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Liebe Leser*innen,

der Dortmunder Wohnungsmarkt ist weiterhin von einer starken
Anspannung gezeichnet. Hohe Baukosten, gestiegene Zinsen und die
unsichere globalpolitische Lage stellen Politik, Wohnungswirtschaft

und Verwaltung gleichermaféen vor grofde Herausforderungen. Umso
bemerkenswerter ist das Rekordergebnis von 109,5 Mio. Euro fUr Neubau-
und Modernisierungsprojekte, das in der éffentlichen Wohnraumférderung
im vergangenen Jahr in Dortmund erzielt werden konnte.

Die hohe Inanspruchnahme der Férderprogramme und die bestehende
Antragsflut verdeutlichen zugleich, dass die éffentliche Wohnraumférderung
in Zeiten schwieriger Marktbedingungen eine tragende Rolle Gbernimmt
und mehr denn je eine Stutze der Neubautdtigkeit in Dortmund darstellt.

Sie tr&igt wesentlich dazu bei, dass neue Wohnungen geschaffen,

Bestdinde modernisiert und bezahlbare Wohnangebote fur breite
Bevolkerungsschichten gesichert werden kénnen.

Das starke Férderergebnis ist zugleich Ausdruck des grofRen Engagements
aller Beteiligten. Gemeinsam ist es gelungen, wichtige Impulse fur den
Dortmunder Wohnungsmarkt zu setzen und einen Beitrag zur qualitdtsvollen
Wohnraumversorgung zu leisten.

Mit Blick auf die kommmenden Jahre richten sich grof3e Erwartungen auf
die neuen wohnungspolitischen Rahmenbedingungen auf Bundes- und
Landesebene, wie z. B. das Faire-Wohnen-Gesetz. Gleichzeitig bietet

der sogenannte Bauturbo die Chance dringend bendtigten Wohnraum
schneller zu realisieren. Die jeweiligen Auswirkungen auf den Dortmunder
Wohnungsmarkt bleiben abzuwarten, werden jedoch malRgeblich von der
Praxistauglichkeit abhéngig sein.

Wir werden den Dortmunder Weg weitergehen: mit einer aktiven
Wohnungsmarktpolitik, einer starken Férderung des bezahlbaren Wohnens
und dem klaren Ziel, ausreichend Wohnraum fur alle Bevolkerungsgruppen
bereitzustellen. Der vorliegende Wohnungsmarktbericht 2026 liefert dafur
wichtige Erkenntnisse, schafft Transparenz Uber aktuelle Entwicklungen
und bildet eine zentrale Grundlage fur die zukUnftige wohnungspolitische
Steuerung unserer Stadt.

Wir winschen Ihnen eine interessante Lektdre des Wohnungsmarktberichts
Dortmund 2026.

S- /{/t{ {oubeeR

Stefan Szuggat Anja Laubrock
Dezernent fur Umwelt, Leiterin Amt fuir Wohnen
Planen und Wohnen

Stefan Szuggat
Dezernent fur Umwelt,
Planen und Wohnen

Anja Laubrock
Leiterin Amt fur Wohnen



Immobilienpreise’ und Mieten?

Frei stehende Ein- und Zweifamilienh&user - Neubau
Frei stehende Ein- und Zweifamilienhduser - Bestand

Eigentumswohnungen - Neubau
Eigentumswohnungen - Bestand

Mietwohnungen - Neubau
Mietwohnungen - Bestand

Bodenrichtwert - mittlere Lage*
Wohnungsangebot

Baufertigstellungen (Wohnungen®)

Baugenehmigungen (Wohnungen®)

Wohnungsbestand’

Wohnungsleerstandsquote insgesamt

Offtl. geférderter Mietwohnungsbestand (Einkommensgruppe A)
Offtl. geférderter Mietwohnungsbestand (Einkommensgruppe B)

Offtl. gef. Miet-WE, Miet-EFH, Wohnheimpld&tze - Neubau
Wohnungsnachfrage

Hauptwohnbevélkerung

Zahl der Haushalte®

AuRenwanderungssaldo

Nahwanderungssaldo

Relative innerstadtische Umzugshdufigkeit
Wohnungssuchende im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau?®

Wohngeld (Haushalte)™

Angebotspreise, Median.
Angebotsmieten, Median, netto kalt.
Geringe Angebotszahl, daher nur eingeschrankt belastbar.

Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum.
Bezogen auf den Wohnungsbestand 31.12.2024.
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Fluchtlingsunterkunfte).
10 Stand: 31.12.
n Stand: 31.12.

Baureife Grundstucke fur den individuellen Wohnungsbau, abgabenfrei.
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden, inkl. Saldo der Umbauten.
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebd&uden, inkl. Saldo der Umbauten.

799.500 €°
550.000 €

4.452 €/m?
2.434 €/m?

12,13 €/m>
8,59 €/m”

400 €/m®

1.379
1.446
330.854
2,7%
21.008
393

124

612.065
320.585
+4.645
-820
62
2.011

9.583

677.702 €
535.000 €

4.388 €/m?
2.448 €/m”

13,29 €/m*
8,97 €/m”

420 €/m*

1.589
1.716
332.422
2,2%
20.765
437

262

614.495
321.645
+4.450
-735
59
2.179

9.630

591.598 €
510.999 €

4.243 €/m?
2.500 €/m?

13,71 €/m?
9,30 €/m”

420 €/m®

898

992

2,6 %°
19.871
414

390

612.165
316.900
-150
-930
57
2.616

10.331

Grundlage: wohnberechtigte Bevolkerung ohne Personen in Gemeinschaftsunterkinften (z. B. stationdre Pflegeeinrichtungen,



Lock-In-Effekt verstérkt sich:

Viele Dortmunder*innen verbleiben auf-
grund des angespannten Wohnungs-
markts in ihrer aktuellen Wohnsituation.
Die innerst&dtische Umzugshdufigkeit ist
insbesondere aufgrund des zu geringen
Wohnungsangebots (ausgedruckt durch
die niedrige Leerstandsquote) sowie der
zu groféen Diskrepanz zwischen Bestands-
mieten und Angebotsmieten noch weiter
gesunken.

Bautditigkeit auf geringem Niveau:
Mit 898 Baufertigstellungen wurden in
Dortmund deutlich weniger Wohnungen
als in den Vorjahren gebaut. Die leichte
Erholung des Vorjahres konnte sich somit
nicht fortsetzen.

Wohnungsbau bleibt herausfordernd:
In Dortmund stehen grundsatzlich aus-
reichende und vielfdltige Wohnbau-
fldchenpotenziale in unterschiedlichen
Planungsphasen zur Verfligung. Die Rah-
menbedingungen fur den Neubau von
Wohnungen sind allerdings weiterhin
herausfordernd.

Ergebnis der Wohnraumfdrderung
auf Rekordniveau:

Im Jahr 2025 wurden in Dortmund zur
Schaffung und Sicherung von bezahlba-
rem Wohnraum Foérdermittel in Hohe von
109,5 Mio. Euro fur Neubau- und Moder-
nisierungsprojekte mit 604 Wohnungen
bewilligt.

Stabile Kaufpreise fiir
Wohnimmobilien:

Die Konsolidierung der Preise von Ein- und
Zweifamilienhdusern und Eigentumswoh-
nungen ist weiter vorangeschritten. Die
Entwicklung der Verkaufsfdlle war positiv.

Angebotsmieten steigen weiter mit
etwas geringerer Dynamik:

Die durchschnittliche Angebotsmiete lag
2025 bei 9,30 Euro/m? (Wiedervermietung
von Bestandswohnungen) und erhéhte
sich im Vergleich zum Vorjahr um 3,7%. Im
Neubau verzeichnete die durchschnitt-
liche Angebotsmiete einen Zuwachs um
31% auf 13,71 Euro/m2.

Bezahlbarer Wohnraum verringert
sich weiter:

Die Anzahl des preisgebundenen Woh-
nungsbestands hat sich in den letzten 10
Jahren um fast 4.800 Wohneinheiten ver-
ringert. Ziel ist es, mit neuen 6ffentlich ge-
férderten Wohnungen das Abschmelzen
des Bestands bestmoglich abzumildern.

Besondere Versorgungsengpcéisse bei
Familien und Haushalten im niedrigen
Einkommensbereich:

Grofse Wohnungen sind knapp Uber-
durchschnittlich teuer und verzeichnen
einen héheren Preisanstieg. Auch klei-

ne preiswerte Wohnungen werden stark
nachgefragt. Generell spannt sich die
Versorgungslage einkommensschwacher
Haushalte vor dem Hintergrund steigen-
der Mieten und schwindender Belegungs-
bindungen an.

Zahl der Wohnungssuchendenin
Dortmund steigt weiter an:

Sie erhéhte sich im Vergleich zum Vorjah-
resstichtag erneut um 22 %. Jedoch konn-
ten ca. 400 Haushalte weniger als im Vor-
jahr eine geférderte Wohnung beziehen,
was ein deutlicher Ausdruck der stark an-
gespannten Wohnungsmarktsituation ist.









1.1 Wohnungsbestand aligemein

Der Dortmunder Wohnungsbestand belief
sich zum Stichtag 3112.2024* quf 332.422
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohnge-
bdauden. In den letzten zehn Jahren ist der
Wohnungsbestand um 13.725 Wohnungen
(+4,) %) angewachsen.

Dieser Anstieg ist groRtenteils auf die Zu-
nahme von Wohnungen in Mehrfamilien-
h&usern (+10.202) zurtckzufthren. Da der
Neubau einen sehr geringen Anteil am
Gesamtwohnungsbestand ausmacht,
verdndert sich der Anteil der Geschoss-
wohnungen an allen Wohnungen nur
geringfugig. Die Anzahl des preisgebun-
denen Wohnungsbestands hat sich in
den letzten zehn Jahren hingegen um
fast 4800 Wohneinheiten verringert (sie-
he Kapitel 1.2 — Offentlich geférderter
Wohnungsbestand).

Tab. 1: Kennziffern Wohnungsbestand (jeweils zum 3112.)

Etwa drei Viertel der Dortmunder Wohnun-
gen befinden sich in Mehrfamilienhdusern,
wenngleich etwa 60 % aller Wohngebdude
Ein- und Zweifamilienh&user sind.

Die Hdlfte aller Dortmunder Wohnungen
befinden sich in Wohngebd&uden mit drei
bis neun Wohnungen. 22 % aller Wohnun-
gen liegen in groferen Geb&uden mit
zehn und mehr Wohnungen.

Ein Grofteil der Einfamilienhduser in Dort-
mund hat vier bis sechs R&ume. Hierbei
gilt zu berutcksichtigen, dass die Kiche
ebenfalls als Raum definiert ist.

2024 332.422 323.825 75.818 23,4 248.007 76,6 224.000 20.765 6,2
2014 318.697 310.860 73.055 23,5 237.805 76,5 215.000 25.546 8,0
Quelle: Dortmunder Statistik, Amt fur Wohnen
12 Far das Jahr 2025 lag zum Redaktionsschluss noch kein aktueller Wohnungs- und Gebdudebestand vor.
13 Uberschlagige Berechnung; Mietwohnungen im Geschosswohnungsbestand - vermietete Ein- und

Zweifamilienhéuser sowie vom/von der (Mit-)Eigentiimer*in selbst genutzte (Eigentums-)Wohnung/en

werden nicht berucksichtigt.



73 % der Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau haben drei oder vier Rbume
(inkl. Kuche). Hier zeigt sich die Dominanz
des Wohnungsbaus der Nachkriegszeit mit
diesem Zuschnitt. Grofiere Wohnungen
sind deutlich weniger vertreten.

Mit 42,6 m? Wohnfl&che pro Person woh-
nen die Dortmunder*innen groRstadt-
typisch auf etwas weniger Fléche als im
Landesschnitt (NRW: 47,5 m?). Hier spiegelt
sich der hdhere Anteil an Mehrfamilien-
hd&usern sowie eher kleineren Einfamilien-
hdusern z. B. in den Arbeitersiedlungen
wider. Die durchschnittliche Wohnfléche
je Wohnung ist in Dortmund mit 79,4 m?
im Vergleich zum Landesdurchschnitt mit
92,4 m? ebenfalls verringert.

14 Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

= weniger als 4 Raume = 4 Raume

® 5 Raume

7 und mehr Raume

5596 1.974
19%
2% %

27.263
11%

95.811
39%

= 1 Raum
= 3 Raume
5 Rdume

= 7 und mehr Raume

™~

6 Raume

8.727
3%

= 2 Rdume

4 Rdume

6 Rdume

Abb. I: Wohnungsbestand
in Einfamilienhéusern nach
Anzahl der Réume (ink.
Kache)

Quelle: Amt fur Wohnen
nach Daten der
Dortmunder Statistik

Abb. 2: Wohnungsbestand
in Mehrfamilienh&usern
nach Anzahl der R6ume
(inkl. Ktche)

Quelle: Amt fur Wohnen

nach Daten der
Dortmunder Statistik
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42.245

13%

TR T

23% '

nach Baualter = bis 1918 = 1919 bis 1948
Quelle: Amt fur Wohnen = 1949 bis 1969 = 1970 bis 1999
nach Daten der .

Dortmunder Statistik 2000 bis 2019 ~ ab 2020

Abb. 3: Wohnungsbestand

Dickebankstrake, Oberdorstfeld (Foto: Untere Denkmalbehdrde Dortmund,
Janis Mertens)
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Fast die Halfte der Dortmunder Wohnun-
gen stammt aus der Zeit des Wiederauf-
baus nach dem Zweiten Weltkrieg. Der
Geschosswohnungsbau und die Einfami-
lienhaussiedlungen dieser Zeit sind heu-
te noch stadtbildpragend. In den letzten
Jahren sind diese Geschosswohnungsbe-
stdnde immer mehr in den Fokus der Sa-
nierungstdtigkeiten der groféen Bestands-
halter in Dortmund gerdckt.

Rund 62.000 Liegenschaften waren laut
Auswertung der Grundsteuerdatei des
Steueramtes der Stadt Dortmund zum
Stichtag 31.12.2025 mit der Kennzeichnung
LEigentumswohnung” registriert. 41 % der
Eigentumswohnungen werden von den
(Mit-)Eigentumer*innen selbst genutzt.
Etwas mehr als die Hdlfte der Eigentums-
wohnungen dient somit als Kapitalanlage
und wird vermietet.

Privatisierungen und Umwandlungen von
Mietwohnungen spielten auch im Jahr
2025 kaum eine Rolle auf dem Dortmun-
der Wohnungsmarkt. Es wurden 54 Woh-
nungen in (selbstgenutzte oder vermiete-
te) Eigentumswohnungen umgewandelt.
Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Zahl
deutlich verringert, allerdings waren in
den vergangenen Jahren immer wieder
schwankende Werte auf sehr niedrigem
Niveau festzustellen.



1.2 Offentlich geférderter Wohnungsbestand

Abb. 4: Entwicklung des
offentlich geférderten
Mietwohnungsbestandes
(Einkommensgruppe

A) jeweils zum 3112. des
Jahres (ab 2026 ge-
schatzt)

Quelle: Amt fur Wohnen

Ende des Jahres 2025 umfasste der 6f-
fentlich geférderte Wohnungsbestand in
Dortmund 21.293 Wohnungen (Mietwoh-
nungen sowie Eigentum). Der &ffentlich
geférderte Wohnungsbestand teilt sich

in 19.871 Mietwohnungen (Einkommens-
gruppe A), 414 Mietwohnungen (Einkom-
mensgruppe B) und 1.008 Eigentumsmal3-
nahmen auf. Ein besonderes Augenmerk
wird im Folgenden auf die Entwicklung
des offentlich geférderten Mietwohnungs-
bestandes, insbesondere fur die Einkom-
mensgruppe A, gelegt.
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Gegenuber dem Vorjahr hat sich der 6f-
fentlich geférderte Mietwohnungsbe-
stand fur die Einkommensgruppe A zum
3112.2025 um 894 Wohnungen verringert
und damit deutlich stérker als in den Jah-
ren zuvor. Mittelfristig wird sich der Be-
stand in dhnlicher Dynamik, in 2027 sogar
deutlich stdrker, reduzieren. Insgesamt
werden aufgrund von planmaRigen Bin-
dungsausl@ufen oder dem Ablauf der

zehnjahrigen Nachwirkungsfrist (bei vor-
zeitiger RUckzahlung der 6ffentlichen For-
derdarlehen) im Laufe der néchsten zehn
Jahre rund 8.200 Wohnungen aus der
Mietpreis- und Belegungsbindung fallen.
Ohne den Neubau von offentlich gefér-
derten Wohnungen, Malhahmen zur Ver-
l&dngerung von Mietpreisbindungen und
der gefdrderten Modernisierung von Be-
standen I&ge die Zahl 6ffentlich geférder-
ter Mietwohnungen Ende 2035 nur noch
bei rund 11.700 Wohnungen.

19.871
16.300
11.700
T - B TN T A PG S )
A I I R
A S TS

Damit wirde der Anteil offentlich gefér-
derter Mietwohnungen fur die Einkom-
mensgruppe A im Jahr 2035 schatzungs-
weise nur noch rund 3,5 % des Dortmunder
Wohnungsbestandes ausmachen®. Ak-
tuell bel@uft sich der Anteil auf 6,0 %. Vor
20 Jahren gab es in Dortmund noch ca.
42.000 offentlich geférderte Mietwohnun-
gen mit einem Marktanteil von rund 14 %.

15 Gefoérderter Mietwohnungsbestand bezogen auf den Gesamtwohnungsbestand (3112.2024)
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Die folgenden Karten zeigen, wie sich der
Anteil der geférderten Wohnungen am
Gesamtwohnungsbestand nach Stadtbe-
zirken im Zeitraum 2025 bis 2035 voraus-
sichtlich verringern wird.

Gemessen am Gesamtwohnungsbestand
zeigt sich fur das Jahr 2025 in der Innen-
stadt-Nord mit 9,0 % der hdchste An-

teil geférderter Wohnungen, gefolgt von
Lutgendortmund (8,4 %) und Scharnhorst
(7,8 %). Insbesondere in den Stadtbezirken

MENGEDE

SCHARNHORST

HUCKARDE INNENSTADT-NORD

INNENSTADT:WE ST

AUTGENDORTMUND INNENSTADT=O S]]

HOMBRUCH

ERACNEL

ARLIERBECKS

Anteil gef. Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand

Horde (-4,2 Prozentpunkte), Innenstadt-
Nord (-3,9 Prozentpunkte) sowie Scharn-
horst (-3,8 Prozentpunkte) wird in den
kommenden zehn Jahren ein Uberdurch-
schnittlich starker Rickgang zu verzeich-
nen sein, wahrend in Mengede (-0,9
Prozentpunkte), Innenstadt-Ost (-0,9 Pro-
zentpunkte) und Aplerbeck (-1,0 Prozent-
punkte) die Quote offentlich geforderter
Wohnungen nur leicht rGckldufig sein wird
bzw. weitestgehend stabil bleibt.

