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1. Einleitung und Zielsetzung

Auch kiinftig beeinflussen demografische Verdnderungsprozesse in erhebli-
chem MaBe die Entwicklung der Stadte und deren Wohn- und Stadtquartiere
und wirken sich auf die Situation auf den Wohnungs- und Immobilienmarkten
aus. Nicht nur die aktuell hohe Zuwanderung nach Deutschland, auch der noch
anhaltende Trend zu kleineren Haushalten wird noch fiir einen ldngeren Zeit-
raum zu einer steigenden Nachfrage am Wohnungsmarkt fiihren. Die prognos-
tizierten Entwicklungen in der Nachfrage nach Wohnraum vollziehen sich je-
doch regional sehr unterschiedlich.

Dinslaken bietet einen attrakti- Die Mittelstadt Dinslaken im Kreis Wesel verfiigt in ihrer Lage am unteren

:z:;vu"z';'e‘;:an"dd:"m’A“sas"‘ige Niederrhein bei gleichzeitiger Nihe zum Ruhrgebiet iiber eine Vielzahl an
Lagequalitdten. Bewohner profitieren einerseits von einer guten Infrastruktur-
ausstattung durch die dichte Vernetzung zu umliegenden GroBstddten und
Wirtschaftsstandorten, als auch von nahen Erholungs- und Freizeitraumen,
sowie dem landlichen Charme der Umgebung. Das Stadtgebiet ist kompakt und
bietet kurze Wege. Dinslaken ist deshalb ein durchaus beliebter Wohnstand-
ort, an dem eine Marktanspannung zunehmend spiirbar ist und sich auf die
bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung auswirkt.

Die Wohnraumversorgung steht Herausforderungen des gesellschaftlichen
Wandels gegeniiber. Entsprechend des Bundestrends pragt auch in Dinslaken
die Bevdlkerungsgruppe der Alteren interdisziplindre Aufgaben der Stadtent-
wicklung. Generationenwechsel stehen in Ein- und Zweifamilienhausgebieten
an, wahrend zugleich Wohnalternativen im Alter gesucht werden. Kleine
Wohneinheiten steigen in der Nachfrage — von Ehepaaren und Singles im Se-
niorenalter, wie auch von diversen Nachfragegruppen dariiber hinaus wie
beispielsweise Starterhaushalten, Alleinerziehenden und Gefliichteten. GroBe
Wohneinheiten sind insbesondere fiir ansdssige und zuziehende Familien von
Bedeutung - eine Zielgruppe, die zukiinftige Entwicklungen Dinslakens ent-
scheidend mittragt.

Steigende Nachfrage sozialen Wie in weiten Teilen Deutschlands riicken auch in Dinslaken zunehmend Fra-
Wohnungsbaus steht einem gestellungen zur sozialen Wohnraumversorgung in den Vordergrund. Indikato-
schwindenden Angebot gegen- R

iiber ren wie hohe (Flucht-)Zuwanderungszahlen aus dem Ausland und zunehmende

Altersarmut weisen auf steigende Bedarfe nach preiswertem bzw. offentlich
gefordertem Mietwohnraum hin, wahrend zugleich die Bautatigkeit im offent-
lich geférderten Geschosswohnungshau wie in vielen deutschen Stadten jahre-
lang gering ausfiel. Der Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen (GdW) vermeldete kiirzlich, dass die Zahl der Sozialwohnun-
gen in Deutschland im Zeitraum zwischen 2002 und 2016 von 2,6 Millionen
auf 1,3 Millionen gesunken sei.

Gleichzeitig sind im freifinanzierten Wohnungsneubau in vielen angespannten
Markten, so auch in Dinslaken, kréftige Preissteigerungen zu verzeichnen. Die
aktuell niedrige Zinslage regt Investitionsinteresse an, das zur weiteren Zu-
nahme der Wohneigentumshildung und des Wohnflachenverbrauchs beitragt.
Im Wohnungsbestand Dinslakens erschwert nicht selten eine Vielzahl einzel-
ner Kleineigentiimer mit ihren individuellen Interessen die bedarfsgerechte
Qualifizierung von Wohnquartieren. Hier sind problemadédquate Steuerungs-
und Anreizinstrumente notwendig.
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Der Wohnungsneubau ist im Zuge des demografischen Wandels und neuer Bedarfsgerechter Wohnungsneu-
Wohntrends® insbesondere dafiir zu nutzen, neue altersgerechte Wohnformen, ?:r‘:i";::d mit neven Instrumenten
barrierearme oder -freie Angebote, betreute Wohnformen und einen nachfra-

georientierten WohnungsgréBenmix zu realisieren. Bisher waren die Bautatig-

keiten in Dinslaken von einer zuriickhaltenden Flachenausweisung und damit

kleinen bis mittelgroBen Projekten geprdgt. In Anbetracht sich andeutender

Wohnungsbedarfe forciert die Stadt Dinslaken seit einiger Zeit jedoch die

Neubauentwicklung auch iiber die Nachverdichtung und Bauliickenentwick-

lung hinaus. Ein kooperatives Baulandmodell zur bedarfsorientierten Flachen-

entwicklung wurde 2017 eingefiihrt. Dieses soll die Kommune von den mit der

Baulandentwicklung verbundenen Kosten entlasten und eine Senkung der

Baulandpreise ermdglichen, sodass Wohnraum fiir breite Bevdlkerungsgrup-

pen geschaffen werden kann. Zudem wurde fiir die bedarfsgerechte Entwick-

lung von Flachen im (Teil-)Eigentum der Stadt 2018 die stddtische Flachen-

entwicklungsgesellschaft DIN FLEG mbH etabliert. Auch auf regionaler Ebene

wird Handlungsbedarf gesehen. Der Entwurf fiir einen neuen Regionalplan

Ruhr wurde dieses Jahr vom Regionalverband Ruhr vorgelegt. Mit der Auswei-

sung von Siedlungsflichen wird eine entscheidende Weiche fiir neue Woh-

nungsbauperspektiven der Stadt Dinslaken und den iibrigen Kommunen in der

Region gestellt werden.

Zielsetzungen des Handlungskonzeptes Wohnen fiir die Stadt Dinslaken

Vor diesen Hintergriinden wird im vorliegenden Handlungskonzept Wohnen Handlungskonzept Wohnen:

das aktuelle Geschehen auf dem Dinslakener Wohnungsmarkt abgebildet, quantitative und qualitative
X R R L X Analyse, Zielsetzungen und

analysiert und die Entwicklung der kommenden Jahre prognostiziert. Es arbei- MaBnahmenableitung

tet die Herausforderungen einer auf verdnderte Bedarfslagen ausgerichteten

kommunalen Wohnungspolitik heraus. Auf Basis der maBgeblichen quantitati-

ven und qualitativen Rahmenbedingungen der Wohnraumversorgung der

kommenden Jahre werden die kommunalen wohnungs- und sozialpolitischen

Vorstellungen reflektiert und operationalisiert, sodass sich Wohnungsmarktak-

teuren eine erhdhte Planungssicherheit bietet. Mehrere Zielsetzungen liegen

dem Handlungskonzept Wohnen fiir Dinslaken zugrunde:

* Wohnungsneubau forcieren: Das Handlungskonzept soll den Rahmen
dafiir vorgeben, nach welchen Kriterien geeignete Wohnbauflachen
identifiziert und entwickelt werden kénnen.

+ Bestandsentwicklung unterstiitzen: Die Anpassung des Wohnungsbe-
stands an die aktuelle und zukiinftige Nachfragesituation ist eine we-
sentliche Herausforderung.

+ Zugang zu Fordermitteln vereinfachen: Handlungskonzepte Wohnen
werden zunehmend eingefordert, um einen erweiterten Zugang zu
Forderprogrammen zu erlangen, da solche Konzepte konkrete Proble-
me und Bedarfe am Wohnungsmarkt systematisch analysieren und L6-
sungsansdtze nach anerkannten Verfahren ableiten.

! GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (Hrsg.) (2013):
Studie Wohntrends 2030, Berlin.
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+ Gemeinsam Weichen fiir kiinftige Entwicklung stellen: Das Handlungs-
konzept Wohnen soll das Ergebnis eines mit den Akteuren der Woh-
nungswirtschaft und der Politik diskutierten und abgestimmten Pro-
zesses sein. Zielsetzung ist die Vereinbarung auf gemeinsame Ziele
und Strategien, die gemeinsam von den Akteuren umgesetzt werden.

Zielerreichung durch kooperati- Diese Zielsetzungen verlangen nach einem abgestimmten Handlungskonsens,

ves Verfahren unter Einbindung insbesondere zwischen den Planungen der Kommunalverwaltung, der Kommu-

verschiedener Akteure .. . c s . .
nalpolitik und den Wohnungsmarktakteuren im Hinblick auf eine zukunftsori-
entierte Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik. Daher wird es immer wich-
tiger, dass die beteiligten Akteure hierzu gemeinsame Vorstellungen entwi-
ckeln und ihre Investitionen biindeln. Fiir die Erstellung des Handlungskon-
zeptes wurde daher ein kooperatives Verfahren unter Einbeziehung der Akteu-
re aus Verwaltung, Politik und Wohnungswirtschaft gewahlt. Neben der Zu-
sammenarbeit in einer verwaltungsinternen Steuerungsgruppe, wurden Exper-
tengesprache mit lokalen Marktexperten gefiihrt und Ergebnisse in zwei Ar-
beitskreissitzungen mit Akteuren aus Stadt- und Kreisverwaltung, Wohnungs-
wirtschaft und Interessensverbdnden diskutiert.
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2. Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes

Die Stadt Dinslaken liegt im westlichen Nordrhein-Westfalen, 60km von der
niederlandischen Grenze entfernt und gehort sowohl zum Niederrhein als auch
zum Ruhrgebiet. Sie liegt im siidostlichen Teil des Kreises Wesel unmittelbar
angrenzend an die GroBstddte Duisburg, Oberhausen und Bottrop. Westlich,
auf der linken Rheinseite, liegt die Stadt Rheinberg, zu der jedoch, wegen der
natiirlichen Flussbegrenzung, liber die Rheinfdhre zwischen Duisburg-Walsum
und Orsoy (Rheinberg) hinaus, kaum direkte Verflechtungen bestehen. Nérd-
lich grenzen die Stadt Voerde und die Gemeinde Hiinxe an das Stadtgebiet an.
Mit einer Flache von 47,67 km2 und rund 70.000 Einwohner liegt die Einwoh-
nerdichte in Dinslaken bei 1.468 Einwohnern pro km2.

