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1. Uberblick

1.1 Die wichtigsten Daten

Wirtschaftliche Rahmendaten
Preisindex fur Lebenshaltung NRW (2005 = 100)

Baupreisindex fiir Bauleistungen an Wohngebauden NRW 101,7

(2005 = 100)
Grundstiicksmarkt
Kauffalle gesamt

Preisindex unbebaute Einfamilienhaus-Grundstiicke
(1980 = 100)

Preisindex bebaute Reiheneinfamilienhaus-Grundstlicke

(1985 = 100)

Preisindex Eigentumswohnungen Nachkriegsbaujahre
(1980 = 100)

Wohnungsangebot

Wohnungsbestand

davon Sozialwohnungen

Baugenehmigungen (Neubau von Wohngebauden)
Foérderung von Mietwohnungen

Forderung von EigentumsmafBnahmen
Wohnungsnachfrage

Bevolkerung

Haushalte

verfligbares Einkommen je Einwohner
sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort
Arbeitslosenquote (alle abhangigen Erwerbspersonen)
Empfanger von ALG | (31.12.d.J.)

Empfanger von ALG Il (31.12. d. J.)

Empfanger von Grundsicherung

Registrierte wohnungssuchende Haushalte *

Lage auf dem Wohnungsmarkt

Wanderungssaldo (Personen)

Mietpreisindex NRW (Netto-Kalt-Miete) (2005 = 100)
Wohngeldempfanger

Leerstandsquote zum 01.09. des Jahres (> 3 Monate) ?
Tabelle 1

1014 103,7 106,3
1084 1112

4938 4666 4.517
252 247 259

173 171 170

155 146 147

328.829 330.010 330.658
29.227 27.031 24.898
893 998 714
34 43 263
69 69 86

581.858 585.054 586.850
314.000 319.000 318.000
21.849 22.055 k. A

338.238 343.237 358.571

124% 108% 10,1 %
8430 6.130 5.761°
43.659 44.475 43.0732
7257 7.737 8213
4538 4.043 4377

+5.120 +3.650 k. A
101,0 1020 1028
12427 9.294 8.086
228% 248% 290%

1 Haushalte, die im Besitz eines giiltigen Wohnberechtigungsscheines sind und eine &ffentlich geférderte Wohnung suchen.

2 Auswertung anhand der so genannten Leeranlagen des lokalen Stromversorgers. (Einzelheiten hierzu S. 41 ff).

Leerstandsquote zum 01.09.2009 = 2,15 %



1. Uberblick

1.2 Zusammenfassung

Das Bruttoinlandsprodukt je Einwohner in Diisseldorf liegt mit
68.300 Euro deutlich iiber dem Durchschnitt in Deutschland
(29.453Euro) sowie dem Durchschnitt in Nordrhein-Westfalen
(29.132 Euro).

Die Anzahl aller Kauffille ist in 2008 gegeniiber dem Vorjahr um 149
(- 3,2%) gesunken.

Auf dem Teilmarkt der unbebauten Wohnungsbaugrundstiicke san-
ken die Anzahl der Kauffille um 32,4%, und der Flichenumsatz um
23,1%. Der Geldumsatz sank dagegen lediglich um 3,7%, so dass im
Ergebnis beim Geldumsatz je ha eine Steigerung um 25,3% zu ver-
zeichnen ist.

Wihrend landesweit die Bodenpreise fiir unbebaute Einfamilien-
hausgrundstiicke auf dem Vorjahresniveau blieben, stiegen sie in
Disseldorf um 3,3%.

Der durchschnittliche Baulandpreis fiir individuellen Wohnungsbau
(freistehende Ein- und Zweifamilienhiduser, Doppelhaushilften, Rei-
henhéuser) in mittlerer Wohnlage in Diisseldorf liegt mit 475 Euro
pro gm rund 36% hoher als der hochste mittlere Preis in der Woh-
nungsmarktregion.

Die Preise fiir bebaute Grundstiicke entwickelten sich im Jahr 2008
unterschiedlich. So stiegen die Preise fiir freistehende Einfamilien-
hiuser (+ 1,1%) und Renditeobjekte (+ 1,8%) auf einen neuen
Hochststand.

Bei Reiheneinfamilienhdusern ist — wie bereits im Vorjahr - ein leich-
ter Preisriickgang um 0,5% zu verzeichnen. Angesichts der erhebli-
chen Verteuerungen im Jahr 2006 (+ 10,1%) liegen die Preise aber
nach wie vor deutlich iiber denen der Vorjahre.

Die Diisseldorfer Preise fiir Bauland, Neubauten und Gebrauchtim-
mobilien gehoren weiterhin zu den hochsten in NRW.

Die Spitzenreiter bei den Baulandpreisen in den umliegenden Krei-

sen sind die unmittelbar an Diisseldorf angrenzenden kreisangehori-
gen Gemeinden.

Ende 2008 gab es in Diisseldorf insgesamt 330.658 Wohnungen, da-
von 42.376 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Der Anteil selbstgenutzter Eigentumswohnungen und Eigenheime
liegt im stddtischen Durchschnitt bei 16,88%.

Mebhr als 81% der Wohnungen in Diisseldorf sind 30 Jahre und lter.

2
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1. Uberblick

Die Wohnungsdichte liegt in Diisseldorf bei durchschnittlich 1.524
Wohnungen je Quadratkilometer. Die durchschnittliche Wohnungs-
grofle lag 2007 bei 70,84 qm.

Im Jahr 2008 wurden 623 Neubauwohnungen fertig gestellt. Fiir 714
Wohnungen wurden Baugenehmigungen erteilt.

Der Bestand von 24.898 Sozialwohnungen (Stand 31.12.2008) wird
weiter zuriickgehen. Der Anteil am gesamten Wohnungsbestand hat
sich mit 7,53% seit 1990 um mehr als die Hilfte reduziert. Auf
Grund vorzeitiger Riickzahlungen der Forderdarlehen ist heute be-
reits bekannt, dass in den kommenden 10 Jahren bei 5.596 dieser
Wohnungen die Mietpreis- und Belegungsbindungen enden.

Ende 2008 wohnten in Diisseldorf 586.850 Personen (+ 1.796) in Wohnungsnachfrage
318.000 Haushalten.

Die Zahl der in Diisseldorf sozialversicherungspflichtig Beschiftigten
hat sich 2008 um 4,47% auf 358.571 erhoht. 197.597 dieser Beschif-
tigten wohnten auch in Diisseldorf.

Laut Zeitungsauswertung setzt sich das Wohnungsangebot mit tiber [age auf dem Wohnungsmarkt
66% aus Zwei- und Drei-Raum-Wohnungen zusammen. Die durch-

schnittliche Miete bei diesen Wohnungen liegt zwischen 7,66 Euro/

gqm/monatlich (2-Raum-Wohnungen) und 8,04 Euro qm/monatlich

(3-Raum-Wohnungen).

Im Jahr 2008 bezogen 8.086 Haushalte Wohngeld. Die monatliche
Wohngeldzahlung betrug im Durchschnitt 130 Euro.

Ende 2008 waren 4.377 wohnungssuchende Haushalte registriert.
Nach Auswertung der Leeranlagen ergibt sich zum September 2009 Leerstand

eine Leerstandsquote von 2,15% (>3 Monate) bzw. 1,81% (>6 Mo-
nate).



2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

2.1  Entwicklung der Wirtschaft

Ein wichtiges Instrument zur Einschitzung der Wirtschaftskraft ist
das jahrliche Bruttoinlandsprodukt (BIP). Es bemisst den Markt-
wert aller innerhalb eines Jahres hergestellten Giiter und Dienstleis-
tungen fiir den Endgebrauch. Zur besseren Vergleichbarkeit wird
im Folgenden das BIP je Einwohner dargestellt:

Bruttoinlandsprodukt in jeweiligen Preisen je Einwohner 1998 - 2007

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Deutschland 23.960 24.511 25.095 25.664 25.984 26.221 26.798 27.202 28.185 29.453

NRW 24.545 24.802 25.236 25.622 25.944 26.073 26.726 27.063 27.869 29.132
Diisseldorf 57.368 59.766 60.242 62.922 61.899 62.412 62.990 63.658 65.245 68.300
Kéln 39.205 39.782 38.944 40.466 40.165 40.200 41.091 40.497 42.900 44.495

Minster 34.426 36.089 36.054 36.803 37.361 38.435 39.517 40.447 42.842 44.992
Kreis NE 25.520 25.478 25.586 28.270 29.527 29.653 31.801 31.481 32.091 32.956
Krefeld 26.652 27.619 28.951 28.760 30.138 29.647 31.921 31.332 30.543 32.570
Kreis ME 23.550 23.799 23.853 24.492 24.489 24.547 25.126 26.249 26.907 28.676
Dortmund  24.600 24.278 24.940 26.290 26.578 27.773 29.389 30.488 29.353 30.314
Hamburg 41.106 41.493 42.423 44.403 44.907 44.980 45.620 46.725 47.566 48.852
Minchen 48.897 51.029 51.656 51.974 52.572 52.602 53.447 54.011 54.520 56.306
Frankfurt 63.203 68.456 68.405 72.101 72.280 73.427 74.605 75.247 77.320 77.818

Stuttgart 46.983 48.974 49.139 52.786 54.338 56.044 55.659 54.509 58.219 60.046
Tabelle 2 Quelle: Statistische Amter der Lander, ,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen®

Das Bruttoinlandsprodukt je Einwohner in Diisseldorf liegt deut- Das BIP je Einwohner in
lich iiber dem Durchschnitt in Deutschland (+ 132%) sowie dem Dusseldorf liegt deutlich
Durchschnitt in Nordrhein-Westfalen (+ 134%). In den vergange- tber dem Durchschnitt
nen 10 Jahren stieg das Bruttoinlandsprodukt in Diisseldorf um in Deutschland sowie
19,1 %. dem Durchschnitt in NRW.

Ein hoheres Bruttoinlandsprodukt wird innerhalb von NRW in
keiner anderen Gemeinde erzielt.

2.2  Entwicklung der Baupreise

2.2.1 Baupreise in NRW

In Nordrhein-Westfalen haben sich die Preise fiir Bauleistungen an
Wohngebiuden bis Ende 2006 nur geringfiigig erhoht. Nachdem
die Preise im Jahr 2007 deutlich stiegen (+ 6,5 %), verlangsamte
sich die Erhohung in 2008 wieder (+ 2,58 %). Diese Tendenz setzte
sich im 1. Halbjahr 2009 fort (Preissteigerung im Mai 2009

+ 0,27 % gegeniiber dem Durchschnittswert aus 2008).

Im Jahr 2008 erhohten
sich die Baupreise um
durchschnittlich 2,58 %.



2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Baupreisindex fiir Bauleistungen an Wohngebauden in NRW

19992000200120022003 20042005 2006 2007 2008 05/2009
Jahresdurchschnitt 96,6 97,8 98,2 98,0 98,0 99,2 100 101,71084111,2 1115

Verdnderung gegeniilber - +12+04-02 0 +12+08+17+66+26 +03'
Vorjahr in %

Tabelle 3 Quelle: ITNRW
1 Veranderung gegentber Durchschnitt 2008

2.2.2 Baupreise in Diisseldorf

Ein Baupreisindex fiir Bauleistungen in Diisseldorf wird nicht er-
hoben. Anhand der Baukostenentwicklung im geforderten Eigen-
heimbau ldsst sich die Entwicklung der Baupreise in Disseldorf
jedoch ableiten. Hierbei wurden allerdings die Gesamtbaukosten
zugrunde gelegt, da die reinen Baukosten anhand der Forderunter-
lagen nicht mehr verldsslich ausgewertet werden konnen.

Die Auswertung der Gesamtbaukosten zeigt, dass im Jahr 2008 die
Preissteigerungen fiir Bauvorhaben in Diisseldorf deutlich hoher
ausfielen als im Landesdurchschnitt. So stiegen die Neubaukosten
fiir Eigenheime um 11,49 % (Durchschnitt Land NRW + 2,40 %),
wihrend die Preise fiir Eigentumswohnungen mit einer Steigerung
von + 0,46 % nahezu stabil blieben (Durchschnitt Land NRW +
3,04 %). Angesichts der geringen Fallzahlen handelt es sich aller-
dings um keine reprasentativen Daten.

Neubaukosten geforderter EigentumsmaBnahmen
(Euro je qm)

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Einfamilienhauser 2016 1971 1951 2088 2078 2.054 1.991 2056 2288 2.551

Eigentumswohnungen 1.581 1.588 1.202 1.717 2.195 2.116 2.005 2.200 2.386 2.397
Tabelle 4 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

2.3  Entwicklung der Hypothekenzinsen

Unterschiedliche Rahmenbedingungen beeinflussen den Woh-

nungsbau und die Modernisierung von Wohnungen. Ein wesentli- ~ Nach Steigerungen in den

cher Faktor ist die Entwicklung der Hypothekenzinsen. Nachdem
im Jahr 2005 ein absoluter Tiefststand bei den Zinsen zu verzeich-
nen war, haben sich diese in den Jahren 2007 und 2008 leicht er-
hoht.

Seit Dezember 2008 sinken die Zinsen erneut und bewegen sich im
August 2009 bereits wieder nahe am Zinsniveau des Jahres 2005.

Jahren 2006 bis 2008,
sinken die Zinsen 2009
wieder und nahern sich
dem niedrigen Zins
des Jahres 2005.



2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Hypothekenzinsen mit 10 jahriger Festschreibung *
Jahresdurchschnittswerte

Prozent
~

4
gV P o
MM

Abbildung 1 Quelle: Bundesbank



3.1 Kauffalle

Die Anzahl aller Kauffille ist in 2008 gegeniiber dem Vorjahr um
149 (- 3,2%) gesunken.

Kauffalle 1998 — 2008

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
unbebaute Grundstiicke gesamt 303 292 279 251 237 256 257 284 238 197
- davon nur fur Wohnzwecke 172 145 150 129 100 132 118 116 105 71
bebaute Grundstiicke gesamt 1.0881.1921.2091.1781.2241.0831.3241.3891.4711.194
- davon Einfamilienh&user 604 702 686 725 805 726 821 691 710 614

- davon Mehrfamilienhauser 305 281 297 252 243 232 287 352 366 342
(< 20% Gewerbeanteil)

Wohnungs- und Teileigentum  3.8523.4193.7123.9193.9893.1703.9733.2012.8773.073
- davon Wohnungseigentum *  3.5773.1043.4423.6303.6332.8473.5062.8472.6252.806

Gesamtzahl aller Kauffélle 5.3194.9415.2395.3945.5094.5655.6104.9384.6664.517

Tabelle 5 Quelle: Grundstiicksmarktberichte Dusseldorf

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Stadt Disseldorf
* ohne Wohnungseigentum im Erbbaurecht

3.1.1 Unbebaute Grundstiicke fiir Wohnzwecke

Von besonderer Bedeutung fiir die Einschitzung der kurz- bis mit-
telfristig realisierbaren Wohnungseinheiten ist der Teilmarkt der
unbebauten Wohnungsbaugrundstiicke. Hier sanken die Anzahl
der Kauffille um 32,4%, und der Flichenumsatz um 23,1%. Der
Geldumsatz sank dagegen lediglich um 3,7%, so dass im Ergebnis
beim Geldumsatz je ha eine Steigerung um 25,3% zu verzeichnen
ist.

Bei der Betrachtung der einzelnen Segmente zeigt sich allerdings
eine sehr unterschiedliche Entwicklung.

Grundstiicke fiir Einfamilien- und Reihenhduser

Die Zahl der verkauften Einfamilienhausgrundstiicke sank um
30,5%, die hier gehandelten Flichen sogar um 45,3%. Der Geld-
umsatz verminderte sich um 20,9%.

Im Jahr 2008 wurden insgesamt 4 Reihenhausgrundstiicke verdu-
Bert (- 55,6%). Die dabei gehandelten Flichen lagen um 40% unter

dem Vorjahresniveau, der Geldumsatz verminderte sich um 48,8%.

Grundstiicke fiir Mehrfamilienhiduser

Wiihrend die Zahl der verkauften Grundstiicke fiir Mehrfamilien-
hduser um 29,7% und der Flichenumsatz um 6,6% sanken, stieg
der Geldumsatz insgesamt um 6%, je Hektar stieg er um 13,4%.