INNENSTADT-NORD,

MENGEDE
SCHARNHORSHT]

HUCKARDE
BRACKEL

INNENSTADT-WESIf

HTGENDORTMUND INNENSTADT=OS]l}

ARI'ERBECK

HOMBRUCH

nach Stadtbezirken (2025/2035)
[ unter2 %

[ 2 bis unter 4 %
[ 4 bis unter 6 %
[ 6 bis unter 8 %

B iiber 8 %
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Karte 1: Anteil der
offentlich geférderten
Mietwohnungen am
Gesamtwohnungsbestand
(Einkommensgruppe A) in
den Jahren 2025 und 2035

Quelle: Amt fur Wohnen



Absolut betrachtet ist der grofdte Ruck-
gang an geférderten Mietwohnungsbe-
stéinden zwischen 2025 und 2035 neben
Horde (-1.383 WE) in den Innenstadt-Be-
zirken Nord (-1163 WE) und West (-1105 WE)
zu verzeichnen. Relativ betrachtet sinkt

der Bestand in den Stadtbezirken Brackel
(-65%) und Horde (-59%) am starksten.

Bis Anfang 2026 sind rund 600 Wohnun-
gen in unterschiedlichen Férderprojekten
bereits bewilligt, die nun sukzessive fertig
gestellt werden. Die bereits erteilten Be-
willigungen lassen darauf schliefen, dass
der Ruckgang in den kommenden Jahren
etwas geddmpft werden kann. Durch das
Auslaufen der Mietpreis- und Belegungs-
bindungen grofierer Wohnungsbesténde
in den Jahren 2027 und 2028 wird der Be-
stand an 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen allerdings starker zurtckgehen.

Um dem vorgezeichneten Ruckgang ent-
gegenzuwirken und das jetzige Bestands-
niveau mittel- bis langfristig zumindest
zu halten, mussten zukunftig jahrlich im
Durchschnitt rund 800 Mietwohnungen
gefordert werden. Damit wdre der aktu-
elle Bedarf allerdings noch nicht gedeckt.
Denn schon jetzt gibt es bei der Nachfrage
nach offentlich geférderten Mietwohnun-
gen ein deutliches Angebotsdefizit (siehe
Kapitel 3.4 — Nachfrage nach preiswer-
tem Wohnraum (Wohnungssuchen-

de im offentlich geférderten Mietwoh-
nungsbau) und Kapitel 5 — Kommunales
Stimmungsbarometer).

Da es allein durch die Férderung von Neu-
bauprojekten kaum gelingen wird, die
zukUnftigen Bindungsausldufe zu kom-
pensieren, ist auch die Sicherung von
Mietpreis- und Belegungsbindungen im
vorhandenen Wohnungsbestand zu for-
cieren. Dazu bietet das Land NRW unter-
schiedliche Férdermodglichkeiten an. Hierzu
gehdren beispielsweise die Verldnge-
rung bestehender Bindungen, die Mo-
dernisierung von frei finanzierten Woh-
nungs- bestdnden zur Generierung von
neuen Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen sowie der Ankauf von Mietpreis- und
Belegungsbindungen.

Geforderter Mietwohnungsbestand
(Einkommensgruppe B)

Zusatzlich zu den zuvor thematisierten ge-
férderten Mietwohnungen, die der Ein-
kommensgruppe A zur Verfligung stehen,
wurden in den letzten Jahren zunehmend
auch Wohnungen fUr die Einkommens-
gruppe B geférdert, die Haushalten mit
mittleren Einkommen (bis zu 40 % Uber der
Einkommensgrenze fur die Einkommens-
gruppe A) zur Verfugung stehen.

Zum 31.12.2025 wurden in Dortmund 414
Mietwohnungen fur die Einkommensgrup-
pe B offentlich geférdert. In den vergange-
nen Jahren stieg die Zahl sukzessive.

15



Ergebnis:

Der offentlich geférderte Mietwoh-
nungsbestand (Einkommensgruppe A)
wird sich trotz der guten Férderergeb-
nisse der letzten Jahre (und der ver-
besserten Konditionen) aufgrund von
Bindungsausldufen bis zum Jahr 2035
von aktuell 19.871 auf ca. 1.700 Wohnun-
gen — ohne Berucksichtigung bereits
genehmigter Forderungen — drastisch
reduzieren. Um dieser Entwicklung ent-
gegenzuwirken, mussten in den ndchs-
ten zehn Jahren durchschnittlich rund
800 Mietwohnungen pro Jahr geférdert
werden, um den Status Quo zu halten.

Luisengluck (Foto: Amt fir Wohnen, Dorothee Liedtke)
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1.3 Leerstand

Der Wohnungsleerstand in Dortmund ist
im Jahr 2025 im Vergleich zum Vorjahr
wieder leicht angestiegen, liegt im lang-
jéhrigen Vergleich aber auf einem kons-
tant niedrigen Niveau. Insgesamt standen
zum Stichtag 3112.2025 laut Stromzdahler-
methode rund 8.500 Wohnungen leer. Die
Leerstandsquote insgesamt (kurzfristiger
und langfristiger/struktureller Leerstand)
lag bei rund 2,6 %".

Der Zuwachs an leerstehenden Wohnun-
gen zeigte sich unabhdngig von der Dau-
er des Leerstands. Kurzfristig, bis maximall
sechs Monate, stand im Jahr 2025 0,8%
des Wohnungsbestandes (rd. 2.600 Woh-
nungen) leer. Der strukturelle Leerstand,
l&nger als 6 Monate, erhéhte sich leicht
auf 1,8% (rd. 6000 Wohnungen)".

Fur einen funktionierenden Wohnungs-
markt, der bedarfsgerechte Umzlge
ermaglicht, ist ein marktgdngiger und
damit meist kurzfristiger Leerstand von
etwa 3% notwendig. Liegt die Leerstands-
quote darunter — wie zurzeit in Dortmund
— ist dies ein Indiz fur angespannte Woh-
nungsmdrkte und geht meist einher mit
dynamischen Mietentwicklungen. Auf
der anderen Seite sind Leerstandsquo-
ten weit Uber 3 % problematisch, da das
Uberangebot ein Hemmnis fur Investitio-

nen in den Wohnungsbau darstellen kann.

Dies kann negative Auswirkungen auf die
Stadtentwicklung haben.

16 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2024.
17 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2024.

Fur ldngere, sogenannte strukturelle Leer-
sténde gibt es unterschiedliche Grunde:
l&ngerfristig laufende Renovierungs- oder
Sanierungsarbeiten, nicht genutzte Ein-
liegerwohnungen in Eigenheimen, kei-

ne Marktgdngigkeit der Bestéinde auf-
grund der Bausubstanz oder es besteht
aufgrund diverser Grinde keine konkrete
Nachfrage fur die jeweiligen Wohnungen.

Die héchsten Leerstandsquoten mit Gber
5 % zeigen sich in den innerstédtischen
Unterbezirken City-West, City-Ost, Union,
Cityring-West sowie in den Bezirken Bar-
oper Markt und Brunninghausen/Knepper.
Hinzu kommt eine sehr hohe Leerstands-
guote im Bezirk Zechenplatz, die allerdings
auf noch nicht vollstéindig bezogene Neu-
bauprojekte im Luisengltick zurickgeht
und keinen Hinweis auf strukturelle Leer-
standsprobleme darstellt. Hinsichtlich der
Verteilung im Stadtgebiet zeigt sich kein
konkretes Muster. Lediglich im innerstad-
tischen Raum zeigen sich etwas hdhere
Leerstandsquoten. Diese kdnnten verein-
zelt auf nicht mehr marktgdngige Objekte
zurUckzufUhren sein..
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Fast alle Unterbezirke weisen kurzfristi-

ge Leerstandsquoten von unter 15 % aus.
Die niedrige kurzfristige Leerstandsquo-

te deutet darauf hin, dass den Haushalten
mit Umzugsabsichten zu wenig Wohnun-
gen zur Verfugung stehen. Dies spiegelt die
angespannte Wohnungsmarktsituation in
Dortmund wider. Dieser Umstand drickt
sich auch in der geringen innerstédtischen
Umzugshaufigkeit aus (siehe Kapitel 3.3

— Innerstadtische Wanderungsbewegun-
gen). Diese Wohnungsknappheit erfordert
weiterhin hohe Aktivitéten im Wohnungs-
neubau, um den Haushalten ein adéquao-
tes und ausreichendes Angebot anbieten
zu kdnnen. Parallel dozu ist die Nutzung des
Potenzials leerstehender Wohnungen in An-
betracht der notwendigen Reduzierung des
Siedlungsfléichenverbrauches ein wichtiges
Handlungsfeld.
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Karte 2: Leerstandsquote
insgesamt zum 3112.2025

Quelle: Amt fur Wohnen
nach Daten der
Dortmunder Statistik

Leerstandsquote zum 31.12.2025
Leerstande insgesamt [170]

[] unter 1,0 % [6]

[ 1,0 bis unter 2,0 % [48]

[ 2,0 bis unter 3,0 % [67]

[ 3,0 bis unter 4,0 % [33]

[l 4,0 bis 8,7 % [15]

Das Team der Wohnungsaufsicht des Am-
tes fur Wohnen hat sich auf Grundlage der
Wohnraumschutzsatzung zum Ziel gesetzt,
proaktiv gegen Wohnungsleerstdnde vorzu-
gehen. Durch selbstinitiierte Kontrollen und
die eingegangenen Meldungen von Bur-
ger*innen wurden im Jahr 2025 insgesamt
186 Falle auf mogliche Leerstéinde kontrolliert.
Bei der Mehrzahl der Fdlle bestdtigte sich der
Leerstand im Sinne der Wohnraumschutzsat-
zung jedoch nicht, da er meist nicht lénger
als sechs Monate andauerte.

BUrger*innen haben die Mdglichkeit Leer-
sténde unter leerstand@stadtdo.de zu

melden.


mailto:leerstand@stadtdo.de

Ergebnis:

Die mittels der Stromzd&hlermethode
erhobene strukturelle Leerstandsquo-
te betrug zum Stichtag 31.12.2025 rund
1,8 %'8. Somit standen rund 6.000 Woh-
nungen ladnger als sechs Monate leer.
Hinzu kommen noch rund 2.600 Woh-
nungen, die kurzfristig, d. h. maximal
sechs Monate lang, leer standen. Die
Leerstandsquote lag somit insgesamt
bei rund 2,6 %'°.

Wie grof3 die fur das Funktionieren des
Wohnungsmarktes notwendige Fluktu-
ationsreserve tatsdchlich ist, ist Uber die
Stromzd&hlermethode nur ndherungs-
weise zu bestimmen, da u. a. nur die
zum Stichtag bestehende Dauer des
Leerstands bekannt ist, nicht aber die
Marktgdangigkeit und damit die kurz-
fristige Vermietbarkeit der Wohnungen.
Zusammen mit der hohen Preisdifferenz
zwischen Bestands- und Neuvertrags-
mieten fuhrt die zu geringe Fluktuo-
tionsreserve zu der historisch niedrigen
innerstédtischen Umzugshdufig-

keit und dem damit einhergehenden
Lock-In-Effekt.

18 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2024.
19 Bezogen auf den Wohnungsbestand 2024.
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2.1 Wohnungswirtschaftliche
Rahmenbedingungen

22

Wohnungsbauinvestitionen

Im Jahr 2025 lag der Umsatz im Woh-
nungsbau laut einer Hochrechnung des
Zentralverbandes des Deutschen Bau-
gewerbes (ZDB) bei rund 53,6 Mrd. Euro.
Nominell bedeutet dies einen RUckgang
von 1,5 % gegenuber 2024, real sogar von
3,8 %. 2025 stellt einen Tiefpunkt der Bau-
fertigstellungen der letzten 10 Jahre mit
nur 206.000 fertiggestellten Wohnungen
dar. Der ZDB prognostiziert allerdings fur
das Jahr 2026 eine Steigerung des bau-
gewerblichen Umsatzes im Wohnungsbau
auf 56,3 Mrd. Euro. Die Annahme grdndet
sich auf den tatsdchlichen genehmigten
760.700 Wohnungen, die noch nicht fertig-
gestellt sind, von denen sich aber 307.200
Wohneinheiten im Bau befinden.

Baupreise und Baukosten

Der Baukostenindex fur Wohngebdude lag
2025 um 2,3 % Uber dem Vorjahreswert.
Wie im vergangenen Jahr ist die Preis-
steigerung insbesondere durch die sehr
dynamischen Arbeitskosten zu erkléren.
Diese stiegen deutlich starker (+4,1%) als
die Materialkosten (+1,3 %). Nach den sehr
hohen Steigerungsraten in den Jahren
2021 und 2022 fallen sie inzwischen wieder
deutlich gemaligter aus.

Verbraucherpreise und
Mietpreisindex

Im Jahresdurchschnitt 2025 erhéhten sich
die Verbraucherpreise um 2,2 % gegen-
Uber dem Jahr 2024. Damit stagnierte
das Inflationsniveau und stabilisierte sich
gegenuber den starken Steigerungen der
Vorjahre.

Das Statistische Bundesamt berechnet im
Rahmen des Verbraucherpreisindex auch
den Mietenindex, bei dem mehrheitlich
Bestandsmietverhdltnisse eingehen. Hier-
bei zeigt sich eine relativ konstante Stei-
gerungsrate zum Vorjahr von 2,1 %.

Kapitalmarktbedingungen

Am Stichtag 01.01.2026 lag der Effektivzins-
satz fur Wohnungsbaukredite mit anfang-
licher Zinsbindung von Uber zehn Jahren
bei 3,84 %. Dies bedeutet einen Anstieg
der Zinssatze im Vergleich zum Vorjahr
um 0,43 Prozentpunkte. Nachdem sich das
Zinsniveau in den letzten Jahren sukzes-
sive stabilisierte, stieg es nun wieder in
Richtung des mehrjéhrigen Maximums.
Parallel dazu entwickelte sich auch die
Kreditnachfrage. Nach einem deutlichen
und sukzessiven Anstieg des Kreditvolu-
mens bis Anfang 2025, sank es im Lau-

fe des Jahres wieder deutlich. Zwar liegt
es immer noch deutlich tber dem Niveau
der Jahre 2023/2024, als das Kreditvolu-
men wegen der stark gestiegenen Zinsen
infolge des Ukraine-Krieges einbrach. Der
Aufwdrtstrend ist damit zundchst aber

gestoppt.
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s EZB Leitzins s Hypothekenzinssatz (Laufzeit: 10 Jahre)

Aufgrund der im Jahre 2025 weiterhin sta-
bilen Inflation wurde der Leitzins der Euro-
pdischen Zentralbank (EZB) im Laufe des
Jahres weiterhin schrittweise von 3,15 % auf
2,15 % gesenkt. Seit Mitte 2025 bleibt der
Leitzins allerdings konstant. Wie die EZB in-
folge der Olpreisentwicklung im Zusam-
menhang mit dem Iran-Konflikt handeln
und welche Auswirkungen dies auf die
Kapitalmarktzinsen bzw. Wohnungsbau-
kredite haben wird, ist zum Zeitpunkt des
Redaktionsschlusses nicht absehbar.

[ reditvolumen

Abb. 5: Entwicklung des
EZB-Leitzins, des Hypo-
thekenzinssatzes sowie des
Kreditvolumens

Quelle: Amt fur Wohnen
nach Deutsche Bundes-
bank, Europdische Zentral-
bank (EzB)
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2.2 Bautdtigkeit in Dortmund

Der Nachfragedruck und -Uberhang auf
dem Dortmunder Wohnungsmarkt ist
weiterhin sehr hoch. Die Stadt Dortmund
leistet durch die Fldchenbereitstellung
und Planrechtschaffung (siehe Kapitel

2.3 - Wohnbaufléchenpotenziale) sowie
die bauordnungsrechtlichen Vorausset-
zungen (s. u.) ihren Beitrag, um den not-
wendigen Wohnungsbau zu erméglichen.
Dartber hinaus liefert auch die stadtische
Dortmunder Stadtentwicklungsgesell-
schaft durch Neubauprojekte mit bezahl-
barem Wohnraum einen wichtigen Beitrag
auf dem Mietwohnungsmarkt. Neben dem
Zutun der Stadt Dortmund ist eine hohe
Bautdatigkeit jedoch von vielféltigen exter-
nen Raohmenbedingungen abhdngig, wie
z. B. Baulandpreise, Baukosten, Finanzie-
rungskonditionen etc.

Bodenrichtwerte

Ein wichtiger Faktor fGr Neubauvorhaben
sind die Bodenpreise. Die vom Gutachter-
ausschuss beobachteten Bodenrichtwer-
te zeigten fur Dortmund zuletzt ein leicht
steigendes Niveau. Fur den individuellen
Wohnungsbau (Doppelhaushdlften und
Reihenhduser) in mittlerer Lage ist der Bo-
denrichtwert in Dortmund im letzten Jahr
von 400 Euro/m? auf 420 Euro/m? gestie-
gen, in guter Lage von 550 Euro/m? auf
570 Euro/m2 Im regionalen Gefuge hat
Dortmund ein hohes Bodenpreisniveau.

24

Tab. 2: Bodenrichtwerte flr baureife Grundsttcke im
regionalen Vergleich zum 01.01.2025

Bochum 400
Costrr-
Dortmund 420
Essen 340
Hagen 230
Hamm 250*
Witten 265

*keine Unterscheidung nach Segmenten EFH, DH, RH moglich

Quelle: Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstucks-
werte im Land NRW

Baugenehmigungen

Nachdem es so schien, als wirden sich
die Baugenehmigungszahlen stabilisieren,
sanken sie im Jahr 2025 auf ein Niveau
von unter 1.000 Wohnungen. Im Vergleich
zum Vorjahr bedeutete das einen Ruck-
gang um 42 % auf 992 Wohnungen (siehe
Abb. 7). Damit zeigte sich in Dortmund er-
neut eine gegensatzliche Entwicklung zum
landesweiten (+10,7 %) und bundesweiten
(+10,8 %) Trend.

Ursachlich fur den Ruckgang und das
niedrige Niveau der Baugenehmigungen
ist die Gemengelage aus weiterhin hohen
Baukosten und dem im Laufe des Jahres
2025 wieder ansteigenden Zinsniveau auf
dem Kapitalmarkt. Jedoch kann bei eini-
gen gréflkeren Vorhaben mit einer Bau-
genehmigung Anfang des Jahres 2026

395

300

420

420

210

350
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gerechnet werden, die sich dementspre-
chend in der Genehmigungsstatistik 2026
zeigen werden.

Den gréften Anteil der genehmigten
Wohnungen macht weiterhin der Ge-
schosswohnungsbau aus. Die absolute
Zahl der genehmigten Wohnungen sank
allerdings stark um 46 % auf 627 Wohnun-
gen. Gleichzeitig gab es zwar einen An-
stieg der genehmigten Einfamilienhduser
(+16 %), deren Genehmigungen mit 176
Hausern allerdings auf niedrigem Niveau
verbleiben. Auch Wohnungen in Zweifa-
milienhdusern spielen bei den Baugeneh-
migungen untergeordnete eine Rolle. Die
Zahl sank zuletzt von 34 auf 12 genehmigte
Wohnungen (siehe Abb. 6).

