk

033 Hafen

034 Hamm

035 Volmerswerth
036 Bilk

037 Oberbilk

038 Flehe

041 Oberkassel
042 Heerdt

043 Lorick

044 Niederkassel

051 Stockum
052 Lohausen
053 Kaiserswerth
054 Wittlaer

055 Angermund
056 Kalkum

061 Lichtenbroich
062 Unterrath
063 Rath

064 Morsenbroich

071 Gerresheim
072 Grafenberg
073 Ludenberg

074 Hubbelrath
075 Knittkuhl

081 Lierenfeld
082 Eller

083 Vennhausen
084 Unterbach

091 Wersten

092 Himmelgeist
093 Holthausen
094 Reisholz
095 Benrath

096 Urdenbach
097 Itter

098 Hassels

101 Garath
102 Hellerhof
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Karte 11: Belegungsdichte (Personen je Wohnung) in den Stadtteilen 2017

bis einschlieBlich 1,5 [4]

Uber 1,5 bis einschlieBlich 1,7 [10]
tiber 1,7 bis einschlieBlich 1,9 [14]
Uber 1,9 bis einschlieBlich 2,1 [15]
tiber 2,1 [7]

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Gebaudedatei, Statistikabzug aus
dem Einwohnermelderegister der Stadt Dusseldorf
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Wohnflache je Person

Die Wohnflache je Person betragt in Dusseldorf im Jahr 2017 durchschnittlich

41,8 Quadratmeter. In Einfamilienhausgebieten ist die durchschnittliche Wohn-
flache je Person mit 48,5 Quadratmetern am hdchsten. Auch in Altbaugebieten

liegt sie mit 46,4 Quadratmetern Uber dem stadtischen Durchschnitt, wahrend die
Pro-Kopf-Wohnflache in den Geschosswohnungsbaugebieten der 70er und 80er Jah-
re mit 36,6 Quadratmetern am geringsten ausfallt.

Tabelle 25: Wohnflache je Person nach Wohnquartierstypen 2017 in Qua-
dratmetern

Wohnquartierstyp Wohnflache je Person

Einfamilienhausgebiete 48,5
Gemischte Bautypologie ab 1970 41,9
Gemischte Bautypologie vor 1970 41,3
(Innerstéadtische) Altbaugebiete 46,4
50er und 60er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 40,2
70er und 80er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete 36,6
Geschosswohnungsbaugebiete (versch. Baualter) 40,7
sonstige Wohnquartierstypen 36,6
Insgesamt 41,8

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Gebaudedatei, Statistikabzug aus
dem Einwohnermelderegister der Stadt Dusseldorf

Die Karte 12 zeigt die Wohnflache je Person in Quadratmetern in den Wohnquar-
tieren. Es zeigt sich, dass weit Uberdurchschnittlich viel Wohnflache je Person in
Wohnquartieren im Dusseldorfer Norden vorhanden ist. Zusatzlich liegen Wohnquar-
tiere, in denen Personen Uberdurchschnittlich viel Wohnflache zur Verfugung steht,
entlang des Rheines sowie im Osten von Dusseldorf. Tendenziell nimmt die mittlere
Wohnflache je Person in Richtung des Sudens von Dusseldorf ab.
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Karte 12: Wohnflache je Person in den Wohnquartieren 2017 in Quadrat-
metern

D bis einschlieBlich 35 [70]

|| aber 35 bis einschlieBlich 45 [151]
B iber 45 bis einschlieBlich 55 [74]
- Uber 55 bis einschlieBlich 60 [8]

I iber 60 [15]

|| keine Angabe [55]
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Gebaudedatei, Statistikabzug aus
dem Einwohnermelderegister der Stadt Dusseldorf
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7.3 Geforderter Wohnungsbestand und wohnungssuchende
Haushalte

Als geforderter Wohnungsbestand werden Mietwohnungen bezeichnet, die mit Hilfe
staatlicher Mittel hinsichtlich der Miete sowie der Belegung fur einkommensschwa-
che Personengruppen zur Verfiigung gestellt werden. Im Wesentlichen wird unter-
schieden zwischen Forderungen fur die so genannten Einkommensgruppen A und B.

Einkommensgruppe A

In die Einkommensgruppe A fallen geférderte Mietwohnungen zur dauerhaften Ver-
sorgung von Haushalten mit geringem Einkommen zu gunstigen Mieten. Sie durfen
nur mit einem gultigen Wohnberechtigungsschein (WBS) bezogen werden. Diesen
erhalten ausschlief3lich Haushalte, deren Einkommen innerhalb bestimmter Grenzen
liegt.

Einkommensgruppe B

Neben Mietwohnungen fir die Einkommensgruppe A werden Wohnungen fur Haus-
halte mit etwas hdherem Einkommen, der so genannten Einkommensgruppe B,
gefordert. Hier darf das Haushaltseinkommen um bis zu 40 Prozent — in einigen
alteren Fordervarianten um bis zu 60 Prozent — Uber der Einkommensgrenze fur die
Einkommensgruppe A liegen. Die Miete dieser Wohnungen ist hdoher als bei Woh-
nungen fur die Einkommensgruppe A. Fur den Bezug der Wohnung ist eine so ge-
nannte Bezugsgenehmigung erforderlich, die nur bei Einhalten der entsprechenden
Einkommensgrenze erteilt wird. Die Einkommensgrenzen stellen sich wie folgt dar:



Tabelle 26: Einkommensgrenzen (maximaler Bruttojahresverdienst)?

Personenkreis/ Einkommensgruppe A ohne Einkommensgruppe B bis 40% .
Einkommensgrenzen Uberschreitung Uberschreitung Elnkommt_ens—
in Euro in Euro in Euro ST

Alleinstehende

18 430 28 924 40 093 A
24 628 34 079 B
20 579 28 770 (o3
18 430 25 802 D

Zweipersonenhaushalt (kein Kind)

22 210 40 712 54 172 A
34 602 45 992 B
29 224 39 095 ©
26 210 35 094 D

Zweipersonenhaushalt (ein Kind)

22 870 41 712 55 572 A
35 448 47 176 B
29 957 40 122 ©
26 870 36 018 D

Dreipersonenhaushalt (ein Kind)

27 970 43 378 60 330 A
36 858 51 202 B
31179 43 610 (3
27 970 39 158 D

Vierpersonenhaushalt (zwei Kinder)

33 730 52 106 72 548 A
44 243 61 541 B
37 579 52 570 (03
33730 47 222 D

Funfpersonenhaushalt (drei Kinder)

39 490 60 833 84 766 A
51 628 71 879 B
43 979 61 530 Cc
39 490 55 286 D

Sechspersonenhaushalt (vier Kinder)

45 250 69 560 96 984 A
59 012 82 217 B
50 379 70 490 c
45 250 63 350 D

Bei der Berechnung der maximalen Bruttojahresverdienste wurden bereits folgende pauschalen Abziige berticksichtigt:

Kategorie A (34 %) = Von den Bruttoeinnahmen werden Steuern sowie Pflichtbeitrage zur Kranken- und Rentenversicherung gezahlt (zum Beispiel
Arbeitnehmerin beziehungsweise Arbeitnehmer).

Kategorie B (22 %) = Von den Bruttoeinnahmen werden Steuern sowie Pflichtbeitrédge zur Kranken- oder Rentenversicherung gezahlt (zum Beispiel
Beamter beziehungsweise Beamtin).

Kategorie C (10 %) = Von den Bruttoeinnahmen werden keine Steuern gezahlt, aber Pflichtbeitrage zur Krankenversicherung (zum Beispiel
Rentnerin beziehungsweise Rentner).

Kategorie D (kein Pauschalabzug) = Von den Bruttoeinnahmen werden keine Steuern und keine oder nur geringfligige Beitrédge zur Kranken- oder
Rentenversicherung gezahlt.

Dariiber hinaus gibt es Frei- und Abzugsbetrége, die ein héheres Bruttoeinkommen ermaéglichen.

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fir Wohnungswesen

1 Orientierungswerte; gelten fur Haushalte, in denen nur eine Haushaltsangehdrige beziehungsweise
ein Haushaltsangehdriger ein Einkommen erzielt
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Eine geforderte Mietwohnung fur die Einkommensgruppe A kann zum Beispiel von
Einpersonenhaushalten mit einem durchschnittlichen monatlichen Bruttoeinkommen
zwischen 1.710 Euro (Rentnerin beziehungsweise Rentner = Einkommenskategorie
C) und 2.400 Euro (Arbeitnehmerin beziehungsweise Arbeitnehmer = Einkommens-
kategorie A) bezogen werden. Fur eine vierkdpfige Familie mit zwei Kindern darf
das durchschnittliche monatliche Bruttoeinkommen 4.340 Euro betragen (Arbeit-
nehmerhaushalt, in dem nur eine Haushaltsangehdrige beziehungeweise ein Haus-
haltsangehdoriger ein Einkommen erzielt).

Fur den Bezug einer Wohnung der Einkommensgruppe B darf das durchschnittliche
monatliche Bruttoeinkommen eines Einpersonenhaushaltes zwischen 2.390 Euro
(Rentnerin beziehungsweise Rentner = Einkommenskategorie C) und 3.340 Euro
(Arbeitnehmerin beziehungsweise Arbeitnehmer = Einkommenskategorie A) betra-
gen, bei einem Vierpersonenhaushalt mit zwei Kindern (Arbeitnehmerhaushalt, in
dem nur eine Haushaltsangehorige beziehungsweise ein Haushaltsangehdriger ein
Einkommen erzielt) sind rund 6.040 Euro zulassig.

Die Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen in der Stadt Dusseldorf nimmt seit
Jahren kontinuierlich ab und betrug Ende des Jahres 2017 15.878 Wohnungen.
Dabei ist seit 2008 der Gesamtbestand geférderter Wohnungen um 10.424 Woh-
nungen kleiner geworden. Auch der Anteil am gesamtstédtischen Wohnungsbestand
insgesamt ist in den vergangenen zehn Jahren sukzessive von 8,0 Prozent auf

4,5 Prozent im Jahr 2017 gesunken.

Durch vorzeitige Ruckzahlung der Forderdarlehen werden in den kommenden zehn
Jahren die Mietpreis- und Belegungsbindungen bei 7.969 weiteren Wohnungen en-
den.

Da das mit dem Land Nordrhein-Westfalen im Jahre 2015 vereinbarte Globalbudget
zur Wohnraumférderung aufgrund der hohen Nachfrage kontinuierlich ausgeweitet
wurde und auch in den Jahren 2019 bis 2022 weiterhin wird, wird der Rickgang an
offentlich geférderten Wohnungen in Zukunft aufgehalten werden kdnnen.
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Abbildung 28: Preis- und belegungsgebundene Wohnungen 2008 bis 2017
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fiir Wohnungswesen, eigene Berechnung

Die raumliche Verteilung des Sozialwohnungsbestandes auf Wohnquartiersebene
zeigt Karte 13: In Wohnquartieren des Dusseldorfer Nordens sind vergleichsweise
weniger geférderte Mietwohnungen vorhanden. Hingegen weisen Wohnquartiere
am Ostlichen Innenstadtrand bis hin in den Suden von Dusseldorf eine héhere An-
zahl an gefdorderten Mietwohnungen auf. Wersten weist auf Stadtteilebene absolut
betrachtet den hdochsten Bestand an gefdérderten Mietwohnungen auf (1.342 Woh-
nungen), gefolgt von Bilk (1.320 Wohnungen), Gerresheim (1.252 Wohnungen) und
Eller (1.192 Wohnungen).
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Karte 13: Anzahl der 6ffentlich geférderten Wohnungen in den Wohnquar-
tieren 2017

bis einschlieBlich 20 [171]

tiber 20 bis einschlieBlich 50 [44]
Uiber 50 bis einschlieBlich 100 [46]
r 100 bis einschlieBlich 200 [42]
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Quelle: Landeshauptstadt Disseldorf — Amt fur Wohnungswesen, eigene Berechnung
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Die hochsten Anteile an geférderten Wohnungen am jeweiligen Gesamtwohnungs-
bestand finden sich in den Stadtteilen Hellerhof (16,6 %), Volmerswerth (13,9 %),
Morsenbroich (10,3 %) und Urdenbach (10,0 %), gefolgt von den Stadtteilen Wers-
ten (9,2 %) sowie Lichtenbroich und Holthausen (jeweils 9,0 %).