Abbildung 1: Lage der Stadt Dinslaken im Kreis Wesel
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Die Verkehrsanbindungen der Stadt Dinslaken sind vielfdltig. Fiir den StraBen- Dinslaken liegt zentral zwischen
verkehr bestehen zwei Anschliisse an die Autobahn A3, iiber die sowohl die _dem Ruhrgebiet und der nieder-
. . X K landischen Grenze im Kreis Wesel
Niederlande als auch die Ballungszentren an Rhein, Ruhr und Main und der mit starker Verkehrsanbindung

siiddeutsche Raum angebunden sind. AuRerdem gibt es einen Anschluss an die
A59 Richtung Diisseldorf sowie Anschliisse an die BundesstraBe B8, die
Dinslaken mit der niederldndischen Grenze und Duisburg verbindet. Uber den
Bahnhof Dinslaken bestehen unter anderem Verbindungen Richtung Arnheim,
Emmerich, Krefeld, Ménchengladbach, das Ruhrgebiet und die Stadte entlang
des Rheins Diisseldorf, Kéln, Bonn und Koblenz. Durch den nahegelegenen
groBten Binnenhafen Europas in Duisburg besteht zusdtzlich auch Anbindung
an den Schiffsverkehr, insbesondere fiir den Giitertransport. Der Flughafen
Diisseldorf liegt etwa 40km entfernt und ist iiber die bereits genannte A59
sowie den regionalen Schienenverkehr in weniger als einer Stunde zu errei-
chen. Es besteht eine Anbindung an das Stadtbahnnetz Rhein-Ruhr {iber die
Linie 903, die von Dinslaken Bahnhof Richtung Duisburg verkehrt. Innerhalb
Dinslakens tragen Buslinien im Rahmen des 6ffentlichen Personennahverkehrs
zur Mobilitat der Einwohner bei.
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2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen

Die Bevolkerungsentwicklung einer Stadt gilt bei der Analyse des Wohnungs-
und Immobilienmarktes als wichtige Determinante. Hierzu zdhlt neben der
Verdnderung der absoluten Bevdlkerungszahl auch die Entwicklung der Alters-
struktur einer Stadt, welche im besonderen MaRe Einfluss auf wohnungswirt-
schaftliche Fragestellungen nimmt.

Die Bevolkerung Dinslakens ist in den letzten elf Jahren um 1.000 Einwohner,
also 1,5 Prozent, auf 68.500 Einwohner im Jahr 2016 gesunken. Starkere Ver-
luste gab es hauptsdchlich in den Jahren 2006 bis 2014. Im Jahr 2015 ist
erstmalig wieder ein Bevdlkerungswachstum und zwar um rund 600 Personen
zu verzeichnen, welches anhand von Wanderungsstromen erkldrt werden kann.
Das Wachstum schwenkt jedoch zum Jahr 2016 wieder in eine leichte Bevdlke-
rungsabnahme um.

Abbildung 2: Bevdlkerungsentwicklung 2005-2016
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Kommunales Rechenzentrum Niederrhein

Die natiirliche Bevdlkerungsentwicklung (Verhaltnis von Geburten und Sterbe-
fallen) war in Dinslaken zwischen 2005 und 2015 zunehmend negativ. Der
Sterbeiiberschuss belduft sich auf 105 bis zu 250 Personen im Jahr. Die Griin-
de fiir diese Entwicklung, die nahezu in allen Kommunen in Deutschland iden-
tisch ist, sind die seit Jahrzehnten gesunkene Fertilitdtsrate und die in der
Folge auch geringere Anzahl nachkommender Frauen im gebarfahigen Alter.

Auch das Wanderungssaldo Dinslakens ist von 2005 bis 2012 mit Werten zwi-
schen zwei bis 215 Personen pro Jahr iiberwiegend negativ. Ausnahme bilden
die Jahre 2006 und 2009 mit Wanderungsgewinnen um rund 150 Personen,
die mitunter auch auf erhdhte Neubauzahlen bzw. einen entsprechenden Nach-
fragedruck in der Region zuriickzufiihren sind. Ab 2013 hélt sich ein zunédchst
leicht positives Wanderungssaldo um ca. 50 Personen, das im Jahr 2015 ana-
log zur Bevolkerungszahl schlagartig auf 633 Personen ansteigt. Die seit 2013
steigende Zuwanderung in Dinslaken entspricht einem Trend, der in vielen
Kommunen Nordrhein-Westfalens zu beobachten ist und u.a. auf die gesteiger-
te (Flucht-)Zuwanderung aus dem Ausland zuriickzufiihren ist. Insgesamt zeigt
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sich, dass die kontinuierlich negative natiirliche Bevilkerungsentwicklung in
Dinslaken lediglich 2015 durch starke Zuwanderungszahlen ausgeglichen wer-
den kann.

Abbildung 3: Determinanten der Bevolkerungsentwicklung in Dinslaken 2005-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW

Ein Vergleich der Bevolkerungsveranderung von 2005 bis 2015 mit der von Geringere Bevdlkerungsverluste
2010 bis 2015 bestétigt den Zuwanderungstrend der letzten Jahre sowohl auf in Dis':;lr‘:(';: ::: ::: f;ﬁ?;g:ﬂ:::
Kreis-, als auch auf Landesebene. Insgesamt liegen die prozentualen Bevolke-

rungsverluste Dinslakens sowohl im langen, als auch im kurzen Betrachtungs-

zeitraum unterhalb der Werte des Kreises Wesel. Nordrhein-Westfahlen dage-

gen verzeichnet im langen Zeitraum dagegen im Verhdltnis weniger Verluste

und im jlingeren Zeitraum sogar ein positives Saldo.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung im Kreis- und Landesvergleich 2005-2015

Raumeinheit Einwohner Einwohner Einwohner Verdnderung  Verdnderung
2005 2010 2015 2005-2015 2010-2015
NRW 18.058.105 17.845.154 17.865.516 -1,1% +0,1%
Kreis Wesel 476.428 468.619 462.664 -2,9% -1,3%
Dinslaken 69.562 68.896 68.578 -1,4% -0,4%

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Stadt Dinslaken; IT.NRW

Uber quantitative Bevélkerungsentwicklungen hinaus, beeinflussen auch qua- Zunahme von Best-Agern, Senio-
litative Entwicklungen wie die Verénderung der Altersstruktur die Wohnbedar- 'e:a‘:l':eH:e‘:';l:;ii"a':;::: 32;
fe. Wahrend die Bevdlkerungszahl insgesamt abnimmt, vergréBern sich die Konsolidierung und Familien
Altersgruppen der ab 45 )Jdhrigen sowohl relativ, als auch absolut. Damit ge-
winnen die Zielgruppen, wie Best-Ager, Senioren und Hochaltrige am Dinsla-
kener Wohnungsmarkt an Bedeutung. Die Altersgruppen der 30 bis unter 45
Jahrigen sowie unter 18 Jdhrigen nehmen dagegen auch relativ im Altersgefiige
ab. Die riickldufige Anzahl von Familienhaushalten weist neben Nachfragever-
dnderung im Zuge des demographischen Wandels, auf méglichen Handlungs-

bedarf im Bereich des Familienwohnens hin.
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Abbildung 4: Zusammensetzung der Altersstrukturen 2007 und 2016
80.000 -
® 75 und mehr
70.000 - Jahre
® 60 bis unter 75
60.000 + Jahre
c
€ 50.000 {
o : 45 bis unter 60
g 17.027 Jahre
% 40.000 17.954
E =30 bis unter 45
8 30.000 Jahre
c
<
18 bis unter 30
20.000 A Qe Jahre
: 9.688
10.000 1 munter 18 Jahre
0
2007 2016

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Kommunales Rechenzentrum Niederrhein

In fast allen Siedlungsbezirken fand seit 2007 eine Zunahme der Anzahl dlte-
rer Menschen statt. Die groRten relativen Zuwdchse gab es in Eppinghoven und
Oberlohberg/Grafschaft (+7,7 bzw. +6,5 Prozent). Den groBten Anteil Alterer
an der Bevdlkerung 2016 zeigen die Innenstadt und das Hagenviertel (35 bzw.
36 Prozent). Im Blumenviertel und in Lohberg (+1,7 bzw. -1,0 Prozent) ist eine
gegenldufige Entwicklung erkennbar: die Altersstruktur bleibt hier stabiler.