Abb. 6: Genehmigte Wohnungen® in Ein- und Zwei-
familienh&usern und Mehrfamilienhdusern 2021 bis 2025

2.000 1.814

1.800 1716

1.600
1.400
1.200 1.103

1.000

Wohnungen

800
600
400 301 300
200 I I 98
0 =
2021 2022 2023

M Ein- und Zweifamilienhauser

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

1.167
627
186 188
2024 2025

Mehrfamilienhauser

Aplerbeck Dachaufstockung DOGEWO2] (Foto: DOGEWO2/Schaper)

20 Ausschlieflich in Wohngebduden genehmigte Wohnungen. Wohnungen in Nichtwohngebduden und
durch Um- und Ausbauarbeiten entstehende Wohnungen sind nicht enthalten.
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Aufstockung Bergmannsgriin Vivawest (Foto: Vivawest)

Baufertigstellungen

Die Zahl der Baufertigstellungen in Dort-
mund belief sich im Jahr 2025 auf insge-
samt 898 Wohnungen. Im Vergleich zur
landesweiten (-9,4 %) sowie zur bundes-
weiten Entwicklung (-18,0 %) zeigt sich in
Dortmund relativ gesehen ein deutlich
stérkerer Ruckgang (-43,5 %). Damit spie-
gelt sich die zugespitzte Situation in der
Bauwirtschaft nun auch mit etwas Zeitver-
z6gerung in der Dortmunder Baufertigstel-
lungsstatistik wider?.

Bei Betrachtung des weniger
schwankungsanfalligen 3-Jahreszeit-
raums zeigt sich ebenfalls ein deutlicher
Ruckgang der Baufertigstellungen. Gegen-
Uber den durchschnittlich rund 1.800
fertiggestellten Wohnungen zwischen
2020 und 2022, sank die Zahl auf durch-
schnittlich rund 1.300 Wohnungen pro Jahr
(2023-2025). Die aktuelle Bautdtigkeit liegt
nur noch leicht tber dem Niveau zu Be-
ginn der 2010er Jahre.

Aus der Statistik des Statistischen Bundes-
amtes geht hervor, dass die durchschnitt-
liche Abwicklungsdauer, d. h. die Zeit von
der Erteilung der Baugenehmigung bis zur
Fertigstellung, zuletzt bundesweit weiter
angestiegen ist. Diese liegt inzwischen bei
27 Monaten. Im Jahr 2020 lag sie noch bei
20 Monaten.

21 Bei der jahresscharfen Betrachtung der Bautdtigkeitszahlen ist zu beachten, dass es immer wieder zu
jahrlichen Schwankungen kommt. Eine Baufertigstellung wird erst dann statistisch ,sichtbar”, wenn sie
vom Bauherren angezeigt wird bzw. wenn eine Abnahme durch die Bauordnung erfolgt ist. So werden
Baufertigstellungen oftmals erst im Folgejahr an das Statistische Landesamt (ITNRW) gemeldet. Weni-
ger anfdllig fur Schwankungen ist daher der Blick auf den 3-Jahresschnitt der Fertigstellungen.
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Abb. 7: Genehmigte und fertig gestellte Wohnungen? in
Dortmund 2012 bis 2025

3.000
2.500
2.000
1.500

1.000

500 I I
0

Wohnungen

992
898

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

. Baufertigstellungen

e 3-Jahresschnitt Baufertigstellungen

Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Der Ausblick auf das Baugeschehen ist
aufgrund der schwierigen Rahmenbedin-
gungen weiterhin eher verhalten (siehe
auch Kapitel 5 — Kommunales Stimmungs-
barometer). Durch die ebenfalls gesun-
kene Zahl der Baugenehmigungen in den
Jahren 2023 bis 2025 ist damit zu rechnen,
dass die Neubauzahlen in den kommen-
den Jahren auf niedrigerem Niveau ver-
bleiben. Allerdings besteht in Anbetracht
der hohen Genehmigungszahlen in den
Jahren 2021 und 2022 noch ein nennens-
wertes Potenzial fUr den dringend be-
notigten Wohnungsneubau in Dortmund
(Bou(]berhong). Entscheidend hierfur wird
jedoch die Entwicklung der Finanzierungs-

I Baugenehmigungen

= 3-]ahresschnitt Baugenehmigungen

Der Rat der Stadt Dortmund hat am
26.03.2026 den Grundsatzbeschluss zur
Anwendung des sogenannten Bautur-
bos in Dortmund beschlossen. Durch die
neuen gesetzlichen Vorgaben gibt es er-
weiterte Befreiungsmaoglichkeiten und die
Moglichkeit Bauvorhaben bauplanungs-
rechtlich auch ohne Aufstellung oder An-
derung eines Bebauungsplanes zu ge-
nehmigen. Der Start der Anwendung in
Dortmund ist vielversprechend. Fur zwei
grofRe Bauvorhaben mit insgesamt 350
Wohneinheiten konnte bereits die Zu-
stimmung gegeben werden. Viele weitere
Anfragen sind eingegangen und werden
derzeit gepruft. Eine Evaluierung zur An-
wendung in Dortmund ist im Jahr 2026

und Baukosten sein. Auch die Frage, inwie-  geplant.

weit der ,Bauturbo” den Wohnungsneubau

ankurbeln kann, ist daftr mageblich.

22 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden sowie in Wohnheimen, inkl. durch BaumaRnahmen an

bestehenden Gebd&uden neu entstandene Wohnungen (z. B. Dachgeschossausbau).
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Hinsichtlich des planungsrechtlichen Rah-
mens der Wohnungsbauvorhaben zeigt
sich, dass fast die Hélfte der im Jahr 2025
fertiggestellten Wohnungen im Rechtsrah-
men des § 34 BauGB zu verorten sind. Bei
rund 45 % der Wohnungen handelt es sich
also um Wohnungen, die im Zusammen-
hang bebauter Ortsteile errichtet wurden
und die keinem Bebauungsplan unterlie-
gen. Die Ubrigen rund 55 % der fertigge-
stellten Wohnungen liegen im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans (gem. §30
BauGB). Diese Anteilsverhdltnisse decken
sich mit der im Kommunalen Wohnkon-
zept 2021 erwarteten Verteilung in Bezug
auf die Erreichung der Bedarfszahl.

Wdahrend die schwierigen Rahmenbedin-
gungen den frei finanzierten Wohnungs-
bau ausbremsen, zeigt sich ein grolRes
Interesse an &ffentlichen Wohnraumfér-
dermitteln (siehe Kapitel 2.4 - Wohnraum-
forderung). Hierdurch stieg der Anteil der

offentlich geférderten Neubauwohnungen.

Es ist zu bertcksichtigen, dass die gestie-
gene Inanspruchnahme der Férdermit-
tel sich immer zeitverzodgert in der Statistik
widerspiegelt und sich grofere Vorhaben
besonders in der Statistik bemerkbar ma-
chen kénnen. Folgende Abbildung zeigt
die Anteilsverhdltnisse frei finanzierter und
offentlich geférderter Wohnungen in den
letzten fUnf Jahren.
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Mit Blick auf die Verteilung der fertigge-
stellten Wohnungen zeigt sich, dass der
grofite Anteil im Neubau von Geschoss-
wohnungen liegt. Allerdings sinkt dieser
Anteil seit drei Jahren leicht. Wahrend der
Anteil der Ein- und Zweifamilienh&user seit
2022 auf einem konstant niedrigen Niveau
verbleibt (rd. 10 % aller fertiggestelliten
Wohnungen), stieg der Anteil der durch
Um- oder Ausbauarbeiten entstehenden
Wohnungen an. Das deutet darauf hin,
dass bei einigen Wohnungsbaugesell-
schaften die Nutzung von Potenzialen im
Bestand, wie z. B. die Dachgeschossauf-
stockung vermehrt in den Fokus ruckt
(siehe Abb. 9).

el 17%
2024 2025

Baufertigstellungen (gefordert)

Abb. 8: Anteil frei
finanzierter und o6ffentlich
geférderter Wohnungen
an den Baufertigstellungen
(2021 bis 2025)*

Quelle: Amt fur Wohnen,
Information und Technik
Nordrhein-Westfalen

* Anteile bezogen auf die
Gesamtzahl der Baufertig-
stellungen; die 6ffentlich
geférderten Wohnungen
beinhalten ausschlieRlich
die geférderten Miet-
wohnungen, wéhrend
unter den frei finanzierten
auch Eigenheime und
Eigentumswohnungen ent-
halten sind.



100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

B Mehrfamilienhduser

5% 5% 7%
1% 15% 11% 14%
21% 23%
41%
349
289
11% 11% 10% 11%

M Ein- und Zweifamilienhduser

2023 2024 2025

Um- und Ausbauarbeiten

. % Al

Abb. 9: Anteil der
Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhd&usern,
Mehrfamilienh&usern
sowie durch Um- und Aus-
bauarbeiten im Bestand
an den Baufertigstellungen
(2016 bis 2025)

Quelle: Information und
Technik Nordrhein-West-
falen

Neubau Am Sattel Huckarde DOGEWO21 (Foto: DOGEWO21/Brennraum)
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Wohnungsbauquote/Bauintensitgit
Setzt man die Baufertigstellungen mit der
jeweiligen Einwohnerzahl ins Verhdltnis, so
|&sst sich die Bautdtigkeit regional verglei-
chen. In Dortmund lag die Wohnungsbau-
quote? laut ITNRW im Jahr 2025 bei 13,6
und damit ungefdhr nur halb so hoch wie
im Vorjahr (26,4). Damit liegt Dortmund —
anders als noch im Vorjahr — unter dem
landesweiten Durchschnitt von 19,8.

Coesfeld

Neubautdtigkeit der Dortmunder
Stadtentwicklungsgesellschaft:

Die Dortmunder Stadtentwicklungsgesell-
schaft (DSG) hat nach ihrer Grindung im
Jahr 2022 die operative Tatigkeit aufge-
nommen und Uberfuhrt sukzessive meh-
rere Neubauvorhaben in die Realisierung.
Der Fokus bei den Neubauvorhaben liegt
auf einer erhéhten Quote fur den offent-
lich geférderten Wohnungsbau und soll
somit einen Beitrag zu langfristig bezahl-
baren und angemessenen Mieten leisten.

Viinsters

Minden-Libbecke

Gutersloh]

Siegen-Wittgenstein

Bielefeld Lippe

Karte 3: Wohnungsbau-
quote 2025 in NRW

Quelle: Amt fur Wohnen
nach Information und
Technik Nordrhein-West-
falen

Wohnungsbauquote
in NRW (2025)

@ NRW: 19,8

[ unter 10 Wohnungen
[ 10 bis unter 19

[ 18 bis unter 25

[ 25 bis unter 40

I 40 Wohnungen und mehr

23 fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden (ohne Wohnheime) je 10 000 Einwoh-
ner*innen am 30.06.2025 (Fortschreibung auf Basis der Ergebnisse des Zensus 2022)
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Das derzeitige Neubauprogramm umfasst
elf Neubauvorhaben in neun Stadtbezirken
zur Schaffung von bis zu 30.000 m? Wohn-
fldche und 370 Wohneinheiten.

Im Jahr 2025 hat die Realisierung der ers-
ten beiden Neubauvorhaben zur Errichtung
von insgesamt 61 Wohneinheiten begonnen.
Ende 2025 befanden sich diese in den Roh-
bauarbeiten. Die Fertigstellung ist fur das 1.
Halbjahr 2027 vorgesehen.

In Horde (Stettiner Str. 2-6) werden 43
Wohneinheiten und zwei Gemeinschafts-
réume in drei Gebduden errichtet, die mit
einer Tiefgarage verbunden sind. Hier wird
neben einer erndhten Quote fur den &ffent-
lich geférderten Wohnungsbau (39 von 43
Wohneinheiten) der Fokus auf familienge-
rechte Wohnungen und einen klimafreund-
lichen und nachhaltigen Wohnungsbau ge-
richtet. Das Vorhaben wird im Energiestand
EH40 mit DGNB-Zertifizierung fur nachhalti-
ges Bauen realisiert.

In Mengede (Mengeder Stralke 617, 619)
werden 18 Wohneinheiten in zwei Gebdude
errichtet. Der Fokus liegt hier ebenfalls auf
einer erhéhten Quote fur den offentlich ge-
férderten Wohnungsbau (17 von 18 Wohn-
einheiten) und einem klimafreundlichen und
nachhaltigen Wohnungsbau. Das Vorha-
ben wird im Energiestandard EH40 mit Na-
Woh-Zertifizierung fur nachhaltigen Bauen
umgesetzt.

Fur das 2. Halbjahr 2026 ist der Baubeginn
von bis zu sechs weiteren Neubauvorhaben
mit 165 Wohneinheiten geplant.

Die DSG hat im Jahr 2025 Férderdarlehen far
drei Projekte in Hohe von rund 18,3 Millionen
Euro bewilligt bekommen. Der Anteil 6ffent-
lich geférderter Wohnungen an allen ge-
planten Wohnungen liegt bei 67 bis 100 %.

Ergebnis:

Nach einer Stabilisierung der Bauge-
nehmigungen und Baufertigstellungen
im Vorjahr war ein weiterer Rlickgang zu
beobachten. Sowohl die Zahl der Bau-
genehmigungen (-43% auf 992) als
auch die der Baufertigstellungen (-42%
auf 898) sanken deutlich.

Die Rahmenbedingungen, insbesondere
das wieder leicht gestiegene Zinsniveau
und die hohen Baukosten, werden die
Bautdatigkeit wesentlich beeinflussen.
Das Niveau der Baugenehmigungen in
den letzten drei Jahren I&sst eine gerin-
gere Bautdtigkeit erwarten, wenngleich
die Vielzahl an bereits genehmigten
Wohnungen ein grof3es Potenzial dar-
stelle. Der Grundsatzbeschluss zur An-
wendung des sogenannten Bauturbos
in Dortmund wird sich aller Voraussicht
nach positiv auf den Bau von neuen
Wohnungen auswirken.

31



2.3 Wohnbaufldachenpotenziale

Das Stadtplanungs- und Bauordnungsamt In der Gesamtbilanz steht in der Plan-
fuhrt im Raohmen des Wohnbaufléchen- rechtskategorie der rechtskraftigen Be-
monitorings eine regelmafige Erhebung und  bauungspldne das gleiche Fldchenkontin-
Analyse des im Dortmunder Stadtgebiet vor-  gent wie im Vorjahr zur Verfugung. Dies ist
handenen Baulandangebotes zur Steuerung  darauf zurtickzufuhren, dass in demselben

der stédtischen Planungsaktivitdten durch. Umfang, in dem Fléchen mit Rechtskraft
Die fur das Jahr 2025% bilanzierten Wohn- baulich in Anspruch genommen wurden,
baufléchenpotenziale teilen sich wie folgt Wohnbaufldchen aus Aufstellungsverfah-
auf: ren rechtskréftig geworden sind.

Abb. 10: Wohnbaufléchenpotenziale in Hektar (ha)?
und potenziell realisierbaren Wohneinheiten (WE) nach
Planrechtstatus (gerundet)

8.000 7.400 300
7.000
250
6.000
5,240
200
5.000
4.190
§ 4.000 150 &
3.000
100
2.000
50
1.000
0 0
in in B-Planen nach FNP
rechtskraftigen in Aufstellung
B-Planen
EWE mha Stand: 31.12.2025

Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt

24 Stichtag 31.12.2025

25 Fldchenangaben zu den Fldchennutzungsplanreserven sowie den Fldchen im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans im Aufstellungsverfahren beziehen sich auf die Bruttofléiche (gesamte Fldiche des
Baugebiets, die fur Wohnnutzung vorgesehen ist, inklusive Erschlielungs-, Grun-, Wasserfldchen etc.
Angaben zu Fl&ichen im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans beziehen sich Uberwie-
gend auf die Nettofléche, also die tatséchlich mit Wohngebduden bebaubare Grundsttcksflache.
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Zusdtzlich gibt es Nachverdichtungs-
potenziale im unbeplanten Innenbereich
nach § 34 BauGB, welche erhoben und im
Jahr 2026 in ein gesamtstadtisches Bau-
lGckenkataster Uberfuhrt werden. In der
Berichtslegung 2027 wird an dieser Stel-
le ausfuhrlicher Uber die Ergebnisse des
BaulUckenkatasters und die zusdatzlichen
Innenentwicklungspotenziale berichtet.

Die Angaben zu den potenziellen Wohn-
einheiten beruhen auf den im jeweiligen
Bebauungsplan (rechtskraftig und in Auf-
stellung befindlich) vorgesehenen Zielzah-
len. In der Summe liegt das angestrebte
Potenzial in beiden Kategorien Uber den
Angaben des Vorjahres.

Bezuglich der Fldchennutzungsplanre-
serven basiert die Angabe der potenziel-
len Wohneinheiten an dieser Stelle nicht
mehr auf den Annahmen des aktuellen
Fldchennutzungsplans, dessen Grundla-
gen im Jahr 2004 festgelegt wurden. Hier
wird erstmals auf die durch den Regional-
verband Ruhr (RVR) im Jahr 2025 ermit-
telte anzustrebende bauliche Dichte fur
Dortmund von 56,6 WE/ha Nettofléiche
zurtckgegriffen (Bruttofléiche FNP 187 ha

abzgl. 30 % entspr. 130 ha Nettofléche FNP).

Hiermit soll den derzeitigen stadtentwick-
lungspolitischen Rahmenbedingungen
(u. a. Vorrang der Innenentwicklung vor
Aufdenentwicklung i. V. m. der Einhaltung
des 30-Hektar-Ziels der Bundesregierung)
Rechnung getragen werden.

Verdnderte Planungsparadigmen sowie
die aktuelle Marktentwicklung fuhren zu-
dem zu einer Verlagerung zu mehr Ge-
schosswohnungsbau insbesondere auf
zentral gelegenen Fldchen, um eine hdohe-
re Wohnungsanzahl zu realisieren.

Diese Veranderung zu héherer baulicher
Dichte ist bei den Bebauungspldnen mit
Rechtskraft sowie in laufenden Verfahren
bereits abzulesen (siehe Abb. 11). Ob sich
diese Tendenzen in dieser Auspragung
auch bei den noch nicht projektierten Fl&-
chen weiter fortsetzen werden, ist der-
zeit nicht absehbar, da sie sich h&ufig im
Hinblick auf Lage, stadtebauliches Umfeld
sowie deren Eignung fur bestimmte Bau-
typologien von den Fldchen in laufenden
Verfahren unterscheiden.

