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LUDGER WILDE
Beigeordneter der Stadt Dartmund

An die Mitglieder

des Ausschusses flr
Klimaschutz, Umwel,
Stadtgestaltung und Wohnen

Dortmund, 19.01.2022

Wohnbauprogramm fiir junge Familien
Bericht zum Beschlussvorschlag der Fraktion B"90/Die Griinen und CDU-Fraktion

in der Sitzung vom 16.06.2021
Drucksache-Nr. 21346-21 E1/E2

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Verwaltung wurde beauftragt ein Wohnbauprogramm fur junge Familien zu erstellen.
Hierzu folgendes: : :

Die ausreichende Versorgung mit (bezahlbarem) Wohnraum von (jungen) Familien ist seit vielen
Jahren ein wichtiges Ziel der Dortmunder Wohnungspolitik und sowohl bereits im Kommunalen
Wohnkonzept von 2009 als auch im aktualisierten Kommunalen Wohnkonzept 2021 verankert.

Im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung zeigt sich seit Jahren ein hoher Bedarf an
familiengerechtem Wohnraum. Dies wird durch die Erkenntnisse der Wanderungsmotivuntersuchung
aus dem Jahr 2019 gestitzt. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass fur diese Zielgruppe haufig das zu
geringe Angebot an ausreichend grofien sowie bezahlbaren Wohnungen der vorwiegende Grund des
Wegzugs ist. Wesentlicher Treiber der Wanderung ist einerseits das knapper werdende Angebot an
(individuell) passendem sowie bezahlbarem Wohnraum in Dortmund. Auf der anderen Seite steht die
noch héhere Verfugbarkeit von Wohnungen, Immobilien und Grundstiicken zu einem (individuell)
besseren Preis-Leistungs-Verhaltnis in vielen Dortmunder Umlandgemeinden.

Priméres wohnungspolitisches Ziel der Stadt Dortmund ist die ausreichende und bezahlbare
Wohnraumversorgung fur alle. Daher sind neben der Zielgruppe der junge Familien selbstverstandlich
auch Senior*innen, Menschen mit Behinderung und Haushalte mit Marktzugangsschwierigkeiten zu
beachten. Jedoch kommt es bei zunehmender Marktanspannung vermehrt zu Konkurrenzsituationen
zwischen den Zielgruppen. Es muss daher bewusst sein, dass die Fokussierung auf eine Zielgruppe
unweigerlich zu einer Zurtickstellung anderer Zielgruppen fuhrt.

Die zweifelsohne dringend notwendige Schaffung von Wohnraum ist nur durch die vielfaltigen
Aktivitdten bzw. Investitionen unterschiedlicher privater (Investoren, Bauhandwerk,
Grundstiickseigentiimer*innen, Banken etc.) und &ffentlicher Akteure*innen (Bund, Land, Stadt)
méglich. Ein angemessenes Wohnbaulandangebot ist hierfir eine unabdingbare, aber bei Weitem
nicht alleinige Voraussetzung. ;

Vor diesem Hintergrund werden nachfolgend 10 teilweise bereits angewandte Handlungsoptionen
aufgezeigt, die einen Beitrag zur Starkung der Neubauaktivitaten fir die Zielgruppe der ,Jungen
Familien" leisten sollen.
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Handlungsoption (1) Baulandangebot und Baulandbereitstellung

Die Stadt Dortmund verfigt im Vergleich zu vielen anderen Ruhrgebietsstadten Uber ein
umfangreiches Flachenangebot fir den Wohnungsneubau. Ende des Jahres 2020 standen im
Dortmunder Stadtgebiet rund 186 Hektar Wohnbauflachenpotentiale in rechtsverbindlichen und in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen fur den Neubau von ca. 2.100 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie ca. 7.700 Geschosswohnungen zur Verfiigung.