Zahl der Kauffalle ist um
3,2% gesunken

Rickgang der Kauffélle
um 32,4%,

des Flachenumsatzes
um 23,1% und des
Geldumsatzes um 25,3%



Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke fiir Wohnzwecke 2001 2008

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Einfamilienhausgrundstticke

Kauffélle 105
Flachenumsatz in ha 7,75
Umsatz in Mio. Euro 23,68
Umsatz in Mio. Euro je ha 3,06
Reihenhausgrundstticke
Kauffélle 16
Flachenumsatz in ha 1,39
Umsatz in Mio. Euro 4,62
Umsatz in Mio. Euro je ha 3,32
Mehrfamilienhausgrundstiicke
Kauffélle 29
Flachenumsatz in ha 459
Umsatz in Mio. Euro 19,58
Umsatz in Mio. Euro je ha 427
Gesamt
Kauffalle gesamt 150
Flachenumsatz in ha 13,73
Umsatz in Mio. Euro 47,88
Umsatz in Mio. Euro je ha 3,49

Tabelle 6

4,58
14,36
3,14

3,99
10,64
2,67

5,14
22,36
4,35

129
13,71
47,36

3,45

63
4,63
14,28
3,08

2,71
10,25
3,78

4,98
18,43
3,70

100
12,32
42,96

3,49

82
7,54
27,07
3,59

11
242
5,33
2,20

132
18,98
66,40

3,50

82
7,25
23,80
3,28

0,43
1,55
3,60

26
6,45
22,35
3,48

118
14,13
47,70

3,38

81
7,10
28,03
3,95

0,13
0,78
6,00

33
9,15
33,80
3,69

116
16,38
62,61

3,82

59
8,37
26,46
3,16

0,20
0,82
4,1

37
11,49
50,55

4,4

105
20,06
77,83

3,88

41
4,58
20,94
4,57

0,12
0,42
3,50

26
10,73
53,57

4,99

71
15,43
74,93

4,86

Quelle: Grundstticksmarktberichte Stadt Diisseldorf,
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Stadt Disseldorf

3.2 Marktpreise in Diisseldorf

3.2.1Unbebaute Grundstiicke
Die Preise fir Einfamilienhausgrundstiicke stiegen 2008 deutlich
an (+ 5%), wihrend die Preise fiir Renditegrundstiicke stabil blie-

ben.
Kaufpreisentwicklung unbebauter Wohnungsbaugrundstticke
Index auf Basis 1980
280 +
260
240 -
220 -
B Zm 4
%
g 10
=
£ w0
140 4
©0
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
‘ Einfamilienhausgrundstiicke Renditegrundstiicke l
Abbildung 2 Quelle: Grundstiicksmarktbericht Dusseldorf 2009

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Stadt Disseldorf

8

2008

Die Preise fur
Einfamilienhausgrundstiicke
stiegen um 5%,

flr Renditeobjekte blieben
sie stabil



3.2.2 Bebaute Grundstiicke

Die Preise fiir bebaute Grundstiicke entwickelten sich im Jahr 2008
unterschiedlich. So stiegen die Preise fiir freistehende Einfamilien-
hiuser (+ 1,1%) und Renditeobjekte (+ 1,8%) auf einen neuen
Hochststand.

Bei Reiheneinfamilienhédusern ist — wie bereits im Vorjahr - ein
leichter Preisriickgang um 0,5% zu verzeichnen. Angesichts der
erheblichen Verteuerungen im Jahr 2006 (+ 10,1%) liegen die Prei-
se aber nach wie vor deutlich tiber denen der Vorjahre.

Kaufpreisentwicklung bebauter Wohnungsbaugrundstiicke

Index auf Basis 1985

200

Indexwert

120

100 : : . . . . . . :
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Abbildung 3

Renditeobjekte

Freistehende Ein-/ Zweifamilienh&user

Reihenhé&user l

Quelle: Grundsticksmarktbericht Disseldorf 2009
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Stadt Disseldorf

3.2.3Eigentumswohnungen

Die Preise fir Eigentumswohnungen entwickelten sich uneinheit-
lich: Wihrend die Kaufpreise fiir Vorkriegsbauten konstant blie-
ben, stiegen die der Nachkriegsbauten um 1%, die Preise fiir Neu-
bauten um 3,5%. Die Preise fiir Neubauten haben damit einen
neuen Hochststand erreicht.

Kaufpreisentwicklung Eigentumswohnungen
Index auf Basis 1980

200

=

Indexwert

120

100 T T T T T T T T |
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Vorkriegsbauten

Nachkriegsbauten

Neubauten |

Preissteigerung bei
freistehenden Einfamilien-
hausern (+ 1,1%) und
Renditeobjekten (+ 1,8%)

Preise fur
Reiheneinfamilienhauser
sanken um 1,1%

Abbildung 4

Quelle: Grundsttcksmarktbericht

Stadt Dusseldorf 2009,
Gutachterausschuss
flr Grundstlckswerte
Stadt Dusseldorf
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3.3 Vergleich mit anderen Stadten in NRW

3.3.1Unbebaute Grundstiicke fiir Ein- und
Zweifamilienhauser

Wihrend landesweit die Bodenpreise auf dem Vorjahresniveau

blieben, stiegen sie in Diisseldorf um 3,3%.

Bodenpreise blieben lan-
desweit auf Vorjahresniveau

Der durchschnittliche Baulandpreis fiir individuellen Wohnungs-
bau (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushilf-
ten, Reihenhéuser) in mittlerer Wohnlage in Diisseldorf liegt mit
475 Euro pro qm rund 36% hoher als der hochste mittlere Preis in
der Wohnungsmarktregion.

Baulandpreis fur individuel-
len Wohnungsbau lag bei
475 Euro pro gm

Die Spitzenreiter bei den Baulandpreisen in den umliegenden Krei-
sen sind die unmittelbar an Diisseldorf angrenzenden kreisangeho- Hochste Baulandpreise bei

rigen Gemeinden: Meerbusch 350 Euro pro qm (2007: 350 Euro), _ den unmittelbar an
Langenfeld 330 Euro pro qm (2007: 330 Euro), Hilden 320 Euro Dasseldorf angrenzenden
pro gm (2007: 320 Euro) und Ratingen mit 305 Euro pro qm Gemeinden

(2007: 305 Euro).

3.3.2Unbebaute Grundstiicke fiir Mehrfamilienhauser

Die durchschnittlichen Baulandpreise fiir Geschosswohnungsbau

in mittlerer Lage betrugen 2008 in Diisseldorf 420 Euro pro gm o
(2007: 420 Euro). Vergleichbare Grundstiicke in Ko6ln lagen bei 410 Baulandpreis fur
Euro pro qm (2007: 410 Euro), in Dortmund bei 250 Euro pro qm i (ﬁtets)chzszsowghnungsbau
(2007: 250 Euro), in Minster bei 250 Euro pro gm (2007: 250 Eu- 'egt bel uro proqm
ro), in Monchengladbach bei 210 Euro pro qm (2007: 220 Euro)

und in Krefeld bei 210 Euro pro qm (2007: 200 Euro).

3.3.3Eigentumswohnungen ) ' _
Wihrend die Zahl der Verkiufe auf Landesebene konstant blieb, In Disseldorf stieg die Zahl

stieg diese in Diisseldorf um rund 7%. der verkauften Eigentums-
wohnungen um 7%

Entwicklung der Kauffalle Eigentumswohnungen NRW 1999 2008

Prozent

Abbildung 5

Quelle:
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Grundstlicksmarktberichte NRW
Gutachterausschuss fir

m kreisfreie Stadte O Kreise | Grundstiickswerte in NRW

10



Die Kaulffille in Diisseldorf setzten sich zusammen aus 72,9% Wei-
terverkdufen, 12,1% Erstverkdufen und 15% Umwandlungen.

Disseldorf
Krefeld
Ménchengladbach
Neuss

Kreis Neuss

Kreis Mettmann
Kreis Viersen

Kéln

Dortmund

Minster
Tabelle 7

Disseldorf
Krefeld
Ménchengladbach
Neuss

Kreis Neuss

Kreis Mettmann
Kreis Viersen

Koln

Dortmund

Minster
Tabelle 8

Wohnungsmarktregion Diisseldorf und ausgewahlte Stadte in NRW

Vergleichspreise Neubauten in mittleren Wohnlagen 2008

Bauland Euro / qm

Neubau Euro

Einfamilien- Mehrfamilien- freistehende- Reihenend-
hauser hauser Einfamilie- hauser/
hauser Doppelhaus-
hélften
475 420 - 396.000
250 210 - 276.000
220 210 - 238.000
290 - - 299.000
165 - 350 - 370.000 320.000
265 - 330 265 - 335 352.000 290.000
140 - 210 - - -
320 410 467.000 356.000
225 250 - 255.000
280 250 - 273.000

Erstverkauf
Reihenmittel- Eigentums-
hauser wohnungen
Euro / qm
340.000 2.670
197.000 -
196.000 1.900
244.000 2.250
245.000 1.820
249.000 2.320
- 1.940
286.000 2.420
190.000 2.110
242.000 2.110

Wohnungsmarktregion Diisseldorf und ausgewahlte Stadte in NRW

Vergleichspreise Gebrauchtimmobilien in mittleren Wohnlagen 2008

freistehende
Einfamilienhauser
Euro

477.000 - 606.000
278.000
326.000 - 447.000
240.000 - 330.000
226.000 - 393.000
194.000 - 298.000
320.000 - 390.000
115.000 - 290.000
256.000 - 353.000

Reihenendhauser/
Doppelhaushalften
Euro

312.000 - 351.000
215.000
184.000 - 272.000
200.000 - 250.000
132.000 - 268.000
136.000 - 208.000
306.000 - 349.000
125.000 - 220.000
191.000 - 246.000

Reihenmittelhauser

Euro
257.000 - 283.000
168.000
189.000 - 218.000
170.000 - 215.000
132.000 - 229.000
89.000 - 178.000
199.000 - 287.000
130.000 - 175.000
166.000 - 217.000

Quelle: Grundstticksmarktbericht NRW 2009, Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Land NRW

Eigentumswohnungen

Euro/ gm

1.510 - 2.200
910 - 1.530
480 -1.160
1.040 - 1.830
960 - 1.800
990 - 1.850
790 - 1.530
1.390 - 2.210
950 - 1.560
860 - 2.060

Quelle: Grundstticksmarktbericht NRW 2009, Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land NRW
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4. Wohnungsangebot

4.1 Wohnungsbestand

Ende 2008 gab es in Diisseldorf insgesamt 330.658 Wohnungen, Von den 330-6.58
648 mehr als im Vorjahr. Von diesen Wohnungen befinden sich Wohnungen befinden sich
42.376 (2007 42.196) in Ein- und Zweifamilienhiusern und 42.376 Wohnungen in

282.732 Wohnungen (2007: 282.268) in Mehrfamilienhdusern. Ein- und Zweifiglj!g:r;

Wohnungsbestand in den Stadtbezirken 2008
in Wohngebauden

i
132 el s773| f{sos| |[sa7 | gl®ol o
1 ‘ 2 ‘ 3 4 5 6 7 8 9 10
Stadtbezirke
‘I:I Wohnungen in Mehrfamilienhdusern @ Wohnungen in Ein-/ Zweifamilienh&dusern I
Abbildung 6 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Stadt Disseldorf

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden (insgesamt 325.108
Wohnungen) ist im Jahr 2008 um 644 gestiegen. Dabei verlief die
Entwicklung in den Stadtbezirken unterschiedlich. So hatten die
Bezirke 1 (+135 Wohnungen), 3 (+135 Wohnungen), 4 (+118)
und 9 (+112 Wohnungen) die grofite Zunahme an Wohnungen.
Im Bezirk 10 blieb der Wohnungsbestand unverindert. Der hochs-
te Zugang an Ein- und Zweifamilienhdusern war im Bezirk 9 zu
verzeichnen (+70 Wohnungen).

Entwicklung des Wohnungsbestandes in den Stadtbezirken 2000 2008
in Wohngebduden

Bezirke Wohnungen gesamt Wohnungen in Ein- und Wohnungen in
Zweifamilienhdusern  Mehrfamilienhausern
Veranderung Veranderung Veranderung

2008 2000/2008 2008 2000/2008 2008 2000 /2008
WE WE % WE WE % WE WE %
46.501 657 143 1321 5 0,38 45.180 652 146
33.601 408 123 893 15 1,71 32708 393 122
66.734 2521 393 2403 186 839 64331 2335 3,77
22630 716 327 2630 157 635 20.000 559 288
14989 812 5,73 6.905 395 6,07 8084 417 544
30.275 650 2,19 5.773 200 359 24502 450 187
23525 450 195 5016 138 283 18509 312 1,71
30226 291 097 6.337 70 1,12 23889 221 093
45528 1.267 286 8473 564 7,13 37.055 703 1,93
11.099 43 039 2625 67 262 8474 -24 -0.28

gesamt 325.108 7.815 246 42376 1.797 4,43 282.732 6.018 2,17
Tabelle 9 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Stadt Disseldorf

SO0V ~NOOA~WN =
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4. Wohnungsangebot

4.2 Eigentumsquote

Der Anteil selbstgenutzter Eigentumswohnungen und Eigenheime

lag im stddtischen Durchschnitt bei 16,88% (Stand 01.01.2009). Im stadtischen Durchschnitt
Dabei zeigen sich in den Stadtteilen erhebliche Unterschiede. So werden 16,88 % der
finden sich die hochsten Figentumsquoten in den am Stadtrand Eigentumswohnungen
gelegenen Stadtteilen Hellerhof (54,9%), Kalkum (49,8%) und An- und iginhelr?i
germund (44,7%). Die geringsten Eigentumsquoten* liegen in den Seibsteentts
zentrumsnahen Stadtteilen Altstadt (2,8 %), Stadtmitte (5,1 %)

und Flingern Std (5,7 %).

In absoluten Zahlen weisen die Stadtteile Gerresheim (3.496 Woh-
nungen), Unterrath (3.055 Wohnungen) und Wersten (2.872
Wohnungen) die hochste Anzahl an selbstgenutztem Eigentum auf.

Die gesamtstiddtische Eigentumsquote erhohte sich zum 30.06.2009
auf 17,07%. Das Verhiltnis der Eigentumsquoten innerhalb des
Stadtgebietes hat sich hierdurch nicht verandert.

* ohne Stadtteil Hafen wegen der geringen Anzahl an Wohnungen

Selbstgenutzte Eigentumswohnungen und Eigenheime
(01.01.2009)

- 40,00%
-+ 30,00%
+ 20,00%

-+ 10,00%

+ 0,00%

Bezirke

E—= Eigentumswohnungen/Eigenheime —e— Quote Selbstnutzung

Abbildung 7 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Stadt Dusseldorf

4.3 Wohnungsdichte

Die durchschnittliche Wohnungsdichte liegt in Diisseldorf bei

1.524 (2007: 1.521) Wohnungen je Quadratkilometer, davon rund Die durchschnittliche
195 (2007: 194) Wohnungen in Einfamilienhdusern und 1.328 Wohnungsdichte liegt bei
(2007: 1.326) Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und Nicht- 1.524 Wohnungen pro
wohngebiuden. Quadratkilometer

Der flichengrofite Bezirk 5 (23,5% der Gesamtfliche) weist mit 300
Wohnungen je Quadratkilometer die geringste, der Bezirk 2 mit
4.744 Wohnungen je Quadratkilometer die hochste Wohndichte

13



4. Wohnungsangebot

auf. Die hochste Dichte an Finfamilienhdusern findet sich im Be-
zirk 10 (470), die geringste im Bezirk 3 (99).

Wohnungsdichte in den Stadtbezirken 2008|

4.619

=

11EN

1

Stadtbezirke

‘n Wohnungen in Mehrfamilienhdusern pro gkm B Wohnungen in Ein-/ Zweifamilienhausern pro gkm l

Abbildung 8 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Stadt Dusseldorf

4.4  Alter des Wohnungsbestandes

Anhand der Gebdude- und Wohnungsdatei des Amtes fiir Statistik

und Wahlen der Stadt Diisseldorf wurde der Wohnungsbestand in Mehr als 81 % der
Diisseldorf genauer untersucht. Danach sind mehr als 81 % der Wohnungen sind
Wohnungen 30 Jahre und ilter. 30 Jahre und alter

Rund 40% der mehr als 30 Jahre alten Wohnungen befinden sich
in den Stadtbezirken 1, 2 und 3. Den hochsten Anteil an Wohnun-
gen aus den Jahren 1977 bis 1985 weist der Bezirk 9 auf. Die Woh-
nungen aus den Baujahren 1986 bis 2000 verteilen sich verhiltnis-
miflig gleichmiflig innerhalb des Stadtgebiets, wiahrend rund ein
Drittel der neuen Baujahre ab 2001 im Bezirk 3 vorzufinden sind.

Wohnungsbestand in Wohngebauden nach Baualtersklassen

Anteil am Wohnungsbestand im Bezirk (in Prozent)

Stand 2008
Baujahr

bis 1948 1949- 1963- 1970- 1977- 1986- 1991- 2001-

1962 1969 1976 1985 1990 2000 2008

Stadt Dusseldorf 23,94 34,57 13,95 8,99 7,29 191 6,84 2,52
Bezirk 1 25,66 51,19 6,95 6,58 4,22 0,62 3,37 1,42
Bezirk 2 28,85 50,70 6,61 4,69 4,58 0,87 2,49 1,21
Bezirk 3 26,82 44,62 7,34 5,64 4,02 1,35 6,43 3,78
Bezirk 4 31,47 23,98 15,20 11,24 6,79 1,26 7,00 3,06
Bezirk 5 19,76 19,76 14,38 12,76 11,03 3,94 12,79 5,59
Bezirk 6 18,17 30,55 23,37 7,23 7,28 2,03 8,53 2,84
Bezirk 7 28,82 17,88 15,58 11,56 11,99 1,82 9,79 2,56
Bezirk 8 22,71 24,78 22,84 12,56 8,22 1,96 6,01 0,93
Bezirk 9 19,95 24,45 13,26 14,01 12,49 3,62 9,44 2,80
Bezirk 10 0,52 12,55 50,54 11,21 9,86 5,19 9,52 0,61

Tabelle 10 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Stadt Dusseldorf
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4. Wohnungsangebot

4.5 GroBe und Ausstattung des Wohnungsbestandes

Die durchschnittliche Wohnungsgrofe ist seit 1995 (69,82 gqm) um
1,02 Quadratmeter gestiegen und liegt im Jahr 2008 bei 70,84 qm.

Im Durchschnitt leben 1,77 Einwohner in jeder Wohnung. Mithin
verfiigt jeder Einwohner im Durchschnitt tiber 40,03 Quadratmeter
Wohnfliche.

]
Wohnungsgroise, Wohnflache je Einwohner,
Einwohner je Wohnung (Durchschnitt 2008)

78,02 77,80 77,38

Quadratmeter
Einwohner je Wohnung

Stadtbezirke

‘l = WohnungsgréRe gm m=m Wohnfléche je Einwohner —«— Einwohner je Wohnung l

Abbildung 9 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Stadt Dusseldorf

Der Wohnungsbestand in Diisseldorf setzt sich zu rund 63% aus
Wohnungen mit 3 oder 4 Rdumen zusammen. Da die amtliche
Statistik die Rdume einschliefflich Kiichen erfasst, sind dies in der
Regel Wohnungen mit 2 bzw. 3 Wohnraumen.