Abb. 11: Potenziell realisierbare Wohneinheiten (WE) auf
den Wohnbaufldchenpotenzialen in rechtskraftigen
und sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplénen,
differenziert nach Ein- und Zweifamilien- (EFH) bzw.
Geschosswohnungsbau (GWB) und Planrechtstatus
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2.000 uGWB

1.140
1.000 720
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WE in B-Planen in Aufstellung

WE in rechtskraftigen B-Planen

Stand: 31.12.2025

Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
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Der Umfang des vorhandenen Bauland-
angebots insgesamt sowie differenziert
nach Planrechtstatus variiert in seiner Ver-
teilung Uber das Dortmunder Stadtgebiet
teilweise stark. Die fur das Jahr 2025 bilan-
zierten Wohnbaufldchenpotenziale vertei-
len sich wie folgt auf die zwolf Dortmunder
Stadtbezirke:
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Karte 4: Wohnbau-

flachenpotenziale nach
Planrechtstatus und Stadt-
bezirken in Dortmund

Quelle: Stadtplanungs-
und Bauordnungsamt
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Das umfangreichste Flchenkontingent
insgesamt sowie anteilig in der Kategorie
der Fldchennutzungsplanpotenziale ent-
fallt nach wie vor auf den Stadtbezirk Bra-
ckel, gefolgt von anderen AuRenbezirken,
wie Scharnhorst, Aplerbeck, Hombruch
und Huckarde. Einzig die Innenstadt-Nord
verfugt Uber kein Fldchennutzungsplan-
potenzial mehr, so dass bei Neuentwick-
lungen hier der Fokus auf Abriss- und
NeubaumaRnahmen oder der Anderung
von Flachennutzungen liegt. Laufende Be-
bauungsplanverfahren sowie Potenziale
in rechtskraftigen Bebauungspldnen sind
in jedem Stadtbezirk in unterschiedlicher
Ausprégung vorhanden. Auf letztere wird
im Folgenden ndher eingegangen.

Potenziale in rechtskriftigen
Bebauungspldnen

In manchen Stadtbezirken ist das vorhan-
dene Fldchenpotenzial innerhalb rechts-
kraftiger Bebauungspldne recht grof3.

Diese Fldchen stehen jedoch zum Teil aus
unterschiedlichen Grinden nicht unmit-
telbar fur eine Entwicklung zur Verflgung.
Daher ist eine Differenzierung im Hin-
blick auf die Verfugbarkeit der Flchen
vorzunehmen.

Rund 23 Hektar Wohnbaufldche fur etwa
2,500 Wohneinheiten sind aktuell u.a. in-
nerhalb folgender Bebauungspléne in der
baulichen Entwicklung und Vermarktung:

Neubau Stettiner StraRe DSG (Visualisierung: DSG)
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Tab. 3: In der Entwicklung befindliche rechtskraftige
Bebauungspléne mit Wohnungsbau (mit mehr als 40
Wohneinheiten)

Karlsquartier” (INN 226), Innenstadt-Nord

Kronprinzenviertel” (INO 225), Innenstadt-Ost

,Bergmannsgrun” (Hu 124), Huckarde

Max-Eyth-StraRe” (INO 244), Innenstadt-Ost
,An der Witwe” (Hom 258), Hombruch
LErdbeerfeld” (Mg 131), Mengede

,westlich Wellinghofer Strake” (H6 273), Hérde
Pleckenbrink” (Br 213), Brackel

Brechtener Heide" (Ev 138), Eving

,Am Lennhofe” (Hom 252), Hombruch
JTulpenstrake” (Ap 162n), Aplerbeck

,Westlich Emschertal Grundschule” (Ap 235),
Aplerbeck

Quelle: Sstadtplanungs- und Bauordnungsamt

42 Hektar fur etwa 1.600 Wohneinheiten

befinden sich in rund 50 Bebauungspld-
nen mit Potenzialen von mindestens zehn
bis ca. 130 Wohneinheiten pro Bebauungs-

plan. Diese stehen einer baulichen Ent-

wicklung grundsdtzlich zur Verfagung; in

der Regel laufen bereits vorbereitende
Maflnahmen zur Umsetzung. FUr einige

dieser Bebauungspldne erfolgt erst eine
Marktbereitstellung, wenn beispielsweise

die ErschlieBung gesichert ist.

800
350
305 (davon werden 144
durch Abriss und Neubau
ersetzt)
250
200
170
67
90
78

75

62

40

Rund 10 Hektar fur etwa 260 Wohneinhei-
ten liegen in Bebauungspldnen, die grof-
tenteils im Durchschnitt dlter als 15 Jahre
sind und je Geltungsbereich mittlerweile
ein Potenzial von weniger als zehn Wohn-
einheiten aufweisen (vorwiegend fur den

3,2

4,5

2,6

0,8

Ein- bis Zweifamilienhausbau).



Bauliche Inanspruchnahmen von
Wohnbauflédchen im Jahr 2025

Die Wohnbaufl&ichenpotenziale unter-
liegen einer stetigen Dynamik. Wahrend
durch bereits laufende Bautdtigkeit be-
stehende Fl&chen sukzessive in Anspruch
genommen werden, entstehen zugleich
neue Potenziale durch die Schaffung von
Planrecht im Rahmen laufender oder neu
eingeleiteter Bauleitplanverfahren.

Die Dynamik der letzten Jahre fort-
setzend, belief sich die bauliche Inan-
spruchnahme im Jahr 2025 auf Fl&chen
fur rund 800 Wohneinheiten?. Davon
entfielen rund 40 % auf Fldchen in Gel-
tungsbereichen rechtskraftiger Bebau-
ungsplédne mit einem Schwerpunkt auf
Geschosswohnungsbau.

Insbesondere sind in diesem Zusam-
menhang folgende Bebauungspldne zu
nennen:

Tab. 4: Bebauungspldne mit schwerpunktmaRigen Inan-
spruchnahmen im Jahr 2025

Die Ubrigen Bauvorhaben wurden ge-
mMafd § 34 BauGB im Zusammenhang be-
bauter Ortsteile genehmigt. Neben Nach-
verdichtungen im Bereich von Ein- und
Zweifamilienhdusern, GUber nahezu das
gesamte Stadtgebiet verstreut, erfolgten
unter anderem im Stadtbezirk Scharnhorst
signifikante bauliche Inanspruchnahmen
in dieser Planrechtskategorie im Bereich
ButtnerstralZe.

,Am Lennhofe” (Hom 252), Hombruch
LLuisengluck” (Hom 275;), Hombruch

Kronprinzenviertel” (INO 225), Innenstadt-Ost
westl. Wellinghofer StraRe” (Ho 273), Horde

,sudl. KarinstraRe* (LU 187; erste Inanspruchnah-
meninnerhalb des B—Plcns), Lutgendortmund

Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt

75

62

50

43

24

26 Die Kennziffer bezieht sich auf den angezeigten Baubeginn.
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Zur Rechtskraft gefiihrte Bebauungs-
pléne mit der Zielrichtung Wohnen im
Jahr 2025

Im Jahr 2025 wurde far ca. 580 Wohnein-
heiten Planrecht durch die Aufstellung von
Bebauungsplanen geschaffen.

Rechtskraftig wurde der Bebauungsplan
Max-Eyth-StraRe” (INO 244). Hier ist durch
die Nutzung einer brachliegenden Fldche
durch Geschosswohnungsbau Planrecht
fur ca. 230 Wohneinheiten entstanden.

In Huckarde ist durch den Bebauungs-
plan ,Bergmannsgrun” (Hu 154) Planrecht
far 305 Wohneinheiten geschaffen worden
(davon wurden 144 WE im Bestand abge-
rissen, die durch ca. 252 neue WE zzgl. 53
Mikroappartements ersetzt werden sollen).

Das Tiny-House Village in Sélde kann nun
auch gebaut werden. Durch den Bebau-
ungsplan ,westlich Emschertal Grund-
schule” (Ap 235) kénnen ca. 40 Wohnein-
heiten entstehen.

Neben dem Wohnraumbedarf steht bei
der Aufstellung von Bebauungsplénen zu-
nehmend der erforderliche Ausbau sozia-
ler Infrastruktur im Fokus. In Abstimmung
mit dem Jugendamt der Stadt Dortmund
werden in neuen Wohngebieten Kinderta-
gesstatten mitgeplant, um dem wachsen-
den Bedarf gerecht zu werden. Mehrere
Verfahren im aktuellen Jahresarbeitspro-
gramm des Stadtplanungs- und Bauord-
nungsamtes zielen dartber hinaus auf die
Schaffung von Planrecht fur weiterfuhren-
de Schulen und Sportstatten ab.




2.4 Wohnraumforderung

Der offentlich geférderte Wohnungs-

bau ist eines der zentralen kommunalen
Steuerungselemente fUr die Sicherung der
Wohnraumversorgung. Er gewdhrleistet
gute Wohnqualitéten zu langfristig bezahl-
baren Mieten fur unterschiedliche Nach-
fragegruppen mit geringen bis mittleren
Einkommen.

Das Land Nordrhein-Westfalen verfolgt mit
dem mehrjahrigen Wohnraumférderungs-
programm fur die Jahre 2023 bis 2027

das Ziel, mehr bezahlbaren Wohnraum

zu schaffen. Mit der &ffentlichen Wohn-
raumférderung werden der Neubau, die
Modernisierung und der Erhalt moderner,
barrierefreier und klimaschutzorientierter
Wohnangebote fur die unterschiedlichs-
ten Zielgruppen unterstutzt. FUr Haushal-
te mit geringen und mittleren Einkommen
werden dadurch sowohl Angebote an be-
zahlbaren Mietwohnungen mit zeitgemad-
den Standards geschaffen bzw. gesichert
als auch der Kauf sowie die Modernisie-
rung von selbstgenutzten Eigenheimen
und Eigentumswohnungen geférdert.

Die 6ffentliche Wohnraumférderung er-
folgt in Form von zinsgunstigen Darlehen
und Tilgungsnachl&ssen. Fur das Jahr
2025 hat das Land NRW zund&chst ein Fi-
nanzrahmen von rund 2,4 Milliarden Euro
zur Verfagung gestellt. Davon ist der Stadt
Dortmund zu Jahresbeginn 2025 ein Glo-
balbudget in Hohe von 40 Millionen Euro
far Wohnraumférdermafnahmen zuge-
teilt worden.

Am Grimmelsiepen DERWALD (Foto: W & F DERWALD GmbH & Co. KG)
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Unter Berucksichtigung der im Laufe des
Jahres zusatzlich zugewiesenen Finanz-
mittel konnten in Dortmund fur 72 Einzel-
maknahmen Férderdarlehen in Hohe von
knapp 110 Millionen Euro bewilligt werden?'.
Mit diesem sehr positiven Ergebnis wur-
den insgesamt 604 Wohnungen geférdert.
Die Mittelverteilung auf die einzelnen For-
dermodule stellt sich wie folgt dar (siehe
Tab.5):

Tab. 5: Bewilligte Wohnraumférdermittel 2025

Im Jahr 2025 lag der Férderschwerpunkt
auf dem dringend bendétigten Neubau
von Mietwohnraum. Es wurden Darlehen

in Héhe von knapp 95,5 Millionen Euro fur
die Neuschaffung von 390 Mietwohnun-
gen — darunter 26 Mieteinfamilienh&user
und 74 Wohnheimpldatze — gewdhrt. Dies
zeigt sich sowohl im Anteil der Férdermittel
(87 %) als auch an der Zahl der Wohnun-
gen (65 %) am jeweiligen Gesamtvolumen
(siehe Abb. 12).

390

Neubau von Mietwohnraum/

(darunter 26

‘I\:’lzlt':l:;?::llgtr;gﬁusernl 95,5 Mio. € 39,9 Mio. € Miet-EFH un d 74
Wohnheimplatze)
Al S e 6,0 Mio. € 2,0 Mio. € 33
Mietwohnraum ’ ?
Neubau und Erwerb von Eigentum 5,9 Mio. € 0,4 Mio. € 27
Modernisleringuonsebstae oM s
Bindungsverldngerung = 1,0 Mio. € 118
Bindungserwerb 0,2 Mio. € - 21
Insgesamt 109,5 Mio. € 44,1 Mio. € 604
Quelle: Amt fur Wohnen
27 Zusdatzlich zu der Bewilligung von den rund 110 Mio. Euro Foérderdarlehen wurden fur die unterschiedli-

chen Férderbausteine insgesamt 44,1 Mio. Euro an Tilgungsnachlédssen gewdhrt
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Abb. 12: Verteilung der Férdermittel® und Wohneinheiten
auf die einzelnen Férdermodule im Jahr 2025

Fordermittel Wohneinheiten

1.954.079 € 5.862.425€ 191.399€
1,8% 5,4% 0,2%

ye

6.045.557 €

5,5% 139
23%
27
4%
95.468.905 €
20,
87,2% qu
33
5%
= Neuschaffung Mietwohnraum m Neuschaffung Mietwohnraum
= Modernisierung von Mietwohnraum = Modernisierung von Mietwohnraum
= Modernisierung von selbst genutztem = Modernisierung von selbst genutztem
Wohneigentum Wohneigentum
Neubau und Erwerb von selbst genutztem Neubau und Erwerb von selbst
Wohneigentum genutztem Wohneigentum
Bindungsverlangerungen und -erwerb Bindungsverldngerungen und -erwerb
Quelle: Amt fuir Wohnen
Von den 390 geférderten Neubaumiet- Wohnrdumen im Mietwohnungsneubau
wohnungen waren 342 Wohnungen fur mit Férdermitteln errichtet. Davon sind 49
Haushalte der Einkommensgruppe A so- Wohnungen mit funf und mehr Zimmern
wie 48 Wohneinheiten fUr Haushalte der fur Familienhaushalte mit mindestens drei
Einkommensgruppe B zweckgebunden. Kindern. Der weitaus Uberwiegende Teil
Die Bewilligungsmieten?® fUr Mietwohn- der familiengerechten Wohnungen wird
raum lagen bei 7,25 €/m? netto kalt fur die  im Geschosswohnungsbau entstehen. Es
Einkommensgruppe A und 8,40 €/m? fur konnten aber auch 26 Mieteinfamilien-
die Einkommensgruppe B. hauser (mit vier bis sechs Wohnré&umen)
geférdert werden, die sich besonders far
Ein wichtiges Ziel der Stadt Dortmund ist grofRe Familienhaushalte eignen.
die Schaffung von bezahlbarem Wohn-
raum far Familien mit Kindern. Es wer-
den 154 Wohnungen mit drei und mehr
28 Ohne Tilgungsnachldasse: Fur Bindungsverléngerungen werden ausschlieRlich Tilgungsnachlésse ge-
wahrt.
29 Diese Bewilligungsmiete durfte fir Wohnungen mit BEG Effizienzhaus 40 Standard um 0,15 €/m? oder

mit Netto-Null-Standard um 0,20 €/m2 erhéht werden.

41



Um den Ruckgang des 6ffentlich gefér-
derten Mietwohnungsbestandes abzumil-
dern, besteht die Moglichkeit, die zeithah
auslaufenden Zweckbindungen an bereits
gefoérderten Mietwohnungen zu attrak-
tiven Konditionen zu verl&ngern. Im ver-
gangenen Jahr konnte die Zweckbindung
fur insgesamt 118 Mietwohnungen, deren
Zweckbindungen spdtestens Ende 2027
ausgelaufen waren, um 10 bzw. 15 Jahre
verldngert werden. Darlber hinaus wur-
de der Ankauf von Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen fur 21 Wohnungen ge-
férdert. Die Bindungsdauer betragt hierbei
10 Jahre.

Im letzten Jahr bestand weiterhin ein ho-
hes Interesse an der Férderung von selbst
genutztem Wohneigentum. Im Berichts-
jahr wurden 27 Férderzusagen fur den
Neubau und Erwerb von selbst genutztem
Wohneigentum erteilt. Hierbei wurden For-
dermittel in H6he von rund 5,9 Millionen
Euro bewilligt. Der Schwerpunkt lag auf
dem Erwerb von Bestandsimmobilien (21
Forderzusagen).

DarUber hinaus wurde die Modernisierung
von 15 EigentumsmaRknahmen - teils im
Zusammenhang mit dem Erwerb von Be-
standsimmobilien — mit einem Férdervo-
lumen von insgesamt rund zwei Mio. Euro
gefordert.

Auf Grundlage des Ratsbeschlusses vom
10.04.2014 konnten im Jahre 2025 im Rah-
men des Verkaufs stadtischer Grund-
stlcke oder aufgrund einer Quotenver-
pflichtung im Zusammenhang mit der
Aufstellung von Bebauungsplanverfahren
Wohnraumférdermittel des Landes NRW
fur insgesamt 166 der insgesamt 390 Neu-
baumietwohnungen bewilligt werden. Da-
von werden 76 Wohnungen von der Dort-
munder Stadtentwicklungsgesellschaft
(DSG) errichtet. In dem Zeitraum von 2014
bis einschlief3lich 2025 sind insgesamt
1.210 Mietwohnungen im Rahmen der 25
%-Quote® offentlich geférdert worden.
Dabei galt die Verpflichtung zur Errichtung
von offentlich geférdertem Wohnraum fur
479 Mietwohnungen in Folge der Plan-
rechtschaffung und fur 731 Mietwohnun-
gen durch den Verkauf von stédtischen
Grundstticken und damit verbundener
kaufvertraglicher Regelungen.

Auch im Férderjahr 2026 besteht weiter-
hin eine hohe Nachfrage nach Wohn-
raumférdermitteln sowohl im Bereich der
Eigentumsférderung als auch im Mietwoh-
nungsneubau. Das Antragsvolumen wird
das zundchst zugeteilte Globalbudget
deutlich Ubersteigen. Weitere interessan-
te Details zu den Ergebnissen der Wohn-
raumférderung in Dortmund des Jahres
2025 kénnen dem aktuellen Tatigkeitsbe-
richt des Amtes fUr Wohnen® entnommen
werden.

30 Mit Ratsbeschluss vom 16.12.2021 wurde die Quotenregelung vom 10.04.2014 wie folgt angepasst. Beim
Verkauf von stédtischen Grundsttcken und beim Abschluss stédtebaulicher Vertraige mit privaten Vor-
habentrager*innen fur nichtkommunale Grundsticke sind (zukunftig) 30 % der Bruttogrundfléche als
geférderter Mietwohnungsbau zu errichten. Bislang wurde noch kein Bauvorhaben auf dieser Grundla-

ge gefordert.

31 https://www.dortrund.de/dortmund/projekte/rathaus/verwaltung/amt-fuer-wohnen/downloads/
amt-fuer-wohnen/taetigkeitsbericht-sta64-gj2025.pdf
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Ergebnis:

Im Jahr 2025 wurden zur Schaffung und
Sicherung von bezahlbarem Wohnraum
Fordermittel in Hohe von insgesamt
109,5 Mio. Euro fur Neubau- und Moder-
nisierungsprojekte mit 604 Wohnungen
bewilligt. Damit konnten erneut mehr
Wohnraumférdermittel des Landes NRW
fur Dortmunder Wohnungsbauprojekte
akquiriert werden, als das urspringlich
vereinbarte Globalbudget in Hohe von.
40 Mio. Euro vorsah.

Ewige Teufe, SPARBAU (Foto: Spar- und Bauverein eG/Diener)
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3.1 Bevolkerungsentwicklung

Personen

Abb. 13: Entwicklung der
Hauptwohnbevélkerung
in Dortmund (jeweils zum

3112)

Quelle: Amt fur Wohnen
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Zum 3112.2025 lebten 612.165 Menschen
mit Hauptwohnsitz in Dortmund. Die Ein-
wohner*innenzahl sank im Jahr 2025 da-
mit um 2.330 Menschen (-0,4 %). Dies ist
gegenldufig zu dem Trend der letzten Jah-
re. In den letzten zehn Jahren ist die Bevol-
kerung um etwas mehr als 15.500 Men-
schen (+2,6 %) angewachsen.
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Der seit Jahrzehnten bestehende Sterbe-
Uberschuss hat auch im Jahr 2025 wei-
ter Bestand. Die Zahl der Geburten ist auf
dem niedrigsten Niveau der letzten zehn
Jahre.