Seit den frihen 2010er-Jahren gibt es einen Verschiebung zugunsten des
Mehrfamilienhaussegmentes, um den steigenden Wohnungsbedarf in Dortmund zu decken und
der verdnderten Nachfragesituation gerecht zu werden. Davon unbefangen wurde und wird in
Dortmund dem Segment der Ein- und Zweifamilienhauser eine hohe Bedeutung zugesprochen,
da die Nachfrage insbesondere von Familien nach wie vor sehr hoch ist. Dies spiegelt sich auch
in den laufen Planverfahren wider.

Im vergangenen Jahr ist es gelungen, zahlreiche laufende Verfahren zum Abschluss zu bringen
und somit das Angebot an Baugrundstiicken mit Planrecht auf einem hohem Niveau zu halten.
Als aktuelle Entwicklungsfiachen mit Baurecht kénnen insbesondere folgende Projekte mit

ca. 1.435 Wohneinheiten (WE) benannt werden:

e Ander Witwe" (ca. 380 WE)
Areal der ehemaligen Gleisfabrik in Barop
o  Westlich Wellinghoferstr.” (ca. 120 WE)
gemischtes Wohnquartier auf dem ehemaligen Feuerwehrgelénde in Hoérde
e Pleckenbrink® (ca. 90 WE)
Nachnutzung einer Sportplatzflache sowie Randbereiche in Wickede
o, Tulpenstr.“ in Dortmund-Aplerbeck (ca. 65 Einfamilienhausgrundstiicke)
e Nordl. Dorferganzung Grevel (ca. 35 WE)
Wohn und Geschaftszentrum Schiren” (ca. 57 WE)
Uberplanung des Zentrums in Neu-Schiiren, die vorgezogenen Bauaktivitaten starten
vor Rechtskraft

o  Stiftsforums Hérde" (ca. 59 WE) _
unterschiedliche Nachfolgenutzungen (u. a. Wohnen) auf einem ehemaligen Brauerei-

gelénde im Stadtbezirkszentrum Hérde, Baubeginn ist bereits erfolgt
o  Etzelweg"(ca. 25 WE)
Innenentwicklung in Wickede
e  Heilpadagogisches Heim Zillestralle* (ca. 38 WE)
Umnutzung einer Flache fir den Wohnungsbau, die vormals als Blro- und Dienstleis-
tungsstandort vorgesehen war, in Hombruch
o Im Loéken/ Lohkampweg® (ca. 39 WE)
Innenentwicklung in Brechten, die ersten Baumafinahmen befinden sich bereits in der
Umsetzung
e  Kronprinzenviertel“ (ca. 630 WE)
Rechtskraft erfolgte bereits Ende 2019, die Flachen befinden sich aktuell in der Er-

schlieBung/Vermarktung.

Die Zielgruppe der jungen Familien findet auch bei der Entwicklung von Reaktivierungsflachen im
Innenbereich mit einer guten infrastrukturellen Anbindung Beriicksichtigung. Aktuell profitieren
insbesondere die Innenstadtbezirke, von der Entwicklung weiterer Wohnquartiere z.T. auch in
Mischung mit weiteren Nutzungen:

Teilflache ehemalige Westfalenhatte/Stahlwerkstr.

Areal an der Sckellstralie - Teilbereich Ost -

Areal an der Sckellstralle — Teilbereich West - (ehemaliges Berufskolleg)

Areal an der Deggingstralie (ehemaliges Stadtwerkegelénde)

= Wohnquartier ,Deggingshéfe”

Bereich nordlich Ernst-Mehlich-Stralle

Areal an der Max-Eyth-Stralie (ehemalige Flache der Siemens-Nixdorf AG)

e Dortmunder Hauptbahnhof, Umfeld Nord = stadtebauliche Neukonzeption mit erhebli-
chem Anteil Wohnen
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¢ Smart Rhino Areal der ehemaligen HSP-Flache = FH-Zukunftsstandort und Stadttell-
entwicklung