Wohnungsmarktbericht 2018

Karte 14: Anteil der 6ffentlich geférderten Wohnungen am Wohnungsbe-
stand insgesamt in den Wohnquartieren 2017 in Prozent

bis einschlieBlich 3,0 [192]

tiber 3,0 bis einschlieBlich 7,0 [54]
Uiber 7,0 bis einschlieBlich 11,0 [25]
Uber 11,0 bis einschlieBlich 15,0 [20]
tiber 15,0 [27]

Quelle: Landeshauptstadt Disseldorf — Amt fur Wohnungswesen, eigene Berechnung
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Regionale Entwicklung des geforderten Mietwohnungsbestandes

Die NRW Bank, welche als Forderbank fir NRW das Land bei seinen struktur- und
wirtschaftspolitischen Aufgaben unterstutzt, schreibt die Zahl der mit Landesdar-
lehen gefoérderten preisgebundenen Mietwohnungen fir die Einkommensgruppe A

und B alle drei Jahre fort. Als Datengrundlage fur die Modellrechnung wurden neben

dem Bestand an preisgebundenen Wohnungen zum 31. Dezember 2016 auch be-
willigte, aber aktuell noch nicht fertiggestellte Wohnungen bis einschlie3lich Mitte
Juli 2017 bertcksichtigt. Nach der aktuellen Fortschreibung entwickelt sich der ge-

forderte Wohnungsbestand in den kommenden Jahren in der Wohnungsmarktregion
Dusseldorf und ausgewahlten Stadten und Kommunen in NRW wie folgt (vergleiche

Tabelle 26): In allen betrachteten Kreisen und kreisfreien Stadten wird der preis-

gebundene Wohnungsbestand bis zum Jahr 2030 deutlich abnehmen. Am starksten

fallt der Rickgang mit 43,1 % in Dusseldorf aus, gefolgt von Ménchengladbach

(-39,4 %) und Essen (-36,3 %). Im Kreis Mettmann (-22,4 %) nimmt der preisge-
bundene Wohnungsbestand dagegen zwar etwas moderater, aber dennoch um fast

ein Funftel im Vergleich zum Bestand im Jahr 2016 ab.

Tabelle 27: Fortschreibung des preisgebundenen Mietwohnungsbestandes?
in der Wohnungsmarktregion Dusseldorf und ausgewahlten Stadten in NRW

Rickgang
2025 2030 2016 bis 2030 in %

Quelle: NRW Bank, Preisgebundener Wohnungsbestand 2016, S. 33ff, eigene Darstellung

1

Wohnungsmarktregion
Dusseldorf

Dusseldorf

Krefeld

Duisburg
Moénchengladbach
Rhein-Kreis Neuss

Kreis Mettmann

Kreis Viersen
Vergleichsstadte NRW
Koln

Dortmund

Essen

9 530

3970

15 090

5 360

8 490

13 040

4 470

29 590

15 120

11 980

8 700

3 660

13 910

4910

7 680

12 150

3970

26 450

13 210

11 280

-43,1
- 35,8
-31,5
-39,4
- 33,8
-22,4

- 33,6

- 33,9
- 33,3

- 36,3

AusschlieB3lich mit Landesdarlehen geférderte Mietwohnungen fiir die Einkommensgruppe A und B.
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Forderung von Mietwohnungen

Die Forderung des Mietwohnungsbaues ist nach wie vor das wichtigste Instrument,
um den Bestand des preiswerten Wohnraumes zu erhalten beziehungsweise zu ver-
groRern. Die Forderraten hangen vor allem von der Bereitschaft ab, in den sozialen
Wohnungsbau zu investieren, von geeignetem Bauland, der Verfligbarkeit der Lan-
desmittel sowie der Akzeptanz des Wohnungsbaues vor Ort. Entsprechend schwan-
ken die jahrlichen Forderzahlen.

Im Jahr 2017 wurden in Dusseldorf Landesmittel fur 533 Wohnungen bewilligt.

319 Wohnungen werden fur die Einkommensgruppe A errichtet, 190 Wohnungen fur
die Einkommensgruppe B. Gruppenwohnungen wurden im Berichtsjahr nicht gefor-
dert.

Die deutliche Steigerung der Férderzahlen resultiert im Wesentlichen aus der so ge-
nannten ,,Quotierungsregelung” des im Jahr 2013 vom Rat der Stadt verabschiede-
ten und im Jahr 2016 modifizierten Handlungskonzeptes Wohnen. Danach mussen
40 Prozent der ab 6. Juni 2013 im Rahmen von Bebauungsplanen und stadtebau-
lichen Vertrdgen neu geplanten Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten und preis-
gedampften Segment realisiert werden, davon mindestens 20 bis 30 Prozent 6ffent-
lich geférderter Wohnungsbau und mindestens 10 bis 20 Prozent preisgedampfter
Wohnungsbau.®°

Abbildung 29: Bewilligungen zur Finanzierung von Mietwohnungen (Neu-,
Um- und Ausbau) nach Forderweg 2008 bis 2017
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Wohnungswesen

Versorgung mit Mietwohnraum

Wahrend die Marktsituation im oberen Preissegment als weitgehend ausgeglichen
angesehen werden kann, sind im mittleren und unteren Preissegment sowie bei den
Sozialwohnungen Engpésse zu verzeichnen. Dies erschwert insbesondere einkom-
mensschwachen Haushalten die Versorgung mit einer geeigneten Wohnung.

30 Einzelheiten zum Handlungskonzept Wohnen sind im Internetauftritt der Stadt Dusseldorf unter

www.duesseldorf.de/stadtplanungsamt/stadtentwicklung/handlungskonzept-wohnungsmarkt.html
bereitgestellt.
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Versorgung mit offentlich geférderten Wohnungen

Land und Kommunen férdern mit 6ffentlichen Mitteln den Bau von Wohnungen fir
einkommensschwache Haushalte. Die Vermittlung dieser geférderten Wohnungen
erfolgt durch das Amt fur Wohnungswesen.

Die mit 6ffentlichen Mitteln geforderten Wohnungen unterliegen generell einer Miet-

preis- und Belegungsbindung. Dabei gibt es drei Varianten von Belegungsbindun-

gen:

< Besetzungsrecht: Das Wohnungsamt weist einen bestimmten Haushalt zu.

= Benennungsrecht: Das Wohnungsamt kann der Eigentiimerin beziehungsweise
dem Eigentumer (mindestens drei) wohnungssuchende Haushalte zur Auswahl
benennen, aus denen die Eigentimerin beziehungsweise der Eigentimer dann
die kunftige Mieterin beziehungsweise den kinftigen Mieter auswahlt.

- Allgemeines Belegungsrecht: Die Eigentimerin beziehungsweise der Eigentimer
darf eine geforderte Wohnung nur gegen Vorlage eines in NRW gultigen Wohn-
berechtigungsscheines (WBS) Uberlassen.

Bei den Wohnungen mit staddtischem Besetzungsrecht (in der Regel fur 15 Jahre
nach Bezugsfertigkeit) erfolgt die Vergabe nach der Dringlichkeit des Vermittlungs-
falles. Dabei wird unterschieden nach den Kategorien Wohnungsnotfall (zum Bei-
spiel allein stehende Schwangere ohne Wohnung, Alleinerziehende ohne Wohnung,
innerhalb der nachsten sechs Monate drohende Obdachlosigkeit), Dringlichkeitsfall
(zum Beispiel erhebliche Uberbelegung der derzeitigen Wohnung, Zuwanderer ohne
Wohnung) und Verbesserungswunsch.

Ziel der Wohnungsvermittlung ist es, vorrangig die Wohnungsnotfalle und Dringlich-
keitsfalle zu versorgen. Zur Stabilisierung der Bewohnerstruktur werden jedoch im
Bedarfsfall auch wohnungssuchende Haushalte au3erhalb dieser Kriterien in 6ffent-
lich geférderten Wohnraum vermittelt.

Zahl der registrierten wohnungssuchenden Haushalte

Die Zahl der registrierten wohnungssuchenden Haushalte befindet sich, insbesonde-
re im Hinblick auf die schrumpfenden Bestdnde an Wohnungen mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen, weiterhin auf hohem Niveau. Am Jahresende 2017 waren
4.452 Haushalte beim Amt fir Wohnungswesen der Landeshauptstadt Dusseldorf
als wohnungssuchend registriert. Zusatzlich missen weitere Obdachlosen- und
Fluchtlingshaushalte in Notunterkunften mit ,,Normalwohnraum* versorgt werden
(= nicht registrierte Wohnungsnotfalle; 2017: 624 Haushalte).
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Abbildung 30: Anzahl der registrierten wohnungssuchenden Haushalte
und nicht registrierten Wohnungsnotfalle 2008 bis 2017
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Wohnungswesen

Bei den im Jahr 2017 registrierten wohnungssuchenden Haushalten handelte es
sich im Hinblick auf die Dringlichkeitsstufe bei 1.536 Haushalten um Wohnungsnot-
falle. Damit stellen 34,5 Prozent aller registrierten wohnungssuchenden Haushalte
Wohnungsnotfélle dar. 850 Haushalte werden der Rubrik Dringlichkeitsfall zugeord-
net, wahrend mit 2.066 Haushalten die Mehrzahl (46,4 %) in die Dringlichkeitsstufe
verbesserungswunsch* fiel.
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Tabelle 28: Anzahl der registrierten wohnungssuchenden Haushalte® nach
Dringlichkeitsstufe am 31. Dezember 2013 bis 2017

2017

Wohnungsnotf.‘:'\lle2 967 968 1609 1376 1536
Dringlichkeitsfalle® 1011 809 1053 925 850
Verbesserungswunsch“ 2 290 2 453 1919 2 103 2 066
Wohnungssuchende 4268 4 230 4 581 4 404 4 452

Haushalte insgesamt

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fir Wohnungswesen

1 Bei den registrierten wohnungssuchenden Haushalten des Amtes fir Wohnungswesen handelt es
sich ausschlief3lich um die Haushalte, die dort als wohnungssuchend registriert wurden und einen
gultigen WBS vorweisen kénnen.

2  Wohnungsnotfall:
- Schwangere (alleinstehend, ohne Wohnung),
- Alleinerziehende ohne Wohnung (auch aus Frauenhausern),
- innerhalb der néachsten 6 Wochen droht Obdachlosigkeit,
- Notfallsituation ergibt sich aus einem vorgelegten Sozialbericht oder einem arztlichen Bericht/
Attest (z.B. Misshandlung durch Angehdrige)

3 Dringlichkeitsfall:
- derzeitige Wohnung ist erheblich tberbelegt,
- Zuwanderer ohne Wohnung,
- sonstige Obdachlose.

4 Verbesserungswunsch: alle tbrigen Haushalte. Verbesserungswiinsche sind z.B. Wunsch nach bes-
serer Ausstattung, angenehmerem Wohnumfeld, N&dhe zu Schule/Kindergarten, Nahe zu Verwand-
ten.

Personenkreise der wohnungssuchenden Haushalte

Uber 90 Prozent der wohnungssuchenden Haushalte unterschreiten die Einkom-
mensgrenzen des sozialen Wohnungsbaues um mehr als 20 Prozent und sind damit
dringend auf preiswerten Wohnraum angewiesen. Unter den wohnungssuchenden
Haushalten finden sich des Weiteren mit 58,4 Prozent viele alleinstehende Per-
sonen. Zudem liegt der Anteil auslandischer wohnungssuchender Haushalte mit
49,6 Prozent recht hoch. Mehr als ein Funftel der wohnungssuchenden Haushalte
machen Personen uber 60 Jahren aus (22,0 %), 18,0 Prozent der Haushalte bil-
den Alleinstehende mit Kind(ern) und 14,9 Prozent zahlen zu den Haushalten mit
Personen mit Schwerbehinderung. Mehr als jeden zehnten registrierten wohnungs-
suchenden Haushalt (11,9 %) machen kinderreiche Familien3! aus. Studierende und
junge Familien®2 machen nur einen geringen Anteil der wohnungssuchenden Haus-
halte aus.

31 Der Begriff ,kinderreiche Familie* bezeichnet eine Familie mit mindestens drei Kindern.

32 Unter der Kategorie ,,junge Familie“ werden Ehepartner, die beide 40 Jahre oder junger und seit we-
niger als funf Jahren verheiratet sind, verstanden.
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Abbildung 31: Anteile der Personenkreise wohnungssuchender Haushalte
2017 in Prozent (Mehrfachnennung maglich)
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Wohnungswesen

Vermittlungsergebnisse

Versorgung mit freifinanzierten Wohnungen

Der Bedarf an geférdertem Wohnraum wird in Disseldorf durch das bestehende An-
gebot nicht abgedeckt. Fur Personen, die ganz besonders auf preiswerte Wohnun-
gen angewiesen sind — dazu zahlen Menschen mit korperlicher Beeintrachtigung,
sozialen Schwierigkeiten, Obdachlose und Fluchtlinge — werden zusatzlich preis-
werte frei finanzierte Wohnungen gesucht. Hierzu wertet die Wohnungsakquisition
des Amtes fur Wohnungswesen unter anderem die Angebote in Tageszeitungen aus
und nimmt Kontakt mit Vermieterinnen und Vermietern auf. Die so ,reservierten*
preiswerten Wohnungen werden dann Uber verschiedene stadtische Stellen (Woh-
nungsvermittlung des Wohnungsamtes, Amt fur soziale Sicherung und Integration,
Jugendamt, Gesundheitsamt) an dort vorgemerkte wohnungssuchende Haushal-
te weitergeleitet. Wie in Abbildung 32 dargestellt, sind im Jahr 2017 insgesamt

11 Wohnungen tber Wohnungsgesellschaften und weitere 96 Wohnungen von Pri-
vatvermieterinnen beziehungsweise Privatvermietern fir wohnungssuchende Haus-
halte akquiriert worden.
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Abbildung 32: Akquirierte frei finanzierte Wohnungen 2008 bis 2017
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Wohnungswesen

Bis zum Abschluss eines Mietvertrages Ubernimmt die Wohnungsakquisition die Ko-
ordination zwischen der Vermieterin beziehungsweise dem Vermieter und weiteren
Stellen der Stadtverwaltung. Im Einzelfall kann auch die Fortsetzung der Betreuung
oder die Festlegung einer Ansprechpartnerin beziehungsweise eines Ansprechpart-
ners nach Vertragsabschluss vereinbart werden.

