2. Sachstandsbericht zur Umsetzung des
Kommunalen Wohnkonzeptes -

Grundzlge der zukunftigen
Wohnbauflachenentwicklung
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- 1. Dortmunder 2. Wohnungs- 3. Steuerung der 4. Ausblick
Einleitung Flachenpool bestand Bauland-
entwicklung

Ruckblick: Weiterentwicklung des Dortmunder Bauland monitorings

Erster Zwischenbericht — Darstellung der
Nutzerperspektive:

= Starkung der Nutzerperspektive
Die Anforderungen an das Wohnen verandern sich je nach Lebenslage; Im Rahmen
einer zielgruppenorientierten Wohnbauflachenentwicklung haben bestimmte Gruppen

wie Familien oder altere Menschen eine besondere Relevanz.

» Anpassung der Zielvorstellungen hinsichtlich der

Baufertigstellungen
Anhebung des Einfamilienhausbaus auf 650 und des Geschosswohnungsbaus auf 500
Wohnungen

» Schaffung von stadtebaulichen Qualitaten
Die Nachfrageseite wird wahlerischer und qualitatssensibler. Dazu gehort ein
attraktives und vielgestaltiges Baulandangebot, vorzugsweise in kleineren Baugebieten
in der Nahe von bestehenden Infrastruktureinrichtungen.
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Zweiter Sachstandsbericht — Darstellung der
Angebotsseite:

» Beschreibung des Dortmunder Baulandangebotes anhand von

Qualitatsmerkmalen
Qualitative Analyse der Baulandreserven

= ZukUnftige Entwicklung des Marktsegmentes Bestandim mobile
Bedeutungsgewinn der Bestandimmobilie

= Ausblick auf weitere Entwicklungen und Handlungsfel der
Steuerung der Baulandentwicklung



- 1. Dortmunder 2. Wohnungs- 3. Steuerung der 4. Ausblick
Einleitung Flachenpool bestand Bauland-
entwicklung

Dortmunder Flachenpool

Flachenmonitoring fir die Wohnbaulandreserven als
Instrument fur Informationsbeschaffung und Analyse
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Quelle Stadtplanungs — und Bauordnungsamt Stand: August 2011



- 1. Dortmunder 2. Wohnungs- 3. Steuerung der 4. Ausblick
Einleitung Flachenpool bestand Bauland-
entwicklung

1.1. Differenzierte Beschreibung des Dortmunder Fla  chenangebotes
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Quelle Stadtplanungs — und Bauordnungsamt
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Stand: 31.07.2011



1. Dortmunder
Flachenpool

Einleitung

1.1. Differenzierte Beschreibung des Dortmunder Fla  chenangebotes

1.1.2. Lagekategorien

Lagekathegorien

B ++ Hauptzentrum
B + Nebenzentrum
[ 0 Unterzentrum / Uberschneidungen
[ - dezentral

Dortmunder Siedlungsschwerpunktemodell
Funktionale Verflechtungen

- Obere Zentralitatsstufen
Quelle Stadtplanungs — und Bauordnungsamt

Stand: 31.07.2011
Analysegrundlage FNP 2004 6

- Mittlere Zentralitatsstufen

Untere Zentralitatsstufen



- 1. Dortmunder
Einleitung Flachenpool

1.1. Differenzierte Beschreibung des Dortmunder Fla  chenangebotes

1.1.3. Verhéltnis von
Geschosswohnungsbau
Einfamilienhausbau

GréRenklassen nach Bauformen (WE)
Flachenpotenziale verfugbar / im Verfahren

: 1.000
500
100

B Geschosswohnungbau
[ Einfamilienhausbau

Quelle Stadtplanungs — und Bauordnungsamt
Stand: 31.07.2011
Analysegrundlage FNP 2004



1. Dortmunder

Einleitung Flachenpool

1.2. Qualitatsprofil des Dortmunder Flachenangebote

Nachtpegel
L - night, StraRRe

> 50; <= 55 dB(A)
> 55; <= 60 dB(A)
> 60; <= 65 dB(A)
> 65; <= 70 dB(A)
> 70; <= 75 dB(A)