In den Aullenstadtbezirken gibt es ebenfalls eine breite Angebotspalette an Bebauungsplanen fur
junge Familien, die sich im aktuellen Arbeitsprogramm des Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
- befinden. Beispielhaft zu nennen sind die Projekte:

e ,Luisengliick" — mischgenutztes Quartier am Stadtbezirkszentrum Hombruch

e Sudlich Husener Strafe" — Wohnguartier in Kurl-Husen

e ,Hagener Stralte" — Wohnquartier auf der ehemalige Flache des Telekomlagers in
Kirchhérde

~Auf dem Toren" - Wohnquartier in Litgendortmund

Am Katzenbuckel Ost und West — Wohnquartier in Eving

Wickede-West — Wohnguartier in Brackel

Westlich Emschertal Grundschule — Tiny Village in Aplerbeck

LAuf dem Wistenhof' — Wohnquartier in Benninghofen

Ziel ist es, fur die kommenden Jahre ein ausreichendes Wohnbaulandangebot planungsrechtlich.
auszuweisen. Dabei wird selbstversténdlich auch in Zeiten einer angespannten Marktlage den
Anforderungen einer nachhaltigen Bodennutzung entsprochen. Im Zuge der Planrechtschaffung
auf eine bedarfsgerechte bzw. zielgruppengerechte Ausgestaltung und Durchmischung der
verschiedenen Wohneinheiten geachtet.

Handlungsoption (2) stadtebauliche Vertrage:

Im Rahmen der Aufstellung von Angebots-Bebauungsplanen schliet das Stadtplanungs- und

Bauordnungsamt mit Investoren und Entwicklungstrégern stadtebauliche Vertrage ab, um die
- Kosten von vorbereitenden Untersuchungen, Planungen, Gutachten, die Durchfilhrung von

Ausgleichsmaflnahmen und die Ubernahme von Folgekosten zu regeln.

Ob es rechtlich zul&ssig ist dariber hinaus Regelungen zur Einrichtung von Wohnraum fir junge
Familien zu verankern, wird derzeit geprift.

Handlungsoption (3) geférderter Wohnungsbau:

Im Rahmen der Antrags- und Qualifizierungsphase zur Wohnraumférderung werden bei Vorha-
ben Uber 20 Wohneinheiten Standort- und Bedarfsanalysen durchgefuhrt. Die Auswertung der
kleinrdumigen Sozialstrukturdaten auf Ebene der Statistischen Unterbezirke soll gewahrleisten,
dass der neu zu errichtende Wohnraum nachfrage- und bedarfsgerecht errichtet wird. Aufgrund
dieser Daten wird den Investierenden ein Wohnungsmix vorgeschlagen. Die angemessene Be-
ricksichtigung von Wohnraum fur (junge) Familien bildet hierbei einen wichtigen Baustein.

Die Vielzahl der gefilhrten Beratungsgesprache zeigt jedoch, dass die Errichtung von groen
Wohnungen (4 und mehr Zimmer) fur viele Investierende, unabhéngig vom Standort, haufig auf
nur geringes Interesse stdft. Die Errichtung von Wohnungen fur Ein- und Zweipersonenhaus-
halte genief3t deutliche Prioritat bei den Investierenden.

Fur den Personenkreis der groen Familien (Haushalte mit mehr als 5 Personen) sieht die pro-
fessionelle Wohnungswirtschaft das Segment der 6ffentlich geférderten Mieteinfamilienhauser als
besonders geeignete Wohnform an. Insofern beabsichtigt die Stadtverwaltung Dortmund in neu
aufzustellenden Bebauungsplénen konkrete Baufelder fiir diese Wohnform vorzusehen.
Besondere finanzielle Anreize zur Schaffung von groen Wohnungen fur Familien sehen die
Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes Nordrhein Westfalen nicht vor.

Mit der Vorlage Drucksache-Nr.:12518-08 hat der Rat der Stadt Dortmund eine kommunale Fér-
derung fur junge, kinderreiche Familien beschlossen. Die finanzielle Unterstiitzung beim Erwerb
von Wohneigentum und dem Bau von Mietwohnungen erfolgt hierbei durch die Stundung des
Restkaufpreises.