Ankauf von Belegungsrechten

Vor dem Hintergrund abschmelzender Bestande im 6ffentlich geforderten Woh-
nungsbau hat der Rat der Landeshauptstadt Disseldorf im Marz 2017 die Richtlinien
far die ,,Gewahrung von Zuschissen zum Erwerb von Belegungs- und Mietpreisbin-
dungen* noch einmal fur Wohnungsanbieterinnen und Wohnungsanbieter verbes-
sert.

Die Stadt Dusseldorf bietet dieses stadtische Forderprogramm an, um freifinan-
zierte Wohnungen aus dem Bestand fur die Vermietung an einkommensschwache
Haushalte zu akquirieren, die sich am Wohnungsmarkt nicht angemessen versorgen
kénnen und auf Unterstutzung angewiesen sind. Wohnungseigentumerinnen und
-eigentumer erhalten einen Zuschuss von zurzeit 3,00 Euro je Quadratmeter Wohn-
flache, welcher auf eine Vertragslaufzeit von 10 oder 15 Jahren hochgerechnet wird.
Die ausgezahlte Summe ist dabei nicht zweckgebunden.

Als Gegenleistung darf die Wohnung fir mindestens 5 und langstens 15 Jahre nur
an Haushalte vermietet werden, die durch das Amt fir Wohnungswesen der Stadt
Dusseldorf vorgeschlagen werden. Daruber hinaus darf die Miete fur die Vertrags-
dauer die so genannten ,,angemessenen Kosten der Unterkunft“ nicht Gbersteigen.
Eine jahrliche Anhebung der Miete um 1,5 Prozent - bezogen auf die Ausgangsmiete
- ist allerdings maoglich.
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In den Jahren 2010 bis 2017 wurden Belegungsrechte flr insgesamt 91 Wohnungen
erworben. Angesichts des unvermindert starken Bedarfes an zusatzlichen Wohnun-
gen fur wohnberechtigte Haushalte, wurde Ende des Jahres 2017 beziehungsweise
Anfang des Jahres 2018 ein fur das Amt fir Wohnungswesen neuer Weg beschrit-
ten, um das Programm bekannt zu machen. So wurden Informationsbroschiren zu-
sammen mit den Grundsteuerbescheiden an alle Eigentimerinnen und Eigentumer
von Wohnraum in Dusseldorf versandt. Bis Ende Juli wurden schlief3lich 34 Wohnun-
gen angeboten, fir 21 Wohnungen konnten bereits Mittel bewilligt werden.
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7.4 Eigentumsquote

Von den 356.661 Wohnungen in Dusseldorf werden im Jahr 2017 insgesamt 69.929
von ihren Eigentimerinnen beziehungsweise Eigentimern selbst bewohnt. Damit
liegt die Eigentumsquote® bei 19,6 Prozent.

Die Eigentumsquoten werden auf Basis der Grundsteuerdatei ermittelt. In dieser
Datei ist jede Person beziehungsweise Institution verzeichnet, die Wohn-/Grund-
eigentum in einer Gemeinde besitzt und bei der daher von der Kommune Grund-
steuer erhoben wird. Neben dem Namen der Eigentumerin beziehungsweise des
Eigentimers ist in der Datei auch die Adresse des (Wohn-)Eigentumes verzeichnet.
Gleicht man Personen- und Wohneigentumsadresse ab und stimmen diese uUberein,
so ist in der Regel davon auszugehen, dass die betreffende Person ihre Immobilie
selbst bewohnt. In diesen Fallen wird daher von einem selbst genutzten Wohnei-
gentum ausgegangen. Da jede Eigentimerin beziehungsweise jeder Eigentimer zu
Grundbesitzabgaben herangezogen wird, entsprechen die Daten einer Vollerhebung.
In der Grundsteuerdatei wird nach verschiedenen Grundstucksarten unterschieden.
Die Unterscheidung richtet sich dabei nach der gesetzlichen Grundlage zur Bestim-
mung der Grundstlcksarten (8 75 Bewertungsgesetz) beziehungsweise nach der
tatsachlichen Nutzung des Gebéaudes.

Die Eigentumswohnung stellt in Dusseldorf insgesamt betrachtet mit einem An-
teil von 55,9 Prozent die haufigste Form des selbst genutzten Wohneigentums dar,
gefolgt von den selbst genutzten Einfamilienhdusern, die gut ein Viertel des selbst
genutzten Wohnraumes ausmachen. Zwei- und Mehrfamilienhauser machen einen
Anteil von 8,7 Prozent beziehungsweise 7,2 Prozent aus. Den geringsten Anteil
unter den betrachteten Grundsticksarten haben in Dusseldorf mit 2,7 Prozent
Grundstucke mit Mischnutzung, bei denen Wohnen und Gewerbe im selben Haus
vorzufinden sind.

33 Das Amt fur Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Dusseldorf nutzt fur diesen Abgleich einen
anonymisierten Statistikabzug der Grundsteuerdatei.
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Abbildung 33: Anteil des selbst genutzten Wohneigentumes nach der
Grundstiucksart am gesamten selbst genutzten Wohneigentum 2017 in
Prozent

B Einfamilienh&user
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Mehrfamilienhauser
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55,9 Eigentumswohnung
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Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Grundsteuerdatei

Deutlich Gber dem gesamtstadtischen Durchschnitt liegen die Eigentumsanteile in
den Stadtteilen Hellerhof (52,2 %), Kalkum (50,4 %), Angermund (46,1 %),
Hubbelrath (44,3 %) sowie Himmelgeist (43,4 %). Auch in den Stadtteilen Itter,
Unterbach, Wittlaer und Vennhausen wird ein Grof3teil der Wohnungen von den
Eigentiumerinnen beziehungsweise Eigentiimern selbst bewohnt. Die Anteile liegen
hier zwischen 38,0 Prozent in Vennhausen und 40,7 Prozent in Itter. In diesem Zu-
sammenhang zeigt sich noch einmal, dass der Anteil von durch Eigentimerinnen
und Eigentimern selbst genutzten Wohnungen vorwiegend im Wohnquartierstyp
der Einfamilienhausgebiete Uberdurchschnittlich hoch ist, zum Beispiel im Westen
von Gerresheim.

Die geringsten Anteile an selbst genutztem Wohneigentum weisen mit Werten von
3,3 Prozent bis 7,8 Prozent die Stadtteile Altstadt, Stadtmitte, Flingern Sid und
Friedrichstadt auf. Eine Eigentumsquote von unter 10 Prozent findet sich daneben
auch in Oberbilk (8,9 %o).

Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht die Verteilung von selbst genutztem Wohnei-
gentum nach den unterschiedlichen Wohnquartierstypen im Jahr 2017. Hierbei zeigt
sich, dass in Einfamilienhausgebieten knapp jede zweite Wohnung

(44,6 %) von der Eigentumerin beziehungsweise dem Eigentimer selbst genutzt
wird. In Gebieten mit gemischter Bautypologie, unabhangig davon ob die Gebaude
vor oder nach 1970 errichtet wurden, stellt etwa jede vierte Wohnung selbst ge-
nutztes Wohneigentum (24,1 % und 25,7 %) dar. Der geringste Anteil an selbst
genutztem Wohneigentum ist in Geschosswohnungsbaugebieten der 50er und 60er
Jahre vorzufinden. Hier leben in etwas mehr als jeder zehnten Wohnung (11,7 %)
Personen in Wohneigentum.
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Tabelle 29: Anteil des selbst genutzten Wohneigentumes am Wohnungs-

bestand insgesamt nach Wohnquartierstypen 2017 in Prozent

Einfamilienhausgebiete

Gemischte Bautypologie ab 1970

Gemischte Bautypologie vor 1970
(Innerstéadtische) Altbaugebiete

50er und 60er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete
70er und 80er Jahre Geschosswohnungsbaugebiete
Geschosswohnungsbaugebiete (versch. Baualter)
sonstige Wohnquartierstypen

Insgesamt

Quelle: Landeshauptstadt Dusseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Grundsteuerdatei

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Eigentumsquote in den rand-

44,6
25,7
24,1
13,6
11,7
18,6
12,5
16,4

19,6

stadtischen, eher landlich gepragten Stadtteilen beziehungsweise Wohnquartieren
meist Uberdurchschnittlich hoch ist. In den innerstadtischen, zum Teil auch ehemals
industriell gepragten Stadtteilen hingegen leben die wenigsten Personen in Wohn-
eigentum. Diese Gebiete zeichnen sich vermehrt durch Geschosswohnungsbau aus.
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Karte 15: Anteil des selbst genutzten Wohneigentumes am Wohnungsbe-
stand insgesamt in den Wohnquartieren 2017 in Prozent

|| bis einschlieBlich 15,0 [140]

|| dber 15,0 bis einschlieBlich 25,0 [74]
- Uber 25,0 bis einschlieBlich 35,0 [47]
- tiber 35,0 bis einschlieBlich 45,0 [28]
B iber 45,0 [29]

\:’ keine Angabe [55]

I:l Stadtteilgrenze

Quelle: Landeshauptstadt Disseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Grundsteuerdatei
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7.5 Wohnungsmieten

Wohnungsmieten in NRW

Mit Hilfe des Verbraucherpreisindexes NRW kann die Mietentwicklung und der Index
der Gesamtlebenshaltungskosten im zeitlichen Verlauf abgebildet werden. Das
Basisjahr fur die Indexberechnung ist das Jahr 2010 (2010=100). Danach erhdhten
sich die Nettomieten in NRW von 2010 bis 2017 insgesamt um 10,9 Prozent, die
Nebenkosten um 9,9 Prozent. Im gleichen Zeitraum stiegen die Gesamtlebenshal-
tungskosten um 9,8 Prozent. Die Preissteigerung der Nettomieten fiel in den Jahren
2010 bis 2017 demnach hdher aus als die Steigerung der Gesamtlebenshaltungs-
kosten. Die Preissteigerung der Nebenkosten lag mit 0,1 Prozentpunkten minimal
Uber der des Indexes der Gesamtlebenshaltungskosten.

Tabelle 30: Verbraucherpreisindex fur NRW: Wohnungsmieten und Index
Gesamtlebenshaltungskosten 2008 bis 2017

Bruttomieten’

Nettomieten?® Verbraucher-
Wohnungsnebenkosten preisindex -

insgesamt T =
zusammen Gesamtlebens-
Altbauwohnungen Neubauwohnungen haltung

2010 | Veranderung | 2010 | Veranderung | 2010 | Veranderung | 2010 | Veranderung | 2010 | Veranderung | 2010=100

gegenuber = gegeniiber = gegeniiber = gegeniiber = gegenuber

Vorjahr in % Vorjahr in % Vorjahr in % Vorjahr in % Vorjahr in %
2008| 97,7 +0,9| 97,7 +0,8| 98,4 +0,7| 97,6 +0,8| 97,9 +1,8 98,7
2009| 98,7 +1,0f 98,7 +1,0f 98,8 +0,4| 98,7 +1,1| 98,7 +0,8 99,0
2010 100,0 +1,3| 100,0 +1,3| 100,0 +1,2| 100,0 +1,3| 100,0 +1,3 100,0
2011| 101,8 +1,8| 101,7 +1,7| 101,8 +1,8| 101,7 +1,7| 102,4 +2,4 102,2
2012| 103,1 +1,3| 103,1 +1,4| 103,3 +1,5| 103,0 +1,3| 103,3 +0,9 104,1
2013| 104,7 +1,6| 104,7 +1,6| 104,9 +1,5| 104,6 +1,6| 104,7 +1,4 105,8
2014| 106,5 +1,7| 106,6 +1,8| 106,7 +1,7| 106,6 +1,9| 105,8 kil 107,0
2015| 107,5 +0,9| 107,6 +0,9| 106,9 +0,2| 107,8 +1,1| 107,1 +1,2] 107,3
2016| 108,8 +1,2| 108,9 +1,2| 108,2 +1,2| 109,0 +1,1| 108,7 +1,5 107,9
2017| 110,7 +1,7| 110,9 + 1,8/ 110,0 +1,7|111,1 +1,9| 109,9 2= ALl 109,8

Quelle: IT.NRW

1 ohne Garagennutzung
2 Kaltmiete ohne Nebenkosten und Garagennutzung

3 Trinkwasser, Mullabfuhr, Abwasserbeseitigung, Stralenreinigung, Schornsteinfegergebuhren,
Dienstleistungen fur die Gartenpflege und Grundsteuer
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Wohnungsmieten in Dusseldorf

Das Preisgeflige auf dem Dusseldorfer Mietwohnungsmarkt lasst sich mithilfe der
Daten aus der Marktdatenbank der empirica—systeme GmbH abbilden. In dieser
Datenbank sind sowohl Wohnungsangebote, die in den groRen Immobilienmarktpor-
talen im Internet vero6ffentlicht werden (zum Beispiel Immobilienscout24, Immonet,
Immowelt), verzeichnet, als auch diejenigen, die auf kleineren Internetplattformen
oder in Kleinanzeigen regionaler Zeitungen zu finden sind (zum Beispiel Kalaydo,
Vivawest etc.).