A

Ruhige Lage
StraRenlarm

B + ruhig
[ 0 Teilflachen beeintréachtigt
- beeintrachtigt 8

Quelle Stadtplanungs — und Bauordnungsamt
Stand: 31.07.2011

Analysegrundlage: Larmkartierung Stand 2006



1. Dortmunder
Flachenpool

Einleitung

1.2. Qualitatsprofil des Dortmunder Flachenangebote

1.2.1. Ruhige Lage Schienenlarm

Nachtpegel

L - night, Schiene
| >50,<=55dB(A)
| >55<=60dB(A)
[ >60;,<=65dB(A)
[ >65<=70dB(A)
[ >70,<=75dB(A)

Ruhige Lage
Schienenlarm

B + ruhig
[ 0 Teilflachen beeintrachtigt
- beeintrachtigt

Quelle Stadtplanungs — und Bauordnungsamt
Stand: 31.07.2011

Analysegrundlage: Larmkartierung Stand 2006



1. Dortmunder
Flachenpool

Einleitung

1.2. Qualitatsprofil des Dortmunder Flachenangebote

1.2.2. Nahverkehr

Bewertung des OPNV - Angebotes
Einzugsbereiche fur Haltepunkte

- sehr gutes Angebot
- gutes Angebot
befriedigendes Angebot
[: hinreichendes Angebot
[ keinstadtischer Standard

Bewertung der OPNV - Erreichbarkeit
Erreichbarkeit und Anbindung eines Haltepunktes

B ++ sehr gute Mobilitat
B + gute Mobilitat
[ 0 befriedigende Mobilitat
[ - ausreichende Mobilitat
-~ kein stadtischer Standard L0

|
Quelle Stadtplanungs — und Bauordnungsamt Stand: 31.12.2010 u“

Analysegrundlage: Nahverkehrskonzept Fortschreibungsentwurf



1. Dortmunder 2. Wohnungs- 3. Steuerung der 4. Ausblick

Einleitung Flachenpool bestand Bauland-
entwicklung

1.2. Qualitatsprofil des Dortmunder Flachenangebote

1.2.3. Einkaufen zu Ful}

Versorgte Bereiche

Einzugsbereich der
Nahversorgung 500 m

ZJ Ortsteilzentren

FuBlaufige Erreichbarkeit der Nahversorgungseinrichtungen
Einzugsbereich (EB) 500 m

W+ versorgt
[ 0 teilweise versorgt
- nicht versorgt

Quelle Stadtplanungs — und Bauordnungsamt
Stand: 31.07.2011

Analysegrundlage: Masterplan Einzelhandel 2006 11



- 1. Dortmunder
Einleitung Flachenpool

1.2. Qualitatsprofil des Dortmunder Flachenangebote

1.2.4. Grundschulen in der Nahe

Grundschulinfrastruktur im Stadtgebiet
FuBlaufige Erreichbarkeit
Einzugsbereich 800 m

o Grundschulen

FuBlaufige Erreichbarkeit von Grundschulen
Einzugsbereich (EB) 800 m

M + erreichbar
[l 0 teilweise erreichbar
- nicht erreichbar 12

Quelle Stadtplanungs — und Bauordnungsamt
Stand: 31.07.2011

Analysegrundlage: Grappa-Ebene Schulen



1. Dortmunder 2. Wohnungs- 3. Steuerung der 4. Ausblick
Flachenpool bestand Bauland-
entwicklung

Einleitung

1.3. Zwischenfazit zum Dortmunder Baulandangebot

Zielsetzung: Bereitstellung eines vielfaltiges Angebot an Wohnbauland

= Verteilung der Baulandpotenziale tber das gesamte Stadtgebiet

» kleinere oder mittlere Baugebiete und eine Vielzahl von ,,,Rest-* Potenzialflachen in
rechtsverbindlichen Bebauungsplanen

» Nahezu alle Dortmunder Siedlungsschwerpunkte verfigen tber Baulandpotenziale
» Sonderstellung der Innenstadtbezirke - innerstadtischen Revitalisierungsmafl3nahmen.