Abbildung 5: Verdnderung der Anzahl iiber 60 Jdhriger in Siedlungshezirken 2007-2016
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Kommunales Rechenzentrum Niederrhein
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Im einwohnerstdrksten Bezirk Hiesfeld ging die Bevdlkerungsanzahl bis ein-
schlieBlich 2013 zuriick, seit 2014 ist dagegen ein leichter Bevdlkerungsan-
stieg zu erkennen. Eine dhnliche Entwicklung gab es in Lohberg. Negative
Bevolkerungsentwicklungen sind in Feldmark, Oberlohberg und im Blumen-
viertel zu beobachten, wohingegen sich die Zahlen in Grafschaft, Eppinghoven
und im Hagenviertel kaum verdndert haben. Die starke Bevdlkerungszunahme
in Averbruch ab 2015 ist vornehmlich auf die Einrichtung einer Fliichtlingsun-
terkunft zuriickzufiihren.

Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung in den Siedlungsbezirken 2005-2016
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Kommunales Rechenzentrum Niederrhein

Weitere kleinrdumige Indikatoren kdnnen aus Datenauswertungen auf Ebene
der Postleitzahl 8 Gebiete analysiert werden.

Exkurs: Postleitzahl 8 Gebiete

Die Gliederung entstammt der Firma microm Micromarketing-Systeme und Con-
sult GmbH, die sie wie folgt definiert: ,,Die PLZ8 ist eine durch microm definierte
feinere Untergliederung aller Postleitzahlen Deutschlands. Insgesamt weist diese
homogene Raumgliederung aktuell 82.584 PLZ8-Gebiete auf mit durchschnittlich
500 Haushalten. Die postleitzahl- und gemeindescharfe PLZ8 stellt eine ideale
Grundlage fiir die Darstellung und Analyse von raumbezogenen Sachverhalten auf
einer kleinrdumigen Gebietsgliederung dar. .

Der Anteil der Familienhaushalte hat zwischen 2009 und 2013 im Westen
Dinslakens abgenommen (Eppinghoven, Innenstadt, Averbruch, Hagenviertel)
und im Osten zugenommen (Lohberg, Hiesfeld, Grafschaft, Blumenviertel).

2 https://www.microm.de/geodaten/plz8/
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Abbildung 7: Anteile der Familienhaushalte an allen Haushalten 2009-2013 (in Prozent)
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Quelle: microm Variablen; aufbereitet durch die Fakultdt fiir Sozialwissenschaft der Ruhr-Universitdt
Bochum und dem GESIS - Leibniz Institut fiir Sozialwissenschaften; iibermittelt durch die Stadt Dinsla-
ken; ergdnzt durch InWIS 2018

Die rdaumliche Verteilung der Familienhaushalte kontrastiert stark mit der
Verteilung von Single-Haushalten. Wahrend Familien verstdrkt in den 6stlichen
Stadtrandlagen Dinslakens wohnen, konzentrieren sich Singlehaushalte vor-
nehmlich auf die Innenstadt und innenstadtnahe Stadtgebiete.
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Abbildung 8: Anteile der Single-Haushalte an allen Haushalten 2013 (in Prozent)
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Quelle: microm Variablen; aufbereitet durch die Fakultdt fiir Sozialwissenschaft der Ruhr-Universitdt
Bochum und dem GESIS - Leibniz Institut fiir Sozialwissenschaften; iibermittelt durch die Stadt Dinsla-
ken; ergdnzt durch InWIS 2018

Hinsichtlich der Bebauungsstruktur erkennt man eine starke Konzentration von
Ein- und Zweifamilienhausgebieten im westlichen Teil Dinslakens. Betrachtet
man vor diesem Hintergrund die raumliche Verteilung der Familienhaushalte
im Zeitverlauf von 2009 bis 2013, ergibt sich ein kontrdres Bild. Folglich neh-
men die Familienhaushalte in den westlichen Ein- und Zweifamilienhausgebie-
ten Dinslakens tendenziell ab. Diese Entwicklung kann auf einen anstehenden
Generationswechsel hinweisen sowie auf entsprechende Handlungsbedarfe im
Umgang mit Bestdnden in Eigenheimsiedlungen und bei der Schaffung von
attraktiven Wohnalternativen fiir dltere Menschen.

Abbildung 9: Haushalte in Ein- und Zweifamilienhaushalten (absolut) im Vergleich zur
Entwicklung der Familien-Haushalte (blau)
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Quelle: microm Variablen; aufbereitet durch die Fakultdt fiir Sozialwissenschaft der Ruhr-Universitdt
Bochum und dem GESIS - Leibniz Institut fiir Sozialwissenschaften; iibermittelt durch die Stadt Dinsla-
ken; ergdnzt durch InWIS 2018
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al Inwis

2.2. Die Bedeutung von regionalen
Wanderungsverflechtungen

Wanderungsverflechtungen sind neben der natiirlichen Bevdlkerungsentwick-
lung eine der entscheidenden Determinanten der Bevolkerungsentwicklung.
Zukiinftig wird diese Determinante entscheidenden Einfluss auf die Bevolke-
rungsentwicklung nehmen. Im Folgenden werden daher die Wanderungsver-
flechtungen der Stadt Dinslaken betrachtet. Hierbei ist wichtig zu beachten,
dass Wanderungsbewegungen in einem engen Zusammenhang mit den Pend-
lerbewegungen stehen und diese im Umfeld von Kernstddten in der Regel in
umgekehrter Richtung zu den Wanderungsbewegungen verlaufen.

Dinslaken im Spiegel der Subur- Den Wanderungsverflechtungen mit der Region im Betrachtungszeitraum 2006
banisierung: Die Stadt gewinnt bis 2015 ist zu entnehmen, dass Dinslaken sowohl Zuziige aus, als auch Ab-
Bevdlkerung aus den GroBstiddten .. . .

im Ruhrgebiet und verliert Be- wanderungen in die angrenzenden Gemeinden und Stddte verzeichnet. Starks-
vilkerung an die nérdlich an- te Verflechtungen bestehen mit der siidlich angrenzenden Ruhrgebietsstadt
grenzenden Stidte und Ge'“:::' Duisburg in einer GroRenordnung von rd. 12.000 Zu- und Fortziigen im Be-
' trachtungszeitraum und einem positivem Saldo von 1.687 Personen. Auch aus
Oberhausen generiert Dinslaken ebenfalls ein positives Wanderungssaldo von
iber 600 Personen. An die Nachbargemeinden Hiinxe und Voerde hingegen
verliert die Stadt iiberwiegend Bewohner, sodass die negativen Wanderungs-
salden der letzten zehn Jahre bei rd. 380 bzw. 260 Personen Verlust lagen.
Auch an die iibrigen angrenzenden kreisangehdrigen Gemeinden verliert
Dinslaken wanderungsbedingt Einwohner. Hier jedoch nur in einem Umfang

unter 50 Personen im Betrachtungszeitraum der letzten zehn Jahre.

Abbildung 10: Wanderungsverflechtungen der Stadt Dinslaken 2006-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW

Wanderungsgewinne bei Fami- Wahrend die Bevdlkerungsentwicklung zwar insgesamt eine Abnahme an Fami-

lien, Wanderungsverluste bei lienhaushalten zeigt, wird jedoch an der Altersstruktur der Wanderungsbewe-

Startern sowie Haushalten 60+ . X . L .
gungen die Bedeutung Dinslakens als Wohnstandort fiir Familien deutlich. Zu
schlieBen ist dies aus den deutlichen Zugewinnen an Kindern und Jugendli-
chen (unter 18 Jahrige) sowie potentiellen Familiengriindern und Eltern (30
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bis unter 45 und 45 bis unter 60 Jdhrige). Wanderungsverluste bestehen da-
gegen bei den Starterhaushalten und jungen Menschen in der Ausbildung (18
bis unter 30 Jahrigen).

Die Altersgruppe 50+ ist sehr heterogen hinsichtlich ihres Wohnkonzeptes
bzw. -stils aufgestellt und umfasst zum einen die 50 bis 65 Jdhrigen, die auch
als Best-Ager bezeichnet werden. Die Bezeichnung Best-Ager resultiert aus der
vergleichsweise hohen Kaufkraft und einer hohen Mobilitdt. Diese Nachfrager
suchen auf dem Wohnungsmarkt zumeist qualitativ hochwertigen Wohnraum,
wenn sie ihre Wohnsituation verdndern wollen. Zum anderen umfasst die Al-
tersgruppe 50+ auch die 65 bis 70 Jdhrigen, die ,,jungen Alten®, welche sich in
dieser Lebensphase ggf. noch einmal neu orientieren und ihre Wohnsituation
im Hinblick auf die eingetretene dritte Lebensphase neu i{iberdenken. Bei den
Best-Agern und ,jungen Alten“ sind wohnwertorientierte Griinde fiir das Wan-
derungsverhalten von groBerer Bedeutung. In Dinslaken iiberwiegen bei den
Altersgruppen ab 60 die Fortziige gegeniiber den Zuziigen. Wobei der negative
Wanderungssaldo bei der Gruppe 75+ nochmals stédrker ausfallt.

Abbildung 11: Altersspezifischer Wanderungssaldo Dinslakens 2006-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW

2.3. Soziodkonomische Ruhmenbedingungen

Die Beurteilung eines Wohnstandortes und seiner Attraktivitat schliet eine Dinslaken ist eine mittelstands-
Betrachtung der Wirtschafts- und Beschéaftigungsentwicklung ein. Das Mittel- orientierte Kommune
zentrum Dinslaken zeichnet sich durch seine Lage an der Schnittstelle zwi-

schen der Metropolregion Ruhr und dem Niederrhein aus. Der Wirtschafts-

standort Dinslaken bietet durch die Ndhe und die gute verkehrliche Anbindung

zum Ruhrgebiet gute Voraussetzungen fiir internationale Wirtschaftsverflech-

tungen.