Bei den dargestellten Mietwerten handelt es sich um Angebotspreise (Nettokalt-
miete). Fur die vorliegende Analyse wurden alle Angebote, die vom 1. Januar 2017
bis zum 31. Dezember 2017 inseriert wurden, berucksichtigt. Insgesamt handelt es
sich um 14.386 Mietangebote. Zu beachten ist jedoch, dass dieser Wert unter dem
tatsachlichen Angebotsvolumen liegt, da eine unbestimmte Anzahl an Wohnungen
nicht uber die oben genannten Immobilienportale oder Zeitungen vermarktet wird.
Haufig werden beispielsweise Genossenschaftswohnungen oder Wohnungen mit Be-
legungsrechten neu vermietet, ohne dass diese zuvor inseriert wurden. Gleiches gilt
auch fur Wohnungen, die direkt an die nachfolgende Mietpartei Ubergeben werden.
Daruber hinaus inserieren zum Beispiel Wohnungsunternehmen nicht alle gleich-
gearteten Wohnungen, sodass nicht auf das Gesamtangebot geschlossen werden
kann.

Die Ausweisung der mittleren Wohnungsmieten in Dusseldorf erfolgt anhand des
Medianes. Der Median entspricht dem Wert, der eine der Grof3e nach sortierte
Grundgesamtheit, in diesem Fall die Anzahl von Angebotspreisen, in zwei gleich
grol3e Teilgesamtheiten teilt. Folglich stellt der Median den mittleren Wert einer Ver-
teilung dar. Dieser wird verwendet, da dieses Lagemald im Gegensatz zum arith-
metischen Mittel (=Mittelwert oder Durchschnitt) unempfindlicher gegentiber Aus-
reiRern ist und so robustere Ergebnisse liefert. Basierend auf diesem Wert werden
unterschiedliche Darstellungen und Auswertungen der Nettokaltmieten vorgenom-
men.

Die Angebote im Jahr 2017 setzen sich zu 97,4 Prozent aus Wohnungen in Mehrfa-
milienhausern und zu 2,6 Prozent aus Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern
zusammen. Mehr als die Halfte der angebotenen Wohnungen sind Ein- oder Zwei-
zimmerwohnungen, unabhéngig davon, ob sie sich in Ein-, Zwei- oder Mehrfami-
lienhausern befinden. Wohnungen mit vier und mehr Wohnrdumen, die h&aufig von
Familien mit Kindern nachgefragt werden, werden dagegen deutlich seltener ange-
boten (14,6 %).
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Abbildung 34: Anteil der Wohnungen nach der Anzahl der Zimmer in den
angebotenen Wohnungen 2017 in Prozent
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Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, eigene Berechnung

Die durchschnittliche GroRe der angebotenen Wohnungen in Dusseldorf betragt

77 Quadratmeter. Die inserierten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind im Jahr
2017 durchschnittlich 74 Quadratmeter grof3. Wie in Abbildung 35 dargestellt, sind
im Jahr 2017 inserierte Wohnungen in Mehrfamilienhdusern unabhéngig von der
Zimmeranzahl im Schnitt zwei Quadratmeter kleiner als jene, die im Jahr 2014 in-
seriert wurden.

Abbildung 35: Durchschnittliche Grof3e der angebotenen Wohnungen 2014
und 2017 in Quadratmetern (Wohnungen in Mehrfamilienhausern)
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Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, eigene Berechnung
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23,8 Prozent aller angebotenen Wohnungen im Jahr 2017 sind bis 50,00 Quadrat-
meter grol3. Etwa zum gleichen Anteil ist auch die Wohnungsgréenklasse 50,01 bis
65,00 Quadratmeter vertreten. Damit ist etwa jede zweite angebotene Wohnung im
Jahr 2017 bis 65,00 Quadratmeter grof3. Ungefahr jede funfte angebotene Wohnung
(20,4 %) verfugt Uber 65,01 bis 80,00 Quadratmeter und circa jede achte Wohnung
(12,8 %) ist 80,01 bis 95,00 Quadratmeter grof3. Insbesondere Wohnungen mit
mehr als 110 Quadratmetern Wohnflache sind im Angebot eher selten vertreten.

Abbildung 36: Anteil der angebotenen Wohnungen nach Wohnungsgro-
Renklassen an allen angebotenen Wohnungen 2017 in Prozent (Wohnun-
gen in Mehrfamilienhausern)
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Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, eigene Berechnung

Der Median der Nettokaltmiete im Betrachtungszeitraum betragt 10,00 Euro je
Quadratmeter. Je nach GroéfRRe, Anzahl der Zimmer und Art des Gebaudes (inner-
halb eines Ein- beziehungsweise Zweifamilien- oder Mehrfamilienhauses) liegen die
Angebotsmieten zum Teil dartiber (vergleiche Abbildung 37 und Abbildung 38). So
miussen fur eine Wohnung in einem Mehrfamilienhaus ebenso im Schnitt 10,00 Euro
je Quadratmeter ausgegeben werden. Fur eine Wohnung in einem Ein- oder Zweifa-
milienhaus liegen die mittleren Mietkosten dagegen um 3,03 Euro je Quadratmeter
héher als jene in einem Mehrfamilienhaus. In den angebotenen Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern belauft sich die mittlere Nettokaltmiete dementsprechend
auf 13,03 Euro je Quadratmeter.
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Je nach Baualtersklasse variieren die Nettokaltmieten je Quadratmeter deutlich: Die
hdchsten Mieten werden sowohl im Jahr 2014 als auch im Jahr 2017 fur Neubau-
wohnungen, die nach 2011 errichtet wurden, verlangt (2014: 11,86 Euro je m2 und
2017: 12,62 Euro je m2). Mit einem Medianwert von 8,54 Euro je Quadratmeter

im Jahr 2014 und 9,52 Euro je Quadratmeter im Jahr 2017 liegen die niedrigsten
Mieten fur Wohnungen in Geb&uden, die zwischen 1961 und 1970 errichtet wurden,
vor. Gleichzeitig ist die prozentuale Veranderung der Nettokaltmiete in Euro je Qua-
dratmeter in dieser Baualtersklasse mit 11,4 Prozent vergleichsweise hoch.

Tendenziell ist in Abbildung 37 zu erkennen, dass sowohl fur Altbauwohnungen
(Wohnungen in Gebauden, die vor 1918 errichtet wurden) als auch fir neuere Ob-
jekte auf dem Wohnungsmarkt eine héhere Nettokaltmiete je Quadratmeter ver-
langt wird als fur Wohnungen mittleren Baualters.

Abbildung 37: Mittlere Nettokaltmiete (Median) nach Baualtersklassen
2014 und 2017 in Euro je Quadratmeter (Wohnungen in Mehrfamilienhau-

sern)
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Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, eigene Berechnung

Die mittleren Angebotspreise fur Wohnungen in Mehrfamilienhausern sind zwischen
dem 1. Quartal und dem 4. Quartal 2017 insgesamt um 10 Cent je Quadratmeter
gestiegen, wobei die Preise im 3. und 4. Quartal stabil geblieben sind. Die Mietprei-
se von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sind zwischen dem 3. und dem
4. Quartal 2017 gesunken (von 14,05 Euro auf 12,95 Euro je m?2).
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Abbildung 38: Mittlere Nettokaltmiete (Median) nach Objekttyp und Quar-
talen 2017 in Euro je Quadratmeter

16,00 1 13.46 14,05
14,00 - : 12,95

12,258

12,00 -

10,00 -
8,00 -
6,00 -
4,00 -~
2,00 A

0,00 T T
1. Quartal 2017 2. Quartal 2017 3. Quartal 2017 4. Quartal 2017

9,90 9,96 10,00 10,00

B Wohnungen in Mehrfamilienhausern Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern

Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, eigene Berechnung

Mit Ausnahme von Einzimmerwohnungen, steigt bei den angebotenen Wohnungen
in Mehrfamilienhausern mit jedem zusatzlichen Zimmer die mittlere Nettokaltmiete
je Quadratmeter an. Die gunstigsten Wohnungen sind mit 9,82 Euro je Quadrat-
meter die Zweizimmerwohnungen. Diese Wohnungskategorie ist zusatzlich auch die
am haufigsten angebotene WohnungsgroRe (41,0 %) im Jahr 2017. Die teuersten
Wohnungen sind mit 11,66 Euro je Quadratmeter die deutlich seltener angebotenen
Wohnungen mit funf und mehr Zimmern. Lediglich 2,1 Prozent aller Wohnungen

in Mehrfamilienhausern, die zwischen dem 1. Januar und dem 31. Dezember 2017
inseriert wurden, weisen funf oder mehr Zimmer auf.

Abbildung 39: Mittlere Nettokaltmiete (Median) nach Zimmeranzahl 2017
in Euro je Quadratmeter (Wohnungen in Mehrfamilienhausern)
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Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, eigene Berechnung
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Der Median der Nettokaltmiete je Quadratmeter fur Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern liegt im Jahr 2017 bei Wohnungen mit 50,01 bis 65,00 Quadratmetern
mit 9,50 Euro am niedrigsten. Am teuersten sind im Jahr 2017 die Wohnungen der
groRten WohnungsgrofRenklasse (125,01 m2 und mehr) mit einem mittleren Miet-
preis von 11,66 Euro.

Betrachtet man die mittlere Nettokaltmiete je Quadratmeter fir Wohnungen in
Mehrfamilienhausern in den Jahren 2014 und 2017, so zeigt sich, dass es bei al-
len WohnungsgrofRenklassen in den betrachteten Jahren zu einer Preissteigerung
kam. Insbesondere bei den WohnungsgréRenklassen 65,01 bis 80,00 Quadratmeter
(+11,8 %) und 95,01 bis 110,00 Quadratmeter (+12,3 %) ist eine vergleichsweise
starkere Preissteigerung zu verzeichnen.

Abbildung 40: Mittlere Nettokaltmiete (Median) nach Wohnungsgrol3en-
klassen 2014* und 2017 in Euro je Quadratmeter (Wohnungen in Mehrfa-
milienhausern)

14,00 -
11,26 L[58

12,00 - 10,77 11,00
’ 0 10,50 ’
10,00 50 9.55 10,00

10,00 1 9.25 8,60 8,56 Sies >

8,00 -

6,00 -

4,00 -

2,00 -

0,00 - ; ; ; . : .

bis 50,00 m2 50,01 bis 65,01 bis 80,01 bis 95,01 bis 110,01 bis 125,01 m?2
65,00 m2 80,00 m2 95,00 m2 110,00 m® 125,00 m2 und mehr

m2014 2017

Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, eigene Berechnung

1 Aufgrund einer veranderten Berechnungsmethode weichen die Werte fur das Jahr 2014 von vor-
herigen Veroffentlichungen geringfugig ab.