Eine dariiber hinausgehende kommunale Férderméglichkeit zur Bildung von Eigentum bzw.
Schaffung von Wohnraum fiir die Zielgruppe Familien besteht nicht.

Der Beschluss zur Erhéhung der Quote fiir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau von i. d. R.
25 % auf 30 %, wie im kommunalen Wohnkonzept Dortmund 2021 dargestellt, stellt durch die
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gréfiere Einflussnahme der Stadtverwaltung Dortmund auf den Wohnungsmix einen wichtigen
Baustein — auch zur Steigerung des Wohnungsangebotes fiir (junge) Familien - dar.

Handlungsoption (4) Konzeptvergaben fiir Bautrédger, Investoren und Sonderfille der
Vermarktung

Der Rat der Stadt Dortmund hat in seiner Sitzung am 14.11.2019 geman

Drucksache Nr.: 156267-19 ,Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken der Stadt Dortmund” u. a.
den Beschluss gefasst, dass der Verkauf stadtischer Grundstiicke zum Zwecke der Wohnbebau-
ung an Investor*innen und Bautrdger sowie Sonderformen der Vermarktung grundsatzlich tber
Konzeptvergaben zu erfolgen hat.

Dabei werden bei der Grundstiicksvergabe neben dem Kaufpreis auch andere Kriterien, wie z. B.
das Angebot an dffentlich geférdertem Wohnraum, die Férderung konkreter Nachfragegruppen,
alternative Wohnformen, Quartiers- und Mobilitdtskonzepte und/oder ékologische Aspekte des
Bauens bertcksichtigt und grundstiicksscharf gewichtet. Insofern bietet die Konzeptvergabe die
Méglichkeit der direkten Einflussnahme auf den Stadtebau sowie sozialpolitische und kologische

Zielvorstellungen.

Die Federfuhrung zur Durchfuhrung von Konzeptvergaben obliegt dem Fachbereich Liegenschaf-
ten. Die Vergaben werden in enger Abstimmung mit anderen Fachbereichen, insbesondere dem
Stadtplanungs- und Bauerdnungsamt, durchgefiihrt.

Handlungsoption (5) Dortmunder Stadtentwicklungsgesellschaft (DSG):

Die DSG soll in besonderem Maf3e einen Beitrag zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fir
alle Zielgruppen, und damit auch fiir junge Familien, leisten. Insbesondere soll sie Wohnraum mit
langfristig bezahlbaren und angemessenen Mieten gewahrleisten.

Durch die Weiterentwicklung der DSG wird der Stadt Dortmund ein wichtiges Steuerungsinstru-
ment zur Verfligung gestellt, wodurch sie direkt Einfluss auf den lokalen Wohnungsmarkt und so-
mit auf die Wohnraumbereitstellung, Belegung und Mietpreisgestaltung nehmen kann.

Es ist beabsichtigt, dass die Geschéaftsfuhrung der DSG standiges Mitglied in der dezernats- und
fachbereichslibergreifenden AG Wohnungsbau wird. Dadurch kann die Beriicksichtigung der
aktuellen stadtebaulichen und wohnungspolitischen Zielsetzungen im Rahmen der
Projektentwicklungen gewé&hrleistet werden.

Handlungsoption (6) Sensibilisierung der Vorhabentriager im Neubau:
Eine weitere Handlungsoption besteht in der friihzeitigen Sensibilisierung potenzieller

" Vorhabentrager fur die Schaffung von familiengerechten Wohnraum. Hierfar bedarf es sowohl
einer Implementierung von wohnungs- und sozialpolitischen Zielen in eine Boden- und
liegenschaftspolitische Gesamtstrategie als auch einer Begleitung der Vorhabentrager*innen im
weiteren Planungsprozess der Projektentwicklung und Grundlagenermittiung.