Die Gewerbegebhiete liegen sowohl im Siiden der Stadt in direkter Ndhe zu
Duisburg und Oberhausen, als auch in Zentrums- und Bahnhofsndhe. Durch das
Kreativ.Quartier Lohberg wird auch im nordlichen Stadtgebiet ein gewerbli-
cher Schwerpunkt gesetzt.
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In Dinslaken arbeitet die Halfte der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
im Dienstleistungssektor, dazu kommen rd. 23 Prozent aus dem Bereich Han-
del, Gastgewerbe und Verkehr. Dass fast ein Viertel der Beschaftigten im pro-
duzierenden Gewerbe tatig ist, zeigt die wieder zunehmende Bedeutung als
Industriestandort. Es gibt einen starken Mittelstand mit einer Vielzahl von
Handwerks- und produzierenden Unternehmen.

Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Dinslaken hat sich
von 2010 bis 2015 um 14 Prozent auf 18.380 Beschéftigte gesteigert. In den
Jahren 2010 bis 2013 liegt der durchschnittliche jahrliche Zuwachs bei 123
Beschéftigten. Dabei stiegen die Beschaftigungszahlen in den Jahren 2013 bis
2015 deutlich stdrker um durchschnittlich 1.874 Beschéftigte pro Jahr.

Abbildung 12: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte in Dinslaken 2010-2015
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW/Bundesagentur fiir Arbeit

Die Zuwachsrate an Beschéftigten Dinslakens iiber die gesamte Zeitspanne
liegt mit 13,9 Prozent deutlich liber dem Kreis- und Landesdurchschnitt (je-
weils unter 9 Prozent).

Tabelle 2: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am Arbeitsort 2010-2015
Raumeinheit Beschiftigte 2010 Beschiftigte 2015 Verdnderung 2010 - 2015
NRW 5.881.559 6.407.112 +8,9%

Kreis Wesel 117.663 127.934 +8,7%
Dinslaken 16.136 18.380 +13,9%

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW (jeweils zum 30.06.), eigene Berechnung

In Dinslaken gibt es einen anhaltenden Auspendleriiberschuss. Dies ist ein
Indiz fiir den anhaltenden Strukturwandel, der im direkten Zusammenhang mit
der SchlieBung der Zeche Lohberg im Jahr 2005 steht. Seit 2013 kommt es zu
einer Zunahme der Einpendler infolge neu entstandener Arbeitspldtze.
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Tabelle 3: Entwicklung der Pendlerverflechtungen 2010-2015
Jahr Einpendler Auspendler Saldo
2010 13.736 20.558 -6.822
2011 13.786 20.827 -7.041
2012 13.753 21.012 -7.259
2013 14.292 21.216 -6.924
2014 15.478 21.083 - 5.605
2015 15.903 21.075 -5.172

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW

Der Arbeitslosenquotient halt sich in Dinslaken nach einer Steigerung von 6,1 Niveau der Arbeitslosigkeit
Prozent in den Jahren 2010 bis 2012 auf 6,5 Prozent im Jahr 2013 stabil. niedriger als auf Kreis- und
Landesebene
Abbildung 13: Arbeitslosenquotient” in Dinslaken 2010-2015 (in Prozent)
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW (*der Arbeitslosenquotient wird berechnet als Anteil der Zahl
der Arbeitslosen an der erwerbsfihigen Bevilkerung ab 15 bis unter 65 Jahren)

Das verfiighare durchschnittliche Haushaltseinkommen (Kaufkraft) ist ein Uiberdurchschnittliche Kaufkraft
entscheidender Indikator fiir die Bemessung der Sozialstruktur einer Stadt. pro Person und pro Haushalt
Zudem kann die Wohnkaufkraft abgeleitet werden, also der Anteil des Ein-

kommens, der fiir das Wohnen aufgewendet werden kann. Die folgenden Kauf-

kraftkennziffern ergeben sich aus der Kaufkraft der Stadt in Relation zum Bun-

desdurchschnitt (100). Bezogen auf die Haushalte ergibt sich fiir Dinslaken ein

Kaufkraftindex von 106,7. Dieser ist nicht nur im Bundes- sondern auch im

Landes- und Kreisvergleich iiberdurchschnittlich und erklart sich u.a. durch

die vergleichsweise geringere Arbeitslosigkeit. Bezogen auf den Wohnungs-

markt gibt der hohe Kaufkraftindex Hinweis auf eine qualitdtsvolle Nachfrage,

wobei jedoch Bedarfe im preisgiinstigen Segment hiermit nicht ausgeschlos-

sen werden.
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Tabelle 4: Kaufkraftindex fiir Dinslaken im Kreis- und Landesvergleich 2016
Raumeinheit Kaufkraftindex pro Person Kaufkraftindex pro Haushalt
NRW 99,9 101,1
Kreis Wesel 100,3 105,5
Dinslaken 102,9 106,7

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Gesellschaft fiir Konsumforschung

Im regionalen Vergleich werden Spreizungen der Kaufkraftwerte innerhalb des
Verflechtungsraums Dinslakens deutlich. Bis auf die Gemeinde Kamp-Lintfort
weisen alle Gemeinden des Kreises Wesel einen iiberdurchschnittlichen Kauf-
kraftindex pro Haushalt auf, wobei die Auspragung zwischen den Gemeinden
stark variiert. Die westliche Nachbargemeinde Voerde liegt auf vergleichbarem
Niveau wie Dinslaken, die nérdliche Nachbargemeinde Hiinxe dagegen hat
einen stark iiberdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Haushalt von 129,2. Im
Gegensatz zum Kreis Wesel weisen alle angrenzenden Ruhrgehietsstadte un-
terdurchschnittliche Werte auf. Wahrend Bottrop nur leicht unter dem Bundes-
durchschnitt und somit vom Dinslakener Index abweicht, liegen Oberhausen
und Duisburg mit 89,1 bzw. 83,0 deutlich darunter. Die regional heterogene
Kaufkraftstruktur weist auf unterschiedliche Bedarfe an Wohnraum hin.

Abbildung 14: Haushaltshbezogene Kaufkraftkennziffern 2016
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Gesellschaft fiir Konsumforschung

Insgesamt zeigen die dargestellten soziodemografischen und -6konomischen
Rahmenbedingungen eine positive Dynamik. Damit lassen sie eine stabile
Nachfrageentwicklung in Dinslaken erwarten.

Bei dem Vergleich der rdaumlichen Verteilung der Kaufkraft und dem Anteil der
SGB II-Bedarfsgemeinschaften in Dinslaken ist ein antiproportionaler Zusam-
menhang zwischen den beiden Indikatoren erkennbar. Je hoher der Anteil der
SGB II-Bedarfsgemeinschaften in einem Stadtteil, desto unterdurchschnittli-
cher ist dort die Kaufkraft. Dabei ist ein deutlicher Unterschied zwischen den
Stadtteilen in Stadtrandlage und den Stadtteilen im Kern Dinslakens erkenn-
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bar. Mit Ausnahme des ehemaligen Zechenstandorts Lohberg weisen tendenzi-
ell die Stadtteile, die in Richtung des Stadtrands und westlich des Zentrums
liegen, vergleichsweise hohe Kaufkrdfte und geringe Anteile an SGB II-
Bedarfsgemeinschaften auf. Wird dies in Zusammenhang gebracht mit dem
hoheren Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern im Westen und in den eher
landlich geprdgten Stadtrandbereichen, so sind klassische Segregationsten-
denzen erkennbar.

Abbildung 15: Kaufkraft (absolut in Euro) und Anteil SGB II-Bedarfsgemeinschaften (in
Prozent) im Vergleich 2013
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Quelle: Stadt Dinslaken, Datenbasis: microm Variablen, ergénzt durch InWIS 2017
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2.4. Eckdaten zum Wohnungshestand

Kontinuierliche Zunahme des Der Wohnungsbestand in Dinslaken ist in den vergangenen zehn Jahren im
Wohnungsbestands Zuge stetiger Neubautatigkeit auf 33.476 Wohnungen im Jahr 2016 gewach-
sen.?
Abbildung 16: Wohnungsbestand (Wohn-/Nichtwohngebiude) 2007-2016
34.000 1.000

2 c
< @ & |80 F
o s 5] Q
= 33500 S £
£ © S
< 600 2
< £
s 33.000 400 %
[ =
- =]
2 200
S 32500 E
2 N
<] (=)
- o £
3 32.000 | g
S -200 .5
= 2

31.500 A -400
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
‘ = \\Vohnungsbestand Veréanderung zum Vorjahr ‘

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW (ab 2010 Fortschreibung des Zensus-Ergebnisses)

47 Prozent aller Wohneinheiten In Dinslaken existiert mit 47 Prozent ein hoher Anteil an Wohnungen aus den

in Nachkriegsgebiuden ersten Nachkriegs-Jahrzehnten (Baujahr 1949 bis 1978). Daraus lésst sich ein
Hinweis auf Handlungsbedarfe hinsichtlich energetischer Modernisierungen
und der Anpassung von Grundrissen und Ausstattungsmerkmalen ableiten.
Neuwertige Wohnungen (ab Baujahr 2001) mit modernen Ausstattungsstan-
dards bilden mit sieben Prozent den geringsten Anteil des Wohnungsbestan-
des ab.