Die Spanne der mittleren Mietpreise reichte im Dusseldorfer Stadtgebiet von

7,90 Euro je Quadratmeter in Knittkuhl bis 12,27 Euro je Quadratmeter in der
Altstadt. Neben Knittkuhl sind auch in Garath (8,45 Euro je m2), Holthausen

(8,76 Euro je m2) und Urdenbach (8,96 Euro je m2) preisglinstige Wohnungen zu
finden. Nach der Altstadt liegen die hochsten Kaltmieten in Carlstadt (12,60 Euro
je m2), Oberkassel (12,41 Euro je m2) sowie Niederkassel (11,91 Euro je m2). Die-
se Stadtteile zeichnen sich durch ihre gleichzeitige Nahe zum Stadtzentrum sowie
zum Rhein aus.
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Karte 16: Mittlere Nettokaltmiete (Median) in den Stadtteilen®* 2017 in
Euro je Quadratmeter (Wohnungen in Mehrfamilienhausern)
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Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, eigene Berechnung

34 Aufgrund einer zu geringen Fallzahl fur die Ausweisung eines Medianes fur einzelne Stadtteile,
werden einige Stadtteile zusammen dargestellt. Demensprechend wird fur die Stadtteile Unterbilk /
Hafen; Angermund / Kalkum; Knittkuhl / Hubbelrath und Garath / Hellerhof jeweils ein gemeinsamer
Median berechnet und grafisch dargestellt.
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Die prozentuale Verdnderung der Nettokaltmiete je Quadratmeter fur die angebote-
nen Wohnungen in Mehrfamilienhausern zwischen den Jahren 2014 und 2017 ist in
folgenden Stadtteilen besonders hoch: Vennhausen (+18,1 %), Altstadt (+18,0 %),
Flingern Sud (+16,9 %), Flingern Nord (+16,7 %), Wersten (+16,6 %) und Hassels
(+16,2 %). Eine besonders niedrige mittlere Preissteigerung ist hingegen in den
Stadtteilen Stockum (+0,7 %), Himmelgeist (+1,6 %), Rath (+2,3 %) und Heerdt
(+2,5 %) vorzufinden. Betrachtet man das Bild der Preissteigerung der Nettokalt-
miete je Quadratmeter gesamtstadtisch, so zeigt sich, dass vor allem ein Trend zu
hoheren Mieten nordostlich der Innenstadt bis hin in den Stiden Dusseldorfs zu be-
obachten ist.
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Karte 17: Veranderung der mittleren Nettokaltmiete in den Stadtteilen3®
zwischen 2014 und 2017 in Euro je Quadratmeter in Prozent
(Wohnungen in Mehrfamilienhausern)
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Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, eigene Berechnung

35 Aufgrund einer zu geringen Fallzahl fiir die Berechnung einer prozentuellen Veranderung vom einzel-
nen Stadtteile, wurden Stadtteile zusammen dargestellt. Demensprechend wurde fur die Stadtteile
Unterbilk / Hafen; Angermund / Kalkum; Knittkuhl / Hubbelrath und Garath / Hellerhof ein gemein-
same prozentuelle Veranderung berechnet und grafisch dargestellt.
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Exkurs: Bestandsmieten 2018

Im Rahmen der Festlegung der Mietobergrenzen nach SGB Il und SGB XII durch
das Amt fur Statistik und Wahlen im Jahr 2018, wurden knapp 14.700 Wohnungs-
eigentumerinnen und -eigentiimer sowie Wohnungsunternehmen gebeten, sich an
der Mietwerterhebung der Stadt Dusseldorf zu beteiligen.

Die hierflr bendtigte Stichprobe wurde aus der Grundsteuerdatei der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf gezogen. Dadurch wurde gewahrleistet, dass alle Wohnungsbe-
stadnde (sowohl 6ffentlich geforderte als auch nicht-6ffentlich geforderte Wohnungen
aller Baualtersklassen im gesamten Stadtgebiet) und relevanten Vermieterinnen-
und Vermietergruppen (kommunale Wohnungsunternehmen, Wohnungsgenossen-
schaften, private Wohnungsunternehmen, Einzeleigentimerinnen und -eigentimer
etc.) in die Erhebung einbezogen werden. Insgesamt wurden von den angeschrie-
benen Eigentimerinnen und Eigentimern far 5.609 Wohnungen Angaben gemacht.
Die Mietdaten wurden zum Stichtag 1. Januar 2018 erhoben. Um aktuelle Vermie-
tungsbewegungen und mogliche Preisentwicklungen auf dem Dusseldorfer Mietwoh-
nungsmarkt korrekt abzubilden, wurden fir die Auswertungen nur Mieten berick-
sichtigt, die in den letzten vier Jahren neu vereinbart beziehungsweise veréndert
wurden (analog der Vier-Jahres-Regelung bei der Erstellung von Mietspiegeln).
Insgesamt 2.972 Mietwerte erflllten diese Voraussetzung. Fur die Nettokaltmiete je
Quadratmeter erfolgte zusatzlich eine Bereinigung nach Extremwerten und Ausrei-
RBern.

Das mittlere Bestandsmietenniveau in Dusseldorf belauft sich auf 8,90 Euro je
Quadratmeter. Zwischen den zehn Stadtbezirken variiert es zum Teil deutlich. Der
hdchste Medianwert der Bestandsmieten ist mit 10,42 Euro je Quadratmeter im
linksrheinischen Stadtbezirk 4 zu finden, gefolgt von den Stadtbezirken 1 bezie-
hungsweise 3 mit ahnlichen Mietniveaus von 9,30 beziehungsweise 9,29 Euro je
Quadratmeter. Die niedrigsten mittleren Bestandsmieten weisen die Stadtbezirke 6
(8,04 Euro je m2), 8 (8,02 Euro je m?2) und 10 (7,00 Euro je m=2) auf.

— 114 —



Wohnungsmarktbericht 2018

Karte 18: Durchschnittliche Nettokaltmiete (Median) im Bestand nach
Stadtbezirken 2018 in Euro je Quadratmeter
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Quelle: Landeshauptstadt Disseldorf — Amt fur Statistik und Wahlen, Mietwerterhebung 2018
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7.6 Barrierefreies Wohnen und neue Wohnformen

Barrierefreies Wohnen

In Dusseldorf sind rund 82 Prozent des Wohnungsbestandes 30 Jahre und alter
(Stand 2017). Die meisten dieser Wohnungen erflllen die heute Ublichen Qualitats-
standards nicht, da sie nicht barrierefrei oder zumindest barrierearm und damit fur
altere Menschen oder Menschen mit Behinderung ungeeignet sind.

Insbesondere der demografische Wandel erfordert aber ein adaquates Wohnungs-
angebot beziehungsweise Wohnumfeld. Da der Bedarf nicht allein durch den Neu-
bau gedeckt werden kann, mussen zusatzlich Wohnungen im Bestand barrierefrei
beziehungsweise barrierearm umgebaut werden.

Die demografische Entwicklung wurde bereits 1989 zum Anlass genommen, um
eine ,,Wohnberatung fir altere oder behinderte Menschen“ mit allen wesentlichen
Aufgaben zum Thema ,Wohnen im Alter” an einer Stelle im Amt fur Wohnungs-
wesen der Landeshauptstadt Dusseldorf einzurichten und zu konzentrieren. Priméa-
re Zielgruppe sind altere Personen oder Menschen mit Behinderung mit und ohne
Pflegebedarf, deren vorhandene Wohnung nicht ihren individuellen gesundheitlichen
Bedurfnissen entspricht.

Eine nicht bedarfsgerechte Ausstattung bedeutet aber nicht zwangsléaufig, dass ein
Umzug in eine andere Wohnung erfolgen muss. Durch Umbaumalnahmen kann
haufig ein Verbleiben in der vertrauten Wohnung ermdaglicht werden. Die MaRnah-
men sind vielfaltig mit unterschiedlicher Reichweite: Die Installation eines Hand-
laufes im Treppenhaus oder der komplette Badumbau sind nur zwei Beispiele. Die
Wohnberatung bietet Hilfestellung bei der Planung und Umsetzung entsprechender
MaRRnahmen. So werden Ratsuchende in der eigenen Wohnung durch eine Architek-
tin oder einen Architekten der Wohnberatung zu moéglichen baulichen Veranderun-
gen beraten. Daruber hinaus umfasst die Unterstitzung im Wesentlichen die Ver-
handlungen mit der Vermieterin beziehungsweise dem Vermieter, die Begleitung der
Umbaumalnahmen sowie die Kl&rung der Finanzierung. Eingeschlossen sind hierbei
ebenfalls die Fertigung von Stellungnahmen gegentiber mdéglichen Kostentragern
(zum Beispiel Pflegekasse, Amt fur Soziales).

Zur Finanzierung steht auch ein stadtischer Zuschuss zur Verfiigung. Im Vorder-
grund steht hier die Mieterin beziehungsweise der Mieter mit ihren beziehungsweise
seinen individuellen Bedurfnissen und personlichen Voraussetzungen. Die Férderung
ist einkommens- und vermégensabhangig und kann nur gewahrt werden, wenn
kein vorrangiger Kostentrager vorhanden und der Umbau aufgrund der gesundheit-
lichen Einschrankung der beziehungsweise des Betroffenen notwendig ist.

Die Beratungsangebote und Hilfestellungen sind kostenfreie Serviceleistungen,

die jede beziehungsweise jeder Ratsuchende einkommensunabhangig und unver-
bindlich in Anspruch nehmen kann. Art und Umfang der Unterstiitzung richten sich
dabei nach dem bendtigten Bedarf und werden individuell auf die beziehungsweise
den Ratsuchenden abgestimmt.
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Die Zahl der Erstberatungen bewegt sich seit Jahren auf hohem Niveau und lag im
Jahr 2017 bei 244 Beratungen. Im Jahr 2018 wurden bis Juli bereits 178 Erstbera-
tungen, davon 172 in den Wohnungen der Betroffenen, durchgefuhrt.

Aufgrund der zunehmenden Bedeutung des Themas ist davon auszugehen, dass die
Nachfrage nach Beratungen steigen wird. In den letzten zehn Jahren wurden durch-
schnittlich 120 individuelle Wohnraumanpassungen pro Jahr mit Unterstitzung der
Wohnberatung umgesetzt. Im Jahr 2018 wurden bis Ende Juli bereits 59 Mal3nah-
men mit Unterstitzung der Wohnberatung abgeschlossen.

Investive Bestandsforderung

2006 hat auch das Land NRW das Thema ,,Bauliche MaRnahmen zur Reduzierung
von Barrieren im Wohnungsbestand* aufgegriffen und fordert seitdem entspre-
chende MaRnahmen mit zinsgunstigen Darlehen. Das Forderprogramm soll dazu
beitragen, dass insbesondere altere oder pflegebedurftige Menschen langfristig in
ihren Wohnungen und Wohnquartieren verbleiben und gegebenenfalls auch gepflegt
werden kdnnen.

Zielgruppe der Forderung sind Eigentumerinnen und Eigentimer von Mietwohnun-
gen, Eigenheimen und Eigentumswohnungen. Die Forderung erfolgt einkommens-
unabhéangig und ist an kein Mindestalter beziehungsweise keine gesundheitliche
Einschrankung gebunden. Im Mietwohnungsbau entstehen keine Mietpreis- und Be-
legungsbindungen. Gefordert werden bauliche MaRnahmen, die dazu beitragen, die
Barrierefreiheit im Sinne der DIN 18040 Teil 2 herzustellen. Im Vordergrund steht
hier die nachhaltige Schaffung barrierefreien Wohnraumes.

Die Stadt Dusseldorf unterstiitzt die Initiative des Landes und gewahrt seit 2008
Zuschusse fur bauliche MalBnhahmen zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungs-
bestand. Die Fordervoraussetzungen entsprechen im Wesentlichen denen der Lan-
desférderung.

Zunéchst wurde der stadtische Zuschuss nur in Verbindung mit dem Landesdar-
lehen gewéahrt. Die Wohnungsanbieterinnen beziehungsweise -anbieter hatten kein
Interesse an einem Darlehen und verzichteten infolgedessen auch auf den stadti-
schen Zuschuss. Seit 2010 kann der stadtische Zuschuss unabhangig von einem
Landesdarlehen in Anspruch genommen werden. Diese Abkopplung fihrte zu einer
deutlichen Zunahme der geférderten UmbaumalRnahmen.

Auch in der investiven Bestandsférderung erfolgt eine kostenlose Beratung vor Ort
durch eine Architektin oder einen Architekten der Wohnberatung. Weitere Service-
leistungen werden individuell auf die beziehungsweise den Ratsuchenden abge-
stimmt. Im Unterschied zu den Wohnraumanpassungen fur Mieterinnen und Mieter
werden mit der investiven Bestandsférderung nicht nur einzelne Wohnungen umge-
baut, sondern auch groRere Bestande von Wohnungsunternehmen, beziehungswei-
se werden gréfRere Umbaumaflnahmen, wie zum Beispiel der Einbau eines Aufzu-
ges, durchgefuhrt.
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Von 2007 bis Mitte 2018 wurden insgesamt 1.170 Wohnungen mit dem Forderpro-
gramm , Investive Bestandsférderung* umgebaut.