Dies geschieht u.a. in der regelmanigen Ansprache von Vertretern*innen der Wohnungswirtschaft
durch das Amt fir Wohnen, um friihzeitig in der Projektentwicklungsphase die strategischen
Weichen zur Wohnbauflachenentwicklung (z. B. im Hinblick auf die Schaffung von
familiengerechtem Wohnraum) zu stellen.

Handlungsoption (7) Nutzung von Potenzialen im Bestand:

Die Nachfrage nach familiengerechten Wohnraum kann und darf unter dem Aspekt der
Nachhaltigkeit und Fldchensparsamkeit nicht allein Giber den Neubau gedeckt werden. Die
Nutzung von Potenzialen im vorhandenen Wohnungsbestand ist daher die Stellschraube fir eine
nachhaltige und zukunftsgerechte Stadtentwicklung. Aus diesem Grund genieft das Thema des
Generationenwechsels in Ein- und Zweifamilienhausgebieten im Kommunalen Wohnkonzept
Dortmund 2021 sowie in der daraus abgeleiteten wohnungspolitischen Agenda eine besondere
Bedeutung. Die Verwaltung wird sich in Folge dessen intensiv mit der Thematik des
Generationenwechselns und der Erganzung mit semoregerechtem Wohnraum in den Ein- und
Zweifamiliensiedlungen befassen.
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¢ Handlungsoption (8) Schaffung von Wohnraumangeboten durch
private Einzeleigentiimer*innen
Es werden grundsétzlich Wohnungsbaupotenziale bei den privaten Einzeleigentimer*innen z. B.
durch Dachausbau oder -aufstockung, aber méglicherweise auch Baultickenschlieffung, gese-
hen. Diese Potenziale sind aber weder konkret bekannt noch realistisch einzuschatzen. Vor die-
sem Hintergrund starten das Amt fir Wohnen und Haus und Grund Dortmund im Rahmen einer
Kooperation den Versuch, die Bereitschaft bei privaten Einzeleigentumer*innen zu wecken,
Wohnraumangebote fir junge Familien zu schaffen.

Ziel der Kooperation ist die Entwicklung von Akquise- und Beratungsformaten flr private
Einzeleigentimer*innen zur Bestandsentwicklung und Bestandsanreicherung.

Die Bewerbung der finanziellen Vorziige im Rahmen der Wohnraumférderung ist in diesem
Zusammenhang obligatorisch. Die Schaffung von frei finanziertem Wohnraum ist aber ebenso

wichtig und gewiinscht.

e Handlungsoption (9) Koordination
Mit Blick auf die angestrebte Steigerung der Bautatigkeit im Wohnungsbau sind die aus den
genannten Handlungsoptionen beratenden, planerischen und baurechtlichen Schnittstellen
zwischen Marktakteuren und Verwaltung bestmdglich zu besetzen. Dazu sind die
Kommunikationsstrukturen innerhalb der Verwaltung einerseits, sowie zwischen der Verwaltung
und professionellen Wohnungsmarktakteuren anderseits weiter zu optimieren. Das Instrument
zur regelmanig stattfindenden verwaltungsinternen Abstimmungen der derzernats- und
fachbereichsiibergreifenden Arbeitsgruppe Waohnungsbau hat sich bewahrt und wird auch
weiterhin so beibehalten.

» Handlungsoption (10) Das ,,Dortmunder Stadtquartier*
Im Rahmen des Kommunalen Wohnkonzepts stellen sich die Stadt Dortmund und die beteiligten
Akteur*innen die Aufgabe in einem innovativen und langfristig angelegten Prozess das
LpDortmunder Stadtquartier®, das als verdichtetes, eigentums- und familienfreundliches und
zugleich 6kologisches Stadtquartier eine hohe Lebensqualitat fir unterschiedliche Zielgruppen
bietet, zu entwickeln. Hierflr wird das Stadtplanungs- und Bauordnungsamt in zukinftigen
Baugebieten neue Wege gehen, um modellhaft zu erproben, wie Stadtquartiere zu konzipieren
sind, die auch von jungen Familien als attraktive Alternative zum ,Haus im Griinen“ verstanden

werden kdnnen.