3 Die Zahlen ab 2010 basieren auf der Fortschreibung der Zensus-Ergebnisse. Im Rahmen des
Zensus 2011 fand eine bundesweite Erhebung des Wohnungsbestandes statt. Zusdtzlich wurde
eine neue Definition von Wohnraum verwendet, nach der eine Wohnung nicht mehr zwangslaufig
tiber eine Kiiche oder Kochnische verfiigt. IT.NRW hat den Wohnungsbestand 2010 an den Zensus
angepasst und zuriickgerechnet, sodass der Zuwachs durch die gednderte Definition schon 2010
ablesbar ist.
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Abbildung 17: Struktur des Wohnungshbestandes in Dinslaken nach dem Baualter 2011
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW (Zensus 2011)

Nur ein Prozent des Bestands sind Ein-Zimmer-Appartements und nur sieben
Prozent haben zwei Zimmer. Angesichts der Zunahme von Single-Haushalten
wird hier ein weiteres Handlungsfeld deutlich.

Abbildung 18: Struktur des Wohnungsbestandes in Dinslaken nach Zimmeranzahl 2016
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW

Etwa 54 Prozent des Wohnungsbestandes sind im Besitz privater Einzeleigen-
tiimer; Eigentiimergemeinschaften verfiigen {iber ca. 24 Prozent. Wohnungsun-
ternehmen stellen mit insgesamt rd. 13 Prozent die Minderheit dar. Unter den
Wohnungsunternehmen nehmen die Wohnbau Dinslaken GmbH, die Covivio-
Gruppe (ehem. Immeo-Gruppe) und die Vivawest Wohnen GmbH zentrale Rol-
len ein.

g Inwis

Anpassungsbedarf bei Grundris-
sen und WohnungsgriBen

Private Eigentiimer pragen den
Wohnungsmarkt
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Abbildung 19: Struktur des Gebdudebestands nach Eigentumsform in Dinslaken 2011
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW (Zensus 2011), eigene Darstellung

Baufertigstellungszahlen seit Hohe Fertigstellungszahlen wie Ende des 20. Jahrhunderts werden nicht mehr
2013 wieder steigend erzielt. Dennoch ist seit 2013 wieder eine positive Tendenz mit iiber 100 fer-
tiggestellten Wohneinheiten pro Jahr und seit 2015 steigende Baugenehmi-
gungszahlen erkennbar. Eine relativ starke Bautdtigkeit war v.a. 2008, 2010
und 2012 zu verzeichnen. Dies ist auch auf gréRere Bauprojekte (Averbruch

2010, Barenkamp-Carreé 2012) zuriickzufiihren.

Abbildung 20: Baufertigstellungs- und Genehmigungszahlen von Wohnungen 2007-2016
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: IT.NRW

Der Schwerpunkt der Bautatigkeit liegt auf dem Geschosswohnungsbau (71 bis
301 Wohneinheiten). Ausnahmen stellen die Jahre 2002, 2006 und 2012 dar,
in denen die Fertigstellungszahlen im Geschosswohnungsbau etwa den Zahlen
im Ein- und Zweifamilienhausbau (insgesamt Fertigstellungen zwischen 33 bis
136 Wohneinheiten pro Jahr, nach 2012 jahrlich nicht mehr als 51 Wohneinhei-
ten) entsprechen bzw. diese sogar unterschreiten.
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Tabelle 5: Baufertigstellungen: Wohnungen in Wohngebduden in Dinslaken 1996-2016

Jahr Fertigste_llungen von Fertigste_llungen von Summe
WE in EZFH WE in MFH

1996 184 365 549
1997 172 331 503
1998 168 317 485
1999 117 256 373
2000 97 205 302
2001 105 357 462
2002 70 68 138
2003 142 236 378
2004 89 161 250
2005 91 108 199
2006 69 51 120
2007 70 100 170
2008 131 301 432
2009 36 141 177
2010 105 230 335
2011 57 121 178
2012 136 127 263
2013 44 60 104
2014 51 71 122
2015 47 107 154
2016 33 111 144

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW

Der Wohnungsleerstand liegt in Dinslaken mit 2,8 Prozent wie auch im Kreis Kaum Wohnungsleerstand in

Wesel (2,7 Prozent) deutlich unterhalb des Landesniveaus (3,7 Prozent) und Dinslaken

damit in etwa auf Hohe einer durchschnittlichen Fluktuationsreserve®. Demzu-
folge ist fiir Dinslaken nicht auf einen strukturellen Leerstand zu schlieBen.
Betrachtet man den Leerstand nach der Anzahl an Wohneinheiten je Gebaude,
ist dieser mit einem Anteil von 68,5 Prozent am Gesamten in Mehrfamilien-
hdusern am héchsten. In Gebduden mit einer Wohneinheit liegt der Anteil des
Leerstandes gerade einmal bei 12,4 Prozent. Auffallend ist dagegen der Anteil
von rd. 19 Prozent Leerstand in Zweifamilienhdusern. Dieser kdnnte auf leer-
stehende Einliegerwohnungen zuriickzufiihren sein. Bei der Unterscheidung
der Gebdude nach Baualtersklassen liegt die Leerstandsquote mit 46,7 Pro-
zent bei Wohneinheiten in Gebduden aus den Nachkriegsjahren (1949-1978)
im Vergleich am hdchsten. Dies ist im Kreis- und Landesvergleich nicht unge-
wdéhnlich. Das insgesamt geringe Leerstandsniveau ist ein wichtiger Hinweis
auf eine Wohnungsmarktsituation mit stabiler Nachfrage in der Stadt Dinsla-
ken.

“ Die Fluktuationsreserve ist fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes notwendig, da
infolge von Wohnungswechseln oder Modernisierungen immer einige Wohnungen kurzfristig leer
stehen.
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Tabelle 6: Wohnungsleerstandsprofil 2011

Dinslaken Kreis Wesel NRW

Anzahl Wohnungen Anteil in % Anteil in % Anteil in %

Leerstand insgesamt 902 2,8 2,7 3,7
1 WE 112 12,4 15,1 11,3
Leerstand nach
Zahl der WE im 2 WE 172 19,1 22,9 19,6
Gebdude
3+ WE 618 68,5 61,9 69,1
<1919 161 17,8 12,5 18,6
1919 - 1948 119 13,2 9,4 13,5
Leerstand nach 1949 - 1978 421 46,7 59,4 53,8
Baualter
1979 - 1986 88 9,8 7,9 5,9
> 1986 113 12,5 10,8 8,3

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW (Zensus 2011)

Zwischenfazit

Wie die meisten deutschen Stadte und Gemeinden weist Dinslaken inzwischen
eine langjdhrige negative natiirliche Bevdlkerungsentwicklung auf. Wande-
rungsgewinne aus dem In- und Ausland kénnen seit einigen Jahren dennoch
ein Bevodlkerungswachstum generieren, weshalb die Bevdlkerungsentwicklung
derzeit stabil ist. Prognosen gehen jedoch zukiinftig von einer wieder abneh-
menden Bevolkerungsentwicklung aus. Letztlich wird die Wanderung die ent-
scheidende Determinante fiir die kiinftige Entwicklung darstellen.

Die positive Dynamik der soziodkonomischen Rahmenbedingungen in der
Stadt Dinslaken weist auf eine vielseitige Nachfrage nach zielgruppenspezifi-
schen Wohnungsangeboten hin. Der durch Nachkriegsgebdude gepragte Woh-
nungshestand weist auf mogliche Handlungsbedarfe beziiglich energetischer
und ausstattungsbezogener Nachriistung hin. Ebenfalls der nennenswerte
Bestand aus den 1980er und 1990er Jahren gibt Hinweis auf kiinftige Moder-
nisierungsbedarfe. Wenngleich lokale Experten die Bausubstanz und die In-
vestitionsbereitschaft der Eigentlimer in Dinslaken grundsatzlich als angemes-
sen einschdtzen, stellt die Vielzahl privater Einzeleigentiimer fiir stetige Quali-
fizierung des Bestands eine Herausforderung dar. Es zeichnet sich daher ein
Bedarf nach einem Instrument zur Sensibilisierung und Mobilisierung von
Einzeleigentiimern ab.
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3. Situationsanalyse der Wohnungsteilmiirkte

3.1. Der Markt fiir Wohneigentum

Ein umfassendes Bild des Wohnungsmarkts in Dinslaken erfordert eine Unter-
suchung in einzelnen Marktsegmenten. Neben dem Mietwohnungsmarkt ist der
Markt fiir Wohneigentum eine relevante Komponente. Dieser umfasst wiede-
rum zum einen den Markt fiir Eigenheime und zum anderen den fiir Eigen-
tumswohnungen. Zur Analyse des aktuellen Angebots und seiner Nachfrage
werden insbesondere Angebotsdaten der Internetplattform Immobilien-
Scout24 genutzt. Betrachtet werden alle angebotenen Objekte im Zeitraum von
2012 bis zum zweiten Quartal 2017. Anhand der so genannten ,Hits pro Mo-
nat“, also der durchschnittlichen Aufrufe eines Exposés im Internet in einem
Monat, kdnnen Interessenstendenzen der Nachfrager abgebildet werden. Diese
werden schlieBlich differenziert nach Objektmerkmalen wie GréRe und Preis
betrachtet und geben Aufschluss iiber die Struktur von Angebot und Nachfra-
ge. Kleinrdumig werden die Teilméarkte auf Grundlage der Postleitzahl 8 Gebie-
te analysiert (Definition siehe Kapitel 2.1).