AbschlieRend ist festzuhalten, dass ein steigender Bedarf an barrierefreien be-
ziehungsweise barrierearmen Wohnungen besteht. Infolgedessen missen seit
1998 alle offentlich geforderten Mietwohnungen barrierefrei gebaut werden. Mit
der verbindlichen Einfuhrung der Barrierefreiheit im 6ffentlich gefoérderten Miet-
wohnungsbau wird Bewohnerinnen und Bewohnern generell mehr Wohnqualitat
eroffnet. Zusatzlich wird fur zahlreiche Menschen eine geeignete Wohnung in jeder
Alters- und Lebenslage geboten. Seit 1998 wurden 4.535 Sozialwohnungen mit
einem Fordervolumen von insgesamt rund 382 Millionen Euro geférdert. Das heu-
tige und zukunftige Wohnen wird aber zum gré3ten Teil in Wohnungen stattfinden,
die bereits vorhanden und drei3ig Jahre und &lter sind. Der Abbau von Barrieren im
Wohnungsbestand ist somit neben dem Neubau ein bedeutsames Aufgabenfeld, um
den Anforderungen des demografischen Wandels gerecht zu werden.

Angebot an barrierefreien Wohnungen

Von den 14.386 im Jahr 2017 inserierten Wohnungen sind nach Angaben der je-
weiligen Anbieterinnen beziehungsweise Anbieter 706 Wohnungen barrierefrei oder
barrierearm, dies entspricht 4,9 Prozent der Angebote.

Im Stadtbezirk 6 wurden die meisten barrierefreien oder barrierearmen Wohnungen
inseriert. Auf jede zehnte inserierte Wohnung (10,0 %) trifft dieses Merkmal zu.
Der néachst héhere Anteil an barrierefreien oder barrierearmen Wohnungen an allen
Angeboten ist mit 7,2 Prozent im Stadtbezirk 5 vorzufinden, gefolgt vom Stadtbe-
zirk 4 mit 5,8 Prozent. Dementsprechend sind die gré3ten Anteile an Angeboten in
diesem Segment in den nérdlichen Stadtbezirken gegeben. Den geringsten Anteil
von barrierefreien Angeboten an allen Wohnungsangeboten weist mit 2,4 Prozent
der sudliche Stadtbezirk 10 auf.
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Tabelle 31: Anteil der barrierefreien Wohnungsangebote an allen Angebo-
ten in den Stadtbezirken 2017 in Prozent

Stadtbezirk 1 4,6
Stadtbezirk 2 4,0
Stadtbezirk 3 348)
Stadtbezirk 4 5,8
Stadtbezirk 5 7,2
Stadtbezirk 6 10,0
Stadtbezirk 7 50
Stadtbezirk 8 283
Stadtbezirk 9 3,8
Stadtbezirk 10 2,4
ohne Zuordnung 7
Insgesamt 4,9

Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, eigene Berechnung

Von den angebotenen Wohnungen entfallt mehr als jede Funfte (22,1 %) auf bar-
rierefreie Neubauwohnungen, die 2011 oder spéter erbaut wurden. Wohnungen, die
bis 1960 errichtet wurden und barrierefrei sind, machen nur einen Anteil von

4,0 Prozent unter allen angebotenen Wohnungen aus.

Tabelle 32: Anteil der barrierefreien Wohnungsangebote nach Baualters-
klassen an allen Wohnungsangeboten 2017 in Prozent

2011 und
spater

Baualtersklasse 1901-1918 | 1919-1948 | 1949-1960 | 1961-1970 | 1971-1986 | 1987-2000 | 2001-2010

Anteil der barrierefreien

1,3 0,4 0,7 1,6 2,0 3,9 5,8 11,1 22,1
Wohnungen

Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, eigene Berechnung

Betrachtet man die in Abbildung 41 dargestellten Anteile an angebotenen barriere-
freien Wohnungen nach der Anzahl an Zimmern, zeigt sich, dass mit einem Anteil
von 6,8 Prozent am haufigsten barrierefreie Vierzimmerwohnungen inseriert wur-
den. Ebenfalls einen vergleichsweise hohen Anteil weisen barrierefreie Dreizimmer-
wohnungen auf (6,3 %). Den geringsten Anteil barrierefreier Wohnungen an allen
Wohnungsangeboten weisen mit 2,9 Prozent die Single-Wohnungen mit nur einem
Zimmer auf.
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Abbildung 41: Anteil der barrierefreien Wohnungsangebote nach Anzahl
der Zimmer an allen Wohnungsangeboten 2017 in Prozent
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8 -

mehr
(n=24)

Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, eigene Berechnung

Dass insbesondere Wohnungsangebote mit drei oder vier Zimmern einen relativ ho-
hen Anteil an barrierefreien Wohnungen haben, spiegelt sich auch in der Verteilung
der barrierefreien Wohnungsangebote nach der Wohnungsgréf3e wider. Von den im
Jahr 2017 inserierten Wohnungen mit 80,01 bis 95,00 Quadratmeter sind 8,4 Pro-
zent barrierefrei. Etwa zu gleichen Anteilen sind barrierefreie Wohnungen auch in
den WohnungsgréfRenklassen 95,01 bis 110,00 Quadratmeter (8,5 %) und 110,01
bis 125,00 Quadratmeter (8,2 %) angeboten worden.

Abbildung 42: Anteil der barrierefreien Wohnungsangebote nach Woh-
nungsgroflRenklassen an allen Wohnungsangeboten 2017 in Prozent
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Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, eigene Berechnung

—120 —



Wohnungsmarktbericht 2018

Neue Wohnformen

Neben den ,klassischen* Wohnformen unterstitzt die Stadt Dusseldorf auch neue
Wohnmodelle. Im Jahr 2016 wurde eine ,,Agentur fir Baugemeinschaften und
Wohngruppen“ eingerichtet. Der Tatigkeitsbereich der Servicestelle fir neue Wohn-
formen, die bereits seit 2006 besteht, wurde um den Aufgabenschwerpunkt ,,An-
handgabe stadtischer Grundsticke* erweitert.

Das Aufgabenspektrum umfasst nunmehr:

= Beratung und Begleitung von Baugemeinschaften und Wohngruppen
Konkret stellt die Agentur Informationen aus Verwaltung und Politik bereit,
unterstitzt Gruppen bei der Suche nach Grundstiicken oder Bestandsobjekten
und vermittelt Kontakte zu Investoren, die an der Realisierung solcher Projekte
interessiert sind.

In den letzten zehn Jahren wurden elf Wohnprojekte mit rund 250 Wohnungen
fertiggestellt. Aktuell gibt es konkrete Planungen fur finf Wohnprojekte, weitere
funf Projekte befinden sich in der Initilerungs- beziehungsweise Planungsphase.

= Anhandgabe stadtischer Grundstiuicke
In enger Zusammenarbeit mit dem stadtischen Liegenschaftsamt unterstitzt
das Wohnungsamt der Landeshauptstadt Dusseldorf Baugemeinschaften und
Wohngruppenprojekte, die ein stadtisches Grundstiick erwerben mdéchten, um
dort ihr Bauvorhaben zu realisieren. So wurde kurzlich einer Baugemeinschaft
ein im Stadtteil Eller gelegenes Grundstlick flr die Dauer eines Jahres zur Ent-
wicklung ihrer Wohnform anhand gegeben. Aktuell laufen weitere Verfahren fir
drei Grundsticke im Stadtteil Gerresheim sowie eine Flache im Stadtteil Ben-
rath.

< Programm ,Wohnpaar auf Zeit“ (ehemals ,,Wohnen fur Hilfe*)
Bei diesem Programm finden Studierende und Auszubildende fur die Dauer ihrer
Ausbildungszeit preiswerten Wohnraum bei privaten Wohnraumanbietenden, in-
dem die Kaltmiete durch Alltagshilfen fur die Vermieterin beziehungsweise den
Vermieter oder — seit dem Jahr 2017 — durch gemeinnutzige Arbeit ersetzt wird.
Die ,Ersatzleistungen sind dabei auf maximal zwolf Stunden monatlich be-
grenzt.

Das Wohnungsamt informiert und berat Interessierte, nimmt Wohnraumangebo-
te und -gesuche entgegen, sucht geeignete Wohnpartnerinnen beziehungsweise
Wohnpartner aus, stellt den Kontakt zwischen Interessierten und Wohnrauman-
bietenden her und steht auch wahrend der Wohnpartnerschaft als Ansprechpart-
nerin beziehungsweise als Ansprechpartner zur Verfugung.

Seit 2009 wurden rund 700 Interessierte umfassend beraten, 119 Treffen zwi-
schen den Wohnpartnerinnen und Wohnpartnern begleitet und insgesamt 21
Wohnpartnerschaften gegrindet. Mitte des Jahres 2018 bestehen funf Wohn-
partnerschaften.
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7.7 Leerstand

Neben den Preisen ist auch der Leerstand von Wohnraum ein Indikator fur das
Funktionieren des Wohnungsmarktes. Zunachst ist davon auszugehen, dass Leer-
stand die Folge davon ist, dass Wohnungen mit den individuellen Ausstattungsstan-
dards und Lagebedingungen nicht zu den geforderten Preisen von den Haushalten
nachgefragt werden. Das Verhalten der Akteurinnen und Akteure auf dem Woh-
nungsmarkt allein auf Gewinn beziehungsweise Preiserwartungen zu reduzieren,
wird jedoch nicht der Vielzahl von Motiven, Impulsen und Faktoren gerecht, die zur
Wohnungswahl beziehungsweise -vergabe fuhren.

Im Rahmen der Untersuchung des Wohnungsmarktes ist Leerstand insbesondere
dann von Bedeutung, wenn am Markt angebotener Wohnraum langer als drei Mo-
nate nicht genutzt beziehungsweise vermietet wird. Bei einem Zeitraum von mehr
als sechs Monaten spricht viel flr einen strukturellen Leerstand mit entsprechenden
Vermietungs- oder Verkaufsschwierigkeiten. Beim geforderten Wohnungsbestand
(4,5 % des Gesamtbestandes) ist kein struktureller Leerstand zu verzeichnen.
Genaue Kenntnisse zur Leerstandssituation im freifinanzierten Wohnungsbestand
liegen nicht vor, sondern kdnnen nur hergeleitet werden.

Eine Mdglichkeit bietet der Riuckgriff auf die Daten des lokalen Energieversorgungs-
unternehmens. Dabei werden die Daten der sogenannten Leeranlagen ausgewertet.
Leeranlagen sind Verbrauchsstellen (Strom), die beim Auszug der mietenden be-
ziehungsweise nutzenden Person abgemeldet wurden und zum Stichtag noch nicht
wieder angemeldet waren beziehungsweise vortibergehend von der Hauseigentu-
merin beziehungsweise dem Hauseigentimer tibernommen wurden. Ein Merkmal
dieser Methode ist, dass die Leerstande unabhangig vom Grund erfasst werden.
Das heil3t, neben den am Markt tatsachlich angebotenen Wohnungen werden auch
die Wohnungen erfasst, die leer stehen, weil sie unbewohnbar sind, umfassend mo-
dernisiert/instandgesetzt, unbewohnt veraufiert oder abgerissen werden (sollen).
Daruber hinaus lasst diese Methode aktuell keine Unterscheidung zwischen Wohn-
und Nichtwohngebauden zu.

Die Daten der Stadtwerke Dusseldorf zu den Verbrauchsstellen, die zum Stichtag
31. Dezember 2017 abgemeldet waren beziehungsweise voribergehend von den
Hauseigentimerinnen und Hauseigentimern Ubernommen wurden, weisen insge-
samt eine Leerstandsquote von 4,6 Prozent aus. Wird der Leerstand von mehr als
drei Monaten betrachtet, liegt die Quote bei 3,6 Prozent.

Betrachtet man die Leerstande von mehr als drei Monaten auf Stadtteilebene, so
zeigt sich, dass der Norden von Dusseldorf tendenziell wenig vom Leerstand betrof-
fen ist. Der Innenstadtbereich hingegen ist vergleichsweise starker vom Leerstand
betroffen, wahrend die stdlichen Stadtteile wiederum die geringsten Leerstands-
quoten aufweisen.