Anders als in den Vorjahren konnte die ne-
gative natdrliche Bevolkerungsentwicklung
(Saldo Geburten/Sterbefdlle) nicht durch
einen positiven Wanderungssaldo aus-
geglichen werden. Erstmals seit mehr als
zehn Jahren gibt es mehr Fort- als Zuzl-
ge. Mafkgeblich fur die hohe Fortzugszahl
sind umfangreiche Registerbereinigungen
in Folge der Kommunalwahlen. Diese ,Ab-
meldungen von Amts wegen” ausgeklam-
mert, ist das Fortzugsverhalten im Jahr
2025 stabil geblieben. Die Zahl der Zuzige
ist leicht rackléufig.

Neben dem dargestellten Bevdlkerungs-
wachstum verdndert sich auch die Alters-
struktur der Gesellschaft. Hierbei spielen
insbesondere die zunehmend hohere Le-
benserwartung und das Wanderungsge-
schehen eine wesentliche Rolle.

In den letzten zehn Jahren ist die Zahl der
Erwachsenen zwischen 31 und 45 Jahren
sowie die der Kinder deutlich angestiegen.
GroRer familiengerechter Wohnraum er-
fahrt eine hohe Nachfrage.



Auffallig ist der starke Ruckgang der 18-
bis 30-Jahrigen. Dies I&sst sich einer-
seits mit einer VergrofRerung der Bevol-
kerungszahl in dieser Altersgruppe im
Jahr 2015 aufgrund des Anstiegs an Ge-
flichteten zurGckfuhren und anderer-
seits auf einen Ruckgang dieser Alters-
gruppe in Folge der 2025 durchgeflhrten
Registerbereinigungen.

Die Alterung der geburtenstarken Jahr-
gdnge von vor dem Zweiten Weltkrieg
sorgt far deutlich mehr Uber 80-J&hrige
als 2015 und I6st einen Bedarf an senio-
rengerechtem Wohnraum inkl. Pflegean-
geboten aus.

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

-2.000

-4.000

Waldecker StraRe Balkonanbau, DOGEWO?21 (Foto: DOGEWO?21/Schaper)

7.250
6.735

-2.370

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

m Saldo Geburten/Sterbefalle
Saldo Zu-/Fortzige
= Bevolkerungsentwicklung pro Jahr

Abb. 14: Determinanten
der Bevolkerungsent-
wicklung 2015 bis 2025

Quelle: Amt fur Wohnen
nach Daten der
Dortmunder Statistik

Leichte Abweichungen zu
oben genannten Zahlen
ergeben sich aufgrund
unterschiedlicher Daten-
erfassungsmethoden:
Bevolkerungsbestand
(Stichtagsdaten) und
Bevolkerungsbewegung
(zeitraumdaten)
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Die quantitativ starke Gruppe der sog. ,Ba-
byboomer” verschiebt sich zunehmend ins
Rentenalter und 16st einen Bedarf an barrie-
refreien/-armen Wohnraum aus. Schon zum
aktuellen Zeitpunkt sehen die im Rahmen
des Stimmungsbarometers befragten Ex-
pert*innen das fehlende Angebot an barrie-
refreien/-armen Wohnungen als eines der
groRten Probleme am Dortmunder Mietwoh-
nungsmarkt. Mit dieser Thematik befasst sich
eine verwaltungsinterne Lenkungsgruppe
unter FederfUhrung des Amtes fur Wohnen im
Rahmen der Studie ,Wohnraumbedarf mo-
bilitéitseingeschrénkter Personen”. Ergebnisse
werden voraussichtlich Ende 2026 vorliegen.
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Abb. 15: Altersaufbau der
Dortmunder Hauptwohn-
bevolkerung am 31122015
und 3112.2025

Quelle: Amt fur Wohnen
nach Daten der
Dortmunder Statistik

Zur Sicherstellung der
statistischen Geheim-
haltung kommt das Ser-
Rundungsverfahren zur
Anwendung.

Ergebnis:

Der Bevolkerungsstand zum Ende des
Jahres 2025 von rund 612.000 ist stark
von den Melderegisterbereinigungen in
Folge der Kommmunalwahl beeinflusst.
Die ndchsten Jahre werden zeigen, wie
dynamisch sich Dortmunds Wachs-
tumspfad fortsetzt.

In den letzten zehn Jahren ist die Zahl
Erwachsenen zwischen 31 und 45 Jah-
ren sowie die der Kinder und Jugend-
lichen deutlich angestiegen. Grol3er,
familiengerechter Wohnraum erféhrt
eine erhdhte Nachfrage. Die quantitativ
starke Gruppe der sog. ,Babyboomer”
verschiebt sich zunehmend ins Renten-
alter und wird kunftig einen grofden Be-
darf nach seniorengerechtem Wohn-
raum auslésen.



3.2 Entwicklung der Haushalte

Zum Stichtag 31.12.2025 lebten in Dort-
mund 316.900 Privathaushalte®2. Aufgrund
einer notwendigen methodischen Ande-
rung fur die Generierung der Haushalte-
daten 2025 |@sst sich die Zahl nicht mit
der Vorjahreszahl vergleichen.

Die methodischen Verbesserungen ab
dem Jahr 2025 ermdéglichen es, mehr Ge-
meinschaftsunterkinfte aus der Haushal-
tegenerierung auszuschlielRen. Dies fuhrt
jedoch zu einem einmaligen Ruckgang
der Einpersonenhaushalte bzw. Haushalte
insgesamt.

Die durchschnittliche Haushaltsgrofie be-
tragt weiterhin 1,9 Personen. Der Trend der
Singularisierung, also die Verkleinerung

= 1 Person

= 3 Personen

Abb. 16: Haushalte (wohn-
berechtigte Bevélkerung)
nach Anzahl der Personen
zum 3112.2025

m 2 Personen

4 Personen Quelle: Amt fUr Wohnen
nach Daten der

5 Personen 6 und mehr Personen Dortmunder Statistik
der durchschnittlichen Haushaltsgrofie,
wird durch die Zuwanderung jungerer Per-
sonen und Familien ausgeglichen, so dass
sich die durchschnittliche Haushaltsgrofie
in den letzten Jahren kaum ver&andert hat. Ergebnis:

Der leichte RUckgang der Zahl der

Jeder zweite Dortmunder Haushalt ist ein Haushalte in Dortmund l&sst sich auf
Einpersonenhaushalt. Zweipersonenhaus- eine notwendige methodische Ande-
halte machen Uber ein Viertel aller Haus- rung im Haushaltsgenerierungsverfah-
halte aus. Mit Blick auf die Dynamik zeigt ren zurtckfuhren.
sich, dass es im letzten Jahr vor allem bei
Ein- und Zweipersonenhaushalte berei- Viele Dortmunder*innen leben allein.
nigungsbedingte RUckgdnge gegeben Die Halfte der 316.900 Haushalte sind
hat, wé&hrend die anderen Haushaltstypen Einpersonenhaushalte.
recht stabil geblieben sind.
32 Grundlage ist die wohnberechtigte Bevoélkerung (alle mit Haupt- oder Nebenwohnsitz in Dortmund

gemeldeten Personen) ohne Personen in Gemeinschaftsunterkinften
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3.3 Wanderungen

Abb. 17: Aufienwanderung
2015 bis 2025

Quelle: Amt fur Wohnen

nach Daten der
Dortmunder Statistik
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In Zeiten einer negativen naturlichen Be-
volkerungsentwicklung entscheiden die
Zu- und FortzUge Uber das Wachsen oder
Schrumpfen einer Stadt. Daher wird im
Folgenden ein besonderes Augenmerk auf
die AuRen- und Nahwanderungsverflech-
tungen der Stadt Dortmund gelegt.

AuRenwanderung

Erstmals seit vielen Jahren war der Wan-
derungssaldo im Jahr 2025 nahezu aus-
geglichen. Fort- und Zuztge waren auf
einem ahnlichen Niveau (Fortzuige: 29.675
Personen, Zuzuge: 29.525 Personen).

40.000
35.000
30.000
25.000

20.000

Personen

15.000

10.000

5.000

-5.000

2015 2016 2017 2018

W Zuziige

.093
.818
I 1.580 1.816 .
0 [ ] m [ |

2019

Ausschlaggebend fur die im Vergleich zu
den Vorjahren erhdhte Fortzugszahl war
die Melderegisterbereinigung nach der
Kommunalwahl. Die Abmeldungen wur-
den im Jahr 2025 als Fortzlge verarbeitet,
wenngleich anzunehmen ist, dass zahl-
reiche nun vollzogene Abmeldungen tat-
sdchlich bereits Fortzige der vergange-
nen Jahre gewesen sind.

Die Zahl der Zuztige ist nach dem auf-
grund des Ukrainekriegs deutlichen An-
stieg im Jahr 2022 rtckléufig. Sie befindet
sich aber auf dem Niveau der Jahre vor
dem Angriffskrieg.

.756
.645 .450
1.069 914 I I
ol 150

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Fortziige m Saldo



Dortmund Wanderungsgewinne wurden
in den letzten Jahren stark von der Flucht-

migration beeinflusst, wie die hohen Zu-
zugszahlen in den Jahren 2015 und 2016
(Fluchtmigration aus Syrien) sowie 2022
(Fluchtmigration aus der Ukraine) zeigen.
2025 gab es eine ausgeglichene Wande-
rungsbilanz mit dem Ausland. Urséchlich
ist auch hier die Registerbereinigung.

Hinsichtlich der Altersstruktur zeigt sich, dass
erwartungsgeman die jungen Erwachsenen
die mobilste Gruppe sind. Die héchsten z. B.
ausbildungsbedingten Zu- sowie Fortziige
gibt es bei den 20- bis unter 30-Jahrigen.

Stadtumlandwanderung

Die Stadtumlandwanderung ist ein wich-
tiger Indikator fur die Wohnungsmarkt-
beobachtung, da Umzlge ins bzw. aus
dem Umland hdufig unmittelbar mit der
Wohnungsmarktsituation bzw. dem Woh-
nungsangebot zusammenhdngen.

Die folgende Karte stellt die Wanderungs-
verflechtungen Dortmunds mit dem Um-

land dar. In der Karte sind die Kormmunen
mit einer positiven Wanderungsbilanz fur

Dortmund grdn und die mit einer negati-

ven Bilanz rot gekennzeichnet.
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Karte 5: Wanderungs-
verflechtungen mit dem
Umland 2025

Quelle: Amt fur Wohnen
nach Daten der
Dortmunder Statistik



Im Jahr 2025 zogen etwas mehr Personen
aus Dortmund ins Umland als umgekehrt

(Wanderungssaldo -930 Personen). Somit
setzt sich der langjahrige Trend fort, dass

Dortmund Einwohner*innen an das Um-

land verliert. Dies I&sst sich zu Teilen auf
das regionale Preisgefuge und Wohnwan-
schen auf dem Wohnungsmarkt zurtickfuh-
ren (siehe Kapitel 41 - Immobilienpreise).

Mit Blick auf die Altersstruktur zeigt sich,
dass es vor allem Familien mit minderjah-
rigen Kindern in das Dortmunder Umland
zieht. Bei den 31- bis 45-Jahrigen sowie bei
den bis unter 18-Jahrigen besteht quan-
titativ der héchste Wanderungsverlust ins
Umland.

In diesem Berichtsjahr haben erstmalig
alle Altersgruppen eine negative Wan-
derungsbilanz mit dem Umland. Auffallig
sind die 18- bis 30-Jahrigen (Studierende,
Jobanfénger*innen), die lange Zeit eine
positive Wanderungsbilanz zu verzeich-
nen hatten. Hier wirkt sich allerdings auch
die Registerbereinigung aus, durch welche
die Fortzuge in Folge von ,Abmeldungen”
erhoht wurden (siehe Kapitel 3.1 — Bevolke-
rungsentwicklung). Es bleibt abzuwarten,
ob Faktoren, wie eine zunehmende Digi-
talisierung an den Hochschulen und der
angespannte Wohnungsmarkt im preis-
werten Preissegment, die Zuzige der Jun-
geren aus dem Umland langfristig brem-
sen wird.
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Abb. 18: Nahwanderungs-
bilanz 2015 bis 2025 nach
Altersklassen

Quelle: Amt fur Wohnen
nach Daten der
Dortmunder Statistik

Borsig-West, Vivawest (Foto: Vivawest)



Innerstadtische Wanderungen

Der Negativtrend der UmzUge innerhalb der
Stadt setzte sich weiter fort. Die innerst&dti-
sche Umzugshdaufigkeit sank im Jahr 2025
auf nur noch 57 Umgezogene pro 1.000
Einwohner*innen.

Der deutlich ruckléufige Trend der Um-
zugshaufigkeit und das mittlerweile sehr
niedrige Niveau zeigen, dass sich der Dort-
munder Wohnungsmarkt zunehmend an-
spannt. Viele Personen verweilen auch bei
einem Umzugsinteresse bzw. -bedarf in
inrer derzeitigen Wohnung, da kein pas-
sendes Angebot auf dem Markt zur Verfu-
gung steht oder die neue Miete die Be-
standsmiete deutlich Gberschreiten wirde
(Lock-In-Effekt). Im Eigentumssegment
erschweren die in Kapitel 2.1 dargestellten
wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen den Erwerb von Immobilien.
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Ergebnis:

Dortmunds Wanderungsgewinne wurden in den letzten
Jahren stark von der Fluchtmigration beeinflusst. Aktuell
sind Zu- und Fortzlge recht ausgeglichen. Bei den Ver-
flechtungen mit dem Umland dominieren weiterhin die
Fortzige. Es gab wieder etwas mehr Umzuge ins Umland,
insbesondere durch Familien, was aber durchaus als Grof3-
stadtspezifikum nicht besonders auffdllig ist. Das inner-
staddtische Umzugsgeschehen ist auf einem sehr niedrigen
Niveau.

84

79 79 77

68
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57

Abb. 19: Relative inner-
stédtische Umzugshdaufig-
keit (Umgezogene je 1.000
Einwohner) 1986 bis 2025

Quelle: Amt fur Wohnen

nach Daten der
2007 2010 2013 2016 2019 2022 2025 Dortmunder Statistik
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3.4 Nachfrage nach preiswertem Wohnraum

Die Wohnraumversorgung, insbesonde-
re die Versorgung benachteiligter Ziel-
gruppen, stellt eine wichtige Aufgabe der
kommunalen Daseinsvorsorge dar. Um
preiswerten Wohnraum konkurrieren viele
Zielgruppen - Haushalte im Leistungsbe-
zug und Haushalte mit geringen Einkom-
men sind besonders auf ihn angewiesen.

3.4.1Haushalte im niedrigen
Einkommensbereich

Auf Basis des empirica-Einkommensmo-
dell kbnnen die Dortmunder Haushalte im
niedrigen Einkommensbereich detaillier-
ter betrachtet werden. Das Modell defi-
niert 60 % bzw. 70 % des Median-Einkom-
mens als niedrigen Einkommensbereich.
Demnach sind etwa ein Viertel der Einper-
sonenhaushalte dem niedrigen Einkom-
mensbereich zuzuordnen, wdhrend es bei
groReren Familien (4+ Personen-Haus-
halte) 18 % sind. Weitere Informationen

zur Versorgung der Einkommensgruppen
finden sich in der vom Amt fur Wohnen
durchgefuhrten Bezahlbarkeitsanalyse.®

33 Der Ergebnisbericht ist online abrufbar unter https://www.dortmund.de/wohnungsmarktbeobachtung >

.Weitere Analysen und Berichte”
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Den Einpersonenhaushalten im niedrigen
Einkommensbereich stehen laut Modell-
rechnung (Stand 2024) eine Wohnkauf-
kraft von etwa 400 Euro zur Verflgung,
wdhrend einkommensschwache Vierper-
sonenhaushalte in etwa 800 bis 900 Euro
zur Verflgung stehen.

3 Personen

18%
14%
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4+ Personen

W 60%-70% des Medians

Abb. 20: Anzahl und Anteil
der Haushalte im niedrigen
Einkommensbereich nach
Haushaltsgrofken

Quelle: empirica Ein-
kommensmodell (Basis
Einkommenssteuerstatistik,
SOEP)



3.4.2 Personen im
Leistungsbezug

Die folgende Tabelle zeigt den aktuellen
Stand sowie die Dynamik unterschiedli-
cher Strukturdaten. W&hrend die Zahl der
Leistungsbeziehenden von Burgergeld
(SGB II) leicht gesunken ist, wuchs bei al-
len anderen Sozialleistungen die Zahl der
Beziehenden.

Tab. 6: Ausgewdhlte Dortmunder Sozialstrukturdaten 2021

Die Bedarfsgemeinschaften teilen sich wie

folgt auf:

e rd. 24.200 Single-Haushalte (55 %)

* rd. 8100 Zweipersonenhaushalte (18 %)

* rd.5.200 Dreipersonenhaushalte (11 %)

e rd. 3.600 Vierpersonenhaushalte (8 %)

* Haushalte mit funf und mehr Personen
(8 %)

bis 2025
2021 11,0 42.027
2022 11,1 43.416
2023 11,7 44.249
2024 11,7 45.132
2025 11,9 44.830

Quelle: Bundesagentur fUr Arbeit; Stadt Dortmund -
Sozialamt und Amt fur Wohnen

Sozialgesetzbuch Zweites Buch (SGBII)
Zum Jahresende 2025 betrug die Zahl der
Bedarfsgemeinschaften in der Grund-
sicherung fur Arbeitssuchende (SGB II)
44.830. Uber die Halfte der Bedarfsge-
meinschaften sind Einpersonen-Haus-
halte. Rund 14.900 Bedarfsgemeinschaf-
ten umfassen Kinder unter 18 Jahren. Rund
7.600 Bedarfsgemeinschaften sind Allein-
erziehende mit Kind(ern).

34 Bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen, Stand: 30.9.

13.640 6.053 2.366
14.795 6.351 2.132
14.982 9.583 1.283
15.510 9.630 1.304
15.826 10.331 1.364

Nach wie vor sind Familienhaushalte mit
funf und mehr Personen Uberproportional
vertreten. Wahrend der gesamtstddtische
Anteil der Haushalte mit funf und mehr
Personen nur bei 4 % liegt, umfasst er bei
den Bedarfsgemeinschaften 8 %.

55



Sozialgesetzbuch Zwélftes Buch

(sGB Xxi1)

Zum 31.12.2025 bezogen 15.826 Personen
Grundsicherungsleistungen oder Hilfe zum
Lebensunterhalt auRerhalb von Einrich-
tungen nach dem SGB XII. Den gréfiten
Teil machen Personen in der sogenannten
Grundsicherung im Alter (Grundsicherung
Uber 65-Jahriger) mit 9.728 Personen aus.

Die Anzahl der Leistungsempfdnger*in-
nen nach dem SGB Xll ist im Vergleich zum
Vorjahr leicht gestiegen (+316 Personen).
Der leichte Anstieg I&sst sich grofitenteils
auf Personen mit Hilfen zum Lebensunter-
halt sowie der Grundsicherung im Alter
zurtckzufuhren.