= Nicht immer fand die Siedlungsentwicklung in den Siedlungsschwerpunktebereichen statt.
Unscharfen des Siedlungsschwerpunktemodells sind zu beriicksichtigen.

» Dominanz der Einfamilienhausausweisung

» keinen grundséatzlicher Mangel an Flachenangeboten fur den Geschosswohnungsbau.
Dennoch muss dem Geschosswohnungsbau in Neubaugebieten besondere Aufmerksamkeit
gewidmet werden.

Ergebnis: Das derzeitige Baulandangebot entspricht weitgehend den Anforderungen
der Nachfrage. Vor allem das dichte stadtische Netz an Infrastruktureinrichtungen in
Dortmund stellt eine besondere Qualitat dar. Das gute Nahverkehrsangebot ist
hervorzuheben und gewéhrleistet eine hohe Mobilitat.

13



1. Dortmunder 2. Wohnungs- 3. Steuerung der 4. Ausblick
Flachenpool bestand Bauland-
entwicklung

Einleitung

2.1. Bedeutung der Bestandsimmobilie

= Trend zum Erwerb von Bestandsimmobilien

Wohnungsmarktexperten bestéatigen einen Anstieg der Verkaufe von Ein- und
Zweifamilienhausern im Bestand.

» hohes Angebot auf den Markt kommender Bestandsimmob ilien

2010 wurden 358 unbebaute Baugrundstticke des individuellen Wohnungsbaus verkauft -
Anzahl der Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhausern auf bebauten Grundstiicken betrug
ohne schlisselfertige Neubauten 886.

Besténden insbesondere der Altersklassen der 1950-70er-Jahre werden von den
Eigentimern altersbedingt nach und nach freigesetzt.

= Preisunterschied zur Neubauimmobilie nimmt zu

Angebotspreise fur neue Ein- und Zweifamilienhauser ca. 240.000 € - eine
Bestandsimmobilie in diesem Segment wird je hach Baualter durchschnittlich zwischen
15.000 und bis zu 50.000 € gunstiger angeboten.
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1. Dortmunder 2. Wohnungs- 3. Steuerung der 4. Ausblick
Flachenpool bestand Bauland-
entwicklung

Einleitung

2.3. Bautypologie und raumliche Verteilung

Bautypologie in Dortmund
Uberwiegender Bautyp auf Unterbezirksebene

[ ] EZFH bis 1948
[C] EZFH von 1949 bis 1969
[ EZFH von 1970 bis 1989
B EZFH ab 1990
] MFH ab 3 WE bis 1948
B MFH ab 3 WE 1949 bis 1962
B MFH ab 6 WE bis 1963 bis 1979
(ohne Arbeitersiedlungen)

Quelle: Fachbereich Statistik und Amt fir Wohnungswesen
Stand: 2006
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1. Dortmunder 2. Wohnungs- 3. Steuerung der 4. Ausblick
Flachenpool bestand Bauland-
entwicklung

Einleitung

2.4. Zwischenfazit zum Dortmunder Wohnungsbestand

» Bedeutung des Wohnungsbestandes

fur die Wohnraumversorgung - jahrlich ca. 1.000 Neubaufertigstellungen bei einem
Wohnungsbestand von rund 310.000 Wohnungen (Neubauquote 0,3%)

= aktive Bestandsentwicklung und ___ Neubaupolitik

fuhren zur Qualitats- und Attraktivitatssteigerung des Dortmunder Wohnungsmarktes fir Ziele,
wie z.B. Verbesserung der Wohnsituation fiir Familien

= pestimmte qualitatsorientierte Nachfrage kann teilw eise nur im
Neubau befriedigt werden
trotz eines hohen Angebotes an Bestandsimmobilien und tendenziell riicklaufiger
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung ist Wohnungsneubau notwendig. Der daraus

resultierende Wohnungsiberhang, wird Leerstande aller Voraussicht nach in unattraktiven
Lagen, Bauformen und nicht modernisierten Bestanden zur Folge haben.