Die héchsten Quoten an Leerstand von mehr als drei Monaten weisen die Stadttei-
le Altstadt (9,8 %), Carlstadt (6,3 %) und Stadtmitte (6,2 %) auf. Die geringsten
Leerstandsquoten finden sich in den stdlichen Stadtteilen Garath (1,9 %), Itter
(1,7 %) und Hellerhof (1,7 %) sowie in dem 6stlichen Stadtteil Knittkuhl (0,6 %0).
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Karte 19: Leerstandsquote (= 3 Monate) in den Stadtteilen

31. Dezember 2017 in Prozent

011 Altstadt
012 Carlstadt
013 Stadtmitte
014 Pempelfort
015 Derendorf
016 Golzheim

021 Flingern Sid
022 Flingern Nord
023 Dusseltal

031 Friedrichstadt
032 Unterbilk

033 Hafen

034 Hamm

035 Volmerswerth
036 Bilk

037 Oberbilk

038 Flehe

041 Oberkassel
042 Heerdt

043 Lorick

044 Niederkassel

051 Stockum
052 Lohausen
053 Kaiserswerth
054 Wittlaer

055 Angermund
056 Kalkum

061 Lichtenbroich
062 Unterrath 014
063 Rath 041 011

064 Morsenbroich 012 013

071 Gerresheim 032/033
072 Grafenberg
073 Ludenberg
074 Hubbelrath

075 Knittkuhl

081 Lierenfeld
082 Eller

083 Vennhausen
084 Unterbach

091 Wersten

092 Himmelgeist
093 Holthausen
094 Reisholz
095 Benrath

096 Urdenbach
097 Itter

098 Hassels

101 Garath
102 Hellerhof

Vv

Quelle: Stadtwerke Dusseldorf AG, eigene Berechnung
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8 Bezirksprofile

Stadtbezirk 1 A
011 Altstadt 014 Pempelfort a

012 Carlstadt 015 Derendorf

013 Stadtmitte 016 Golzheim H

Kennzahlen Stadtbezirk 1

[ o [ e | ]

Flache

Flache insgesamt km=2 11,3 217,3
Wohnbauflachen km?2 2,2 39,3
Gemischte Bauflachen km?2 1,5 6,3

Einwohnerinnen und Einwohner je km 2 Personen je km2 7 546 2942

Bevolkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 85 274 639 407
Bevélkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalluberschuss Personen + 331 + 546
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen + 123 + 3 304

Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren

0 - 6 Jahre % 5,4 5,8

6 - 18 Jahre % 6,5 9,8

18 - 30 Jahre % 17,5 15,3

30 - 50 Jahre % 36,1 30,3

50 - 65 Jahre % 17,9 19,9

65 Jahre und alter % 16,6 18,9
Auslanderanteil % 26,7 22,7
Soziales

Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB 11
an der Bevdlkerung unter 65 Jahre % 8,5 12,2

Anteil der Empféanger von Grundsicherung im Alter und bei

Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 2,0 2,3
Anteil der Haushalte, die Wohngeld beziehen % 1,8 2,8
Arbeitslosenanteil ¥ % 6,6 8,6
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort 2 % 58,5 55,5
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 55 305 356 609
Anteil Einpersonenhaushalte % 63,8 53,9
Anteil Haushalte mit Kindern % 11,8 16,8
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamts) Anzahl 50 686 342 555
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern % 1,9 12,4
Eigentumsquote % 13,2 19,6
Wohnflache je Wohnung m=2 69,4 74,9
Wohnflache je Einwohnerin bzw. Einwohner m=2 44,9 41,9
Einwohnerinnen bzw. Einwohner je Wohnung Personen je Wohnung 1,5 1,8
Wohnungsdichte Wohnungen je km2 4 876 1641
Anteil Sozialwohnungen % 1,1 4,5
Leerstandsquote > 3 Monate % 4,8 3,6

1 Anteil der Arbeitslosen an den abhangigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Be-
schéaftigte plus arbeitslose Personen).

2 Stand der Daten ist der 31.12.2017, ausgenommen sind die Angaben zu den Sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Wohnort. Hier ist der Stand 30.06.2017.

3 Wohnungen in Wohngeb&uden einschlie3lich Wohnheimen.
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Stadtbezirk 2 A b
021 Flingern Sud

022 Flingern Nord

023 Dusseltal H

Kennzahlen Stadtbezirk 2

[ e [ e | ]

Flache

Flache insgesamt km=2 7,2 217,3
Wohnbauflachen km?2 2,3 39,3
Gemischte Bauflachen km?2 0,4 6,3

Einwohnerinnen und Einwohner je km 2 Personen je km?2 8725 2942

Bevolkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 63 085 639 407
Bevélkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalluberschuss Personen + 237 + 546
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen + 513 + 3 304

Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren

0 - 6 Jahre % 6,0 5,8

6 - 18 Jahre % 8,7 9,8

18 - 30 Jahre % 15,8 15,3

30 - 50 Jahre % 34,2 30,3

50 - 65 Jahre % 18,2 19,9

65 Jahre und &lter % 17,1 18,9
Auslanderanteil % 24,6 22,7
Soziales

Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB 11
an der Bevdlkerung unter 65 Jahre % 12,8 12,2

Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei

Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 2,8 2,3
Anteil der Haushalte, die Wohngeld beziehen % 2,7 2,8
Arbeitslosenanteil % 9,4 8,6
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort 2 % 57,0 55,5
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 37 481 356 609
Anteil Einpersonenhaushalte % 58,8 53,9
Anteil Haushalte mit Kindern % 15,6 16,8
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamt® Anzahl 36 170 342 555
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern % 2,4 12,4
Eigentumsquote % 13,0 19,6
Wohnflache je Wohnung m=2 71,3 74,9
Wohnfléche je Einwohnerin bzw. Einwohner m=2 42,4 41,9
Einwohnerinnen bzw. Einwohner je Wohnung Personen je Wohnung 1,7 1,8
Wohnungsdichte Wohnungen je km2 5192 1641
Anteil Sozialwohnungen % 4,2 4,5
Leerstandsquote > 3 Monate % 3,8 3,6

1 Anteil der Arbeitslosen an den abhangigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte plus arbeitslose Personen).

2 Stand der Daten ist der 31.12.2017, ausgenommen sind die Angaben zu den Sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Wohnort. Hier ist der Stand 30.06.2017.

3 Wohnungen in Wohngeb&uden einschlie3lich Wohnheimen.
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Stadtbezirk 3

031 Friedrichstadt 035 Volmerswerth

032 Unterbilk 036 Bilk
033 Hafen 037 Oberbilk
034 Hamm 038 Flehe

QI

Kennzahlen Stadtbezirk 3

i

[ e [ e | ]

Flache
Flache insgesamt
Wohnbauflachen
Gemischte Bauflachen
Einwohnerinnen und Einwohner je km 2
Bevolkerung
Einwohnerinnen und Einwohner
Bevélkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalliberschuss
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust
Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren
0 - 6 Jahre
6 - 18 Jahre
18 - 30 Jahre
30 - 50 Jahre
50 - 65 Jahre
65 Jahre und alter
Auslanderanteil

Soziales

Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB |1

an der Bevélkerung unter 65 Jahre

Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei

Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre
Anteil der Haushalte, die Wohngeld beziehen
Arbeitslosenanteil ¥
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort 2
Haushalte
Haushalte insgesamt
Anteil Einpersonenhaushalte
Anteil Haushalte mit Kindern
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamtg)

davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
Eigentumsquote
Wohnflache je Wohnung
Wohnflache je Einwohnerin bzw. Einwohner
Einwohnerinnen bzw. Einwohner je Wohnung
Wohnungsdichte
Anteil Sozialwohnungen

Leerstandsquote > 3 Monate

Personen je km2

Personen

Personen

Personen

%
%
%
%
%
%
%

%

%
%
%
%

Anzahl
%
%

Anzahl

%

%

m2

m2

Personen je Wohnung
Wohnungen je km2
%

%

24,8
3,9
1,1

4 822

119 481

+ 284
+ 139

5,3

7,3
20,6
33,9
17,6
15,4
26,1

11,1

2,3
2,7
8,4
56,7

75 508
62,8
12,4

68 604
3,3
11,5
65,5
39,2
1,7

2 884
3,5

3,9

217,3
39,3
6,3
2942

639 407

+ 546
+ 3304

5,8

9,8
15,3
30,3
19,9
18,9
22,7

2,3
2,8
8,6
55,5

356 609
53,9
16,8

342 555
12,4
19,6
74,9
41,9

1,8
1641
4,5
3,6

1 Anteil der Arbeitslosen an den abhangigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Be-

schéaftigte plus arbeitslose Personen).

2 Stand der Daten ist der 31.12.2017, ausgenommen sind die Angaben zu den Sozialversicherungs-

pflichtig Beschaftigten am Wohnort. Hier ist der Stand 30.06.2017.

3 Wohnungen in Wohngeb&uden einschlie3lich Wohnheimen.
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Stadtbezirk 4
041 Oberkassel
042 Heerdt

043 Lorick

044 Niederkassel

Kennzahlen Stadtbezirk 4

[ o [ e | ]

Flache

Flache insgesamt km=2 12,7 217,3
Wohnbauflachen km?2 2,6 39,3
Gemischte Bauflachen km?2 0,7 6,3

Einwohnerinnen und Einwohner je km 2 Personen je km?2 3472 2942

Bevolkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 44 019 639 407
Bevélkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalluberschuss Personen + 23 + 546
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen + 554 + 3 304

Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren

0 - 6 Jahre % 6,3 5,8

6 - 18 Jahre % 10,2 9,8

18 - 30 Jahre % 10,4 15,3

30 - 50 Jahre % 321 30,3

50 - 65 Jahre % 19,6 19,9

65 Jahre und &lter % 21,4 18,9
Auslanderanteil % 23,7 22,7
Soziales

Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB 11
an der Bevolkerung unter 65 Jahre % 5,9 12,2

Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei

Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 1,4 2,3
Anteil der Haushalte, die Wohngeld beziehen % 1,7 2,8
Arbeitslosenanteil % 5,5 8,6
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort 2 % 54,7 55,5
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 23932 356 609
Anteil Einpersonenhaushalte % 51,5 53,9
Anteil Haushalte mit Kindern % 19,2 16,8
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamt® Anzahl 25 025 342 555
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern % 10,7 12,4
Eigentumsquote % 22,4 19,6
Wohnflache je Wohnung m=2 84,0 74,9
Wohnflache je Einwohnerin bzw. Einwohner m=2 49,8 41,9
Einwohnerinnen bzw. Einwohner je Wohnung Personen je Wohnung 1,7 1,8
Wohnungsdichte Wohnungen je km2 2 057 1641
Anteil Sozialwohnungen % 3,0 4,5
Leerstandsquote > 3 Monate % 4,2 3,6

1 Anteil der Arbeitslosen an den abhangigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte plus arbeitslose Personen).

2 Stand der Daten ist der 31.12.2017, ausgenommen sind die Angaben zu den Sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Wohnort. Hier ist der Stand 30.06.2017.

3 Wohnungen in Wohngebauden einschliellich Wohnheimen.
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Stadtbezirk 5

051 Stockum 054 Wittlaer
052 Lohausen 055 Angermund
053 Kaiserswerth 056 Kalkum

Kennzahlen Stadtbezirk 5

[ e [ e [ ]

Flache
Flache insgesamt km=2 51,0 217,3
Wohnbauflachen km?2 5,8 39,3
Gemischte Bauflachen km?2 0,7 6,3
Einwohnerinnen und Einwohner je km 2 Personen je km2 676 2942
Bevoélkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 34 456 639 407
Bevélkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalliberschuss Personen - 128 + 546
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen + 112 + 3 304
Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren
0 - 6 Jahre % 5,4 5,8
6 - 18 Jahre % 14,5 9,8
18 - 30 Jahre % 10,6 15,3
30 - 50 Jahre % 25,4 30,3
50 - 65 Jahre % 21,8 19,9
65 Jahre und alter % 22,3 18,9
Auslanderanteil % 16,7 22,7
Soziales
Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB 11
an der Bevdlkerung unter 65 Jahre % 4.6 12,2
Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 1,1 2,3
Anteil der Haushalte, die Wohngeld beziehen % 1,1 2,8
Arbeitslosenanteil ¥ % 52 8,6
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort 2 % 48,4 55,5
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 16 402 356 609
Anteil Einpersonenhaushalte % 41,8 53,9
Anteil Haushalte mit Kindern % 23,8 16,8
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamtg) Anzahl 16 751 342 555
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern % 43,8 12,4
Eigentumsquote % 37,4 19,6
Wohnflache je Wohnung m=2 103,8 74,9
Wohnflache je Einwohnerin bzw. Einwohner m=2 52,0 41,9
Einwohnerinnen bzw. Einwohner je Wohnung Personen je Wohnung 2,0 1,8
Wohnungsdichte Wohnungen je km2 339 1641
Anteil Sozialwohnungen % 2,6 4,5
Leerstandsquote > 3 Monate % 3,7 3,6

1 Anteil der Arbeitslosen an den abhangigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Be-

schéaftigte plus arbeitslose Personen).

2 Stand der Daten ist der 31.12.2017, ausgenommen sind die Angaben zu den Sozialversicherungs-

pflichtig Beschaftigten am Wohnort. Hier ist der Stand 30.06.2017.