Die Zusammensetzung des Wohnungsbestandes nach Anzahl der
Rédume entspricht auf Bezirksebene im Wesentlichen der gesamt-
stadtischen Relation. Eine deutliche Abweichung findet sich jedoch
im Stadtbezirk 5: Hier verfiigen rund 44% der Wohnungen iiber 5
und mehr Rdume.

Anzahl der Raume (inkl. Kiiche) in den Wohnungen 2008

Anteil am Gesamtwohnungsbestand

g
o
Il s
1 2 3 4 5 6 7

Anzahl Raume (inkl. Kiiche)

Die durchschnittliche
Wohnungsgrofl3e liegt
bei 70,84 gm

Im Durchschnitt leben
1,77 Einwohner
in jeder Wohnung

Rund 63 % der
Wohnungen verfligen tber
2 oder 3 Wohnraume

Abbildung 10

Quelle:

Amt fir Statistik und Wahlen
Stadt Dusseldorf
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4. Wohnungsangebot

4.6 Bautitigkeit '

Im Jahr 2008 wurden 623 (2007: 1.137) Wohnungen fertig gestellt.
Fir 714 (2007. 998) Wohnungen wurden Baugenehmigungen er-
teilt, darunter 169 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen® 1999 - 2008

2.500 -
2.000 -
1500 -

1000 -

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

= Baugenehmigungen Baufertigstellungen l

Abbildung 11 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Stadt Disseldorf

1 Neubau von Wohngebauden ohne BaumaBnahmen an bestehenden Geb&uden

Baugenehmigungen von Wohnungen in Wohngebauden 1998 - 07/2009

Neubau
Jahr Wohnungen in Wohnungen in Wohnungen
Ein- und Zweifamilienhau- Mehrfamilienhausern
sern
gesamt gesamt davon geforderte gesamt
Wohnungen
1999 398 1.699 535 2.097
2000 234 691 12 925
2001 222 890 282 1.112
2002 297 694 611 991
2003 292 783 192 1.075
2004 209 789 176 998
2005 273 844 146 1.117
2006 260 633 34 893
2007 174 824 43 998
2008 169 545 263 714
07/200 40 690 9 730
9

Tabelle 11 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen / Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf
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4. Wohnungsangebot

Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngebauden 1998 - 07/2009
Neubau

Jahr Wohnungen in Wohnungen in Wohnungen
Ein- und Zweifamilienhau- Mehrfamilienhdusern
sern

davon geforderte

gesamt gesamt Wohnungen gesamt
1999 292 1975 997 2.267
2000 310 1.543 367 1.853
2001 338 866 252 1.204
2002 236 902 131 1.138
2003 243 779 102 1.022
2004 277 827 150 1.104
2005 153 593 200 746
2006 257 675 165 932
2007 212 925 158 1.137
2008 184 439 19 623
07/2009 22 141 35 163
Tabelle 12 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen / Amt fir Wohnungswesen Stadt Disseldorf
Neubau von Wohngebauden
Bezir- Ein- und Zweifamilienhau- Mehrfamilienhduser Gesamt
ke ser
genehmigt fertig gestellt  geneh- fertig ge- geneh- fertig ge-
migt stellt migt stellt
1 3 - 28 98 31 98
2 - 1 137 9 137 10
3 24 47 105 82 129 129
4 26 24 119 94 145 118
5 21 8 3 14 24
6 1 4 4 6 5
7 11 25 30 34 41
8 45 6 69 70 114 76
9 27 73 50 49 77 122
10 27 - - - 27 -
Tabelle 13 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen / Amt fir Wohnungswesen Stadt Disseldorf

4.7  Geforderter Wohnungsbestand

4.7.1 Bestand geforderter Mietwohnungen
Der Bestand 6ffentlich geforderter Wohnungen nimmt seit Jahren

Der Anteil 6ffentlich

kontinuierlich ab. So hat sich der Anteil 6ffentlich geférderter geférderter Wohnungen am

Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand von 20,5% im Jahr 1990
auf 7,53% im Jahr 2008 verringert.

Gesamtwohnungsbestand

betragt 7,53%
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4. Wohnungsangebot

Anteil preis und belegungsgebundener Wohnungen
am Gesamtwohnungsbestand

[34-264] [53.425)

29.227

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

‘ n Gesamtbestand geforderte Wohnungen m Anteilam Gesamtwohnungsbestand I

Abbildung 12 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen /
Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

Auf Grund vorzeitiger Riickzahlungen der Forderdarlehen ist heute In den kommenden
bereits bekannt, dass in den kommenden 10 Jahren bei 5.596 Sozi- 10 Jahren enden bei
alwohnungen die Mietpreis- und Belegungsbindungen enden. 5.596 Wohnungen die
Der Sozialwohnungsbestand ist unterschiedlich im Stadtgebiet ver- Mietpreis- und
teilt. Der Stadtbezirk 9 hat mit 6.853 Einheiten (2007: 6.951) die Belegungsbindungen

grofite Anzahl an Sozialwohnungen, der Stadtbezirk 5 mit 726 So-
zialwohnungen (2007: 761) die geringste Anzahl.

In der Relation zum Gesamtwohnungsbestand im jeweiligen Bezirk
weist allerdings der Stadtbezirk 10 mit 15,17 % (2007: 21,68%) den
hochsten Anteil an Sozialwohnungen, der Stadtbezirk 1 mit 2,30 %
(2007: 2,34%) den geringsten Anteil auf.

Anteil der Sozialwohnungen in den Bezirken 2008

B 20 kis 30 % Sozislwohnungen
B 10 his 20 % Sozialwohnungen
O 5 his 10 % Sozistwohnunoen
[0 0bkis 5% Sozigkwohnungen

Abbildung 13
Quelle: Amt fur Wohnungswesen Stadt Dusseldorf




4. Wohnungsangebot

4.7.2 Forderung von Mietwohnungen

Die Forderung des Mietwohnungsbaus ist nach wie vor das wich-
tigste Instrument, den Bestand des preiswerten Wohnraums zu
erhalten bzw. zu vergroern. Die Forderraten hingen vor allem ab
von der Bereitschaft, in den sozialen Wohnungsbau zu investieren,
von geeignetem Bauland, der Verfiigbarkeit der Landesmittel sowie
der Akzeptanz des Wohnungsbaus vor Ort. Entsprechend schwan-
ken die jéhrlichen Forderzahlen.

Bewilligungen Neu-, Um- und Ausbau von Mietwohnungen*

Wohnungen

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008  08/2009

‘Il Einkommensgruppe A (1 Forderweg) m Einkommensgruppe B (2. Férderweg) I

Abbildung 14 Quelle: Amt fiir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf
* zzgl. 83 Wohnungen der Einkommensgruppe C (3. Férderweg), die im Jahr 2001 geférdert wurden sowie
49 Wohnheimplatze, die 2008 geférdert wurden

Im Jahr 2008 wurden Landesmittel fiir 214 Wohnungen sowie 49 Im Jahr 2008 wurden 214

Wohnheimplitze bewilligt. 172 dieser Wohnungen werden fiir die Mietwohnungen und
Einkommensgruppe A erstellt, 42 Wohnungen fiir die Einkom- 49 Wohnheimplétze
mensgruppe B. gefordert.

Nach 2005 wurden dabei erstmals wieder Férderdarlehen fiir
Gruppenwohnungen bewilligt, und zwar 11 Gruppenwohnungen
fiir die Einkommensgruppe A und 2 Gruppenwohnungen fiir die
Einkommensgruppe B.

Bis August 2009 konnten Landesmittel fiir 15 Wohnungen der Ein-
kommensgruppe B bewilligt werden.
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4. Wohnungsangebot

Forderung von Mietwohnungen in den Stadtbezirken (Bewilligungen)

Jahr Stadtbezirke
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1999 = 56 192 &5 = 132 6 = 19 35
2000 - 2 10

2001 - 21 123 83 = © = = 30 16
2002 192 80 216 18 - 98 7
2003 - - 136 - - 56

2004 76 54 - - - 46

2005 4 38 2 - - - 102

2006 - 8 13 1 - - - 12

2007 - - 14 - - - - 8 21
2008 - 21 - - - 49 17 114 52
gesamt 272 280 706 197 - 390 125 134 49 79

Tabelle 14 Quelle: Amt fur Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

Im Jahr 2008 wurden insgesamt 19 geférderte Mietwohnungen fiir
die Einkommensgruppe A fertig gestellt und bezogen.

2009 konnten bis August weitere geférderte 42 Wohnungen bezo-
gen werden, und zwar 24 Wohnheimplitze und 18 Wohnungen fir
die Einkommensgruppe B.

4.7.3 Forderung von Wohneigentum

Im Jahr 2008 wurde der Erwerb bzw. der Neubau von 37 Einfamili-
enhdusern (2007: 33) und 49 (2007: 36) Eigentumswohnungen,
also von insgesamt 86 Eigentumsmafinahmen, gefordert.

Die Zahl der geforderten Eigentumsmafinahmen konnte damit
gegeniiber den Jahren 2006 und 2007 zwar deutlich gesteigert wer-
den, die Ergebnisse der Jahre 2001 bis 2005 wurden jedoch nicht
erreicht. Wesentliche Griinde hierfiir diirften die hohen Preise
(siehe hierzu auch S. 8 ff, Grundstiicksmarkt), der Wegfall der Ei-
genheimzulage ab 01.01.2006 sowie Unsicherheiten hinsichtlich
der dauerhaften wirtschaftlichen Situation der fiir die Forderung in
Frage kommenden Familien sein.

In der Zeit von Januar bis August 2009 gingen insgesamt 91 Antra-
ge auf Eigentumsforderung ein. Fiir 43 Eigentumsmafinahmen
konnten bereits Darlehen bewilligt werden.

Stadtisches Forderprogramm zum Eigentumserwerb
Um Familien den Erwerb von Eigentum in Diisseldorf zu erleich-
tern bzw. zu ermoglichen, hat der Stadtrat am 06.03.2008 ein stad-
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37 Einfamilienhauser und
49 Eigentumswohnungen
gefordert.

Stadtrat beschlief3t im
Marz 2008 stadtische
Richtlinien zur
Eigentumsforderung



4. Wohnungsangebot

tisches Forderprogramm beschlossen. Seitdem konnen neben Lan-
desdarlehen auch zinsgiinstige stadtische Darlehen in Anspruch
genommen werden. Dabei diirfen im Rahmen des stiddtischen For-
derprogramms die Einkommensgrenzen des sozialen Wohnungs-
baus um bis zu 70% tiberschritten werden. Hierdurch kénnen ins-
besondere so genannten ,,Schwellenhaushalte“ unterstiitzt werden,
die bei den derzeitigen Konditionen keine Fordermittel des Landes
erhalten.

Im Jahr 2008 wurden insgesamt 67 Eigentumsmafinahmen mit 67 EigentumsmaBnahmen
stadtischen Darlehen gefordert. In 11 dieser Félle wurden die Ein- wurden mit stadtischen
kommensgrenzen fiir eine Landesférderung tiberschritten, so dass Darlehen geférdert
ausschlie8lich stadtische Mittel bewilligt wurden.

In den Monaten von Januar bis August 2009 wurden 76 stadtische

Darlehen beantragt, von denen 36 zwischenzeitlich bewilligt sind. In
5 dieser Fille wurden ausschlieflich stadtische Darlehen bewilligt.

Foérderung von EigentumsmaRnahmen
([JENE)]

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008  08/2009

Abbildung 15 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

4.7.4 Forderung des Wohnungsbestandes

In Diisseldorf sind rund 82 % des Wohnungsbestandes 30 Jahre
und élter. Der tiberwiegende Teil dieser Wohnungen erfillt nicht
mehr die heute tiblichen Qualititsstandards, weil sie z.B. nicht bar-
rierefrei sind.

Zur Schaffung differenzierter Wohnungsangebote im Bestand hat
das Land NRW ab 2006 ein Bestandsforderungsprogramm Landesprogramms
(BestandsInvest) aufgelegt. Gefordert werden u. a. bauliche Maf3- _Bestandsinvest* wurden
nahmen zum Abbau von Barrieren im Wohnungsbestand. 123 Wohnungen gefordert
Im Rahmen dieses Programms konnten in den vergangenen 3 Jah-

ren insgesamt 123 Wohnungen barrierefrei umgebaut werden

(2008: 20 Wohnungen).

Im Rahmen des
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4. Wohnungsangebot

Stadtisches Forderprogramm zur Reduzierung von Barrieren im
Wohnungsbestand

Im Mai 2008 verabschiedete der Rat stidtische Richtlinien zur For-
derung von Baumafinahmen zum Abbau von Barrieren. Die Forde-
rung erfolgt durch Zuschiisse (20 % der anerkennungsfihigen Kos-
ten), die zusdtzlich zu den Landesmitteln gewihrt werden (siehe
auch Kapitel 7 ,,Wohnberatung fiir dltere oder behinderte Men-
schen®).

Seit Mai 2008 wurden zahlreiche Beratungsgespriche, darunter
auch mit einigen Wohnungsunternehmen, geftihrt. Letztlich wur-
den im Jahr 2008 Antrige fir 20 Wohnungen gestellt, fiir 10 Woh-
nungen wurden stiddtische Zuschiisse bewilligt.
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5. Wohnungsnachfrage

5.1 Bevolkerung

Ende 2008 wohnten 586.850 (+ 1.796) Personen in Diisseldorf.
Diese Einwohner lebten in 318.000 Haushalten

In 49% der Haushalte lebt nur eine Person, in weiteren 30% zwel In 79 % aller Haushalte
Personen. Der Anteil der Haushalte mit 3 Personen betrigt 10,5%. leben ein bis zwei Personen
Groflere Haushalte mit 4 und mehr Personen sind ebenfalls mit

10,5 % vertreten. Im Durchschnitt leben 1,84 Personen in jedem

Haushalt.

Das Durchschnittsalter der in Diisseldorf lebenden Personen be-
trug 2007 42 Jahre und 11 Monate.

Entwicklung der Einwohner und Haushalte

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Einwohner 567.396 569.046 570.279 571.005 571.660 574.541 577.416 581.858 585.054 586.850

Haushalte 307.000 308.000 308.000 310.796 311.160 318.000 309.000 314.000 319.000 318.000
Tabelle 15 Quelle: Amt fir Statistik und Wahlen Stadt Disseldorf

5.2  Beschiftigung

Die Zahl der in Diisseldorf sozialversicherungspflichtig Beschiftig- Die Zahl der sozial-
ten lag Mitte 2008 bei 358.571 Personen (2007: 343.237). Von die- versicherungspflichtig
sen Beschiftigten wohnten 197.597 (2007: 191.850) in Diisseldorf. BeschaftlgtegEI’aSgSt;ell

Die Arbeitslosenquote lag am 31.12.2008 bei 9,1% (2007: 9,7%)

bezogen auf alle Erwerbspersonen und bei 10,1% (2007: 10,8%), Arbeitslosenquote lag bei
bezogen auf alle abhingig beschiftigten Erwerbspersonen. Im Sep-  9,1% (alle Erwerbstatigen)
tember 2009 lagen die Arbeitslosenquoten bei 9,3% (alle Erwerbs- bzw. 10,1% (alle
personen) bzw. 10,4% (alle abhidngig beschiftigten Erwerbsperso- abhangig Beschaftigten)
nen).

Entwicklung der Arbeitslosenquote
Angaben in Prozent zum 31.12. des Jahres

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 09/2009

alle Erwerbspersonen 8,9 9,2 9,1 9,7 96 125' 109 9,7 9,1 9,3

abhangig beschaftigte Erwerbspersonen 10,1 104 103 11,0 11,0 142°% 124 108 10,1 10,4

Tabelle 16 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit
1 Die Zunahme der Arbeitslosenzahlen ist im Wesentlichen auf die Zusammenlegung von Arbeitslosen- und Sozialhilfe zu Arbeitslosengeld Il (ALG II) zu-

riickzuftihren. Dabei mussten sich die bisherigen Sozialhilfeempfénger aufgrund der neuen gesetzlichen Bestimmungen ("Hartz IV") arbeitslos melden,
soweit sie als erwerbsfahig eingestuft wurden. Diese “zuséatzlichen” Arbeitslosen haben ihre Arbeit also nicht im Januar verloren. Vielmehr handelt es
sich Uiberwiegend um Langzeitarbeitslose, die bislang nicht in der Arbeitsmarktstatistik erfasst waren.
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5. Wohnungsnachfrage

5.3 Einkommen

Das verfligbare Einkommen je Einwohner Diisseldorfs lag zuletzt

(2007) mit 22.055 Euro (2006: 21.849 Euro) um rund 14,3% (2006:

15,1%) tiber dem Landesdurchschnitt von 19.290 Euro (2006:
18.984 Euro).

Im Dezember 2008 bezogen 8.213 Personen Leistungen nach dem
Grundsicherungsgesetz (2007: 7.737). 61.602 Personen (2007:
63.372) lebten in Bedarfsgemeinschaften der SGB II Leistungsemp-
fanger. Hiervon waren 44.999 Personen (2007: 46.565) erwerbsfa-
hig.
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6. Lage auf dem Wohnungsmarkt

6.1 Fluktuation

Detaillierte Daten mit Stand 31.12.2008 lagen zum Zeitpunkt der
Drucklegung noch nicht vor.

Das Wohnungsgeschehen in Diisseldorf war 2007 gekennzeichnet
von einer Vielzahl von Umziigen. Die Summe der Wanderungsbe-
wegungen, bezogen auf den Bevolkerungsstand, ergibt eine Fluktu-
ationsrate von19,8%. Diese hohe Mobilitit lisst weiterhin auf ei-
nen funktionierenden Wohnungsmarkt schlielen.