Fazit

Die Stadt Dortmund verfolgt als primares wohnungspolitisches Ziel eine ausreichende und bezahlbare
Wohnraumversorgung fur alle. Dies umfasst neben der Gruppe der Senior*innen, Menschen mit

- Behinderung und Haushalten mit Marktzugangsschwierigkeiten auch die Gruppe der jungen Familien.
Die zunehmende Anspannung auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt hat bereits verschérfte ‘
Konkurrenzsituationen zwischen den Zielgruppen zur Folge. Die Fokussierung auf die Zielgruppe der
jungen Familien wiirde unweigerlich zu einer Zurickstellung anderer Zielgruppen filhren.

In den letzten funf Jahren wurden durchschnittlich rund 1.500 Wohnungen pro Jahr fertiggestelit.
Ausgehend von der genannten Zielzahl von 5.000 Wohnungen fir junge Familien waren in den
kommenden sechs Jahren im Durchschnitt j&hrlich 800 Wohnungen zu schaffen. Somit musste rund
die Halfte aller Fertigstellungen auf diese Zielgruppe entfallen. Dies wirde dem gleichzeitig hohen
Bedarf an kleinen Wohnungen fiir die mengenmaliig weitaus groRere Nachfragegruppe der Ein- und
Zweipersonenhaushalte nicht gerecht werden. ‘

Losgeldst von der diskussionswiirdigen Hohe der Zielzahl ist die Schaffung von familiengerechten
Wohnraum flr junge Familie selbstverstandlich eine der Kernaufgaben der Dortmunder
Wohnungspolitik und daher ist es sinnvoll tiber gegebenenfalls neue Maltnahmen und Strategien

(z. B. zur Eigentumsbildung) nachzudenken bzw. bestehende Anséatze zu evaluieren. Das Kommunale
Wohnkonzept Dortmund hat dies bereits in ersten Ansatzen getan, die es nun wie in der Vorlage

(DS Nr.: 21690-21) formuliert, zu konkretisieren gilt.
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Die Wanderungsmotivuntersuchung im Jahr 2019 hat gezeigt, dass das Bleiben oder ein Wegzug im
Kern vom Wohnungsangebot sowie beruflichen Grunden abhangt. Vor diesem Hintergrund ist ein
angemessenes Wohnbaulandangebot eine unabdingbare, aber bei Weitem nicht alleinige
Voraussetzung um Abwanderungsbewegungen von Familien zu verhindern, da es sich hier um
individuelle und sehr komplexe Entscheidungsprozesse handelt.

Dariber hinaus ist die Schaffung von Wohnraum das Ergebnis von Aktivitaten unterschiedlichster
privater und offentlicher Akteure. Die Realisierung von 5.000 Wohneinheiten fir junge Familien ist
insbesondere von den Mdglichkeiten der Wohnungs- und Bauwirtschaft abhéngig, auf die die
Verwaltung keinen Einfluss hat. Vor diesem Hintergrund werden im Zuge der zuvor detailliert
beschriebenen Handlungsoptionen die Méglichkeiten aufgezeigt, wie eine Erhéhung des
‘Wohnungsangebots fir junge Familien seitens der Verwaltung erreicht werden kénnte.

Diese anspruchsvolle Aufgabe kann nur in enger Zusammenarbeit mit der Bau- und
Wohnungswirtschaft und weiteren Wohnungsmarktakteur*innen gelingen, um verdichtete und
familienfreundliche sowie zugleich 6kologische Stadtquartiere mit einer hohen Lebensqualitat fir
junge Familien und andere Zielgruppen zu schaffen. Die vorgestellten Handlungsoptionen sollen hier

far entsprechend genutzt werden.

Mit freundlichen Griufen

Ludger Wilde
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