3.1.1 Rahmenbedingungen des Eigenheimmarkts

Im Jahr 2016 sind in Dinslaken 33 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilien-
hdusern fertig gestellt worden. Dies entspricht weniger als der Hélfte der Fer-
tigstellungen im Jahr 2007. Von 2007 bis 2013 schwanken die Zahlen stark
zwischen 50 und 200 Prozent des Ausgangswertes. Ab 2013 bleibt der Wert
unten um etwa 68 Prozent und sinkt schlieBlich zum Jahr 2016 nochmals ab.
Der relative Verlauf der Fertigstellungszahlen in Dinslaken passt tendenziell in
den des Kreises Wesel, wobei sich Dinslaken bis 2012 positiv abhebt, in den
letzten Jahren jedoch der Dynamik der Bautitigkeiten im Kreis nachsteht. Ahn-
liche Tendenz ist im Vergleich zur relativen Entwicklungen in Nordrhein-
Westfalen zu beobachten.

Abbildung 21: Baufertigstellungen von Wohnungen in EZFH (2007=100%) 2007-2016
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Bodenpreise der Stadt Dinslaken
iiberdurchschnittlich zu direkten
Nachbarn
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Die Bodenpreise fiir individuellen Wohnungsbau sind in Dinslaken im Ver-
gleich zu den angrenzenden Gemeinden und Stadten {iberdurchschnittlich.
Wahrend Dinslaken in guten Lagen mit 255 Euro pro m2 noch den Median bil-
det, liegen die Preise in mittleren (230 Euro pro m2) und einfachen (185 Euro
m2) Lagen an dritter und zweiter Stelle im Vergleich.

Tabelle 7: Vergleich der Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen des individuellen Woh-
nungshaus 2016

Stadt Gute Lage (€/m2) Mittlere Lage (€/m2) Einfache Lage (€/m2)
Dinslaken 255 230 185
Hiinxe 200 160 110
Voerde 210 160 120
Rheinberg 210 165 100
Duisburg 370 270 180
Oberhausen 313 238 208
Bottrop 300 200 142

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Boris Bodenrichtwerte 2016

Auch die Angebotspreise von Eigenheimen liegen in Dinslaken {iber dem
Durchschnitt der Nachbargemeinden und -stddte. Der Durchschnittspreis der
Jahre 2012 bis 2017 liegt bei 283.000 Euro. Diese GroBenordnung erreicht von
den unmittelbaren Nachbarn lediglich die nordliche Gemeinde Hiinxe.
Bottrops Angebotspreise liegen leicht darunter, wahrend alle weiteren Nach-
barn innerhalb des Kreises und die angrenzenden Ruhrgebietsstadte Durch-
schnittspreise von unter 260.000 Euro verzeichnen.

Abbildung 22: Durchschnittliche Angebotspreise in Dinslaken und Umgebung 2012-2017
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017
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Die Angebotspreise fiir Eigenheime sind iiber die Jahre 2012 bis 2017 deutlich
angestiegen. Wahrend die Durchschnittspreise im Jahr 2012 unter 250.000
Euro liegen, steigen die Preise inshesondere zum Jahr 2014 deutlich und iiber-
schreiten seit Ende 2015 regelmdRig 300.000 Euro. Auch das Interesse fiir
Eigenheime wéchst. Seit 2014 sind deutliche Interessensspitzen zu verzeich-
nen, die in 2015 besonders ausgepragt auftreten.

Abbildung 23: Durchschnittlicher Kaufpreis und Interesse fiir Eigenheime 2012-2017
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In Dinslaken hat die Anzahl der Kauffdlle laut Gutachterausschuss von 2012 GroBte Kaufaktivitidt und wach-

sende Bedeutung des Wohnungs-

bis 2016 um 24 Prozent zugenommen. 2016 sind so 737 Kauffdlle erfasst, die o s
und Teileigentums

sich zu 50 Prozent auf Wohnungs- und Teileigentum (369 Kauffélle), zu 35
Prozent auf bebaute Grundstiicke (261 Kauffélle) und zu 15 Prozent auf unbe-
baute Grundstiicke verteilen. Im Vergleich zu den Jahren 2012 bis 2014 hat
sich der Schwerpunkt der Kdufe von bebauten Grundstiicken zum Wohnungs-
und Teileigentum verschoben. Eine starke Steigerung erfahren die Kauffille
unbebauter Grundstiicke, wahrend die Kauffalle bebauter Grundstiicke leicht

abnehmen.
Abbildung 24: Entwicklung der Kauffille in den Teilmarkten 2012-2016
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Dinslaken
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oberen Preissegment
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Die 930 Eigenheime in Dinslaken, die von 2012 bis 2017 iiber Immobilien-
Scout24 angeboten wurden, gliedern sich in 48 Prozent freistehende Einfami-
lienhduser, 30 Prozent Doppelhaushalften und 19 Prozent Reihenhduser. GroR-
tes Interesse erfuhren Doppelhaushélften gefolgt von Reihenhdusern mit fast
gleicher Wohnflache. Preislich liegen Doppelhaushilften jedoch iiber Reihen-
hdusern. Freistehende Einfamilienhduser erfahren im Vergleich das geringste
Interesse.

Tabelle 8: Interessenstendenzen nach Bautypen 2012-2017
Anzahl 5.4 N Hits pro
Bautyp e e Angebotspreis in € Wohnfldche in m2 Monat
Freistehendes Einfamilienhaus 446 306.246 156 1.169
Doppelhaushilfte 305 247.640 131 1.992
Reihenhaus 179 210.385 128 1.709

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017

Gleicht man Angebotspreise mit den erzielten (Weiter-) Verkaufspreisen aus
dem Grundstiicksmarktbericht ab, liegen die Werte nah beieinander und veri-
fizieren die Preisspannen. Die Angebotspreise freistehender Objekte liegen
leicht iiber dem durchschnittlich erzielten Verkaufspreis, was das leicht nach-
stehende Interesse gegeniiber anderen Bautypologien widerspiegelt. Entspre-
chend liegen Angebotspreise von Doppel- und Reihenhdusern sogar unter den
Verkaufspreisen - ein Hinweis auf das hohe Interesse an dem Segment. Im
Neubau schdtzen Experten die Preisspannen in Dinslaken bei Reihenhdusern
auf 300.000 bis 400.000, bei Doppelhaushélften auf 350.000 his 450.000
und bei freistehenden Einfamilienhdusern auf 400.000 bis 700.000 Euro.

Tabelle 9: Gegeniiberstellung tatsédchlich erzielter (Weiter-) Verkaufspreise 2012-2016
Gebédudetyp ab 2010 1995-2009 1975-1994 1950-1974
Freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus - 343.350 325.850 259.300
Reihenendhaus/Doppelhaushilfte 320.500 292.150 246.150 190.100
Reihenhaus - 235.200 207.950 163.400

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Grundstiicksmarktbericht 2017

Im starksten nachgefragten Segment der Doppelhaushdlften gilt besonders der
unteren Preisklasse zwischen 160.000 und 200.000 Euro mit einer durch-
schnittlichen Wohnfldche von 120 m2 sowie der oberen Preisklasse (290.000 -
350.000 Euro, @-Wohnflache 139 m2) hohes Interesse. Angebote mit deutlich
geringerer bzw. groBerer Wohnflache und die mittleren Preisklassen sind we-
niger gefragt, wobei die Klasse zwischen 200.000 bis 250.000 Euro noch
h6heres Interesse erfahrt als die obere Mittelklasse mit 250.000 bis 290.000
Euro.
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Tabelle 10: Interessenstendenzen an Doppelhaushilften nach Angebotspreis 2012-2017
Angebotspreis in € Anteil Preisklasse :Ir\:omhilfl'ziche Hits pro Monat
Bis unter 160.000 11% unterstes 108 1.781
160.000 bis unter 200.000 16% unteres 120 2.808
200.000 bis unter 250.000 25% mittleres 126 1.987
250.000 bis unter 290.000 25% mittleres 139 1.453
290.000 bis unter 350.000 14% oberes 139 2.402
350.000 und mehr 9% oberste 170 1.656

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017

Das Interesse bei Doppelhaushalften konzentriert sich v.a. auf kleinere (< 120
m2) und auf mittelgroBe Wohnfldchen (140 - 160 m2). Das schwichste Interes-
se erfahren groBe Doppelhaushalften mit Wohnflachen ab 160 m2.

Tabelle 11: Interessenstendenzen an Doppelhaushilften nach Wohnfliche 2012-2017
Wohnflache in m2 Anteil Angebotspreis in € Hits pro Monat
Bis unter 120 35% 207.063 2.243
120 bis unter 140 30% 255.814 1.816
140 bis unter 160 18% 260.839 2.224
160 und groBer 16% 305.830 1.528

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: InmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017

Die kleinrdumige Auswertung der Angebotspreise und Interessensverteilung
auf die angebotenen Eigenheime zeigt ein sehr heterogenes Bild. Wahrend die
Preise in den klassischen Eigenheimsiedlungen in Stadtrandlage wie bei-
spielsweise Eppinghoven am hochsten sind, verteilt sich das Interesse auf
unterschiedliche Teilbereiche der Stadt, so tritt verstdrktes Interesse bei-
spielsweise groBflachig in Hiesfeld auf und vereinzelt im Blumenviertel. Exper-
ten geben zwar Einschdtzungen zum Image der unterschiedlichen Siedlungs-
bezirke ab, stellen jedoch heraus, dass das Wohninteresse in Dinslaken letzt-
lich von sehr kleinrdumigen Standortfaktoren, wie beispielsweise der Ndhe
zum Rotbach bestimmt wird. So wird insgesamt eine gute Nachfrage in nahezu
allen Siedlungshezirken gesehen.