Innerstadtische Umzlge, Zuziige von auswarts,
Wanderungssalden

45279 [45544) [aa.983 [45457]

Personen

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

‘n Innerstadtische Umziige m Zuziige von auswarts m Saldo Umziige von /nach Dusseldorf |

Abbildung 16 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Stadt Disseldorf

6.1.1 Umziige in den Stadtbezirken
Detaillierte Daten mit Stand 31.12.2008 lagen zum Zeitpunkt der
Drucklegung noch nicht vor.

Die Umzugshiufigkeit in den Stadtbezirken stellte sich 2007 unter-
schiedlich dar. Hier wirkte sich die Zusammensetzung der Wohn-
bevolkerung und deren jeweilige Lebenslage, der Wohnungsbe-
stand und das jeweilige Wohnumfeld, aber auch die Bezugsfertig-
keit groflerer Neubaugebiete aus.
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6. Lage auf dem Wohnungsmarkt

Wanderungen und innerstadtische Umziige 2007
(Personen)

Bezirk Umziige Zuziige Fortziige Saldo Zuzug Fortzug  Saldo Umziige Einw. Umgezogene
innerhalb aus nach inner- von nach Zuzug/ gesamt Stand je 100 Einw.
des anderen anderen stadt. auswarts auswarts Fortzug 31.12.07

Stadtteils Stadt- Stadt- Umziige
teilen teilen

1 1572 4 607 5183 - 576 7 020 5546 +1474 18745 74768 25,07
2 1 306 3 505 3752 - 247 3972 3519 +453 12302 56068 21,94
3 3097 6378 7276 - 898 9750 8239 +1511 27464 108956 25,21
4 967 1761 1521 + 240 3083 2747 +336 8558 39534 21,65
5 751 1334 1083 + 251 1975 1941 + 34 6001 32273 18,59
6 1422 2 629 2582 + 47 2723 2 536 + 187 9310 58935 15,80
7 1233 2311 1724 + 587 1936 2 037 -101 7517 44098 17,05
8 1469 2930 2735 + 195 2 390 2443 -53 9232 56501 16,34
9 2 391 4245 3 888 + 357 3667 3593 + 74 13896 89079 15,60
10 668 811 767 + 44 656 921 - 265 3056 24842 12,30
Stadt 14876 30511 30511 - 37172 33522 +3650 116081 585 054 19,84
Tabelle 17 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Stadt Disseldorf

6.1.2 Wanderungsbeziehungen
Detaillierte Daten mit Stand 31.12.2008 lagen zum Zeitpunkt der
Drucklegung noch nicht vor.

Diisseldorf erfreut sich seit mehreren Jahren einer hohen Anzie-
hungskraft als Wohnort. Deutlich wird dies insbesondere an den
steigenden Wanderungsgewinnen. So betrug der Wanderungssaldo
allein im Jahr 2007 +3.650 Personen. In den vergangenen 10 Jahren
konnten durch Zuziige insgesamt 25.398 zusitzliche Einwohner
gewonnen werden.

Diisseldorf erzielte 2007 Wanderungsgewinne (Personen) durch
Zuzug aus dem Ausland (+ 3.075), den anderen Bundesldndern (+
2.266, davon 541 aus den neuen Bundeslindern) und aus Nord-
rhein-Westfalen ohne den Regierungsbezirk Diisseldorf (+ 2.491).

Das Wanderungsverhalten innerhalb des Regierungsbezirks Diis-
seldorf fithrte in der Summe zu Wanderungsverlusten an die Regi-
on. So verlor Diisseldorf im Jahr 2007 insgesamt 1.295 Personen an
die Umlandgemeinden, im Jahr 2006 waren es 6, 2005 betrug der
Wanderungsverlust 1.090 Personen. Dabei wurden aus den kreis-
freien Stiddten des Regierungsbezirks insgesamt 428 Einwohner
gewonnen (2006: 860, 2005: 560, 2004: 460).

Wihrend aus den kreisfreien Stidten des Regierungsbezirks Ein-
wohner gewonnen wurden, verlor Diisseldorf im Jahr 2007 Ein-
wohner an die angrenzenden Gemeinden der Kreise Mettmann (-
965) und Neuss (- 865). Die grofiten Wanderungsverluste sind da-
bei zugunsten der Gemeinden Meerbusch (- 321), Neuss (- 301)
und Ratingen (- 266) zu verzeichnen.
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6. Lage auf dem Wohnungsmarkt

Spitzenreiter beim Wanderungsverlust 2007 an nicht direkt an-
grenzende Gemeinden des Regierungsbezirks war die Stadt Willich
mit 102 Personen.

Wanderung Region Disseldorf / Mittlerer Niederrhein 2007,

Personen

Kreis Mettmann Kreis Neuss Kreis Viersen Monchengladbach Krefeld

‘l Zuzlge aus ® Fortziige nach l

Abbildung 17 Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen Stadt Disseldorf

6.2 Mieten

6.2.1 Entwicklung der Wohnungsmieten in NRW

Die Entwicklung der Wohnungsmieten kann der Entwicklung des
Verbraucherpreisindex in Nordrhein-Westfalen entnommen wer-
den. Danach erhohten sich die Nettomieten von 2000 bis 2008 ins-
gesamt um 8,2%, die Nebenkosten um 18,8%. Im gleichen Zeit-
raum stiegen die Gesamtlebenshaltungskosten um 14,4%.

Die Preissteigerung der Nettomieten fiel in den Jahren 2000 bis
2008 geringer aus als die Steigerung der Gesamtlebenshaltungskos-
ten. In den ersten acht Monaten des Jahres 2009 stiegen die Netto-
mieten allerdings mehr als die Nebenkosten sowie die Gesamtle-
benshaltungskosten.

Seit 2000 stiegen die
Gesamtlebenshaltungs-
kosten um 14,4%,

die Nettomieten um 8,2%
und die Nebenkosten um
18,8%
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6. Lage auf dem Wohnungsmarkt

Verbraucherpreisindex NRW:
Allgemein und Entwicklung der Wohnungsmieten 2000 - 08/ 2009

Bruttomiete (ohne Garage) Verbraucher-
Netto * Nebenkosten®>  Insgesamt preisindex

Insgesamt Altbau Neubau

Jahr Index %?° Index Index Index %° Index %° Index %°®
2000 95,0 - 94,0 95,0 88,0 - 94,0 - 92,9 -
2001 96,1 +12 0957 96,2 91,6 +41 954 +15 948 +21
2002 973 +12 975 97,3 93,1 +16 96,7 +14 960 +13
2003 982 +09 984 98,2 96,2 +33 979 +12 971 +1.2
2004 990 +08 99,0 99,0 98,3 +22 989 +10 986 +15
2005 100 +1,0 100 100 100 +1,7 100 +1,1 100 +14
2006 101,0 +1,0 100,9 101,1 1008 +08 1010 +10 1014 +14
2007 1020 +1,1 1018 102,0 1026 +18 102,1 +1,1 103,7 +23
2008 1028 +0,8 1025 102,9 1045 +19 103,1 +1,0 1063 +25
08/2009 1040 +1,2 103,11 104,2 1054 +09 1042 +1,1 1069 +0,6
2000 - 2008 * + 8,2 +9,0 +8,3 + 18,8 9,7 144
Tabelle 18 Quelle: ITNRW

1 = Kaltmiete ohne Nebenkosten und Garagennutzung

2 = Trinkwasser, Millabfuhr, Abwasserbeseitigung, StraBenreinigung, Schornsteinfegergebiihren, Dienstleistungen fur
Gartenpflege und Grundsteuer

3 = Veranderung gegentber Vorjahr

4 = Prozentuale Steigerung 2000 - 2008

6.2.2 Mietentwicklung in Diisseldorf nach Mietspiegel

Uber die Mietentwicklung in Diisseldorf gibt es keine amtlichen
Jahreserhebungen. Allerdings befragen Mieterverein und der Ver-
ein der Diisseldorfer Haus- und Grundeigentiimer regelmif3ig ihre
Mitglieder nach der Entwicklung der Bestands- und Neubaumie-
ten, um die Diisseldorfer Mietrichtwerttabelle fortzuschreiben.
Nach 2006 wurde zuletzt im Januar 2009 ein neuer Mietspiegel
herausgegeben.

Entwicklung der Nettokaltmieten nach Mietspiegel (Mittelwert)*

6,70 6,70

6,95

1992 1993 1994 1996 1998 1999 2000 2003 2006 2009

‘l Euro je gm ohne Betriebskosten m prozentuale Steigerung gegeniber vorherigem Mietspiegel l

Abbildung 18 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Disseldorf
* Wohnung: Baujahr 1961 - 1969, mittlere Wohnlage, Isolierverglasung, Kabel-TV, 75 gm
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6. Lage auf dem Wohnungsmarkt

6.2.3 Mietentwicklung in Diisseldorf nach Zeitungsanalyse
Daten tiber die in Diisseldorf geforderten Mieten bei Neuvermie-
tung konnen unter anderem aus der Auswertung von Mietangebo-
ten in lokalen Tageszeitungen entnommen werden. Entsprechende
Auswertungen fiir Diisseldorf werden seit 1992 durchgefiihrt.

Zeitungsauswertung durch die Wohnungsbaufoérderungsan-
stalt NRW (Wfa)

Bis zum Frithjahr 2006 wurden durch die Wfa halbjihrlich die In-
serate fiir Mietwohnungen in der “Rheinischen Post” ausgewertet.
Ab Herbst 2005 wurden die angebotenen Wohnungen zusitzlich
mit den in den Anzeigen angegeben Standards “Normalausstat-
tung”, “gehobene Ausstattung” und “moblierte Wohnung” erfasst.
Danach verfiigen zwischen 70% und 80% der angebotenen Woh-
nungen iiber einen normalen Standard. Die Wohnfldche dieser
Wohnungen liegt im Durchschnitt bei rund 71qm.

Wohnungen mit gehobenem Standard verfiigen mit durchschnitt-
lich 90 bis 100 gm tiber eine deutlich grofiere Wohnfliche. Thr An-
teil am Gesamtangebot der annoncierten Wohnungen liegt zwi-
schen 18% und 25%.

Zeitungsanalyse der Mietangebote * in Diisseldorf 1997 Friihjahr 2006

Jahr Anzahl  Ausstattung Nettokaltmiete = Wohnflache (qm)
(Euro/qm)
1997 Fruhjahr 2.261 keine Angaben 7,60 75,9
Herbst 1.941 keine Angaben 7,39 78,3
1998 Fruhjahr 2.235 keine Angaben 7,40 77,2
Herbst 2.352 keine Angaben 7,37 75,7
1999 Frihjahr 2.263 keine Angaben 7,43 77,4
Herbst 1.936 keine Angaben 7,49 78,4
2000 Fruhjahr 2.236 keine Angaben 7,50 76,7
Herbst 1.885 keine Angaben 7,49 76,3
2001 Frihjahr  1.774 keine Angaben 7,59 76,3
Herbst 1.487 keine Angaben 7,73 77,7
2002  Frihjahr  1.819 keine Angaben 791 79,1
Herbst 1.829 keine Angaben 7,93 78,4
2003  Frihjahr  1.391 keine Angaben 7,71 82,1
Herbst 1.941 keine Angaben 7,79 834
2004 Friuhjahr 1.204 keine Angaben 7,54 79,1
Herbst 2.072 keine Angaben 7,89 79,68
2005 Fruhjahr 1.927 keine Angaben 7,87 82,50
Herbst 1.165 normal 7,89 70,80
gehoben 8,96 90,37
mobliert 10,69 56,55
2006 Fruhjahr 931 normal 7,50 70,21
gehoben 9,03 98,16
mobliert 9,36 35,27
Tabelle 19 Quelle: Wfa

1 = Durchschnitt je Ausgabe
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Zeitungsauswertung durch das Amt fiir Wohnungswesen

Seit Februar 2007 erfasst das Amt fiir Wohnungswesen monatlich
die Mietwohnungsangebote jeweils einer Ausgabe der ,,Rheinischen
Post“ und des ,Rheinboten®. Zu beachten ist, dass die inserierten
Wohnungsangebote tendenziell eher ein hoheres Mietniveau abbil-
den, da beispielsweise Genossenschafts- und Sozialwohnungen hier
nur in geringem Umfang angeboten werden. Weiterhin werden
insbesondere preiswertere Wohnungen oft iiber andere Wege, bei-
spielsweise Nachmietergestellung, Nachbarschaft und andere sozia-
le Kontakte vermittelt. Nicht zuletzt wird tiber den zunichst inse-
rierten Preis getestet, was die Nachfrager bereit sind zu zahlen.
Weiterhin ist dem Vorgehen geschuldet, dass Wohnungen die zum
angebotenen (hohen) Preis nicht innerhalb eines Monats vermietet
und weiter inseriert werden, iiberproportional in die Auswertung
einflief}en.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Monate September 2008
bis August 2009 dargestellt und mit den Ergebnissen des gleichen
Zeitraums der Vorjahre verglichen.

Insgesamt wurden 6.794 (2008: 7.881) Inserate ausgewertet. Aus
dem Riickgang der Inserate allein allerdings kann nicht auf eine
generelle Verknappung von Mietwohnungen geschlossen werden,
da der Effekt des Medienwechsels der Inserenten von der Zeitungs-
annonce hin zum Internet bekannt, aber in der Hohe nicht be-
stimmbar ist. Eine genauere Betrachtung des Riickgangs der Insera-
te zeigt, dass sich dieser nicht gleichmigig auf die verschiedenen
Wohnungstypen verteilt. Es miissen demnach auch Marktmecha-
nismen beteiligt sein.

Entwicklung der Inserate 2008/2009

GroBenklasse Veranderung
bis 45 gm -9,09 %
45 - 60 gm -885 %
60- 75 gm -1333%
75 -90 gm - 24,55 %
90 - 105 gm -1386 %
105 -120 gm -2347 %
mehr als 120 gm +3,14 %
Miet-Einfamilienhauser +3,14 %
Gesamt -13,69%

Tabelle 20 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

Die Wohnungsangebote setzen sich zu rund 66% (2008: 68%) aus
Zwei- und Dreiraumwohnungen zusammen. Wohnungen mit 4
und mehr Wohnrdaumen, die besonders hiufig von Familien mit
Kindern nachgefragt werden, finden sich dagegen mit rund 8%
(2008: 9%) in deutlich geringerem Umfang.
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6. Lage auf dem Wohnungsmarkt

Anzahl der Zimmer in den angebotenen Mietwohnungen 2008 / 2009
(Anteile)

O 1Zimmer

® 2 Zimmer

@ 3Zimmer

O 4 Zimmer

0 5und mehr Zimmer

B Miet-Einfamilienhauser
B ohne Angabe

Abbildung 19 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

Die durchschnittliche Wohnfliche und Miete der Wohnungsange-
bote stellte sich dabei wie folgt dar:

Durchschnittliche Wohnflache und Miete in den angebotenen
Mietwohnungen 2008/ 2009

1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer 5 und mehr Miet-EFH
Zimmer
‘l:l Durchschnitt gqm ==@= Euro/gm/mtl. I
Abbildung 20 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

Im Vergleich zur Vorjahresauswertung stellt sich die Verdnderung
wie folgt dar:

Veranderung der Nettokaltmieten (Mittelwert)
2008/ 2009

GréBenklasse Anteil Nettokaltmiete
2008 2009 2008 2009 Veranderung

bis 45 gm 1869 % 1980% 836 8,50 + 0,14 +167%
45 - 60 gm 2128% 2260% 745 7,54 + 0,09 +121%
60 - 75 gm 21,19% 2140% 748 7,50 + 0,02 +0,27 %
75 -90 gm 1667 % 1465% 7,67 7,88 + 0,21 +2,74 %
90 - 105 gm 7,54 % 7,58 % 8,27 8,44 +0,17 +2,06 %
105-120 gm 512 % 457 % 8,56 9,00 + 0,44 +514 %
mehr als 120 gm 5,23 % 577 % 10,32 10,30 - 0,02 -0,199%

Miet-Einfamilienhduser 2,93 % 3,38 % 13,20 14,07 + 0,87 +6,18%
Tabelle 21 Quelle: Amt fur Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

31



6. Lage auf dem Wohnungsmarkt

Bei den oben dargestellten Werten der Nettokaltmieten pro qm
handelt es sich jeweils um das arithmetische Mittel.

Zur Beurteilung der aktuellen Lage sind nachfolgend die Mieten in
einer Kastengrafik, dem sogenannte Boxplot, dargestellt. Hier wer-
den pro Kategorie fiinf Mietpreise fiir unterschiedliche Perzentile
angegeben. Von oben nach unten sind es:

* 90% Perzentil (10% aller Einzelwerte liegen iiber diesem Wert),
= 75% Perzentil (oberes Quartil),

» 50% Perzentil (Median),

= 25% Perzentil (unteres Quartil),

* 10% Perzentil (10% aller Einzelwerte liegen unter diesem Wert).

Die Box wird dabei von den Werten der Quartile begrenzt und gibt
die mittlere Bandbreite der geforderten Mieten wieder.

Bandbreite der Nettokaltmieten nach GrofRenklassen
2008 / 2009

200 | 13,75
1,04
£ us
gg.zs oo | w00 ]
La - SJJI_I_I I_I_l - 8,33 8,38 I 9,63
T
6,74 T | |

bis 45 qm 45 - 60 gm 60-75qm 75-90gm 90-105gm  105-120gm mehr als 20 Miet-EFH
qm

Abbildung 21 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

Die Grafik zeigt, dass mit Ausnahme der kleinen Wohnungen bis
45 qm die Preise und deren Bandbreite mit der Wohnungsgrofle
steigen.