G g |1

Mérchensiedlung Eving DOGEWO?21 (Foto: DOGEWO21/Schaper)
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Wohngeld

Die Zahl der wohngeldbeziehenden Haus-
halte hat sich weiter erhéht. Zum Stichtag
3112.2025 erhielten 10.331 Haushalte Wohn-
geld. Ein Blick auf das gesamte Jahr 2025
zeigt mit 20.799 Haushalten im Vergleich
zu 17.695 Haushalten im Jahr 2024 mit 18 %
eine deutliche Steigerung.

Der durchschnittliche Wohngeldbetrag
pro Haushalt stieg im Vergleich zum Vor-
jahrum 5 % auf rund 344 Euro pro Monat.

Die wohngeldbeziehenden Haushalte tei-

len sich wie folgt auf:

e rd.5.300 Single-Haushalte (51 %)

* rd.1200 Zweipersonenhaushalte (12 %)

e rd. 700 Dreipersonenhaushalte (7 %)

e rd.1.300 Vierpersonenhaushalte (13 %)

¢ rd. 1.800 Haushalte mit funf und mehr
Personen (17 %)

Auch bei den wohngeldbeziehenden
Haushalten sind Familien (Vier-, Finf- und
Mehrpersonenhaushalte) Uberreprésen-
tiert. Der Anteil der Single-Haushalte so-
wie grolRen Haushalte ab funf Personen
hat sich im Vergleich zum Vorjahr leicht
erhoht.




3.4.3 Asylsuchende und
Gefliichtete

Im Laufe des Jahres 2025 wurden 377
Asylsuchende nach Dortmund zugewiesen
(2024: 895 Personen, 2023: 549 Personen).

Zum Stand 3112.2025 waren 40 Ukrainer*in-
nen in Ubergangseinrichtungen und 18
Ukrainer*innen in stadtisch angemieteten
Wohnungen des sogenannten Wohnraum-
vorhalteprogramms (WVP) untergebracht.
Dies entspricht einer Verringerung von
mehr als 70 % zum Vorjahr.

Zum Jahresende gab es in Dortmund drei
Ubergangsunterkunfte (UGE Mergelteich-
straRke, ZKU Grevendicks Feld, UGE Weilze
Taube) mit einer Gesamtkapazitét von 820
Platzen. Die Belegungsquote lag zum Ende
des Jahres 2025 bei 55 %. Zum Stichtag
3112.2025 waren 99 Leistungsbeziehende
nach dem AsylbLG (Asylbewerber*innen),
248 SGB Il-Beziehende (anerkannte Fllcht-
linge) und 91 wohnungslose Personen so-
wie 15 Selbstzahler*innen untergebracht.

Die Anzahl der Zuweisungen ist im Jahr
2025 stark zurtckgegangen, wodurch ak-
tuell weniger Geflichtete in den Einrichtun-
gen leben. Dem entgegen stieg die Anzahl
der Wohnungslosen in den Einrichtungen.

Im Wohnraumvorhalteprogramm (WVP)
standen zum 3112.2025 insgesamt 568
Wohnungen mit ca. 1.606 Platzen zur Ver-
flgung. Zu diesem Zeitpunkt waren im WVP
1.302 Personen untergebracht. Davon wa-
ren 213 Asylbewerber*innen, 381 anerkannte
Fluchtlinge und 506 wohnungslose Men-
schen sowie 202 Selbstzahler*innen. Dies
entspricht einer Belegungsquote von 81 %.

35 Quelle: Deutsches Studierendenwerk 2024

3.4.4 Studentisches Wohnen

Viele Studierende fragen preiswerten
Wohnraum nach, da sie in der Regel nur
geringe Unterstltzungsleistungen erhalten
oder eher niedrige Erwerbseinkdnfte erzie-
len. Das Studierendenwerk Dortmund, das
Uber seine Wohnheime den fur Studieren-
de wichtigen bezahlbaren Wohnraum in
Campusndhe anbietet, verzeichnet wei-
terhin eine hohe Nachfrage.

In den elf Dortmunder Wohnanlagen des
Studierendenwerks Dortmund stehen ins-
gesamt 2.652 Platze zur Verflgung. Be-
zogen auf die Anzahl der Studierenden in
Dortmund im Wintersemester 2025/2026
(Basis: TU Dortmund: 29.502, FH Dortmund:
13.993) betragt die Versorgungsquote 6,1 %
(NRW 2024: 7 %%).

Nach Auskunft des Studierendenwer-

kes Dortmund betrégt die durchschnitt-
liche Zimmergréfie ca. 20 m2. Die Mieten
(Warmmiete inkl. Nebenkosten und Inter-
net) liegen aktuell zwischen 330 und 540
Euro. Die durchschnittliche Miete betragt
ca. 375 Euro (2024: 335 Euro). Damit liegt
die Durchschnittswarmmiete unterhalb
der aktuellen BAf6G-Wohnpauschale von
380 Euro. Die durchschnittliche Nettokalt-
miete betraégt 6,70 €/m2 Das macht das
Wohnen beim Studierendenwerk gunstig
und kalkulierbar.

In den Wohnanlagen stehen laut dem
Studierendenwerk Dortmund 20 rollstuhl-
gerechte Platze zur Verfigung, womit die
Nachfrage von Studierenden im Rollstuhl
nach Rickmeldung des Studierenden-
werks gut bedient werden konnte.
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Freiwerdende Objekte werden auf der
Homepage verdffentlicht und nach Krite-
rien wie z. B. Frauen-Wohngemeinschaft
oder Zimmer in Madnner-WG, Hochschul-
standort etc. unterschieden. Auf die-

se Angebote kénnen sich die Studieren-
den direkt online bewerben und erhalten
kurzfristig eine RUckmeldung, ob sie das
Wohnangebot mieten kénnen.

Das Studierendenwerk Dortmund hat im
Jahr 2025 zwei Wohnanlagen auf Dort-
munder Stadtgebiet saniert:

* Baroper StralRe 331-335: Die Sanierung
der beiden Gebdude wurde im Juli 2025
abgeschlossen und konnte wieder voll-
sténdig von den Studierenden bezogen
werden.

* Dortmund, Vogelpothsweg 82-104: Der-
zeit werden die Hauser 98-104 (81 Plat-
ze) des dritten Bauabschnitts saniert.
Die vollstéindige Sanierung der Anlage
wird voraussichtlich im Oktober 2026
abgeschlossen sein.

Trotz weiterhin steigender Mieten ist das
Mietpreisniveau in Dortmund immer noch
gunstiger als in den groRen Universitdts-
stddten des Landes, wie z. B. K&In, Dussel-
dorf und Munster. Dies zeigen auch die
Auswertungen der Mieten fUr unmoblier-
te WG-Zimmer. Dortmunds Preisniveau ist
mit Bielefeld und Bochum vergleichbar.

Abb. 21: Mieten fur unmaoblierte Zimmer in Wohngemein-
schaften® in ausgewdhlten Universitétsstéidten NRWs
(Datenstand: 15.08.2025)

700€
600 €
500€ 475 €
415
400€ 369
300€
200€
100 €
0€
S & & A Q> > > ¥
*_6‘- &° Q)o‘-\ . &% 5\?‘ é@ & &
o Q\é‘ NG &8 & &

B unteres Segment M mittleres Segment W oberes Segment
(25%-Wert) (50%-Wert) (75%-Wert)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Markt-
daten)

* eingeschrénkte Aussagekraft: Fallzahl < 30

Uber die Angebote des Studierendenwerks
Dortmund hinaus besteht mittlerweile
eine Vielzahl an Wohnangeboten (meist

in Form moblierter Appartements, teils mit
Gemeinschaftsrdumen und Dienstleistun-
gen, meist héherpreisig) privater Anbieter
speziell fUr Studierende, z. B. ,.Basecamp”
in der Kampstrafée, ,mondial Campus” am
Dortmunder U (Lireal), ,behome"” im Kreuz-
viertel, ,Campus Barop” in der Baroper
BahnhofstraRe (Lireal).

36 Inserierte Angebotspreise in Euro, monatliche Warmmiete eines unmoblierten WG-Zimmers zwischen 10

m?2 und 30 m?
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3.4.5 Wohnungssuchende
im 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau

Am 3112.2025 waren beim Amt far Wohnen
rund 2.600 wohnungssuchende Haushalte
fur eine geférderte Mietwohnung vorge-
merkt. Die Zahl der Haushalte hat sich im
Vergleich zum Vorjahresstichtag erneut
erhoht (+22 %). Im Jahr 2025 konnten rund
900 Haushalte mit der Unterstutzung des
Amtes fur Wohnen eine gefdrderte Miet-
wohnung beziehen. Dies waren ca. 400
Haushalte weniger als im Vorjahr. Das ist
Ausdruck der stark angespannten Woh-
nungsmarktsituation im Segment der ge-
férderten und allgemein der preiswerten
Mietwohnungen in Dortmund. Rund 60 %
der vermittelten Wohnungen gingen auf
Ein- oder Zweiraumwohnungen zuruick
(ca. 530 Wohnungen). Lediglich 17 frei oder
bezugsfertig gewordene FUnf- und Sechs-
raumwohnungen konnten an kinderreiche
Familien vermittelt werden.

Bei Betrachtung der Verteilung der ca.
2.600 wohnungssuchenden Haushalte im
Verhdltnis zum vorhandenen geférderten
Mietwohnungsbestandes (19.871 Wohnun-
gen) zeigt sich das folgende Bild:

Es wird deutlich, dass bei den Einperso-
nenhaushalten und den gréRReren Fami-
lienhaushalten mit fanf und mehr Perso-
nen ein Missverhdltnis zwischen anteiliger
Nachfrage und anteiligem Bestand be-
steht. FUr diese Haushaltstypen besteht
der grofdte Nachholbedarf. Dabei warten
grolRere Familienhaushalte in der Regel
deutlich I&nger auf die Vermittlung einer
passenden Wohnung, da bei den entspre-
chenden Wohnungstypen eine viel ge-
ringere Fluktuation festzustellen ist als bei
kleinen Wohnungen.

Ergebnis:

Personen im Leistungsbezug haben sich im Jahr 2025 leicht
erhoht. Sie treten zusamen mit Personen mit geringerem
Einkommen (z.B. auch Studierende, Auszubildene, Renter*in-
nen) als Nachfrager von preiswertem Wohnraum an.

Die Zahl der beim Amt fur Wohnen gemeldeten Wohnungs-
suchenden fur eine 6ffentlich geférderte Wohnung hat sich
weiter erhoht.

60%

49,7%
50%
40% 32,5%

28,4%
30%
20% 74%  15,1% 16,0%  154%
8,7% 11,0%
i n I
" N
1-Pers.-HH  2-Pers.-HH  3-Pers.-HH  4-Pers.-HH  5und mehr Abb. 22: Wohnungs-
Pers.-HH suchende Haushalte
nach HaushaltsgroRe und
® Wohnungssuchende offentlich geférderter Miet-

wohnungsbestand nach
Wohnungstyp (3112.2025)

off. gef. Mietwohnungsbestand (Wohnungen, die fur die jeweilige

HaushaltsgroBe geeignet sind)

Quelle: Amt fur Wohnen
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Immobilienpreise
und Mieten




4.1 iImmobilienpreise

Das dynamische Transaktionsgesche-
hen sowie der kontinuierliche Preisanstieg
im Wohneigentum wurde 2022 durch den
Zinsanstieg und steigende Baukosten in
Folge des Angriffskriegs gegen die Ukraine
gestoppt. Seit 2024 ist eine Stabilisierung
der Preislage und ein Aufwdrtstrend bei
den Verkaufszahlen zu beobachten.

Der bereits im Vorjahr erkennbare Auf-
wdrtstrend am Grundsttcksmarkt hat sich
im Jahr 2025 fortgesetzt. Der leicht gestie-
gene Geldumsatz von rund 1,48 Milliarden
Euro I&sst sich auf die um etwa 10 % ge-
stiegene Anzahl an Grundstuckstransak-
tionen zuruckfUhren.

Hohenbuschei (Foto: Roland Gorecki)

Die Zahl der Kauffdlle fur bebaute und
unbebaute Grundstucke ist im Vergleich
zum Vorjahr um rund 10 % auf 4166 an-
gestiegen. Der Anstieg umfasst sowohl
Eigenheime als auch Eigentumswoh-
nungen und unbebaute Grundsttcke fur
Wohnzwecke?".

37 Quelle: Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Dortmund - GrundstUcksmarktbericht 2026
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4.1.1 Ein- und Zweifamilien-
hdauser

Die Stabilisierung der Angebotspreise fur
Eigenheime im Bestand (Baujahr 2023 und
dlter) setzte sich auch im Jahr 2025 fort.
Wdahrend sich der durchschnittliche An-
gebotspreis eines freistehenden Einfami-
lienhauses um rund 5 % verringert hat, ist
das Preisniveau bei Doppelhaushdlften
und Reihenhdusern nahezu identisch ge-
blieben. Freistehende Einfamilienhduser
machten im Jahr 2025 Gber die Hdlfte der
gesamten Inserate im Eigenheimsegment
aus. lhr Anteil hat sich in den letzten Jah-
ren leicht erhéht. Das knappere Angebot
der preiswerteren Doppel- und Reihen-
hdauser trifft auf eine sehr hohe Nachfrage.
Dies bestatigt auch das Stimmungsbaro-
meter der Dortmunder Wohnungsmarkt-
akteure, die bei Eigenheimen das untere
bis mittlere Preissegment als angespannt
bis sehr angespannt bewerten.

Im Neubausegment gab es im Jahr 2025
ein geringes Angebot. Hier spiegelt sich
die zuruckhaltende Investitionsbereit-
schaft der letzten Jahre wider. Der durch-
schnittliche Angebotspreis fur ein neues
freistehendes Einfamilienhaus lag im Aus-
wertungsjahr 2025 bei rund 590.000 Euro.
Im Vergleich zum Vorjahr I&sst sich ein er-
neuter Preisrickgang feststellen (2024: rd.
680.000 Euro). Aufgrund der geringen Fall-
zahlen sind die Daten jedoch nur einge-
schrankt belastbar. Das Investitionsklima

im Neubau von Einfamilienhd&usern schatzt

der Grofiteil der befragten Expert*innen
als (eher) schlecht ein. Besonders negativ
wirken sich Globalfaktoren wie Baukosten,
Kapitalmarktbedingungen und die Kon-
junkturlage aus, aber teilweise wird auch
die kommunale Genehmigungspraxis als
Hemmnis gesehen.

600.000€

550.000 €

500.000€

450.000€

400.000€

350.000€

300.000€

250.000€

200.000€

150.000€

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Reihenhaus Bestand

freistehendes Einfamilienhaus Bestand

Neben der Lage ist vor dem Hintergrund
steigender Energiekosten die Energieeffi-
zienz des Hauses eines der wichtigsten Kri-
terien beim Kauf einer Bestandsimmobilie.
Gebdude werden auf Basis ihres Energie-
bedarfs/-verbrauchs bestimmten Klassen
zugordnet. Grundlage dafur bildet der ge-
messene Verbrauch oder der geschatzte
Bedarf anhand von baulichen Eigenschaf-
ten in Kilowattstunden pro Quadratmeter
und Jahr. Die Einstufung erfolgt durch den
Energieausweis, der bei Verkauf Pflicht ist.

510.999 €

425.000 €

349.000 €

2022 2023 2024 2025

Doppelhaushélfte Bestand

Abb. 23: Entwicklung der
Angebotspreise fur Ein-
familienh&user im Bestand
(Baujahr 2023 und alter)

Quelle: empirica-

Preisdatenbank (Basis:
VALUE Marktdaten)
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Die Energieeffizienzklasse (laut Bedarfsaus-
weis) hat einen merklichen Einfluss auf den
Immobilienpreis, wie die Daten in Abb. 24
zeigen. Die Einteilung in Energieeffizienzklas-
sen erfolgte auf Basis des bei den Woh-
nungsinseraten angegebenen Bedarfskenn-
wertes®. Etwa bei einem Drittel der Inserate
wurde der Bedarfskennwert angegeben.

Den grofdten Anteil des Angebots machen
mit rund 20 % Einfamilienh&user mit Bau-
jahr vor 1950 aus. Jedes dritte angebote-

ne Eigenheim stammt aus den 1950er oder
1960er Jahren. Hinsichtlich der Preisgestal-
tung zeigt sich, dass fUr Immobilien aus den
1950ern und dlter deutlich geringere Prei-
se aufgerufen werden (siehe Abb. 25). Das
hangt ebenfalls mit der schlechten Energie-
effizienz, aber auch z. B. mit fehlenden Aus-

6.000 £/m*

5.041

5.000 &/m*
4.000 €/m”
3.000 €/m®
2.000 &/m’
1.000 €/m*

4.010

3.368

3.169 3,105 3.203

2961 5 J4g

Abb. 24: Durchschnittliche
Angebotspreise fur Ein-
familienh&user im Bestand
nach Energieeffizienzklasse
(Bedarfskennwert)

Quelle: empirica-
Preisdatenbank (Basis:

) VALUE Marktdaten)
stattungsstandards und kleineren Wohnflé-

chen zusammen. Einen groféen Preissprung Neubau ab 2024 IEEEEEZCSAREEEN
gibt es bei neuen Hdusern ab dem Baujahr
- . 4152
2010. 2020-2023
2010-2019 |NZE2SER.
2002-2009 |NESE0M
1995-2001 NS5
1990-1994 NNEHEZN
1980-1989 m2igg7am
1970-1979 N2ISZZmam
1960-1969 |INNGI0SZN Abb. 25: Durchschnitt-
liche Angebotspreise fur
1950-1959 |NNEHP7ENN Einfamilienhduser nach
Baualter
vor 1950 |INZI70SNN
Quelle: empirica-
Preisdatenbank (Basis:
0€ 2.000€ 4.000€ VALUE Marktdaten)
38 Der aktuell verpflichtende Effizienzstandard BEG55 entspricht einem maximal Primdarenergiebedarf

von 40 kWh/m? und der Energieeffizienzklasse A; Gebdude, die nach den Anforderungen der EnEV 2009
errichtet wurden entsprechen der Energieeffizienzklasse C; Bestandsgebdude, die nach der 2. War-
meschutzverordnung 1982 errichtet wurden entsprechen der Energieeffizienzklasse E, unsanierte und
schlecht geddmmte Bestandsgebdude der Energieeffizienzklasse H
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Auch im Dortmunder Umland haben sich
die Preise insgesamt bei Betrachtung von
Einfamilienhdusern im Neubau und Bestand
weiter stabilisiert. In den meisten Stédten
und Gemeinden gab es im Vergleich zum
Vorjahr leichte Preisanstiege oder stagnie-
rende Preise.

Nach wie vor gehoért Dortmund gemeinsam
mit Bochum sowie den sudlich angrenzen-
den Kleinstddten Herdecke, Witten, Wetter
(Ruhr) und Holzwickede zu den Stédten mit
den héchsten Angebotspreisen fur Ein- und
Zweifamilienhduser. Dies spiegelt die Bedeu-
tung Dortmunds als attraktiven Wohnstand-
ort wider.