» pestehenden Lage- und Standortqualitdten bzw. Preisv  orteile der
Bestandsimmobilien

erhohen den Wettbewerbsdruck auf die Neubauprojekte und beeinflussen damit deren
Vermarktungschancen.
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1. Dortmunder 2. Wohnungs- 3. Steuerung der 4. Ausblick
Flachenpool bestand Bauland-
entwicklung

Einleitung

3.1. Nachhaltige Flachenentwicklung

» pbundesweit Flacheninanspruchnahme bis 2020 auf 30 h  a pro Tag zu

reduzieren

Beschluss der Bundesregierung im April 2002 als Teil ihrer Strategie zur nachhaltigen
Entwicklung Deutschlands. Dieses Ziel (30-ha-Ziel) wurde durch die Landesregierung bekraftigt
und auf NRW heruntergerechnet

= VVorbereitung des neuen Regionalplanes Ruhrgebiet

Dortmund wurde ein Handlungsspielraum fir die zusétzliche Flacheinanspruchnahme von
bis zu 42 ha pro Jahr aufgezeigt (Flachen fir den Wohnungsbau sowie Wirtschafts- und
Verkehrsflachen)

» realer Flachenverbrauch in Dortmund entsprach dem n ationalen
Nachhaltigkeitsziel

zwischen 2002 und 2009 betrug der Siedlungsflachenzuwachs in Dortmund nach Berechnungen
des RVR durchschnittlich 36 ha pro Jahr

= hoher Anteil von Reaktivierungsflachen bei der Wohn bauland-
entwicklung.

Neben den aktuellen Projekten, wie ,Phoenixsee” und ,Hohenbuschei®, die in den o.g.
Betrachtungszeitraum nicht bertcksichtigt sind, laufen die Planung fiir weitere grol3e
Revitalisierungsprojekte insbesondere in der Innenstadt.
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1. Dortmunder 3. Steuerung der
Flachenpool Bauland-
entwicklung

Einleitung

3.2. Aufteilung der Flachenreserven rechtskraftiger B-Plane

Geltungsbereiche

Entwicklung rechtskraftiger Bebauungspléne
2000 bis 2011

1990 bis 1998

1980 bis 1989

1960 bis 1979

Verfiigbares Flachenangebot (WE)

@ oove

@ 100WE
e 20WE 18

Quelle Stadtplanungs — und Bauordnungsamt
Stand: 31.07.2011



1. Dortmunder 2. Wohnungs- 3. Steuerung der 4. Ausblick
Flachenpool bestand Bauland-
entwicklung

Einleitung

3.3. Flachenangebote mit vorrangiger Entwicklungsperspe

Wohnbauflachenpotenziale
im Aufstellungsverfahren

Wohnbaufléche
gemischte Bauflache

Flachennutzungsplanpotenziale
Wohnbaufléche
| gemischte Bauflache

Entwicklungsschwerpunkte

uelle Stadtplanungs — und Bauordnungsamt . :
Q P . . Einzugsbereich 3 km

Stand: 31.07.2011
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Aufbau eines Berichtswesens auf der Grundlage des Bauland-
monitorings, AG Wohnen als Beratungsgremium

Entwicklung eines Prifverfahrens mit Kriterien des Bauland-
monitorings bei der Einleitung von verbindlichen Bauleitplanungen

Veroffentlichung der Ergebnisse des Baulandmonitorings im
Rahmen bestehender Publikationen der stadtischen Fachamter
(z.B. Wohnungsmarktbericht)

Vertiefung der Zusammenarbeit mit den Fachplanungen zur
Infrastrukturentwicklung

Verfeinerung des Instruments Baulandmonitoring -zuséatzliche
Analyseebenen (z.B. Freiraum) und Einbeziehung weiterer
Faktoren (z.B. demografischer Wandel)

kleinteilige Analyse des vorhandenen Wohnungsangebotes, Quartiersanalyse
Kopplung Baulandmonitoring - Wohnungsmarktbeobachtung

Nachster Ergebnis- und Erfahrungsbericht 2013
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Herzlichen Dank fur
lhre Aufmerksamkeit!

Ludger Wilde 61/FL

Stadt Dortmund