Werden die Mietangebote nach Stadtteil ausgewertet ergibt sich ein
deutliches Nord-Stid-Gefille.
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Mittelwert Nettokaltmiete je Quadtratmeter/ Anteil am Wohnungsangebot|

Carlstadt | 0,19 13,93 €
Niederkassel |1 0,49 11,85 €
Oberkassel i 5,03 10,82 €
Kaiserswerth i 1,29 10,44 €
Kalkum | 0,10 10,37 €
Hafen | 0,10 10,28 €
Golzheim | 1,61 9,68 €
Wittlaer |~ 0,88 9,67 €
Altstadt | 0,54 9,16 €
Ludenberg | 0,17 9,11€
Flehe | 0,27 9,00 €
Angermund |~ 0,78 8,85 €
Stockum | 0,39 8,81¢€
Disseltal | 7,70 8,80 €
Lérick |1 0,80 8,70 €
Pempelfort | 3,86 8,58 €
Grafenberg | 2,27 8,40 €
Lohausen i 0,47 8,35 €
Hamm | 0,52 8,27 €
Volmerswerth | 0,32 8,21 €
Unterbilk | 3,08 8,15€
Stadtmitte | 6,19 814¢€
Derendorf | 5,23 8,13 €
Himmelgeist | 0,25 8,05 €
Mérsenbroich | 2,35 8,03 €
Urdenbach | 1,47 8,03€
Vennhausen | 1,25 8,00 €
Friedrichstadt | 3,06 7,90 €
Bilk | 6,23 7,88€
Benrath | 2,96 7.77€
Gerresheim | 2,81 775¢€
Unterrath i 3,44 7,71 €
itter | 0,49 7,64 €
Heerdt | 2,64 7,63€
Flingern | 535 7,44¢€
Wersten | 2,96 743€
Unterbach | 1,61 7,40 €
Hellerhof | 0,03 7,34 €
Holthausen | 1,51 7,25€
Oberbilk | 3,69 7,19€
Eller | 49 7,12€
Rath | 2,84 6,99 €
Lierenfeld i 1,57 6,87 €
Hubbelrath |- 1,02 6,84 €
Hassels | 2,10 6,76 €
Reisholz | 0,73 6,69 €
Lichtenbroich | 0,34 6,66 €
Garath |7 1,10 6,44 €
Prozent aller Wohnungsangebote

Mittelwert der Nettokaltmiete / gm

Abbildung 22 Quelle: Amt fiir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf
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In den teueren Stadtteilen sind die grofien Wohnungen (> 90 qm)
iiberreprisentiert, das hohe Mietniveau ist aber tiber alle Woh-
nungsgrofen konstant feststellbar. Die nachfolgende Tabelle zeigt
die Preise und den jeweiligen Anteil der Angebote in den Grofen-
klassen am Beispiel von Stadtteilen mit einem hoheren (Oberkas-
sel), mittleren (Derendorf) und unterem(Eller) Preisniveau.

Nettokaltmieten (Mittelwert) und Anteil der Angebote nach GroBenklasse

in ausgewahlten Stadtteilen

GréBenklasse Oberkassel Derendorf Eller

Miete Anteil Miete Anteil Miete Anteil
bis 45 gm 10,26 436 % 8,68 7,92 % 791 4,18 %
45 - 60 gm 8,55 2,84 % 7,97 5,09 % 6,92 5,82 %
60-75gm 9,67 2,99 % 7,46 5,68 % 7,01 6,28 %
75-90 gm 10,80 4,53 % 8,19 323 % 6,86 4,74 %
90 - 105 gm 12,12 10,48 % 833 5,03 % 7,22 482 %
105 -120 gm 11,41 11,45 % 9,76 0,67 % 7,02 438 %
mehr als 120 gm 12,59 11,62 % 8,27 4,86 % 6,78 0,54 %
Gesamt 10,82 5,03 % 8,13 5,23 % 7,12 4,96 %

Tabelle 22 Quelle: Amt fiir Wohnungswesen Stadt Disseldorf

6.2.4 Mietvergleich mit anderen Stadten

Das Unternehmen Jones Lang LaSalle veroffentlichte 2009 Berichte
(Residential City Profiles) tiber 8 deutsche Stidte, u.a. tiber Diissel-
dorf.

Untersucht wurde dabei unter anderem die Entwicklung der Ange-
botsmieten im Verlauf des Jahres 2008. Danach stiegen die Netto-
kaltmieten im 2. Halbjahr 2008 um rund 3% auf 8,10 Euro je
Quadratmeter monatlich.

Vergleich Angebotsmieten 2008 *

11,80 150
10,70 -
<
i 8,70
g [8.45] 5] [7,06][8.1)
E
E
i
7Munchen ‘ Frankfurt ‘ Stuttgart ‘ Hamburg ‘ KdIn ‘ Dusseldorf Berlin Leipzig
[11 1 Halbjahr 2008 ® 2. Halbjahr 2008 |
Abbildung 23 Quelle: Jones Lang Lasalle ,Residential City Profiles”

* Schwerpunkt = Haufigster angebotener Preis
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6.3 Wohngeld

Das hohe Mietniveau in Diisseldorf stellt insbesondere fiir einkom-
mensschwache Haushalte eine erhebliche Belastung dar. Zur Sen-
kung der Wohnkosten konnen Haushalte mit geringem Einkommen
daher Wohngeld in Anspruch nehmen.

Seit 2005 sind Empfinger von Transferleistungen (z.B. Arbeitslosen-
geld 11, Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung) von
Wohngeld ausgeschlossen. Die Wohnkosten werden hier im Rahmen
der jeweiligen Transferleistung berticksichtigt. Die Zahl der Wohn-
geldempfianger hat sich dadurch erheblich verringert.

6.3.1 HaushaltsgroBBe der Wohngeldempfanger

Wohngeld soll angemessenes familiengerechtes Wohnen sichern (§ 1
WoGG). Die nachstehende Tabelle zeigt allerdings, dass vor allem
Alleinstehende Wohngeld beanspruchen.

Wohngeld: Anzahl der Personen im Haushalt

davon Haushalte mit ... Personen

Haushalte 1 2 3 4 5 und

Jahr gesamt mehr
1999 18.384 9.744 2978 2.151 1.967 1.544
(53,0 %) (16,2 %) (11,7 %) (10,7 %) 84 %)

2000 17.913 9.300 2976 2.144 1.937 1.556
(51,9 %) (16,6 %) (12,0 %) (10,8 %) (87 %)

2001 19.487 10.106 3.333 2.355 2.061 1.632
(51,8 %) (17,1 %) 12,1 %) (10,6 %) (84 %)

2002 21917 11.536 3.744 2.653 2.289 1.695
(52,6 %) 17,1 %) (12,2 %) (10,4 %) (7,7 %)

2003 27.388 14.972 4.888 3.108 2.558 1.862
(54,7 %) (17,9 %) (113 %) (93 %) (6,8 %)

2004 29.900 16.508 5.368 3.362 2.709 1.935
(55,2 %) (18,0 %) (11,2 %) 9.1 %) (6,5 %)

2005 16.999 9.734 2925 1.781 1.483 1.076
(57,3 %) (17,2 %) (10,5 %) 87 %) (6,3 %)

2006 12.427 6.729 2.000 1.430 1.287 981
(54,1 %) (16,1 %) (11,5 %) (104 %) (7.9 %)

2007 9.294 4.705 1.527 1.092 1.106 864
(50,6 %) (164 %) (11,7 %) (119 %) (9,3 %)

2008 8.086 4.327 1.430 946 893 490
(53,5%) (17,7%) 11,7%) (11,0%) (6,1%)

Tabelle 23 Quelle: Amt fiir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

6.3.2 Soziale Stellung des Haushaltsvorstandes

Wohngeld wird von Haushalten bezogen, die ein weit unterdurch-
schnittliches Einkommen haben. Dabei stellt Wohngeld insbeson-

dere fur nicht erwerbstitige Biirger einen wichtigen Bestandteil der
sozialen Sicherung dar.
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Wohngeld: Soziale Stellung des Haushaltsvorstandes

10.000
8.000

6.000

Haushalte

4.000 -

2.000

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

‘I Rentner, Pensionédre m Arbeitnehmer 11 Arbeitslose m andere Nichterwerbstétige 11 Studenten 11 Selbstandige l

Abbildung 24 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

6.3.3 Durchschnittliche Wohngeldzahlung

Zur Senkung der Wohnkosten wurde im Durchschnitt ein monat- ~ Im Durchschnitt wurde ein
liches Wohngeld von 130 Euro gezahlt. Durch den Ausschluss der monatliches Wohngeld
Transferleistungsempfanger hat sich die durchschnittliche Wohn- von 130 Euro gezahlt

geldzahlung seit 2005 deutlich verringert.

Wohngeld: Durchschnittliche monatliche Wohngeldzahlung

200

= =
50 59
E
g
S 100 4
m
50 4
0+ : ‘ ‘
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Abbildung 25 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

6.4  Versorgung mit Mietwohnraum

Wihrend die Nachfragesituation im mittleren und oberen Preis-
segment als weitgehend ausgeglichen angesehen werden kann, sind
im unteren Preissegment sowie bei den Sozialwohnungen Engpasse
zu verzeichnen. Dies erschwert insbesondere einkommensschwa-
chen Haushalten die Versorgung mit einer geeigneten Wohnung.
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6.4.1Versorgung mit offentlich geforderten Wohnungen

Land und Kommunen foérdern mit 6ffentlichen Mitteln den Bau
von Wohnungen fiir einkommensschwache Haushalte (siehe hier-
zu auch S. 17 ff, Wohnungsangebot®). Die Vermittlung dieser ge-
forderten Wohnungen erfolgt durch das Amt fiir Wohnungswesen.

Die mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohnungen unterliegen
generell einer Mietpreis- und Belegungsbindung. Dabei gibt es drei
Varianten von Belegungsbindungen:

« Besetzungsrecht: Das Wohnungsamt weist einen bestimmten
Haushalt zu.

» Benennungsrecht: Das Wohnungsamt kann dem Eigentiimer
(mindestens drei) wohnungssuchende Haushalte zur Auswahl be-
nennen, aus denen der Eigentiimer dann den kiinftigen Mieter
auswihlt.

» Allgemeines Belegungsrecht: Der Eigentiimer darf eine geforderte
Wohnung nur gegen Vorlage eines in NRW giiltigen Wohnbe-
rechtigungsscheins iiberlassen.

Bei den Wohnungen mit stddtischem Besetzungsrecht ( i.d.R. fiir
15 Jahre nach Bezugsfertigkeit) erfolgt die Vergabe nach der Dring-
lichkeit des Vermittlungsfalls. Dabei wird unterschieden nach den
Kategorien Wohnungsnotfall(z.B. allein stehende Schwangere ohne
Wohnung, Alleinerziehende ohne Wohnung, innerhalb der néchs-
ten 6 Monate drohende Obdachlosigkeit), Dringlichkeitsfall (z.B.
erhebliche Uberbelegung der derzeitigen Wohnung, Zuwanderer
ohne Wohnung) und Verbesserungswunsch.

Ziel der Wohnungsvermittlung ist es, vorrangig die Wohnungsnot-
falle und Dringlichkeitsfille zu versorgen. Zur Stabilisierung der
Bewohnerstruktur werden jedoch im Bedarfsfall auch wohnungs-
suchende Haushalte auflerhalb dieser Kriterien in 6ffentlich gefor-
derten Wohnraum vermittelt.

Zahl der registrierten wohnungssuchenden Haushalte

Die Zahl der zum Jahresende registrierten wohnungssuchenden
Haushalte befindet sich, insbesondere im Hinblick auf die
schrumpfenden Bestinde an Wohnungen mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen, weiterhin auf hohem, tendenziell steigendem,
Niveau.

37



6. Lage auf dem Wohnungsmarkt

Registrierte wohnungssuchende Haushalte

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

‘u Registrierte wohnungssuchende Haushalte m Nicht registrierte Wohnungsnotfalle* l

Abbildung 26 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

* Die Zahl der zusatzlich zu versorgenden Obdachlosen und Aussiedler wurde 2005 erstmalig statistisch erfasst

Zusitzlich zu den 4.377 bereits registrierten wohnungssuchenden
Haushalten miissen weitere 519 Obdachlose und Aussiedler, die
derzeit noch in Notunterkiinften wohnen, mit “Normalwohn-
raum” versorgt werden. Die Zahl der wohnungssuchenden Haus-
halte liegt damit insgesamt bei 4.896.

Dringlichkeitsstufen der vorgemerkten wohnungssuchenden Haushalte \

31.12.2007 31.12.2008
Wohnungssuchende Haushalte gesamt 4514 4.896
= davon Wohnungsnotfalle 1.308 1.587
(inkl. Haushalte in Notunterkiinften)
= davon Dringlichkeitsfalle 838 815
= davon Verbesserungswunsch 2.368 2.494
Tabelle 24 Quelle: Amt fiir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

Personenkreise und HaushaltsgroBBe der registrierten woh-
nungssuchenden Haushalte

Rund 91% der registrierten wohnungssuchenden Haushalte unter-
schreitet die Einkommensgrenzen des sozialen Wohnungsbaus um
mehr als 20% und sind damit dringend auf preiswerten Wohn-
raum angewiesen. Zudem liegt der Anteil ausldndischer Haushalte
bei den registrierten Wohnungssuchenden mit 31,9% erheblich
tiber dem stiddtischen Durchschnitt von 17,2% (2007). Entspre-
chend grofd ist der Anteil dieser Bevolkerungsgruppe bei der Bele-
gung offentlich geférderter Wohnungen.
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Personenkreise registrierte wohnungssuchende Haushalte 2008*

Alleinstehende
Auslander

Personen (iber 60 Jahre
Alleinstehende mit Kind
Kinderreiche Familien
Studenten
Wohnungslose

Junge Familien

Personen in Notunterkiinften

Aussiedler @

Abbildung 27 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

* Mehrfachnennungen méglich

Die Zusammensetzung der als wohnungssuchend registrierten
Haushalte entspricht mit iiber 50% Ein-Personen-Haushalte und
20% Zwei-Personen-Haushalte im Wesentlichen der Zusammen-
setzung der Haushalte in Diisseldorf (siehe S. 23, ,Wohnungsnach-

frage®).
Anzahl der Personen in
registrierten wohnungssuchenden Haushalten 2008
6 und mehr
4 Personen 5 Personen Personen
106
3 Peér;c‘)nen 1 Person
2.211
2 Personen
897
Abbildung 28 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

Vermittlungsergebnisse

Die Schaffung und Erhaltung stabiler Bewohnerstrukturen haben
bei der Belegung von Wohnungen einen hohen Stellenwert, lassen
sich aber nicht immer erreichen. So kénnen vor allem in den Grof3-
siedlungen, aber auch in einzelnen grofleren Wirtschaftseinheiten,
Integrationsprobleme durch Konzentration sozialer Minderheiten
oder der Mischung allzu heterogener Mietergruppen entstehen.
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Bei der Belegung wird bereits im Vorfeld versucht, eine sozialver-
tragliche Mischung der verschiedenen Bevolkerungsgruppen und
unterschiedlichen Einkommensverhiltnisse zu erreichen. Im Hin-
blick auf den stark schrumpfenden Bestand an 6ffentlich geforder-
ten Wohnungen wird das Ziel der Verhinderung einseitiger Bele-
gungsstrukturen fiir das Wohnungsamt, aber auch fiir die Vermie-
ter, immer schwieriger zu erreichen sein.

Insgesamt fanden im Berichtsjahr 1.921 Haushalte eine neue 6f-
fentlich geforderte Wohnung, 378 dieser Wohnungen wurden
durch Ausiibung des Besetzungsrechtes belegt.

6.4.2Versorgung mit freifinanzierten Wohnungen

Das Angebot an geforderten Wohnungen reicht hiufig nicht aus,
um alle Haushalte zu versorgen, die als wohnungssuchend vorge-
merkt sind. Insbesondere fiir Menschen mit korperlichen Beein-
trachtigungen, sozialen Schwierigkeiten, Wohnungslose und Aus-
siedler in Notunterkiinften steht nicht ausreichend geforderter
Wohnraum zur Verfiigung. Fiir diese Personenkreise werden daher
zusatzlich preiswerte frei finanzierte Wohnungen gesucht.

Hierzu wertet die Wohnraumakquisition des Wohnungsamtes u.a.
die Angebote in Tageszeitungen aus und nimmt Kontakt mit Ver-
mietern auf. Die so “reservierten” preiswerten Wohnungen werden
dann tber verschiedene stadtischen Stellen (Wohnungsvermittlung
des Wohnungsamtes, Amt fiir soziale Sicherung und Integration,
Jugendamt, Gesundheitsamt) an dort vorgemerkte wohnungssu-
chende Haushalte weitergeleitet.

Akquirierte freifinanzierte Wohnungen

2004 2005 2006 2007 2008

n Wohnungsgesellschaften m Private Vermieter l

Abbildung 29 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

Bis zum Abschluss eines Mietvertrages tibernimmt die Wohn-
raumakquisition die Koordination zwischen dem Vermieter und
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weiteren Stellen der Stadtverwaltung. Im Einzelfall kann auch die
Fortsetzung der Betreuung oder die Festlegung eines Ansprech-
partners nach Vertragsabschluss vereinbart werden.

6.5 Leerstand

Neben den Preisen ist auch der Leerstand von Wohnraum ein In-
dikator fiir das Funktionieren der Marktkrifte. Zunichst ist davon
auszugehen, dass Leerstand die Folge dieser Krifte ist, dass nimlich
Wohnungen mit den individuellen Ausstattungsstandards und
Lagebedingungen nicht zu den geforderten Preisen von den Haus-
halten nachgefragt werden. Das Verhalten der Marktteilnehmer
allein auf Gewinn- bzw. Preiserwartungen zu reduzieren, wird je-
doch nicht der Vielzahl von Motiven, Impulsen und Faktoren ge-
recht, die zur Wohnungswahl bzw. Wohnungsvergabe fiihren.