3

Steigende Kaufaktivitdt im Seg-

4

ment der Eigentumswohnungen

Handlungskonzept Wohnen Stadt Dinslaken

Abbildung 25: Durchschnittliche Angebotspreise und Interesse an Eigenheimen 2012-2017
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Stadt Dinslaken und ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis
2/2017

Uber die Interessensverteilung kénnen Preisunterschiede auch mit der Vertei-
lung des Neubauangebots erkldrt werden. Der Anteil der Neubauangebote, d.
h. Eigenheime der Baujahre 2008 bis 2017, verteilt sich dhnlich der hohen
Angebotspreise vor allem auf die Randlagen.

Abbildung 26: Anteil an Neubauangeboten im Einfamilienhaussegment 2012-2017

e
Grafschaft

Anteil an Neubauangeboten™

B ab 10 %

I 3.5 % bis unter 10,0 %
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017
*Anteil an Neubauangeboten 1/2012 bis 2/2017 (Baujahre 2008-2017)

3.1.2 Rahmenbedingungen des Eigentumswohnungsmarkts

Bei Betrachtung der Auswertung des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte wird deutlich, dass die Kauffdlle im Segment fiir Wohnungs- und Teilei-
gentum im Zeitraum von 2010 bis 2016 insgesamt zugenommen haben (bezo-
gen auf Neubau- und Bestandswohnungen). Allerdings besteht laut Marktex-
perten weiterhin ein Nachholbedarf an Eigentumswohnungen mit guter Aus-
stattung in zentralen Lagen, da es in den vergangenen Jahren in diesem Seg-
ment nur wenig Neubau gegeben hat.
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Tabelle 12: Kauffille im Segment des Wohnungs- und Teileigentums 2010-2016
2010 202
2011 213
2012 237
2013 241
2014 271
2015 308
2016 369

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken

In der von 2012 bis zum zweiten Quartal 2017 abgebildeten Entwicklung von
Angebot und Nachfrage auf dem Markt fiir Eigentumswohnungen ist deutlich
zu erkennen, dass mit einem Anstieg des Angebotspreises die Nachfrage sinkt
und umgekehrt. So fiihrte ein Hoch des Angebotspreises im dritten Quartal
2014 zu einem Einbruch des Interesses. Gleiches ist im vierten Quartal 2016
zu sehen. Im Gegensatz dazu entsprechen die Tiefs des durchschnittlichen
Angebotspreises im dritten Quartal 2015 und im zweiten Quartal 2016 den
hochsten Nachfragewerten. Der letzte Stand im Quartal 2017 zeigt eine leicht
steigende Tendenz zu héheren Angebotspreisen und zu einer leicht verringer-
ten Nachfrage. Wahrend die Angebotspreise auf lange Sicht iiber die letzten
fiinf Jahre gestiegen sind, bleibt die Nachfrage, bis auf kurzzeitige Spitzen,
ohne klare Tendenz. Marktexperten bestdtigen den Preisanstieg im Eigen-
tumswohnungssegment und fiihren ihn auf ein gestiegenes Angebot von Neu-
bauwohnungen zuriick, die zuvor viele Jahre nicht gebaut worden sind. Aus
Expertensicht besteht gesteigerte Nachfrage von Selbstnutzern und Anlegern
bei gleichzeitigem Nachholbedarf beim Bau von Eigentumswohnungen.

Abbildung 27: Entwicklung des durchschnittlichen Angebotspreises und des Nachfrageindi-
kators fiir Eigentumswohnungen 2012-2017
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017

Bei der Differenzierung der Eigentumswohnungen nach Angebotspreis fallt
auf, dass insbesondere Wohnungen im mittleren Preissegment zwischen 1.570
und 2.130 EUR/m2 in Dinslaken iiberdurchschnittlich gefragt sind. Giinstigere
Wohneinheiten bis 1.020 EUR/m2 und teurere Wohneinheiten ab 2.730
EUR/m2 erfahren hingegen deutlich weniger Interesse.
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Abbildung 28: Differenzierung des Eigentumswohnungsangebots nach Preis 2012-2017
MO g el W
Unter 1.020 138 10 % 743 leicht unterdurchschnittlich
1.020 bis <1.250 198 15% 680 leicht unterdurchschnittlich
1.250 bis <1.570 337 25% 836 durchschnittlich
1.570 bis <2.130 334 25 % 927 leicht tiberdurchschnittlich
2.130 bis <2.730 199 15% 551 leicht unterdurchschnittlich
Ab 2.730 136 10 % 428 unterdurchschnittlich

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017

Eigentumswohnungen in Gebduden der Baujahre 1980 bis 2009 sind am ge-
fragtesten. Auffdllig ist auBerdem, dass Eigentumswohnungen im Neubau ab
2010 am wenigsten Interesse entgegen gebracht wird. Ausschlaggebend hier-
fiir kann die deutliche Kostendifferenz zwischen Neubauangeboten und Wei-
terverkdufen der Baujahre bis 2009 sein. Dieses Bild deckt sich jedoch nicht
mit der Aussage der lokalen Marktexperten, die gute Nachfrage und Zahlungs-
bereitschaft bei Eigentumswohnungen im Neubau sehen.

Tabelle 13: Differenzierung des Eigentumswohnungsangebots nach Baujahr 2012-2017
:EINELTY Angebote B D Hits pro Monat Interesse
(€/m2)

Bis 1949 30 1311 705 leicht unterdurchschnittlich
1950 bis 1979 348 1204 717 leicht unterdurchschnittlich
1980 bis 1999 467 1521 876 leicht iiberdurchschnittlich
2000 bis 2009 112 1955 1012 leicht iiberdurchschnittlich
Ab 2010 264 2667 497 unterdurchschnittlich

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017

Am Markt dominieren Eigentumswohnungen ab 95 m2. Diesen Wohnungen
wird durchschnittliches Interesse entgegen gebracht. Kleinere Eigentums-
wohneinheiten bis 60 m2 erfahren sogar ein unterdurchschnittliches Interes-
se. Leicht iiberdurchschnittlich nachgefragt werden dagegen Wohneinheiten
von 75 bis unter 85 m2 (18 Prozent des Angebotes). Die beliebteste Zimmeran-
zahl ist 4 bis 4,5 Zimmer, was zehn Prozent der angebotenen Wohneinheiten
bietet. Wohnungen mit 1 bis 2,5 Zimmern sind weniger interessant, machen
aber 39 Prozent des Angebots aus. Der groBte Teil des Angebots (49 Prozent)
sind 3 bis 3,5 Zimmerwohnungen, die durchschnittlich nachgefragt werden.
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Abbildung 29: Differenzierung des Eigentumswohnungsangebots nach Flache 2012-2017
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017

Abbildung 30: Differenzierung des Eigentumswohnungsangebots nach Zimmer 2012-2017
5 und mehr 1bis 15
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2bis 2,5
2% 5% 1.636 €/m2
4 bis 4,5
1.726 €/m?
34%
Interesse (Hits pro Monat)
I iberdurchschnittlich
I (eicht Uberdurchschnittlich
[ durchschnittlich
; 49% [ leicht unterdurchschnittlich
138?52/’:12 [ ] unterdurchschnittlich

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017

Die geringsten tatsdchlichen Verkaufspreise erzielten Eigentumswohnungen in
Bestanden der 1950er Jahre bei gleichzeitig kleinster Wohnflache. Bei Neu-
bauten lagen die Verkaufspreise dagegen erwartungsgemdaB am hochsten,
wobei sie gleichzeitig die groBten Wohnflachen boten. Der Abgleich mit den
Angebotspreisen der Datenbank von ImmobilienScout24 ergibt, dass die An-
gebotspreise 150 bis maximal 280 Euro/m2 iiber den Verkaufspreisen des
Marktberichts liegen. Experten zufolge hat das Preisniveau von Eigentums-
wohnungen im Neubau angezogen, sodass das hohe Preisniveau von zuvor
unter 3.000 Euro pro m2 aktuell bei 3.200 bis 3.300 Euro pro m2 beginnt.