Datteln
+13,5 %

[ESchum)

\Vitten]

Nordkirchen

Selm
+8,1 %

Das hohe Preisniveau sowie das knap-

pe Angebot in der Stadt fhren dazu, dass
Paare und Familien mit dem Wunsch
eines Eigenheims seit Jahren in das Um-
land ausweichen (siehe Kapitel 3.3 - Wan-
derungen). Zuzige aus dem Umland sind
insbesondere im Eigenheimsegment ein
untergeordnetes ein Thema. Etwa 80 % der
Kaufer*innen von Immobilien (bebaute
Grundstucke) in Dortmund wohnten auch
vor dem Kauf bereits in Dortmund®.

+19%

Werne
+4,3 %

Bergkamen
+6,5 %

Werl
+6,3 %

hiolzwickede Fréndenberg/Ruhr
+4,1%

Mittlere Angebotspreise pro m2 Wohnflache
fiir Einfamilienhduser (2024/2025)

in Dortmund und Umlandgemeinden &
Preisentwicklung zum Vorjahr

Inserate aus 2024 und 2025

[ 2.400 bis unter 2.700 €/m>

[ 2.700 bis unter 3.000 €/m2
[ 3.000 bis unter 3.300 €/m?
\"&M.

Schwerte:

39 Quelle: Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Dortmund - Grundstucksmarktbe-

richt 2026

Karte 6: Mittlere Angebots-
preise fur Einfamilien-
hauser (Bestand & Neubau,
2024/2025) in Dortmund
und Umlandgemeinden
und Preisentwicklung zum

Quelle: Amt fur Wohnen
nach Daten der empirica-
Preisdatenbank (Basis:
VALUE Marktdaten)



4.1.2 Eigentumswohnungen

Die Fallzahlen der Angebote im Segment
der Eigentumswohnungen sind im Jahr
2025 gestiegen, liegen aber immer noch
unterhalb des Niveaus Ende der 2010er
Jahre. Die Angebotspreise fur Eigentums-
wohnungen bewegen sich in etwa auf
Vorjahresniveau. Der durchschnittliche An-
gebotspreis fur eine Eigentumswohnung
im Bestand ist bei 2.500 Euro/m? geblie-
ben, wéhrend im Neubau der Angebots-
preis um 3,3 % auf 4.243 Euro/m? gesun-
ken ist. Mit Blick auf die Dynamik bestehen
kaum Unterschiede zwischen hochpreisi-
gen und preiswerteren Wohnungen.

Wie auch im Vorjahr beurteilten die be-
fragten Expert*innen im Rahmen des
durchgefuhrten Stimmungsbarometers
die Situation im mittleren und unteren
Preissegment als angespannt bis sehr an-
gespannt (siehe Kapitel 5 — Kommmunales
stimmungsbarometer). Im oberen Preis-
segment (Uber 3100 Euro/m?) gehen die
Einschdtzungen von ,ausgewogen” bis
Langespannt” auseinander.

Ein Drittel der inserierten Wohnungen

stammt aus den 1960er und 1970er Jahren.

Diese Baujahre weisen erfahrungsgeman
einen hohen Sanierungsbedarf auf. Daftr
liegen diese Wohnungen preislich deutlich
unter den neueren Baujahren.

Neugebaute Eigentumswohnungen sind
mit rd. 4.200 Euro/m? fast doppelt so teuer
wie Immobilien von vor 1980, die fur durch-
schnittlich etwa 2.300 Euro/m? angeboten
werden.
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Bestand 50er- Perzentil

Neubau ab 2024

2020-2023

2010-2019

2002-2009

1995-2001

1990-1994

1980-1989

1970-1979

1960-1969

1950-1959

vor 1950

Neubau 50er- Perzentil
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. 4243
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o 4251
. 3202

o 2977

. 2883 |

I 2689
2371 |
L2272
2232
2322

m* 2.000 €/m*  4.000 €/m*

Bestand 10er- Perzentil
Bestand 90er- Perzentil

Abb. 26: Entwicklung der
Angebotspreise fur Eigen-
tumswohnungen 2015 bis
2025

Quelle: empirica-
Preisdatenbank (Basis:
VALUE Marktdaten)

Abb. 27: Durchschnittliche
Angebotspreise fur Eigen-
tumswohnungen nach
Baualter

Quelle: empirica-
Preisdatenbank (Basis:
VALUE Marktdaten)



Eichlinghofen

Kirchhorde=L'éttringhausen
Persebeck-Kruckel-Schnee]

Kleinrdumige Betrachtung

Das stadtweite Preisgefuge fur Eigentums-
wohnungen (Neubau und Bestand) wird

in der Karte 7 dargestellt. Dargestellt sind
die 62 Statistischen Bezirke. Aus Grinden

der geringen Datenverfugbarkeit wurden
Immobilieninserate aus den Jahren 2024

und 2025 zusammengefasst.
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Nach wie vor besteht innerhalb Dort-
munds eine deutliche Preisspreizung zwi-
schen den hochpreisigen Lagen im Dort-
munder Suden und den teilweise deutlich
erschwinglicheren Lagen insbesondere
im Norden und Westen. Der Unterschied
liegt bei rund 2.300 Euro/m? und zeigt die
Heterogenitat des Dortmunder Marktes.
Bei der Analyse der Wohnungsinserate
fallt auf, dass der réilumliche Fokus der an-
gebotenen Eigentumswohnungen in den
Stadtbezirken Aplerbeck (z. B. UBZ Apler-
beck), Hombruch (z. B. UBZ Kirchhérde-Lot-
tringhausen), Horde und Brackel (z. B. UBZ
Wickede) liegt, also in den teureren Lagen.

Karte 7: Mittlere Angebots-
preise fur Eigentums-
wohnungen (Bestand &
Neubau, 2024/2025)

Quelle: Amt fur Wohnen
nach Daten der empirica-
Preisdatenbank (Basis:
VALUE Marktdaten)

Mittlere Angebotspreis fiir Eigentumswohnungen (2024/2025)
Inserate aus 2024 und 2025 [62]

[ keine ausreichende Fallzahl [6]

[ 1.600 bis unter 2.300 €/m?2 [9]

[ 2.300 bis unter 2.900 €/m2 [25]

[ 2.900 bis unter 3.300 €/m2 [16]

[ 3.300 bis unter 4.200 €/m2 [6]
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In der Nordstadt und Scharnhorst-Ost
wurden mit unter 2.000 Euro/m? die nied-
rigsten Angebotspreise aufgerufen. Die
hoéchsten Angebotspreise waren in den
sudlichen Statistischen Bezirken Bitter-
mark (rd. 3.800 Euro/m?2) und Romberg-
park-Lucklemberg mit rund 4.100 €/m? zu
beobachten.

Auch bei Eigentumswohnungen hat Dort-
mund im regionalen Gefuge ein hohes
Preisniveau. Der durchschnittliche Ange-
botspreis fur eine Eigentumswohnung im
Bestand ist im unmittelbaren Verflech-
tungsraum nur in den munsterldndischen
Kommunen Selm und Nordkirchen héher.
Etwa 70 % der Kaufer*innen von Eigen-
tumswohnungen wohnten auch vor dem
Kauf bereits in Dortmund.+°

Ergebnis:

Die Stabilisierung der Angebotspreise
fUr Bestandseigenheime setzte sich fort.
Zwar hat sich der durchschnittliche An-
gebotspreis eines freistehenden Einfa-
milienhauses im Jahr 2025 im Vergleich
zum Vorjahr um rund 5 % verringert, das
Preisniveau bei Doppelhaushdlften und
Reihenhd&usern ist aber nahezu iden-
tisch geblieben, ebenso wie das Preis-
niveau fur Eigentumswohnungen.

Die Rahmenbedingungen zur Eigen-
tumsbildung sind fur viele Dortmun-
der*innen weiterhin herausfordernd.
Die Energieeffizienz spielt bei m Kauf
von Immobilien im Bestand eine zuneh-
mend wichtige Rolle.
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Fachwerk Dorfkern Brechten (Foto: Roland Gorecki)
40 Quelle: Der Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte in der Stadt Dortmund - Grundstucksmarktbe-

richt 2026
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4.2 Mieten

4.2.1 Mietenentwicklung

Im folgenden Kapitel erfolgt eine differen-
zierte Analyse der Mietenentwicklung in
Dortmund fur das Jahr 2025 auf Basis der
empirica-Preisdatenbank. Hierbei handelt
es sich um Angebotspreise bzw. Neuver-
tragsmieten (Nettokaltmiete) fur Neubau-
und Bestandswohnungen. Merkmale wie
Ausstattung, genaues Baualter oder Mo-
dernisierungszustand werden dabei nicht
berucksichtigt. Nicht alle zur Vermietung
stehenden Wohnungen werden Uber das
Internet oder Tageszeitungen angeboten,
sodass nur ein Teil der tatséchlichen An-

gebote in die Auswertung eingeflossen ist.

Aufgrund der Vielzahl der Angebote lassen
sich trotzdem Aussagen Uber das Miet-
niveau, dessen Entwicklung und damit
Uber die allgemeine Marktstimmung ab-
leiten. Im Jahr 2024 wurden insgesamt
10.922 Angebote (Neubau und Bestand)
ausgewertet und damit etwas mehr als
im Vorjahr. Allerdings deutet die historisch
gesehen immer noch niedrige Zahl der
Inserate auf eine gewisse Knappheit am
Mietwohnungsmarkt hin.

Die Entwicklung der mittleren Angebots-
mieten (Median) in den letzten funf Jahren
kann der folgenden Tabelle entnommen
werden:

Tab. 7: Mietangebote in Dortmund 2020 bis 2025 (Nettokaltmieten)

14.095 7,91
12.214 8,26
11.029 8,59
10.298 8,97
10.706 9,30

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

+5,2% 395 11,50 +3,6 %
+4,4% 394 12,09 +5,1%
+4,0 % 367 12,13 +0,4 %
+4,4% 315 13,29 +9,6 %
+3,7% 216 13,71 +3,1%
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Die Mietpreissteigerungen bei den An-
gebotsmieten fur Bestandswohnungen
(Wiedervermietungen) setzen sich fort,
wenngleich mit leicht geringerer Dynamik.
Der Mietpreismedian erhdhte sich im Ver-
gleich zum Vorjahr um 3,7 % auf 9,30 €/
m? netto kalt. Seit 2020 ist bei den Wieder-
vermietungsmieten ein Anstieg um rund
24% (4,3 % p. a.) zu verzeichnen. Ob und
wie stark sich die seit dem 01.03.2025 auch
in Dortmund geltende Mietpreisbremse
auf die Wiedervermietungsmieten und die
Mietensteigerung auswirkte, kann aller-
dings nicht seri¢s eingeschatzt werden.

Der Preisanstieg im Neubau war édhnlich
dynamisch wie bei den Bestandswoh-
nungen. Der Median der Angebotsmie-
ten fur Neubauwohnungen stieg 2025 um
31% auf 13,71 €/m? nachdem der Preis-

Mieten in Dortmund - Preisniveau
und -entwicklung verschiedener
WohnungsgroRenklassen

Mit Blick auf die unterschiedlichen Woh-

nungsgrofken ist der durchschnittliche
Quadratmeterpreis grofder Wohnungen
(>90 m2) — nach dem der Kleinstwoh-
nungen (<35 m?) — weiterhin am héchs-
ten (siehe Abb. 28), was insbesondere mit
Blick auf die Gesamtmiete zu sehr hohen
Wohnkosten fuhrt. Die Gesamtkosten in
dem far gréfere Familien relevanten Seg-
ment sorgen dementsprechend fur eine
héhere Wohnkostenbelastung und bei ei-
nigen Familien fUr eine geringere Bezahl-
barkeit von Wohnraum, wie auch in der
vom Amt fur Wohnen durchgefihrten Be-
zahlbarkeitsanalyse® deutlich wurde.

Abb. 28: Mittlere Angebots-
mieten nach Wohnungs-
grolkenklassen 2025

Quelle: empirica-
Preisdatenbank (Basis:
VALUE Marktdaten)

anstieg im Vorjahr die Neubaumieten mit 12,00 1105 11.00

9,6 % Uberdurchschnittlich stark ausfiel. 11,00 ] 10,42
Die starken Schwankungen héngen mog- p— 9,88 e

licherweise mit den tatséichlichen projekt- 220888 9,08

spezifischen Rahmenbedingungen (u. a. g o

Finanzierungskosten) zusammen. Je nach = 800

Zeitpunkt des Projektbeginns sind zuletzt 7,00

noch Neubauwohnungen auf den Markt 6,00

gekommen, die noch von moderateren —

Zinskonditionen prOﬁtieren konnten. Mittel- ' unter 35bis 45bis 60bis 75bis 90bis 105bis 120gm
fristig ist aufgrund der Gemengelage mit 35gm unter unter unter unter unter unter und
deutlich steigenden Neubaumieten bei 45gm 60gm 75gm 90gm 105gm 120gm mehr
einer verringerten Anzahl an (mserlerten) mmmm mittlere Angebotsmiete 2024 === Durchschnitt
Neubauwohnungen zu rechnen.

41 Der Ergebnisbericht ist online abrufbar unter https://www.dortmund.de/wohnungsmarktbeobachtung >

.Weitere Analysen und Berichte”
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Seit 2020 ist neben dem ohnehin schon
hohen Preisniveau bei groflien Wohnungen
eine Uberdurchschnittlich starke Preisdy-
namik zu beobachten (siehe Abb. 29). Das
deutet auf den hohen Nachfragetber-
hang im Segment der grofderen Wohnun-
gen hin.

Analog zu den Preisen nach Wohnungs-
grofe zeigt sich bei der Anzahl der Wohn-
rdume eine dhnliche Staffelung. Die Anzahl
der Wohnrdume ist insbesondere fur Fa-
milien — inzwischen aber auch im Hinblick
auf das Homeoffice fur viele weitere Haus-
halte — ein wichtiges Kriterium.

Auch hier zeigte sich: Grol3e Wohnungen
mit vier und funf Zimmern haben einen
hohen und Uberdurchschnittlichen mitt-
leren Angebotspreis. Gleichzeitig ist der
Anteil von 4-Zimmer-Wohnungen an allen
angebotenen Wohnungen relativ gering
(rd. 7 %), wahrend 5-Zimmer-Wohnungen
sogar noch deutlich seltener am Markt
angeboten wurden (rd. 1%).

7,0%
6,0%
5,0%
4,0%
3,0%
2,0%
1,0%
0,0%

4,5% 4.20 L8
3,9% 3,7% g

6,6%

5,0% 5,0%

unter 35bis 45bis 60bis 75 bis

35gm unter unter unter unter

45gm  60gm  75gm  90gm

90 bis 105bis 120gm
unter unter und
105gm 120gm mehr

s 2020-2025 e Durchschnitt

Abb. 29: Preisentwicklung
der mittleren Angebots-
mieten nach Wohnungs-
gréRenklassen (2020-
2025)

Quelle: empirica-
Preisdatenbank (Basis:
VALUE Marktdaten)

Teutoburger StraRe Dorstfeld, SPARBAU (Foto: Claudia DreyRRe)
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Im Rahmen des Schlussigen Konzep-

tes bzw. der Bestimmung der Kosten der
Unterkunft wird die Preisentwicklung der
unterschiedlichen WohnungsgréRenklas-
sen ebenfalls regelmaRig analysiert.

Aufgrund der seit einigen Jahren be-
stehenden hohen Preisdynamik werden
die Mietobergrenzen inzwischen jahrlich
Uberpruft und bei Bedarf angepasst.

Dabei zeigte sich in den vergangenen
Jahren die Notwendigkeit, insbesondere
die Mietobergrenzen fur grofdere Wohnun-
gen bzw. fur gréRere (Familien-)Haushalte
stérker zu erhéhen, um eine ausreichen-
de Verfugbarkeit fur die Transferleistungs-
empfdnger*innen zu gewdhrleisten.

Tab. 8: Anpassung der angemessenen Nettokaltmieten
gemadf dem SGB I, dem SGB XIl und dem AsylbLG in
Dortmund (2021-2026)

Obergrenze

ab 01.04.2021 Bl 430,00 €
Obergrenze

ab 01.06.2026 S 530,00 €
Prozentuale +229% +233%
Verdnderung (+4,2%p.a.) (+4,3%p.a.)

Quelle: Stadt Dortmund - Sozialamt
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Mieten in Dortmund - kleinréiumige
Betrachtung

Zur Darstellung der unterschiedlichen
Miethdhen im Dortmunder Stadtgebiet
werden die mittleren Angebotsmieten

auf der Ebene der 170 Statistischen Unter-
bezirke ausgewertet. Dabei werden die
Mietangebote fur Neubau- und Bestands-
wohnungen aus zwei Jahren (2024/2025)
zusammengefasst, um eine ausreichende
Datengrundlage bilden zu kédnnen. Trotz-
dem lagen fur einige Statistische Unter-
berzirke keine oder nur wenige Inserate vor,
sodass fur diese keine aussagekraftige
Auswertung moglich war. Die Statistischen
Unterbezirke mit weniger als 20 Angebo-
ten sind in der Karte 8 weil3 dargestellt.

500,00 € 650,00 €

650,00 € 850,00 €

+30,0 % +30,8 %
(+5,4%p.a.) (+5,5%p.a.)

800,00 €

1.070,00 €

+33,8%
(+6,0% p.a.)



Karte 8: Kleinrdumige Darstellung der mittleren An-
gebotsmieten (2024/2025)%

041

042043051

Quelle: Amt fur Wohnen nach Daten der empirica-
Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

In Dortmund zeigen sich deutliche réum-
liche Unterschiede bei den Angebotsmie-
ten. Tendenziell ist insbesondere im inner-
stadtischen Bereich, im Dortmunder Suden
sowie in Teilbereichen des 6stlichen Stadt-
gebietes ein hdheres Mietniveau zu finden.
Auch in Brechten zeigen sich hohe mittlere
Mieten, allerdings teilweise bedingt durch
einen hohen Anteil an Neubauwohnungen.

067

Inserate aus 2024 und 2025 [170]
[ keine ausreichende Fallzahl [41]
[ 5,09 bis unter 6,00 €/m2 [3]
[ 6,00 bis unter 7,00 €/m2 [2]
[ 7,00 bis unter 8,00 €/m?2 [13]
[ 8,00 bis unter 9,00 €/m?2 [39]
[ 9,00 bis unter 10,00 €/m?2 [35]
I 10,00 bis unter 11,00 €/m2 [25]
B 11,00 bis unter 11,66 €/m2 [12]

Angebotspreise im Median unter 7,00 €/m?
(d. h. die Halfte aller Angebote liegt unter-
halb dieser Grenze) sind inzwischen nur noch
in den Unterbezirken Hallerey, MSA-Siedlung,
Dorstfeld, Kenminghausen sowie Claren-
berg zu beobachten. In den genannten
Fallen hangt dies jedoch mit einem hohen
Anteil an offentlich geférderten und damit
mMietpreisgebundenen Wohnungen zu-
sammen, die in dem Betrachtungszeitraum
inseriert wurden und damit fUr unterdurch-
schnittliche mittlere Angebotspreise sorgten.