Im Rahmen der Untersuchung des Wohnungsmarktes ist Leer-
stand insbesondere dann von Bedeutung, wenn am Markt angebo-
tener Wohnraum ldnger als 3 Monate nicht genutzt bzw. vermietet
wird. Bei einem Zeitraum von mehr als 6 Monaten spricht viel fiir
einen strukturellen Leerstand mit entsprechenden Vermietungs-
oder Verkaufsschwierigkeiten.

Beim geforderten Wohnungsbestand (etwa 8% des Gesamtbestan-
des) ist kein struktureller Leerstand zu verzeichnen. Genaue
Kenntnisse zur Leerstandssituation im freifinanzierten Wohnungs-
bestand liegen nicht vor, sondern konnen nur hergeleitet werden:

6.5.1 Riickgriff auf Versorgerdaten

Eine Moglichkeit bietet der Riickgriff auf die Daten des lokalen
Energieversorgers. Dabei werden die Daten der so genannten Leer-
anlagen ausgewertet. Leeranlagen sind Verbrauchsstellen (Strom),
die beim Auszug des Mieters bzw. Nutzers abgemeldet wurden und
zum Stichtag noch nicht wieder angemeldet waren bzw. vortiber-
gehend vom Hauseigentiimer itbernommen wurden. Ein Merkmal
dieser Methode ist, dass die Leerstinde unabhdngig vom Grund
erfasst werden. Das heif3t, neben den am Markt tatsichlich angebo-
tenen Wohnungen werden auch die Wohnungen erfasst, die leer
stehen, weil sie unbewohnbar sind, umfassend modernisiert / in-
standgesetzt, unbewohnt verdufert oder abgerissen werden (sol-
len).

Die Auswertung der Stadtwerke Diisseldorf zu den Verbrauchsstel-
len fiir Wohnraum, die zum 01.09.2009 abgemeldet waren bzw.
voriibergehend vom Hauseigentiimer tibernommen wurden, weist
eine Quote von 2,89% (2008: 4,09%) aus. Wird der Zeitraum von
mehr als 3 Monaten betrachtet, ist es eine Quote von 2,15% (2008:

Kein struktureller Leerstand
im geforderten Wohnungs-
bestand

Herleitung der
Leerstandsquote anhand
der Daten des
lokalen Stromversorgers

Leerstandsquoten
zum Stichtag 2,89 %
> 3 Monate = 2,15 %
> 6 Monate = 1,81 %
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2,90%), bei mehr als 6 Monaten sind es 1,81% (2008: 2,25%). Auf
Stadtbezirksebene liegt der Maximalwert mit 3,95% (zum Stich-
tag), 2,90% (> 3 Monate) bzw. 2,41% (> 6 Monate) weiterhin im
Stadtbezirk 1.

Leerstandsquote in den Stadtteilen > 3 Monate
09/ 2009

3,5 bis 4,5
3  bis 3,5
2,5 bis 3

bis 2,5

Angermund

o

Lohausen

e Huht_lelrath
Ludenberg

Unterbach

Abbildung 30  Quelle: Stadtwerke Dusseldorf, Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf
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Leerstandsquote in den Stadtteilen 09/ 2009
Auswertung Leeranlagen

Stadtteil zum Stichtag langer als 3 Monate langer als 6 Monate
11 Altstadt 5,20 3,33 2,68
12 Karlstadt 431 3,30 2,75
13 Stadtmitte 5,66 4,05 3,21
14 Pempelfort 343 2,58 2,21
15 Derendorf 3,42 2,61 2,13
16 Golzheim 3,67 2,60 2,22
Bezirk 1 3,95 2,90 2,41
21 Flingern Sud 3,94 3,17 2,59
22 Flingern Nord 3,29 2,39 1,97
23 Dusseltal 2,34 2,22 1,92
Bezirk 2 3,18 2,43 2,04
31 Friedrichstadt 4,51 SiSS 2,90
32 Unterbilk 3,31 2,32 1,99
33 Hafen 4,55 341 2,34
34 Hamm 2,38 1,89 1,56
35 Volmerswerth 0,97 0,60 0,52
36 Bilk 2,44 1,88 1,55
37 Oberbilk 3,35 2,48 2,17
38 Flehe 191 1,43 1,33
Bezirk 3 3,13 2,32 1,99
41 Oberkassel 3,09 2,21 1,95
42 Heerdt 3,24 2,23 1,80
43 Lorrick 2,16 1,63 1,10
44 Niederkassel 2,37 1,69 1,44
Bezirk 4 2,88 2,06 1,72
51 Stockum 3,07 2,61 2,28
52 Lohausen 2,47 1,97 1,78
53 Kaiserswerth 2,61 2,00 1,78
54 Wittlaer 1,94 1,35 1,00
55 Angermund 2,57 1,77 1,49
56 Kalkum 1,44 1,34 1,24
Bezirk 5 2,48 1,91 1,64
61 Lichtenbroich 1,73 1,15 0,88
62 Unterrath 2,26 1,72 1,48
63 Rath 3,05 2,28 2,00
64 Mérsenbroich 2,04 1,36 1,15
Bezirk 6 2,41 1,76 1,51
71 Gerresheim 2,25 1,64 1,40
72 Grafenberg 2,65 2,21 1,94
73 Ludenberg 2,08 1,33 1,07
74 Hubbelrath 1,87 1,21 0,77
Bezirk 7 2,26 1,65 1,39
81 Lierenfeld 4,20 3,36 2,23
82 Eller 2,36 2,20 1,89
83 Vennhausen 1,77 1,39 1,12
84 Unterbach 2,12 1,54 1,31
Bezirk 8 2,75 2,13 1,73
91 Wersten 2,07 1,51 1,23
92 Himmelgeist 1,81 1,57 1,45
93 Holthausen 2,93 2,20 1,71
94 Reisholz 3,14 2,13 1,84
95 Benrath 2,77 2,09 1,76
96 Urdenbach 1,75 1,27 1,03
97 Itter 1,44 1,44 1,26
98 Hassels 2,62 1,93 1,70
Bezirk 9 2,41 1,79 1,49
101  Garath 1,55 1,14 0,98
102  Hellerhof 1,49 1,17 0,93
Bezirk 10 1,54 1,15 0,97
Stadt gesamt 2,89 2,15 1,81

Tabelle 25 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf
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Die Bevolkerung in Deutschland altert. Dieser demografische
Wandel hat grofien Einfluss auf den heutigen und kiinftigen Woh-
nungsmarkt. So erfordert der steigende Anteil dlterer und insbe-
sondere hochbetagter Menschen ein adidquates Wohnungsangebot
und ein altengerechtes Wohnumfeld.

Die Bediirfnisse und Wiinsche, wie man im Alter leben und woh-
nen mochte, sind aber vielfiltig. Trotz dieser unterschiedlichen
Vorstellungen tiber die eigene individuelle Wohnsituation moch-
ten die meisten dlteren Menschen auch in Zukunft so lange wie
moglich in der eigenen Wohnung leben und moglichst nicht auf
fremde Hilfe angewiesen sein. Dies ist in der Regel jedoch nur dann
moglich, wenn die Wohnsituation &lterer Menschen auf ihre Be-
durfnisse abgestimmt ist. Es ist also wichtig, neben einem bedarfs-
gerechten Neubau insbesondere den Wohnungsbestand kiinftigen
Anforderungen anzupassen.

Im Folgenden werden die verschiedenen Serviceangebote des
Wohnungsamtes vorgestellt.

Ziel der Wohnberatung ist es, dlteren oder behinderten Menschen
eine moglichst lang andauernde selbstindige Lebensfithrung oder
eine angemessene Pflege in der eigenen Wohnung zu ermoglichen
und dadurch vorzeitige Heimunterbringung zu vermeiden. Dieses
Ziel kann erreicht werden durch individuelle Anpassungsmaf3-
nahmen in der vorhandenen Wohnung oder durch Umzug in eine
den Bediirfnissen entsprechende Wohnung.

7.1 Wohnraumanpassung

Viele Wohnungen miissen, z.B. durch Austausch der Badewanne
gegen eine ebenerdige Dusche, Verbreiterung von Tiiren oder An-
bringen von Handldufen, den besonderen Bediirfnissen des Alters
oder einer Behinderung angepasst werden. Erst dann konnen diese
Wohnungen weiterhin selbstindig von dlteren oder behinderten
Menschen genutzt werden.

Mit der Umsetzung von Anpassungsmafinahmen fiihlen sich Be-
troffene und Angehorige jedoch hiufig iiberfordert. Die Wohnbe-
ratung des Amtes fiir Wohnungswesen unterstiitzt Ratsuchende
daher bei der Planung und Durchfiihrung individueller Anpas-
sungsmafinahmen.
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7.1.2 Beratungspraxis

In der Regel erfolgt die erste Kontaktaufnahme telefonisch, insbe-
sondere durch Betroffene, Angehorige, Krankenhaussozialdienste,
Pflegedienste, Pflegekassen oder das Pflegebiiro des Amtes fiir sozi-
ale Sicherung und Integration.

Wird eine weitergehende Unterstiitzung gewtinscht, berdt der Ar-
chitekt der Wohnberatung die Betroffenen in der eigenen Woh-
nung umfassend tiber die bautechnischen Moglichkeiten, so dass

Der Architekt der Wohnbera-
tung berat die Betroffenen in
der eigenen Wohnung

der oft schwierige ,,Gang zum Amt“ nicht erforderlich ist. Die kos- iiber die bautechnischen
tenlose und unverbindliche Beratung erfolgt einkommens- sowie Méglichkeiten
altersunabhingig und umfasst auch Fragen zur Finanzierung der
Anpassungsmafinahme.
Angaben zu den Betroffenen
2007 2008

unter 60 Jahre 41 49

= davon Pflegebedirftige 26 31

Uber 60 Jahre 130 168

= davon Pflegebedrftige 81 74

Betroffene gesamt 171 217

Tabelle 26 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Disseldorf

7.1.3 Unterstiitzung bei Wohnraumanpassungen
Entscheidet sich der Betroffene fiir eine Veranderung, hilft die
Wohnberatung ggf. bei der Umsetzung der MafSnahme durch Ver-
handlungen mit dem Vermieter, Priifung der Kostenangebote, Si-
cherstellung der Finanzierung, Abnahme der Baumafinahme und
Abrechnung der Kosten.
. . . | Allei h

Umfang und Intensitit der Unterstiitzung sind dabei sehr unter- nsbesondere Alleinstehende

. e ) ) ) ) . sind auf die Unterstlitzung
schledhc}}. In der Praxis h_at sich allerdings gezeigt, _dass insbeson- der Wohnberatung
dere Alleinstehende auf die Unterstiitzung durch die Wohnbera- angewiesen
tung angewiesen sind.

Wohnraumanpassung: Arbeitsergebnisse

2007 2008
Erst- und Folgeberatungen 253 299
(ohne telefonische Beratungen)
Hausbesuche 251 277
Mit Unterstiitzung der Wohnberatung 78 84
abgeschlossene Anpassungsmalnahmen
Art der durchgefiihrten AnpassungsmaBnah-
men
= bauliche Veranderung 68 72
= Hilfsmitteleinsatz 7 6
= Ausstattungsverédnderung 3 6
Tabelle 27 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Disseldorf
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7.1.4 Finanzierung von Wohnraumanpassungen

Wohnraumanpassungen durch Mieterinnen und Mieter

Zur Finanzierung von Anpassungsmafinahmen sind zunichst alle
vorrangigen Mittel (insbesondere Krankenkasse, Pflegekasse, Ei-
genmittel) einzusetzen. Reichen diese nicht aus oder stehen keine
vorrangigen Mittel zur Verfiigung, kann ein stadtischer Zuschuss
gewihrt werden.

Der stiddtische Zuschuss ist u. a. vermogens- und einkommensab-
hingig: Bei Einhaltung der Einkommensgrenzen nach § 9 Wohn-
raumforderungsgesetz betrigt der Zuschuss bis zu 100 % der for-
derfihigen Kosten. Bei Uberschreitung der Einkommensgrenzen
bis maximal 40 % reduziert sich der Zuschuss um einen Eigenanteil
in Hohe der prozentualen Uberschreitung. Fiir die Finanzierung
von Wohnraumanpassungen stellt die Stadt Diisseldorf jahrlich
100.000 Euro bereit. Durch den Einsatz der stadtischen Mittel
konnten zahlreiche Mafinahmen umgesetzt werden, die ansonsten
an der Finanzierung gescheitert wiren.

Wohnraumanpassung durch Mieterrinnen und Mieter:

Finanzierung der durchgefiihrten MaBnahmen
(Mehrfachnennungen moglich)

Reichen vorrangige oder
eigene Mittel nicht aus, kann
ein stadtischer Zuschuss
gewahrt werden

Der stadtische Zuschuss ist
u. a. einkommensabhangig
und kann bis zu 100 % der
forderfahigen Kosten
betragen

2007 2008
Stadtischer Zuschuss
= Bewilligungen insgesamt 21 19
= in Héhe von 78.156 Euro 91.521 Euro
= Falle (realisiert und abgeschlossen) 78 84
= in Héhe von 85.649 Euro 43.307 Euro
Zuschuss Pflegekasse (Falle) 52 54
Krankenkasse (Falle) 7 5
Finanzierung durch Eigentimer (Félle) 6 13
Finanzierung durch Eigenmittel (Falle) 24 21
Finanzierung durch Eingliederungshilfe (Félle) 10 20
(Amt fur soziale Sicherung und Integration)
Landesdarlehen (Schwerbehinderte) 1 0
Tabelle 28 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Disseldorf

Wohnraumanpassungen durch Eigentiimerinnen und Eigentiimer
— Forderung mit Landesdarlehen und stadtischen Zuschiissen —
Entscheiden sich Eigentiimerinnen und Eigentiimer von Eigenhei-
men, Eigentumswohnungen und Mietwohnungen fiir Umbau-
mafSnahmen, konnen seit 2006 zur anteiligen Finanzierung zins-
glinstige Landesdarlehen (Programm ,,BestandsInvest®) gewéhrt
werden.
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Im Mai 2008 beschloss der Rat der Stadt
Diisseldorf die Richtlinien ,,Forderung von 'rﬂ ke
baulichen Mafinahmen zur Reduzierung
von Barrieren im Wohnungsbestand® Die
Forderung im Rahmen des stiadtischen
Programms erfolgt mit Zuschiissen von bis
zu 20% der forderfihigen Kosten und er-
ginzt die Finanzierung durch Darlehen des
Landes NRW.

Gefordert werden z. B. der Einbau einer
ebenerdigen Dusche, Ausstattungsverbes-
serungen wie unterfahrbarer Waschtisch,
erhohte Toilette, Haltegriffe, Einbau elekt-
rischer Tiiroffner, Einbau, Anbau oder ‘
Modernisierung eines Aufzuges, aber auch die barrierefreie Gestal-
tung von Wegen und Freiflichen.

Durch die Forderung entstehen keine Mietpreis- oder Belegungs-
bindungen. Au8erdem miissen keine Einkommensgrenzen oder
Wohnflichenobergrenzen eingehalten werden.

Im Jahr 2008 wurden 59 (2007: 12) Interessenten umfassend bera-
ten. Fiir 20 Wohnungen wurden Landesdarlehen in Héhe von
149.200 Euro (2007: 10.500 Euro), fiir 10 dieser Wohnungen stid-
tische Zuschiisse in Hohe von 29.028 Euro bewilligt.

Bis September 2009 lagen Antrige fiir weitere 112 Wohnungen vor.

Fur 111 Wohnungen wurden zwischenzeitlich Landesdarlehen be-
willigt, 93 dieser Wohnungen erhalten zusitzlich stadtische Zu-
schiisse.

7.2  Vermittlung von senioren- und rollstuhlgerechten
Wohnungen
Kann die bisher genutzte Wohnung nicht bedarfsgerecht angepasst
werden, stellt moglicherweise der Umzug in eine neue Wohnung
eine Alternative dar. Da die Ratsuchenden in der Regel kein kon-
kretes Wohnungsangebot in Aussicht haben, miissen zunichst die
personlichen Bediirfnisse, Wiinsche und Moglichkeiten in Bezug
auf die neue Wohnung ermittelt werden.

7.2.1 Offentlich geférderte senioren- oder rollstuhlgerechte
Wohnungen

Soll eine offentlich geférderte senioren- oder rollstuhlgerechte
Wohnung bezogen werden, ist ein Wohnberechtigungsschein
(WBS) erforderlich.

Rat der Stadt Disseldorf
beschlie3t im Mai 2008 die
erganzende Forderung von

UmbaumaBnahmen mit

stadtischen ZuschUlissen
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Die Wohnberatung unterstiitzt die Betroffenen hierbei u.a. durch
Hilfestellung beim Ausfiillen der Formulare.

Sobald die/ der Betroffene tiber einen Wohnberechtigungsschein
verfiigt, kann - soweit verfligbar - eine senioren- oder rollstuhlge-
rechte Wohnung aus dem Kontingent der Wohnberatung oder eine
geeignete Wohnung aus dem tibrigen Bestand an geférderten
Wohnungen vermittelt werden. Seit 1998 miissen alle 6ffentlich
geforderten Wohnungen barrierefrei erstellt werden und konnen
damit auch fiir dltere oder behinderte Menschen geeignet sein.

Die Nachfrage nach offentlich geférderten Seniorenwohnungen
mit und ohne Betreuung tibersteigt allerdings das Angebot.

Auch die Nachfrage nach rollstuhlgerechten Wohnungen ist weit-
aus grofder als das bestehende Angebot. Dies gilt umso mehr, als
oftmals aufgrund einer akuten Notlage (z.B. Unfall) kurzfristig eine
Wohnung gefunden werden muss. Deshalb werden auch Wohnun-
gen an Rollstuhlfahrer vermittelt, die nur bedingt fiir diesen Perso-
nenkreis geeignet sind. Dies ist z.B. der Fall, wenn der Zugang zu
einer Wohnung zwar barrierefrei, aber das Badezimmer nicht be-
hindertengerecht ausgestattet ist. In diesen Féllen wird eine Woh-
nungsanpassung durch die Wohnberatung durchgefiihrt.