3 Wohnungen in Wohngeb&uden einschlie3lich Wohnheimen.
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Stadtbezirk 6
061 Lichtenbroich
062 Unterrath
063 Rath

064 Morsenbroich

Flache
Flache insgesamt
Wohnbauflachen
Gemischte Bauflachen
Einwohnerinnen und Einwohner je km 2
Bevolkerung
Einwohnerinnen und Einwohner
Bevélkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalliberschuss
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust
Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren
0 - 6 Jahre
6 - 18 Jahre
18 - 30 Jahre
30 - 50 Jahre
50 - 65 Jahre
65 Jahre und alter
Ausléanderanteil

Soziales

Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB 11

an der Bevdlkerung unter 65 Jahre

Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei

Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre
Anteil der Haushalte, die Wohngeld beziehen
Arbeitslosenanteil
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort 2
Haushalte
Haushalte insgesamt
Anteil Einpersonenhaushalte
Anteil Haushalte mit Kindern
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamts)

davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
Eigentumsquote
Wohnflache je Wohnung
Wohnfléche je Einwohnerin bzw. Einwohner
Einwohnerinnen bzw. Einwohner je Wohnung
Wohnungsdichte
Anteil Sozialwohnungen

Leerstandsquote > 3 Monate

Wohnungsmarktbericht 2018

Kennzahlen Stadtbezirk 6

[ e [ e | ]

km2 19,7
km2 4,9
km2 0,3
Personen je km2 3362
Personen 66 122
Personen + 20
Personen + 688
% 6,5
% 11,7
% 13,9
% 28,0
% 20,7
% 19,2
% 24,0
% 14,8
% 2,5
% 3,6
% 9,2
% 53,6
Anzahl 33 352
% 47,4
% 20,7
Anzahl 32317
% 18,3
% 23,2
m2 75,3
m2 37,8
Personen je Wohnung 2,0
Wohnungen je km2 1688
% 6,7
% 3,1

217,3
39,3
6,3
2942

639 407

+ 546
+ 3304

5,8

9,8
15,3
30,3
19,9
18,9
22,7

12,2

2,3
2,8
8,6
55,5

356 609
53,9
16,8

342 555
12,4
19,6
74,9
41,9

1,8
1641
4,5
3,6

1 Anteil der Arbeitslosen an den abhangigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Be-

schaftigte plus arbeitslose Personen).

2 Stand der Daten ist der 31.12.2017, ausgenommen sind die Angaben zu den Sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Wohnort. Hier ist der Stand 30.06.2017.

Wohnungen in Wohngebauden einschliellich Wohnheimen.
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Stadtbezirk 7

071 Gerresheim
072 Grafenberg
073 Ludenberg

074 Hubbelrath
075 Knittkuhl

Flache
Flache insgesamt
Wohnbauflachen
Gemischte Bauflachen
Einwohnerinnen und Einwohner je km 2
Bevolkerung
Einwohnerinnen und Einwohner
Bevélkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalluberschuss
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust
Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren
0 - 6 Jahre
6 - 18 Jahre
18 - 30 Jahre
30 - 50 Jahre
50 - 65 Jahre
65 Jahre und alter
Auslanderanteil

Soziales

Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB |1

an der Bevdlkerung unter 65 Jahre

Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei

Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre
Anteil der Haushalte, die Wohngeld beziehen
Arbeitslosenanteil ¥
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort 2
Haushalte
Haushalte insgesamt
Anteil Einpersonenhaushalte
Anteil Haushalte mit Kindern
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamtg)

davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
Eigentumsquote
Wohnflache je Wohnung
Wohnflache je Einwohnerin bzw. Einwohner
Einwohnerinnen bzw. Einwohner je Wohnung
Wohnungsdichte
Anteil Sozialwohnungen

Leerstandsquote > 3 Monate

Kennzahlen Stadtbezirk 7

[ e [ e | ]

km?2
km?2
km?2

Personen je km2

Personen

Personen

Personen

%
%
%
%
%
%
%

%

%
%
%
%

Anzahl
%
%

Anzahl

%

%

m2

m2

Personen je Wohnung
Wohnungen je km2
%

%

27,7
4,2
0,8

1717

47 635

+ 443

5,8
10,8
12,0
26,8
22,7
22,0
15,0

9,8

1,7
2,5
7,1
54,3

24 361
46,4
19,8

23 978
21,0
29,1
84,5
43,8

1,9
890
5,5
3,2

217,3
39,3
6,3
2942

639 407

+ 546
+ 3304

5,8

9,8
15,3
30,3
19,9
18,9
22,7

12,2

2,3
2,8
8,6
55,5

356 609
53,9
16,8

342 555
12,4
19,6
74,9
41,9

1,8
1641
4,5
3,6

1 Anteil der Arbeitslosen an den abhangigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Be-

schéaftigte plus arbeitslose Personen).

2 Stand der Daten ist der 31.12.2017, ausgenommen sind die Angaben zu den Sozialversicherungs-

pflichtig Beschaftigten am Wohnort. Hier ist der Stand 30.06.2017.

3 Wohnungen in Wohngeb&uden einschlie3lich Wohnheimen.
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Stadtbezirk 8
081 Lierenfeld
082 Eller

083 Vennhausen
084 Unterbach

Flache
Flache insgesamt
Wohnbauflachen
Gemischte Bauflachen
Einwohnerinnen und Einwohner je km?
Bevolkerung
Einwohnerinnen und Einwohner
Bevélkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalluberschuss
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust
Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren
0 - 6 Jahre
6 - 18 Jahre
18 - 30 Jahre
30 - 50 Jahre
50 - 65 Jahre
65 Jahre und &lter
Auslénderanteil

Soziales

Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB 11

an der Bevdlkerung unter 65 Jahre

Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei

Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre
Anteil der Haushalte, die Wohngeld beziehen
Arbeitslosenanteil
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort 2
Haushalte
Haushalte insgesamt
Anteil Einpersonenhaushalte
Anteil Haushalte mit Kindern
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamtS)

davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
Eigentumsquote
Wohnflache je Wohnung
Wohnflache je Einwohnerin bzw. Einwohner
Einwohnerinnen bzw. Einwohner je Wohnung
Wohnungsdichte
Anteil Sozialwohnungen

Leerstandsquote > 3 Monate

Wohnungsmarktbericht 2018

Al

Kennzahlen Stadtbezirk 8

[ e [ e | ]

km2 21,0
km2 5,1
km2 0,2
Personen je km2 2890
Personen 60 712
Personen - 59
Personen + 548
% 5,9
% 10,6
% 14,1
% 26,7
% 21,6
% 21,0
% 20,9
% 15,6
% 2,6
% 3,7
% 10,3
% 54,6
Anzahl 31 551
% 47,7
% 18,7
Anzahl 30 476
% 20,1
% 22,7
m2 75,4
m2 39,0
Personen je Wohnung 1,9
Wohnungen je km2 1480
% 5,7
% 3,0

217,3
39,3
6,3
2942

639 407

+ 546
+ 3304

5.8

9,8
15,3
30,3
19,9
18,9
22,7

12,2

2,3
2,8
8,6
55,5

356 609
53,9
16,8

342 555
12,4
19,6
74,9
41,9

1,8
1641
4,5
3,6

1 Anteil der Arbeitslosen an den abhangigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Be-

schaftigte plus arbeitslose Personen).

pflichtig Beschaftigten am Wohnort. Hier ist der Stand 30.06.2017.

Wohnungen in Wohngeb&uden einschliel3lich Wohnheimen.
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Stadtbezirk 9 A
091 Wersten 095 Benrath a
092 Himmelgeist 096 Urdenbach

093 Holthausen 097 ltter
094 Reisholz 098 Hassels

Kennzahlen Stadtbezirk 9

[ e [ e | ]

Flache

Flache insgesamt km=2 36,7 217,3
Wohnbauflachen km?2 7,0 39,3
Gemischte Bauflachen km?2 0,5 6,3

Einwohnerinnen und Einwohner je km 2 Personen je km2 2551 2942

Bevolkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 93 511 639 407
Bevélkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalluberschuss Personen - 55 + 546
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen + 110 + 3 304

Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren

0 - 6 Jahre % 5,9 5,8

6 - 18 Jahre % 11,5 9,8

18 - 30 Jahre % 14,2 15,3

30 - 50 Jahre % 26,8 30,3

50 - 65 Jahre % 21,4 19,9

65 Jahre und alter % 20,2 18,9
Auslanderanteil % 20,7 22,7
Soziales

Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB |1
an der Bevdlkerung unter 65 Jahre % 14,6 12,2

Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei

Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 2,8 2,3
Anteil der Haushalte, die Wohngeld beziehen % 3,7 2,8
Arbeitslosenanteil ¥ % 9,9 8,6
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort 2 % 54,8 55,5
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 47 157 356 609
Anteil Einpersonenhaushalte % 46,6 53,9
Anteil Haushalte mit Kindern % 19,8 16,8
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamtg) Anzahl 47 126 342 555
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern % 18,0 12,4
Eigentumsquote % 25,4 19,6
Wohnflache je Wohnung m=2 76,5 74,9
Wohnflache je Einwohnerin bzw. Einwohner m=2 39,5 41,9
Einwohnerinnen bzw. Einwohner je Wohnung Personen je Wohnung 1,9 1,8
Wohnungsdichte Wohnungen je km2 1319 1641
Anteil Sozialwohnungen % 7,7 4,5
Leerstandsquote > 3 Monate % 3,1 3,6

1 Anteil der Arbeitslosen an den abhangigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte plus arbeitslose Personen).

2 Stand der Daten ist der 31.12.2017, ausgenommen sind die Angaben zu den Sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Wohnort. Hier ist der Stand 30.06.2017.

3 Wohnungen in Wohngeb&uden einschlie3lich Wohnheimen.
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Stadtbezirk 10 A
101 Garath a

102 Hellerhof

Kennzahlen Stadtbezirk 10

[ o [ e | ]

Flache

Flache insgesamt km=2 5,3 217,3
Wohnbauflachen km?2 1,6 39,3
Gemischte Bauflachen km?2 0,1 6,3

Einwohnerinnen und Einwohner je km 2 Personen je km?2 4729 2942

Bevolkerung
Einwohnerinnen und Einwohner Personen 25112 639 407
Bevélkerungsveranderung
Geburten- bzw. Sterbefalluberschuss Personen - 35 + 546
Wanderungsgewinn bzw. Wanderungsverlust Personen + 74 + 3304

Anteil Personen im Alter von ... bis unter ... Jahren

0 - 6 Jahre % 6,6 5,8

6 - 18 Jahre % 13,2 9,8

18 - 30 Jahre % 13,2 15,3

30 - 50 Jahre % 23,2 30,3

50 - 65 Jahre % 22,7 19,9

65 Jahre und &lter % 21,0 18,9
Auslanderanteil % 17,3 22,7
Soziales

Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB 11
an der Bevdlkerung unter 65 Jahre % 25,2 12,2

Anteil der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei

Erwerbsminderung an der Bevolkerung ab 18 Jahre % 3,9 2,3
Anteil der Haushalte, die Wohngeld beziehen % 4,3 2,8
Arbeitslosenanteil % 13,5 8,6
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort 2 % 52,3 55,5
Haushalte
Haushalte insgesamt Anzahl 11 560 356 609
Anteil Einpersonenhaushalte % 37,5 53,9
Anteil Haushalte mit Kindern % 24,1 16,8
Wohnbebauung
Wohnungsbestand gesamt® Anzahl 11 422 342 555
davon Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern % 23,1 12,4
Eigentumsquote % 25,7 19,6
Wohnflache je Wohnung m=2 79,2 74,9
Wohnflache je Einwohnerin bzw. Einwohner m=2 36,3 41,9
Einwohnerinnen bzw. Einwohner je Wohnung Personen je Wohnung 2,2 1,8
Wohnungsdichte Wohnungen je km2 2 168 1641
Anteil Sozialwohnungen % 7,9 4,5
Leerstandsquote > 3 Monate % 1,8 3,6

1 Anteil der Arbeitslosen an den abhangigen Erwerbspersonen (hier: Sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte plus arbeitslose Personen).

2 Stand der Daten ist der 31.12.2017, ausgenommen sind die Angaben zu den Sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Wohnort. Hier ist der Stand 30.06.2017.

3 Wohnungen in Wohngebauden einschliellich Wohnheimen.
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Erlauterungen, Hinweise

Zeichen bei fehlenden Zahlenangaben

X eine Zahlenangabe kann aus sachlogischen Griinden nicht in Frage
kommen oder ist nicht sinnvoll

- Zahlenwert genau Null (nichts vorhanden).

0 bzw. 0,0 mehr als nichts, aber weniger als die Halfte der in der Ubersicht zur
Darstellung gebrachten Einheit.
Zahlenwert ist unbekannt bzw. kann aus bestimmten, z.B. techni-
schen Griinden oder aus Geheimhaltungsgriinden, nicht angegeben
werden.

Kennzeichnung von Zahlen

p vorlaufige Zahl
r berichtigte zahl
s geschatzte Zahl
() Aussagewert eingeschrankt

Auf- und Abrundungen

Im Allgemeinen ist ohne Ricksicht auf die Endsumme auf- bzw. abgerundet wor-
den. Aus diesem Grund kdénnen sich bei der Summierung von Einzelangaben gering-
fligige Abweichungen in der Endsumme ergeben.
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