42 Die namentlichen Bezeichnungen der in der Karte angegebenen Nummern der Statistischen Unterbe-
zirke kbnnen der als Anlage beigeflgten Liste entnommen werden.

Mittlere Angebotsmieten (2024/2025)
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Bei Betrachtung der ausschliel3lich frei fi-
nanzierten Mietwohnungen®, d. h. ohne

die offentlich geférderten Mietwohnungen,
zeigten sich die geringsten mittleren Ange-
botsmieten in den Unterbezirken Sélde-Sud
(6,62 €/m2) und Kirchhoérde-Nord
(6,30€/m2). Die héchsten Mieten zeigen
sich im Unterbezirk Schénau (13,66 €/m?)
und Hoérde (12,51 €/m2)4.

4.2.2 Entwicklung der Neben-
kosten

Neben der Entwicklung der Mietpreise sind
das Niveau und die Entwicklung der Wohn-
nebenkosten, d. h. der kalten und warmen
Betriebskosten, fur die Bezahlbarkeit von
Wohnraum von besonderer Bedeutung.
Auch im Stimmungsbarometer 2025 be-
nennen eine Vielzahl der Befragten die
hohen Nebenkosten (,zweite Miete*) als
ein aktuelles Problem auf dem Mietwoh-
nungsmarkt (siehe Kapitel 5 — Kommuna-
les Stimmungsbarometer).

Um die Preise bzw. ihre Entwicklung in Dort-
mund einschdétzen zu kbnnen, werden die
mittleren Nebenkosten anhand der empi-
rica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Markt-
daten) herangezogen. Bei den betrach-
teten kalten sowie warmen Nebenkosten
handelt es sich um inserierte Kosten fur
Betriebs- und Heizkosten. Diese kénnen u. U.
von den tatsdchlich abgerechneten Kosten
abweichen und Kostenentwicklungen erst
zeitverzogert widerspiegeln.

Dennoch geben die inserierten Voraus-
zahlungen einen guten Eindruck Uber die
Kosten.

Die kalten Nebenkosten* stiegen erneut
sehr stark um 6,9 % auf 2,44 €/m? an. Die
warmen Nebenkosten* hingegen stiegen
nur moderat um rund 2,0 % auf 1,60 €/m2.
In Anbetracht des Iran-Konflikts und der
stark gestiegenen Energiepreise zeichnet
sich allerdings erneut eine starke Steige-
rung der warmen Nebenkosten ab.

Im Neubau zeigt sich bei Geb&uden mit
Baujahr ab 2019 ein unterdurchschnitt-
liches Niveau der warmen Nebenkosten,
die rund 28 % unterhalb der Bestandsge-
bdude liegen.

In der Summe der ermittelten Vorauszah-
lungen fur die kalten und warmen Neben-
kosten zeigen sich somit mittlere Kosten in
Hohe von 4,05 €/m? im Bestand bzw.

3,74 €/m? im Neubau.

Differenziert nach Wohnungsgroéfienklas-
sen zeigt sich weiterhin stark ausgeprdagt,
dass die kalten und warmen Nebenkosten
pro Quadratmeter bei kleineren Wohnun-
gen Uberdurchschnittlich hoch ausfallen.
Je grolier die Wohnung, desto geringer
sind sie pro Quadratmeter. Die Unter-
schiede zwischen den kleinsten Wohnun-
gen (unter 35 m?) und sehr groRen Woh-
nungen (Uber 120 m?) liegt bei den kalten
Nebenkosten bei 1,23 €/m?, bei den Heiz-
kosten bei 0,89 €/m?.

43 Zur Anmietung dieser Wohnungen ist ein Wohnberechtigungsschein erforderlich.
44 Berucksichtigt wurden nur Unterbezirke mit mindestens 20 Inseraten.
45 Beinhalten umlagefdhige Kosten wie bspw. Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Wasser-

versorgung und Entwdsserung, Aufzug, Schornsteinreinigung, Hausreinigung, Gartenpflege, Allgemein-
beleuchtung sowie Gebuhren fur Mullabfuhr und StraRenreinigung.

46 Beinhalten Heizkosten sowie Kosten fur Warmwasser (sofern Uber Zentralheizung, Gasetagenheizung

oder Fernwdérme bezogen).
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Ergebnis:

Auch im Jahr 2025 sind weiterhin stei-
gende Angebotsmieten zu beobachten,
wenngleich die Dynamik zuletzt zurtck-
ging. Wahrend der Mietpreismedian fir
Bestandswohnungen (Wiedervermie-
tungen) um 3,7 % auf 9,30 €/m? net-

to kalt stieg, ernéhte sich die mittlere
Angebotsmiete fUr Neubauwohnungen
um 31 % auf 13,71 €/m? netto kalt.

Sowohl das Preisniveau als auch die
Dynamik sind bei grofsen Wohnungen
Uberdurchschnittlich hoch und verdeut-
lichen das Missverhdltnis aus der star-
ken Nachfrage und dem geringen An-
gebot in diesem Segment.

Insgesamt zeigt sich seit einigen Jahren
eine wachsende Diskrepanz zwischen
Neu- bzw. Wiedervermietungsmieten
und Mieten in bestehenden Mietverhdlt-
nissen. Dieser Niveauunterschied fuhrt
dazu, dass die finanzielle Belastung
nach einem Wohnungswechsel stark
steigen kann und aus diesem Grund
Umzugswunsche zuruckgestellt werden.

Wohnen in der ehem. Abendrealschule SPARBAU (Foto: Suhan)

75






Kommunales Stim-
mungsbarometer




Im Frahjahr des Jahres 2026 wurden far
die Erstellung des Kommunalen Stim-
mungsbarometers Uber 70 Wohnungs-
marktexpert*innen gebeten, sich anhand
eines Fragebogens zu den Entwicklungen
auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt im
Jahr 2025 zu dulRern. Abgefragt wurden
keine objektiven Daten, sondern subjek-
tive Beurteilungen. Die Umfrage ist nicht
représentativ, bildet aber das breite Spek-
trum an Erfahrungen und Einschdtzungen
der Teilnehmer*innen ab. An der Befra-
gung beteiligten sich 32 Expert*innen aus
der Bau- und Wohnungswirtschaft, von
Finanzierungsinstituten, Architektur- und
Planungsburos, aus der Wissenschaft und
von verschiedenen Interessenverbdanden.
Nicht jede*r Befragte hat sich zu allen Teil-
mMdrkten gedulert.

Die Beurteilung der Marktlage erfolgte je-
weils aus der Perspektive der Nachfrage.

LAnspannung” bedeutet hohe Nachfrage
bei geringem Angebot und ,Entspannung
geringe Nachfrage bei hohem Angebot.
Durch die kontinuierliche Fortschreibung
von standardisierten Fragen ist es mog-
lich, in der Zeitreihe zwischen kurzfristigen
Schwankungen und langerfristigen Trends
zu unterscheiden.

"
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Die Einschd&tzungen der Akteur*innen

zur Lage auf dem Dortmunder Mietwoh-
nungsmarkt deuten auf eine weiter zu-
nehmende Marktanspannung hin. Wah-
rend fUr das niedrige Preissegment und
die offentlich geférderten Bestéinde eine
weitere Verscharfung der ohnehin schon
sehr angespannten Situation gesehen
wird, wird auch far das mittlere Preisseg-
ment eine stark zunehmende Anspan-
nung konstatiert. Selbst fur das obere
Preissegment sehen die Wohnungsmarkt-
expert*innen inzwischen (wieder) einen
zunehmenden Preisdruck, wenngleich die
Lage insgesamt noch als relativ ausge-
wogen wahrgenommen wird. Die Be-
fragten gehen davon aus, dass die Situa-
tion auf dem Mietwohnungsmarkt in den
kommenden Jahren — zumindest fur das
niedrige und mittlere Preissegment — un-
verdndert angespannt bleibt. Fir das ge-
férderte Segment sieht man aufgrund des
prognostizierten RUckgangs der gefor-
derten Bestdnde in den kommenden drei
Jahren eine weitere Verscharfung. Ledig-
lich fUr das obere Preissegment sind die
Einschatzungen optimistischer und gehen
von einer relativ ausgewogenen Marktsi-
tuation aus.



Abb. 30: Einschdtzung der Situation auf dem Dortmunder
Mietwohnungsmarkt in den unterschiedlichen Segmenten®

sehr angespannt
gefordertes Segment
niedriges Preissegment

angespannt
ausgewogen

oberes Preissegment i

entspannt
Erweiterung der Skala
("sehr entspannt" bis "sehr angespannt")

sehr entspannt

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 indrei

Quelle: Amt fUr Wohnen

Als besondere Probleme und Heraus-
forderungen auf dem Mietwohnungsmarkt
sehen die Expter*innen insbesondere die
hohen Bau- bzw. Modernisierungskosten,
die einerseits den Neubau verteuern,
andererseits die Bestandsmieten durch die
notwendige (energetische) Ertichtigung
der Bestdnde stdrker steigen lassen. In
diesem Zusammenhang mehren sich die
Stimmen, die sowohl die zu komplexen
Anforderungen im Baurecht als auch den
Baugenehmigungsprozess als solchen
kritisch sehen. Ebenfalls Uberdurchschnitt-
lich oft sind die hohen Nebenkosten
(,zweite Miete") sowie das hohe Niveau
der Energie- bzw. Heizkosten genannt.
Daraus und aus der Folge der steigenden
Marktanspannung mit steigenden Netto-
kaltmieten ergibt sich nach Einschétzung
der befragten Akteur*innen eine steigende
Wohnkostenbelastung. Dartber hinaus
werden die hohe Diskrepanz zwischen
Bestands- und Neuvertragsmieten und
der daraus entstehende Lock-In-Effekt als
grolRe Probleme gesehen.

Jahren

Hinsichtlich der Bedarfs- und Angebotssi-
tuation bestimmter Zielgruppen wird — wie
in den vergangenen Jahren auch — wei-
terhin ein zu geringes Angebot fur kinder-
reiche Familien konstatiert.

Vor dem Hintergrund ruckldufiger Investi-
tionen in den (Miet-)Wohnungsbau zeigt
die Befragung, dass die Gemengelage aus
mehreren Faktoren hierfur verantwortlich
ist. Neben den bereits erwdhnten Baukos-
ten und der kritisch gesehenen kommuna-
len Genehmigungspraxis werden weiterhin
die Kapitalmarktbedingungen, die allge-
meine Konjunkturlage sowie die Anforde-
rungen aus dem Gebdudeenergiegesetz
als Hemmnisse wahrgenommen bzw. be-
schrieben. Auf der anderen Seite zeigt sich
wie schon in den letzten Jahren, dass die
verbesserten Forderkonditionen und -be-
dingungen als Anreiz gesehen werden, in
den offentlich geférderten Mietwohnungs-
bau zu investieren. Das spiegelt sich auch
im aktuellen Fordervolumen wider (siehe
Kapitel 2.4 — Wohnraumférderung).

47 Um differenziertere Aussagen zur Marktlage zu erméglichen und Tendenzen besser einordnen zu kén-
nen, wurde die Beurteilungsskala seit dem Stimmungsbarometer 2020 um die Punkte ,sehr entspannt”

und ,sehr angespannt” erweitert.
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Die Situation auf dem Dortmunder Eigen-
tumsmarkt beurteilen die Expert*innen im
Vergleich zum Vorjahr weitestgehend un-
verandert. Ahnlich wie auf dem Mietwoh-

nungsmarkt wird die Situation im oberen
Preissegment — sowohl fur Eigenheime

als auch fur Eigentumswohnungen — als
ausgewogen eingestuft. Auf der anderen
Seite wird nach wie vor eine angespann-
te Situation im mittleren Preissegment und
eine sehr angespannte Situation im unte-
ren Preissegment attestiert. Verglichen mit
der Einschatzung in den Jahren 2020/2021
fallt diese aufgrund der leicht rickldufigen
Kaufpreisentwicklung inzwischen leicht
entspannter aus. Die Akteur*innen erwar-
ten allerdings, dass sich die Lage auf dem
Eigentumsmarkt innerhalb der kommen-
den drei Jahre wieder anspannen wird.

Abb. 31: Einschdtzung der Situation auf dem Dortmunder
Eigentumsmarkt in den unter- schiedlichen Segmenten“®
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Quelle: Amt fur Wohnen
48 Um differenziertere Aussagen zur Marktlage zu erméglichen und Tendenzen besser einordnen zu kén-

sehrentspannt 5013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

nen, wurde die Beurteilungsskala seit dem Stimmungsbarometer 2020 um die Punkte ,sehr entspannt”

und ,sehr angespannt” erweitert.
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Links

Kleinréiumige

Wohnungsmarktbeobachtung
Viele wohnungs-, sozial- und stadtent-
wicklungspolitische Handlungsfelder zei-
gen sich in erster Linie in kleinrdumigen
Bereichen. Die umfangreiche Datenaufbe-
reitung und Berichterstattung auf klein-
raumiger Ebene erfolgt in einem drei- bis
vierj@hrigen Rhythmus. Der jeweils aktuel-
le Bericht zum kleinrdumigen Wohnungs-
marktmonitoring steht hier als Download
zur Verflgung.

Wohnungsmarktbeobachtung | dortmund.
de

Mietspiegel
Am 20.12.2024 wurde der aktuelle Mietspie-
gel in den Dortmunder Bekanntmachun-
gen veroffentlicht. Der qualifizierte Dort-
munder Mietspiegel bietet eine Ubersicht
Uber die sogenannte ortsubliche Ver-
gleichsmiete (Nettokaltmiete ohne Be-
triebs- und Heizkosten) fur das gesamte
Dortmunder Stadtgebiet.

Mietspiegel | dortmund.de

Regionale

Wohnungsmarktbeobachtung
Dortmund ist Teil der AG Wohnungsmarkt
Ruhr. Gemeinsam mit den anderen kreis-
freien Stadten und Kreisen des Ruhrge-
biets findet ein regelmdfiger Austausch
zum regionalen Wohnungsmarktgesche-
hen statt. Der Regionale Wohnungsmarkt-
bericht erscheint in einem dreijéhrigen
Turnus. Weitere Informationen und die Pu-
blikationen sind hier abrufbar:

Regionale Wohnungsmarktbeobachtung -
St&dteregion Ruhr 2030

[=] Gk ]
i
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https://www.dortmund.de/themen/wohnen/wohnungsmarktbeobachtung/
https://www.dortmund.de/themen/wohnen/wohnungsmarktbeobachtung/
https://www.dortmund.de/themen/wohnen/mietspiegel/

Unterbezirke
Dortmund

Innenstadt-West
001 City-Ost
002 City-West
003 Cityring-West
004 Cityring-Ost
on Westfalenhalle
012 Sudwestfriedhof
013  Tremonia
021 Westpark
022 Dorstfelder Brucke
023 Union
031 Hallerey
032 Dorstfeld
033 Oberdorstfeld

Innenstadt-Nord
041 Hafen
042 Hafen-Sud
043 Hafen-Sudost
051 Nordmarkt-sud
052 Nordmarkt-Sudost
053 Nordmarkt-West
054 Nordmarkt-Ost
061 Borsigplatz
062 Westfalenhutte

Innenstadt-Ost
071  Kaiserbrunnen
072  Funkenburg
073 Kérne
081 Westfalendamm-Nord
082 Gartenstadt-Nord
083 Westfalendamm-Sud
084 Gartenstadt-Sud
091 Ruhrallee West
092 Ruhrallee Ost
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Eving

m

Brechten-Nord

12 Brechten-Sud

121 Niedereving

122 Eving

123 Obereving

124 Kemminghausen

130 Holthausen

140 Lindenhorst
Scharnhorst

21 Altenderne

212 Derne

221  Grevel

222 Hostedde

231 Franz-Zimmer-Siedlung

232 Kirchderne

241  Kurl-Nord

242  Kurl-Sud

243 Husen-Nord

244 Husen-Sud

251  Lanstrop-Neu

252 Lanstrop-Alt

261 MSA-Siedlung

262 Alt-Scharnhorst

263 Westholz

270 Scharnhorst-Ost

Brackel

31
312
313
314
315
321
322
323
324
325
326
327
328
331
332
333
341
342
343
344

Asselburg

Asseln Dorf
Asseln Hellweg
Kolonie Holstein
Kolonie Neuasseln
Brackeler Feld
Westheck
Reichshof

Brackel Dorf
Brackel Hellweg
Knappschaftskrankenhaus
Hauptfriedhof
Funkturmsiedlung
Wambel Dorf
Breierspfad
Pferderennbahn
Wickeder Feld
Wickede Dorf
Dollersweg
Flughafen

Aplerbeck

41
412
413
414
415
416
417
42]
422
423
431
432
441
442
45]
452

Aplerbecker Straflde
Marsbruchstrafie
Aplerbecker Markt
Vieselerhofstrafte
Aplerbeck Bahnhof Sud
Aplerbecker Mark
Schwerter StralRe
Berghofen Dorf
Ostkirchstraf3e
Berghofer Mark
Schuren-Neu
Schuren-Alt
Sélde-Nord
Solde-sud
Soélderholz
Lichtendorf



Horde

51
512
521
522
531
532
533
534
535
54]
542
55]
552
561
562
570

Benninghofen
Loh
Schulzentrum Hacheney
Pferdebachtal
Remberg
Horde
Phénix-West
Brucherhof
Clarenberg
Hoéchsten
Holzen

Syburg
Buchholz
Wellinghofen
DurchstraRe
Wichlinghofen

Hombruch

Sl
612
613
614
615
620
631
632
64l
642
643
651
652
653
6061
662
663
671
672
673
674
675
676
677
678
681
682
690

Schénau
Ostenbergstralde
Krackenweg

Baroper Markt
Zechenplatz
Bittermark
Brinninghausen
Renninghausen
Eichlinghofen
Universitat

Salingen

Hombruch
Deutsch-Luxemburger-Stralde
Siedlung Rotkehlchenweg
Persebeck

Kruckel

Schnee
Groflholthausen
Kirchhérde-Nord
Kleinholthausen
Kirchhérde-Ost
Kirchhérde-West
Léttringhausen-Nord
Lottringhausen-Sud
Schanze
Rombergpark
Lucklemberg
Menglinghausen

Liutgendortmund

710

720
731

732
733
734
735
736
741

742
750
760

Bévinghausen

Kley

Holte-Kreta
Deipenbeck
Latgendortmund-Mitte
LUtgendortmund-0Ost
Lutgendortmund-West
Somborn

Germania

Marten

Oespel

Westrich

Huckarde

810
821
822
823
824
825
83l
832
841
842
843

Deusen

Mailoh
Erpinghofsiedlung
Wischlingen
Huckarde
Insterburgsiedlung
Jungferntal

Rahm
Kirchlinde-Alt
Siedlung Siepmannstrafie
Hangeney

910

921

922
923
924
930
940
951

952
953
954
960

Bodelschwingh
Bruninghausen/Knepper
Mengeder Heide
Mengede-Mitte
Alte Kolonie

Nette

Oestrich
Groppenbruch
Schwieringhausen
Ellinghausen
Niedernette
Westerfilde
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