7.2.2 Freifinanzierte Wohnungen

Ratsuchende, die aufgrund ihres Einkommens keinen Wohnbe-
rechtigungsschein erhalten, sind auf das Angebot an freifinanzier-
ten Wohnungen angewiesen. Auch in diesen Fillen ist die Wohn-
beratung bei der Wohnungssuche behilflich.

Auf dem freifinanzierten Wohnungsmarkt sind behindertengerech-
te Wohnungen allerdings nur schwer erhiltlich, so dass die Woh-
nung oftmals den besonderen Bediirfnissen angepasst werden
muss. Diese Anpassung wird dann hiufig durch die Wohnberatung
begleitet.

7.2.3 Vermittlungen

Am 31.12.2008 waren insgesamt 1.176 (2007: 866) Personen, davon
101 Rollstuhlfahrerinnen bzw Rollstuhlfahrer (2007: 93), fiir die
Vermittlung einer Senioren- bzw. rollstuhlgerechten Wohnung
registriert. Im Laufe des Jahres 2008 konnten insgesamt 306 (2007:
299) konkrete Wohnungsangebote unterbreitet werden. Vermittelt
wurden 105 Wohnungen (2007: 92).
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Vermittlung von senioren- und rollstuhlgerechten Wohnungen
2008

36 Rollstuhlfahrer /
Roallstuhlfahrerinnen

81Personen
ab 60 Jahre

Abbildung 31 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Disseldorf

7.3 Umzugsmanagement

Gerade dltere oder behinderte Menschen haben hiufig Schwierig-
keiten, einen Umzug zu bewiltigen. Infolgedessen verbleiben viele
Betroffene in einer fur ihre Bediirfnisse ungeeigneten Wohnung.
Um auch in diesen Fillen Unterstiitzung anbieten zu konnen, wur-
de das Aufgabenspektrum der Wohnberatung im Jahr 2005 um das
Umzugsmanagement erweitert.

Umzugsmanagement: Erstberatungen
Angaben zu den Betroffenen

Umzugsmanagement wird
seit Herbst 2005 angeboten

2007 2008
unter 60 Jahre 20 12
= davon Pflegebedirftige 9 5
Uber 60 Jahre 58 56
= davon Pflegebedirftige 14 12
Betroffene gesamt 73 68
Tabelle 29 Quelle: Amt fiir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

7.3.1 Aufgabenspektrum
Durch beratende, organisatorische und praktische Hilfen sollen
Vorbehalte gegen einen Umzug ausgeraumt, die Umzugsbereit- Umzugsmanagement
schaft dlterer oder behinderter Menschen gefordert und die Durch- unterstitzt durch beratende,
fiihrung von Umziigen erleichtert bzw. ermoglicht werden. organisatorische und
Konkret beinhaltet die Unterstiitzung durch die Wohnberatung praktische Hilfen
folgende Schwerpunkte:
= umfassende Information tiber die verschiedenen Arbeitsschritte

im Zusammenhang mit einem Umzug
= Begleitung bei der Wohnungsbesichtigung
= Abwicklung behordlicher Formalitdten (z.B. Antrag Wohnberech-

tigungsschein, Meldeformalititen)
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= Vermittlung von Hilfen bei der Verwertung tiberzahligen Mobili-
ars

= Beantragung finanzieller Hilfen (Wohngeld, Leistungen gemafd
Sozialgesetzbuch, Leistungen aus der Pflegeversicherung)

= Hilfe bei der Auswahl von Umzugsunternehmen, Hilfskriften und
Handwerkern

= Information tiber unterstiitzende Hilfen und Kontakte unter Be-
riicksichtigung des neuen Stadtteils (Bezirkssozialdienst, Senio-
rentreffs, Netzwerken, Selbsthilfegruppen, etc.)

Umzugsmanagement: Arbeitsergebnisse

2007 2008

Erstberatungen 73 68

= davon Hausbesuche 73 68
Folgeberatungen 34 31

= davon Hausbesuche 34 31
Beratung und Begleitung des Umzugs 52 63

= davon mit Unterstiitzung realisierte Umzlige 48 54
Tabelle 30 Quelle: Amt fiir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

Das Umzugsmanagement ist ein weiteres wichtiges Instrument zur
bedarfsgerechten Wohnungsversorgung im Alter oder bei Behinde-
rung. Gleichzeitig kann durch Umzug élterer Menschen von einer
(zu) groflen in eine kleinere Wohnung eine bessere Ausnutzung
des Wohnungsbestandes erreicht werden, da die “grofie” Wohnung
dann z.B. Familien zur Verfiigung steht. Altere Menschen wieder-
um konnen unter Umstianden von Wohnkosten entlastet werden.

7.3.2 Finanzierung der Umziige

Wie bei der Wohnraumanpassung sind zur Finanzierung zunéchst

alle vorrangigen Mittel einzusetzen. Soweit diese nicht ausreichen Reichen vorrangige oder

und die Einkommensvoraussetzungen erfiillt sind, kénnen fiir be- €1gene Mittel nicht aus, kann

stimmte MafBnahmen stidtische Zuschiisse gewihrt werden. ein stadtischer Zuschuss
gewahrt werden

Fur die Finanzierung von Umziigen stellt die Stadt Diisseldorf seit

dem Haushaltsjahr 2006 jahrlich 80.000 Euro bereit. Im Berichts-

jahr konnten insgesamt 10 (2007: 16) Umziige durch den Einsatz

der stadtischen Mittel realisiert werden.
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Umzugsmanagement: Finanzierung der durchgefiihrten Umziige
(Mehrfachnennungen maoglich)

2007 2008
Stadtischer Zuschuss
= Bewilligungen insgesamt 21 13
= in Hohe von 31.992 Euro 24.897 Euro
= Félle (realisiert und abgeschlossen) 48 54
= in Héhe von 25.183 Euro 15.497 Euro
Finanzierung durch Eigenmittel (Félle)) 9 12
Finanzierung durch Grundsicherung (Félle) 11 20
Zuschuss Pflegekasse (Falle) 11 14
Finanzierung durch ARGE (Falle) 9 15
Tabelle 31 Quelle: Amt fir Wohnungswesen Stadt Dusseldorf

7.4 Wohnen fiir Hilfe

Das Wohnmodell ,,Wohnen fiir Hilfe" richtet sich an Seniorinnen
und Senioren sowie Studentinnen und Studenten und Auszubil-
dende, die eine zeitlich befristete Wohnpartnerschaft eingehen wol-
len.

Diese neue Form des Miteinanders von Alt und Jung beruht auf
dem Prinzip der nachbarschaftlichen Hilfen. Altere Menschen bie-
ten jungen Menschen giinstigen Wohnraum an. Als Gegenleistung
verpflichten sich die Studierenden bzw. Auszubildenden zur Ver-
richtung praktischer Alltagshilfen, z.B. Einkaufen, Kochen, Begleit-
dienste oder gemeinsamer Freizeitaktivititen wie Spaziergdnge o-
der Konzertbesuche. Ausgeschlossen sind dabei alle pflegerischen
Tatigkeiten.

Die geleisteten Stunden werden als Mieterlass angerechnet, wobei
in der Regel ein Quadratmeter Wohnfldche mit einer Stunde Hilfe
im Monat verrechnet wird. So profitieren beide Partner: Seniorin-
nen und Senioren erhalten individuelle Alltagshilfen —junge Men-
schen eine giinstige Bleibe. Dariiber hinaus kann durch das Zu-
sammenleben von Jung und Alt Verstindnis und Toleranz zwi-
schen den Generationen geférdert werden.

Die Wohnberatung des Amtes fiir Wohnungswesen unterstiitzt die
generationeniibergreifenden Wohnpartnerschaften durch

* Auswahl und Zusammenfiihrung der Wohnpartner,

» Unterstiitzung bei Vertragsabschluss,

* Begleitung der Wohnpartnerschaft.

Das Konzept fiir dieses Wohnmodell wurde im November 2008
vom zustdndigen Ausschuss fiir Wohnungswesen und Modernisie-
rung beschlossen. Die notwendigen Rahmenbedingungen fiir eine
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7. Wohnberatung fur altere oder behinderte Menschen

optimale Umsetzung sowie Strategien fiir eine effektive Offentlich-
keitsarbeit wurden im Rahmen eines Fachtages im Dezember 2008
erarbeitet. Dort wurden in mehreren Workshops gemeinsam mit
Vertreterinnen und Vertretern der Wohlfahrtsverbinde, des Senio-
renbeirates, des Studentenwerkes und der Handwerkskammer so-
wie Interessenten aus dem Senioren- und Studentenbereich Vor-
schldge Ideen fiir eine praxisorientierte Umsetzung erarbeitet.

Die Ergebnisse flieflen in die Anfang 2009 aufgenommene Tatigkeit
ein.

7.5 Koordinierung und Begleitung der Wohnform
,Wohnen in Gemeinschaft*

Seit Beginn des Jahres 2006 steht das Wohnungsamt zur Koordi-
nierung der unterschiedlichen Amteraktivititen als zentraler An-
sprechpartner, insbesondere fiir interessierte Biirgerinnen und
Biirger, zur Verfiigung. Ziel ist es, notwendige Informationen aus
Politik und anderen beteiligten Stellen, zu konzentrieren, aufzube-
reiten und entsprechend zur Verftigung zu stellen.

Auflerdem unterstiitzt das Wohnungsamt Gruppen, die bereits
konkrete Projektvorstellungen haben, bei der Suche nach geeigne-
ten Grundstiicken bzw. Bestandsobjekten und vermittelt Kontakte
zu Investoren, die grundsitzlich zur Realisierung solcher Projekte
bereit sind.

Bisher konnten mehrere Wohnprojekte unterstiitzt und begleitet
werden. Ein Bauvorhaben in Golzheim ist zwischenzeitlich fertig
gestellt. Zwei weitere Bauvorhaben in Vennhausen und Gerresheim
werden zurzeit realisiert.

Ein Bauvorhaben in Heerdt wird aktuell begleitet. Hier unterstiitzt

die Wohnberatung insbesondere die Gruppenbildung und Koordi-
nation.
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8. Bezirksprofile

Stadtbezirk 1

Stadtteile

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

“w

e

%

Abbildung 32
Kennzahlen Stadtbezirk 1
Einheit Bezugs- Bezirk Stadt
zeitraum

Flache km ? 31.12.2008 11,35 217,01
Einwohner Personen 31.12.2008 75.157 585.850
Einwohner je km ? Personen 31.12.2008 6.622 2.704
Anteil Auslander % 31.12.2008 21,0 17,3
Alter der Einwohner
0 -6 Jahre Personen 31.12.2008 3.487 31.358
6 - 18 Jahre Personen 31.12.2008 4.724 56.458
18 - 45 Jahre Personen 31.12.2008 35.280 233.649
45 - 60 Jahre Personen  31.12.2008 14.493 119.873
60 - 75 Jahre Personen 31.12.2008 11.685 97.838
75 Jahre und mehr Personen 31.12.2008 5.488 47.674
Bevélkerungsveranderung * Personen 31.12.2008 +389 + 1.796
Personen in Bedarfsgemeinschaften Personen 31.12.2008 6.707 61.602
nach SGB Il
Empfénger von Grundsicherung Personen 31.12.2008 1.040 8213
im Alter und bei Erwerbsunfahigkeit
Arbeitslose Personen 31.12.2008 3.394 27.433
Sozialversicherungspflichtig Personen 31.12.2008 27.630 197.597
Beschaftigte am Wohnort
Wohnungsbestand Anzahl 31.12.2008 48.231 330.658
= davon Ein- und Zweifamilienh&user Anzahl 31.12.2008 1.321 42376
Wohnflache je Wohnung am 31.12.2008 66,53 70,84
Wohnflache je Einwohner gm 31.12.2008 42,92 40,03
Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2008 1,55 1,77
Wohnungsdichte WE je gkm 31.12.2008 4.249 1.524
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2008 2,30 7,53
Leerstandsquoten > 3 Monate % 01.09.2009 2,90 2,15

Tabelle 32

1 Saldo der Geburten, Sterbefélle, Wanderungen
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8. Bezirksprofile

Stadtbezirk 2

Stadtteile
021  Flingern Stud

022  Flingern Nord
023  Diisseltal * | :

Abbildung 33

Kennzahlen Stadtbezirk 2
Einheit Bezugs- Bezirk Stadt

zeitraum
Flache km? 31.12.2008 7,18 217,01
Einwohner Personen 31.12.2008 56.332 586.850
Einwohner je km ? Personen 31.12.2008 7.846 2.704
Anteil Auslander % 31.12.2008 20,0 17,3
Alter der Einwohner
0 -6 Jahre Personen 31.12.2008 3.177 31.358
6 - 18 Jahre Personen 31.12.2008 4.673 56.458
18 - 45 Jahre Personen 31.12.2008 24.434 233.649
45 - 60 Jahre Personen 31.12.2008 10.939 119.873
60 - 75 Jahre Personen 31.12.2008 8.958 97.838
75 Jahre und mehr Personen 31.12.2008 4.151 47.674
Bevolkerungsveranderung Personen 31.12.2008 + 264 + 1.796

Personen in Bedarfsgemeinschaften Personen 31.12.2008 7.311 61.602
nach SGB Il

Empfénger von Grundsicherung Personen 31.12.2008 931 8213
im Alter und bei Erwerbsunfahigkeit

Arbeitslose Personen 31.12.2008 3.344 27.433
Sozialversicherungspflichtig Personen 31.12.2008 19.316 197.597
Beschaftigte am Wohnort

Wohnungsbestand Anzahl  31.12.2008 34.060 330.658
= davon Ein- und Zweifamilienh&user Anzahl  31.12.2008 893 42.376
Wohnflache je Wohnung agm 31.12.2008 68,37 70,84
Wohnflache je Einwohner am 31.12.2008 41,53 40,03
Einwohner je Wohnung Anzahl  31.12.2008 1,65 1,77
Wohnungsdichte WE je gkm 31.12.2008 4.744 1524
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2008 5,58 7,53
Leerstandsquoten > 3 Monate % 01.09.2009 2,43 2,15
Tabelle 33

1 Saldo der Geburten, Sterbefélle, Wanderungen
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8. Bezirksprofile

Stadtbezirk 3

Stadtteile
031  Friedrichstadt
032  Unterbilk

033  Hafen
034 Hamm
035  Volmerswerth
036  Bilk A“«
037  Oberbilk
038  Flehe :
Abbildung 34
Kennzahlen Stadtbezirk 3 \
Einheit Bezugs- Bezirk  Stadt
zeitraum

Flache km ? 31.12.2008 24,2 217,01
Einwohner Personen  31.12.2008 109.847 586.850
Einwohner je km ? Personen  31.12.2008 4.539 2.704
Anteil Auslander % 31.12.2008 21,8 17,3
Alter der Einwohner
0 -6 Jahre Personen  31.12.2008 5.468 31.358
6 - 18 Jahre Personen  31.12.2008 8.004 56.458
18 - 45 Jahre Personen  31.12.2008 52.807 233.649
45 - 60 Jahre Personen  31.12.2008 21.115 119.873
60 - 75 Jahre Personen  31.12.2008 15.155 97.838
75 Jahre und mehr Personen  31.12.2008 7.298 47.674
Bevélkerungsveranderung * Personen  31.12.2008 + 891 + 1.796
Personen in Bedarfsgemeinschaften Personen 31.12.2008 12.679 61.602
nach SGB Il
Empfénger von Grundsicherung Personen 31.12.2008 1.642 8.213
im Alter und bei Erwerbsunfahigkeit
Arbeitslose Personen 31.12.2008 6.066 27.433
Sozialversicherungspflichtig Personen 31.12.2008 39.741 197.597
Beschaftigte am Wohnort
Wohnungsbestand Anzahl 31.12.2008 67.821 330.658
= davon Ein- und Zweifamilienhduser Anzahl 31.12.2008 2.403 42376
Wohnflache je Wohnung gm 31.12.2008 62,20 70,84
Wohnflache je Einwohner gm 31.12.2008 38,71 40,03
Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2008 161 1,77
Wohnungsdichte WE je gkm 31.12.2008 2.803 1.524
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2008 5,23 7,53
Leerstandsquoten > 3 Monate % 01.09.2009 2,32 2,15

Tabelle 34

1 Saldo der Geburten, Sterbefélle, Wanderungen
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8. Bezirksprofile

Stadtbezirk 4

Stadtteile

041  Oberkassel
042  Heerdt
043  Lorick

044  Niederkassel

Abbildung 35
Kennzahlen Stadtbezirk 4
Einheit Bezugs- Bezirk Stadt
zeitraum

Flache km? 31.12.2008 12,77 217,01
Einwohner Personen  31.12.2008 39.913 586.850
Einwohner je km ? Personen 31.12.2008 3.126 2.704
Anteil Auslander % 31.12.2008 188 17,3
Alter der Einwohner
0 -6 Jahre Personen 31.12.2008 2.329 31.358
6 - 18 Jahre Personen 31.12.2008 3.639 56.458
18 - 45 Jahre Personen  31.12.2008 14.974 233.649
45 - 60 Jahre Personen  31.12.2008 7.713 119.873
60 - 75 Jahre Personen  31.12.2008 7.267 97.838
75 Jahre und mehr Personen  31.12.2008 3.991 47.674
Bevolkerungsveranderung * Personen  31.12.2008 + 379 + 1.796
Personen in Bedarfsgemeinschaften Personen 31.12.2008 1941 61.602
nach SGB Il
Empfénger von Grundsicherung Personen 31.12.2008 292 8.213
im Alter und bei Erwerbsunfahigkeit
Arbeitslose Personen 31.12.2008 1.015 27.433
Sozialversicherungspflichtig Personen 31.12.2008 12.269 197.597
Beschaftigte am Wohnort
Wohnungsbestand Anzahl 31.12.2008 22.902 330.658
= davon Ein- und Zweifamilienhduser Anzahl 31.12.2008 2.630 42376
Wohnflache je Wohnung gm 31.12.2008 78,02 70,84
Wohnflache je Einwohner gm 31.12.2008 45,20 40,03
Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2008 1,73 1,77
Wohnungsdichte WE je gkm 31.12.2008 1.793 1.524
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2008 4,33 7,53
Leerstandsquoten > 3 Monate % 01.09.2009 2,06 2,15

Tabelle 35

1 Saldo der Geburten, Sterbefélle, Wanderungen
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8. Bezirksprofile

Stadtbezirk 5

Stadtteile

051  Stockum

052  Lohausen
053  Kaiserswerth
054  Wittlaer

055  Angermund

056  Kalkum
Abbildung 36
Kennzahlen Stadtbezirk 5
Einheit Bezugs- Bezirk Stadt
zeitraum

Flache km 2 31.12.2008 50,9 217,01
Einwohner Personen 31.12.2008 32.581 586.850
Einwohner je km ? Personen 31.12.2008 640 2.704
Anteil Auslander % 31.12.2008 12,1 17,3
Alter der Einwohner
0 - 6 Jahre Personen 31.12.2008 2.058 31.358
6 - 18 Jahre Personen 31.12.2008 4.312 56.458
18 — 45 Jahre Personen 31.12.2008 10.749 233.649
45 - 60 Jahre Personen 31.12.2008 6.773 119.873
60 - 75 Jahre Personen 31.12.2008 5.837 97.838
75 Jahre und mehr Personen 31.12.2008 2.852 47.674
Bevodlkerungsveranderung Personen 31.12.2008 + 308 + 1.796
Personen in Bedarfsgemeinschaften Personen 31.12.2008 834 61.602
nach SGB Il
Empfénger von Grundsicherung Personen 31.12.2008 148 8213
im Alter und bei Erwerbsunfahigkeit
Arbeitslose Personen 31.12.2008 434 27.433
Sozialversicherungspflichtig Personen 31.12.2008 8.795 197.597
Beschaftigte am Wohnort
Wohnungsbestand Anzahl  31.12.2008 15.247 330.658
= davon Ein- und Zweifamilienhauser Anzahl 31.12.2008 6.905 42.376
Wohnflache je Wohnung gm 31.12.2008 97,55 70,84
Wohnflache je Einwohner gm 31.12.2008 46,09 40,03
Einwohner je Wohnung Anzahl  31.12.2008 2,12 1,77
Wohnungsdichte WE je gkm 31.12.2008 300 1.524
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2008 4,76 7,53
Leerstandsquoten > 3 Monate % 01.09.2009 191 2,15

Tabelle 36

1 Saldo der Geburten, Sterbefélle, Wanderungen
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8. Bezirksprofile

Stadtbezirk 6

Stadtteile

061  Lichtenbroich
062  Unterrath

063 Rath

064  Morsenbroich

Abbildung 37
Kennzahlen Stadtbezirk 6
Einheit Bezugs- Bezirk Stadt
zeitraum

Flache km ? 31.12.2008 19,49 217,01
Einwohner Personen  31.12.2008 58.830 586.850
Einwohner je km ? Personen 31.12.2008 3.018 2.704
Anteil Auslander % 31.12.2008 16,6 17,3
Alter der Einwohner
0 -6 Jahre Personen 31.12.2008 3.314 31.358
6 - 18 Jahre Personen 31.12.2008 6.681 56.458
18 — 45 Jahre Personen  31.12.2008 20.906 233.649
45 - 60 Jahre Personen  31.12.2008 12.582 119.873
60 - 75 Jahre Personen  31.12.2008 10.130 97.838
75 Jahre und mehr Personen 31.12.2008 5.217 47.674
Bevolkerungsveranderung Personen 31.12.2008 -105 + 1.796
Personen in Bedarfsgemeinschaften Personen 31.12.2008 6.714 61.602
nach SGB Il
Empfénger von Grundsicherung Personen 31.12.2008 868 8213
im Alter und bei Erwerbsunféahigkeit
Arbeitslose Personen 31.12.2008 2.832 27.433
Sozialversicherungspflichtig Personen 31.12.2008 19.191 197.597
Beschaftigte am Wohnort
Wohnungsbestand Anzahl 31.12.2008 30.701 330.658
= davon Ein- und Zweifamilienh&user Anzahl 31.12.2008 5.773 42376
Wohnflache je Wohnung am 31.12.2008 71,11 70,84
Wohnflache je Einwohner gm 31.12.2008 37,04 40,03
Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2008 1,92 1,77
Wohnungsdichte WE je gkm 31.12.2008 1.575 1.524
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2008 9,38 7,53
Leerstandsquoten > 3 Monate % 01.09.2009 1,76 2,15

Tabelle 37

1 Saldo der Geburten, Sterbefélle, Wanderungen
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8. Bezirksprofile

Stadtbezirk 7

Stadtteile

071  Gerresheim
072  Grafenberg
073  Ludenberg
074  Hubbelrath

g

L%

v

Abbildung 38

Kennzahlen Stadtbezirk 7

Flache

Einwohner
Einwohner je km ?
Anteil Auslénder
Alter der Einwohner
0 - 6 Jahre

6 - 18 Jahre

18 - 45 Jahre

45 - 60 Jahre

60 - 75 Jahre

75 Jahre und mehr
Bevélkerungsveranderung

Personen in Bedarfsgemeinschaften
nach SGB Il

Empfénger von Grundsicherung
im Alter und bei Erwerbsunfahigkeit

Arbeitslose

Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte am Wohnort

Wohnungsbestand

= davon Ein- und Zweifamilienh&duser
Wohnflache je Wohnung
Wohnflache je Einwohner

Einwohner je Wohnung
Wohnungsdichte

Anteil Sozialwohnungen
Leerstandsquoten > 3 Monate
Tabelle 38

1 Saldo der Geburten, Sterbefélle, Wanderungen

Einheit

km 2

Personen
Personen

%

Personen
Personen
Personen
Personen
Personen
Personen
Personen
Personen

Personen

Personen
Personen

Anzahl
Anzahl
gm
gm
Anzahl
WE je gkm
%

%

Bezugs- Bezirk Stadt
zeitraum

31.12.2008 27,91 217,01
31.12.2008 43.950 586.850
31.12.2008 1.575 2704
31.12.2008 10,5 17,3

31.12.2008 2.255 31.358
31.12.2008 4.886 56.458
31.12.2008 14.918 233.649
31.12.2008 9.712 119.873
31.12.2008 8262 97.838
31.12.2008 3917 47.674
31.12.2008 -148 +1.796
31.12.2008 3.340 61.602

31.12.2008 389 8213

31.12.2008 1.505 27.433
31.12.2008 14.282 197.597

31.12.2008 23.795 330.658
31.12.2008 5.016 42376
31.12.2008 77,80 70,84
31.12.2008 41,98 40,03
31.12.2008 1,85 1,77
31.12.2008 853 1.524
31.12.2008 7,23 7,53
01.09.2009 1,65 2,15
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8. Bezirksprofile

Stadtbezirk 8

Stadtteile
081 Lierenfeld
082  Eller

083  Vennhausen
084  Unterbach

YN

Abbildung 39
Kennzahlen Stadtbezirk 8
Einheit Bezugs- Bezirk Stadt
zeitraum

Flache km ? 31.12.2008 21,05 217,01
Einwohner Personen  31.12.2008 56.220 586.850
Einwohner je km ? Personen 31.12.2008 2.671 2.704
Anteil Auslander % 31.12.2008 15,1 17,3
Alter der Einwohner
0 -6 Jahre Personen 31.12.2008 2.875 31.358
6 - 18 Jahre Personen 31.12.2008 6.047 56.458
18 - 45 Jahre Personen  31.12.2008 19.684 233.649
45 - 60 Jahre Personen  31.12.2008 12.127 119.873
60 - 75 Jahre Personen  31.12.2008 10.602 97.838
75 Jahre und mehr Personen 31.12.2008 4.885 47.674
Bevolkerungsveranderung Personen 31.12.2008 -281 + 1.796
Personen in Bedarfsgemeinschaften Personen 31.12.2008 6.946 61.602
nach SGB I
Empfénger von Grundsicherung Personen 31.12.2008 813 8213
im Alter und bei Erwerbsunféahigkeit
Arbeitslose Personen 31.12.2008 2956 27.433
Sozialversicherungspflichtig Personen 31.12.2008 18.051 197.597
Beschaftigte am Wohnort
Wohnungsbestand Anzahl 31.12.2008 30.610 330.658
= davon Ein- und Zweifamilienh&user Anzahl 31.12.2008 6.337 42376
Wohnflache je Wohnung am 31.12.2008 70,72 70,84
Wohnflache je Einwohner gm 31.12.2008 3832 40,03
Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2008 1,85 1,77
Wohnungsdichte WE je gkm 31.12.2008 1.454 1524
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2008 8,24 7,53
Leerstandsquoten > 3 Monate % 01.09.2009 2,13 2,15

Tabelle 39

1 Saldo der Geburten, Sterbefélle, Wanderungen
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8. Bezirksprofile

Stadtbezirk 9

Stadtteile

091 Wersten

092  Himmelgeist
093  Holthausen
094  Reisholz

095 Benrath

096  Urdenbach A

097 Itter

098  Hassels “

Abbildung 40

Kennzahlen Stadtbezirk 9
Einheit Bezugs- Bezirk Stadt

zeitraum

Flache km ? 31.12.2008 36,57 217,01
Einwohner Personen 31.12.2008 89.311 586.850
Einwohner je km ? Personen 31.12.2008 2.442 2.704
Anteil Auslander % 31.12.2008 15,1 17,3
Alter der Einwohner

0 - 6 Jahre Personen 31.12.2008 5.111 31.358
6 - 18 Jahre Personen 31.12.2008 10.271 56.458
18 — 45 Jahre Personen 31.12.2008 31.859 233.649
45 - 60 Jahre Personen 31.12.2008 18.852 119.873
60 - 75 Jahre Personen 31.12.2008 15.478 97.838
75 Jahre und mehr Personen 31.12.2008 7.740 47.674
Bevélkerungsveranderung Personen 31.12.2008 + 232 + 1.796

Personen in Bedarfsgemeinschaften Personen 31.12.2008 10.611 61.602
nach SGB Il

Empfénger von Grundsicherung Personen 31.12.2008 1.531 8213
im Alter und bei Erwerbsunfahigkeit

Arbeitslose Personen 31.12.2008 4.239 27.433
Sozialversicherungspflichtig Personen 31.12.2008 28.548 197.597
Beschaftigte am Wohnort

Wohnungsbestand Anzahl  31.12.2008 46.101 330.658
= davon Ein- und Zweifamilienh&user Anzahl 31.12.2008 8473 42376
Wohnflache je Wohnung gm 31.12.2008 72,18 70,84
Wohnflache je Einwohner gm 31.12.2008 37,35 40,03
Einwohner je Wohnung Anzahl  31.12.2008 1,93 1,77
Wohnungsdichte WE je gkm 31.12.2008 1.261 1.524
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2008 14,87 7,53
Leerstandsquoten > 3 Monate % 01.09.2009 1,79 2,15
Tabelle 40

1 Saldo der Geburten, Sterbefélle, Wanderungen
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8. Bezirksprofile

Stadtbezirk 10

Stadtteile
101  Garath
102  Hellerhof

Abbildung 41

Kennzahlen Stadtbezirk 10
Einheit Bezugs- Bezirk Stadt

zeitraum
Flache km ? 31.12.2008 5,59 217,01
Einwohner Personen  31.12.2008 24.709 586.850
Einwohner je km ? Personen 31.12.2008 4.420 2.704
Anteil Auslander % 31.12.2008 10,5 17,3
Alter der Einwohner
0 -6 Jahre Personen 31.12.2008 1.284 31.358
6 - 18 Jahre Personen 31.12.2008 3.221 56.458
18 — 45 Jahre Personen 31.12.2008 8.038 233.649
45 - 60 Jahre Personen  31.12.2008 5.567 119.873
60 - 75 Jahre Personen  31.12.2008 4.464 97.838
75 Jahre und mehr Personen 31.12.2008 2.135 47.674
Bevolkerungsveranderung Personen 31.12.2008 -133 + 1.796
Personen in Bedarfsgemeinschaften Personen 31.12.2008 3.777 61.602
nach SGB Il
Empfénger von Grundsicherung Personen 31.12.2008 559 8213
im Alter und bei Erwerbsunfahigkeit
Arbeitslose Personen 31.12.2008 1.374 27.433
Sozialversicherungspflichtig Personen 31.12.2008 7.608 197.597
Beschaftigte am Wohnort
Wohnungsbestand Anzahl 31.12.2008 11.190 330.658
= davon Ein- und Zweifamilienh&user Anzahl 31.12.2008 2.625 42376
Wohnflache je Wohnung agm 31.12.2008 77,38 70,84
Wohnflache je Einwohner gm 31.12.2008 34,85 40,03
Einwohner je Wohnung Anzahl 31.12.2008 2,22 1,77
Wohnungsdichte WE je gkm 31.12.2008 2.002 1.524
Anteil Sozialwohnungen % 31.12.2008 15,17 7,53
Leerstandsquoten > 3 Monate % 01.09.2009 1,15 2,15
Tabelle 41

1 Saldo der Geburten, Sterbefélle, Wanderungen

62



Herausgegeben von der
Landeshauptstadt Diisseldorf
Der Oberbiirgermeister

Amt fiir Wohnungswesen

Verantwortlich
Thomas Nowatius

Redaktion
Dagmar Anger

Martin Schmidt

Layout & Druckbetreuung
Medienservice, Stadtbetrieb Zentrale Dienste

XI1/09-.3




	Wohnungsmarkt Düsseldorf 2008/2009
	1. Überblick
	1.1 Die wichtigsten Daten
	1.2 Zusammenfassung

	2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
	2.1 Entwicklung der Wirtschaft
	2.2 Entwicklung der Baupreise
	2.3 Entwicklung der Hypothekenzinsen

	3. Grundstücksmarkt
	3.1 Kauffälle
	3.1.1 Unbebaute Grundstücke für Wohnzwecke

	3.2 Marktpreise in Düsseldorf
	3.2.1 Unbebaute Grundstücke
	3.2.2 Bebaute Grundstücke
	3.2.3 Eigentumswohnungen

	3.3 Vergleich mit anderen Städten in NRW
	3.3.1Unbebaute Grundstücke für Ein- und Zweifamilienhäuser
	3.3.2Unbebaute Grundstücke für Mehrfamilienhäuser
	3.3.3 Eigentumswohnungen


	4. Wohnungsangebot
	4.1 Wohnungsbestand
	4.2 Eigentumsquote
	4.3 Wohnungsdichte
	4.4 Alter des Wohnungsbestandes
	4.5 Größe und Ausstattung des Wohnungsbestandes
	4.6 Bautätigkeit
	4.7 Geförderter Wohnungsbestand
	4.7.1 Bestand geförderter Mietwohnungen
	4.7.2 Förderung von Mietwohnungen
	4.7.3 Förderung von Wohneigentum
	4.7.4 Förderung des Wohnungsbestandes


	5. Wohnungsnachfrage
	5.1 Bevölkerung
	5.2 Beschäftigung
	5.3 Einkommen

	6. Lage auf dem Wohnungsmarkt
	6.1 Fluktuation
	6.1.1 Umzüge in den Stadtbezirken
	6.1.2 Wanderungsbeziehungen

	6.2 Mieten
	6.2.1 Entwicklung der Wohnungsmieten in NRW
	6.2.2 Mietentwicklung in Düsseldorf nach Mietspiegel
	6.2.3 Mietentwicklung in Düsseldorf nach Zeitungsanalyse
	6.2.4 Mietvergleich mit anderen Städten

	6.3 Wohngeld
	6.3.1 Haushaltsgröße der Wohngeldempfänger
	6.3.2 Soziale Stellung des Haushaltsvorstandes
	6.3.3 Durchschnittliche Wohngeldzahlung

	6.4 Versorgung mit Mietwohnraum
	6.4.1 Versorgung mit öffentlich geförderten Wohnungen
	6.4.2 Versorgung mit freifinanzierten Wohnungen

	6.5 Leerstand
	6.5.1 Rückgriff auf Versorgerdaten


	7. Wohnberatung für ältere oder behinderte Menschen
	7.1 Wohnraumanpassung
	7.1.2 Beratungspraxis
	7.1.3 Unterstützung bei Wohnraumanpassungen
	7.1.4 Finanzierung von Wohnraumanpassungen

	7.2 Vermittlung von senioren- und rollstuhlgerechtenWohnungen
	7.2.1 Öffentlich geförderte senioren- oder rollstuhlgerechteWohnungen
	7.2.2 Freifinanzierte Wohnungen
	7.2.3 Vermittlungen

	7.3 Umzugsmanagement
	7.3.1 Aufgabenspektrum
	7.3.2 Finanzierung der Umzüge

	7.4 Wohnen für Hilfe
	7.5 Koordinierung und Begleitung der Wohnform„Wohnen in Gemeinschaft“

	8. Bezirksprofile
	Stadtbezirk 1
	Stadtbezirk 2
	Stadtbezirk 3
	Stadtbezirk 4
	Stadtbezirk 5
	Stadtbezirk 6
	Stadtbezirk 7
	Stadtbezirk 8
	Stadtbezirk 9
	Stadtbezirk 10

	Inhaltsverzeichnis
	Abbildungsverzeichnis
	Tabellenverzeichnis
	Impressum