Tabelle 14: Gegeniiberstellung tatsdchlicher (Wieder-)Verkaufspreise von Eigentums-
wohnungen 2012 - 2016

Baujahr Neubau (Erstverkaufe) Ab 2010 1995-2009 1975-1994 1950-1974
Verkaufspreis (€/m2) 2.512 2.030 1.680 1.320 1.050
Wohnfléche (m2) 97 88 82 78 74

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Grundstiicksmarktbericht 2017
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I
Zwischenfazit Wohneigentum

Nachfrageiiberhénge einer brei- Die Nachfrage nach Eigenheimen iibersteigt in Dinslaken immer noch das An-

;2';::::'““‘"““‘ Eigenheim- gebot und kann derzeit nicht mit Neuausweisungen von Wohnbauflichen und
Neubauangebot gedeckt werden. Als guter Kompromiss aus individuellem
Wohngefiihl und Preis werden Doppelhaushélften besonders préferiert. Nach-
gefragt werden hier sowohl Objekte im unteren (bis 200.000 Euro), als auch
oberen Preissegment (bis 350.000 Euro), wobei das Interesse im untersten
und obersten Segment dagegen wieder abfallt. Neben dem Bedarf einer brei-
ten Mittelschicht, zeigt eine ebenfalls erhéhte Nachfrage im Reihenhausseg-
ment einen Bedarf an bezahlbarem Familienwohnen beispielsweise fiir Fami-
lien in der Griindungsphase. Insgesamt kann somit der Neubaubedarf von Ein-
und Zweifamilienhdusern fiir Familien im mittleren und bezahlbaren Segment
festgehalten werden, wobei Experten jedoch auf die Problematiken bei der
Realisierbarkeit bezahlbarer ,familiengerechter Preise hinweisen. Bedarf
konstatiert sich daher auch im Bestand. Hier stehen untergenutzte Eigenheime
in Eigenheimsiedlungen im Westen und Nordwesten Dinslakens guter Nachfra-
ge gegeniiber. Damit ist bereits eine wichtige Voraussetzung fiir einen Genera-
tionswechsel gegeben, sodass Kaufpreisvorstellungen der Besitzer und der
potenziellen Kdufer zusammenfinden kdnnen. Grundvoraussetzung fiir den
Generationswechsel sind jedoch Wohnalternativen fiir das Wohnen im Alter,
wie beispielsweise altengerechte Eigentumswohnungen.

Nachholbedarf beim Neubau von Im Bereich der Eigentumswohnungen besteht aufgrund jahrelangen Bauaus-

Eigentumswohnungen mit guter satzes ein Nachholbedarf gesteigertem Investitionswillen gegeniiber. Laut

und altengerechter Ausstattung i )
Marktexperten fehlen besonders altengerechte, barrierearme Eigentumswoh-
nungen fiir Haushalte, die vom Eigenheim in eine Eigentumswohnung umzie-
hen wollen. Gefragte GroRen sind hier 3,5 bis 4,5 Zimmer Wohnungen, wobei
Anleger eher auf kleine Wohneinheiten fokussiert sind. Neben der Wohnungs-
groBe und den Ausstattungsqualitdten spielt auch die Lage der Eigentums-
wohnung eine wichtige Rolle. Neben dem Zentralitdtsanspruch lenken beson-
ders kleinrdumige Faktoren, wie die Nahe zum Rotbach und die Meidung der
Bahntrasse das Interesse.

3.2. Der Markt fiir frei finanzierte Mietwohnungen

Nach Darstellung des Markts fiir Wohneigentum wird der Markt fiir freifinan-
zierte Mietwohnungen analysiert. Auch hier bieten die Angebotsdaten von
ImmobilienScout24 Grundlage fiir die Differenzierung von Angebot und Nach-
frage.

Unstetige Zahlen fiir Baufertig- Innerhalb der Jahre 2007 bis 2016 wurden in Dinslaken im Geschosswoh-
stellungen von Wohnungen in nungsbereich im Schnitt ca. 137 Wohnungen jahrlich im Stadtgebiet neu er-
Mehrfamilienhdusern

richtet. Allerdings sind die Baufertigstellungszahlen von Wohnungen in Mehr-
familienhdusern in Dinslaken sehr unbestdndig und schwanken zwischen 60
und 301 Prozent des Ausgangswertes im Jahr 2007. Nach geringen Baufertig-
stellungszahlen in den Jahren 2013 bis 2014 haben diese seit 2015 wieder
zugenommen. Bis etwa 2011 entspricht die relative Entwicklung in Dinslaken
tendenziell der des Kreises Wesels und iibersteigt die Dynamik auf Landes-
ebene. In den letzten fiinf Jahren jedoch sinkt die Bautatigkeit relativ zum
Bezugsjahr 2007 in Dinslaken stark ab. Zwar wendet die Entwicklung sich
nach einem Tiefpunkt in 2013 wieder, doch werden die positiven Entwicklun-
gen relativ zum Jahr 2007 des Landes und Kreises in Dinslaken nicht erreicht.
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Abbildung 31: Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhidusern (2007=100%)
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW

Die durchschnittliche Angebotsmiete in Dinslaken liegt mit 6,29 EUR/m2 im
regionalen Vergleich im oberen Mittel. Besonders verglichen mit den direkt
angrenzenden Nachbarstdadten und -gemeinden Voerde, Hiinxe, Bottrop, Ober-
hausen und Duisburg sind die Wohnungsmieten in Dinslaken iiberdurch-
schnittlich. Einzig die Gemeinde Rheinberg liegt als direkter Nachbar preislich
auf einem vergleichbaren Niveau. Im Vergleich zu den anderen kreisangehori-
gen Gemeinden des Kreises Wesel hat die Angebotsmiete in Dinslaken den
zweithdchsten Wert. Am héchsten ist die Angebotsmiete in Xanten mit 6,55
EUR/m2, Platz drei belegt Neukirchen-Vluyn mit 6,22 EUR/m2.

Abbildung 32: Durchschnittliche Angebotsmieten in Dinslaken und Umgebung 2012-2017
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017

Der Dinslakener Mietwohnungsmarkt zeigt von 2012 bis zum zweiten Quartal Deutliche Preissteigerung auf
2017 eine deutliche Preissteigerung. Lag der durchschnittliche Angebotspreis dem Mietwohnungsmarkt
(nettokalt) 2012 noch bei 5,94 EUR/m2, wurde 2017 bereits ein durchschnittli-

cher Angebotspreis knapp unter 7,00 EUR/m2 erreicht. Ortliche Marktexperten
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bestdtigen diesen Anstieg. Im Bestand werden demnach je nach Modernisie-
rungsstand Mieten von 6,30 Euro pro m2 bei teilmodernisierten und bis zu
7,50 Euro/m2 bei energetisch und einzelmodernisierten kleinen Wohnungen
erzielt. Im Neubau steigen Preise weiter an und liegen nach Expertenmeinung
bei mindestens 9,00 Euro/m2 bis zu 11,00 Euro/m2 in Toplagen. Obwohl das
Interesse gemessen an den Hits/Monat schwankt, ist insgesamt eine positive
Entwicklung zu beobachten. Die gesteigerte Nachfrage nach Mietwohnungsan-
geboten wird durch riicklaufige Leerstandszahlen und Experteneinschatzungen
bestatigt.

Abbildung 33: Entwicklung des durchschnittlichen Mietpreises und des Interesses 2012-2017

7,20
7,00 ~—— 2700 %=
/ 8
. 680 S
£ 660 A A 2200 ‘o
= r N[\ 2
6,40 : 2
2 600 /\VN A, v 5
2 N /T N\ 1200 §
8 580 aNy V/ =
3 N 5
? 5,60 L 700 ‘©
< g
5,40 £
5,20+ 200 ;:a‘

L S N O S N T - T S N P T S N A T S N 2
qp\'}/ qpp\'b - Q,Q'\b‘/ qpp\‘:) - QS)'\Q)/ .79\’\ -
- Angebotspreis in Euro/m? - Nachfrageindikator in Hits pro Monat

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017

Das Interesse an Mietwohnungen ist insgesamt hoch. Besonders ausgepragt ist
es an Objekten mit einem Mietpreis zwischen 7,00 EUR/m2 und 7,80 EUR/m2,
welche die obere Preisklasse darstellen. Insgesamt ist das Interesse an Miet-
wohnungen relativ gleichmaRig auf die verschiedenen Preisklassen verteilt
und liegt zwischen 1.336 und 1.508 Hits/Monat. In Expertengesprdchen wurde
der Eindruck von Nachfrageiiberhdngen in allen Segmenten bestatigt.

Tabelle 15: Interessenstendenzen nach Mietpreisen 2012-2017
Mietpreis in €/m2 Angebot Anteil Preisklasse Hits/Monat
unter 4,90 341 9% unterste 1.336
4,90 bis unter 5,50 597 16% untere 1.289
5,50 bis unter 6,20 891 24% mittlere 1.273
6,20 bis unter 7,00 856 24% mittlere 1.349
7,00 bis unter 7,80 549 15% obere 1.508
7,80 und mehr 404 11% oberste 1.324

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: InmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017

Die Auswertung von Angebot und Nachfrage zeigt, dass das Interesse an Miet-
wohnungen ab 85 m2 am hochsten ist. Wohnungen dieser GréBenordnung
machen ein Viertel aller angebotenen Mietwohnungen aus. Wohneinheiten
zwischen 50 und unter 75 m2 sind dagegen fiir potenzielle Mieter unterdurch-
schnittlich interessant und bilden 40 Prozent des Angebots. Dies kann ein
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erster Hinweis auf den Bedarf nach groRen Mietwohnungen in Dinslaken sein.
Bei ndherer Betrachtung der aufgerufenen Wohnungen nach Zimmeranzahl
wird dies ebenfalls deutlich. Mietwohnungen ab 4 Zimmern werden am starks-
ten nachgefragt, machen aber nur zwolf Prozent des Gesamtangebotes an
Mietwohnungen aus. 82 Prozent der angebotenen Wohneinheiten haben bis zu
3,5 Zimmer, sind allerdings nur unterdurchschnittlich nachgefragt.

Abbildung 34: Differenzierung des Mietwohnungsangebots nach Wohnfldache 2012-2017
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017

Diese Einschdtzung konnte in den gefiihrten Gesprachen mit Marktexperten
verifiziert werden. Auch von ihnen wird die Nachfrage nach mittleren Woh-
nungsgroen mit rund 3,5 Zimmern aufgrund des umfangreichen Mietwoh-
nungsbestands als gesattigt eingeschatzt, der Bedarf an (preiswerten) groBen
Wohnungen hingegen bestatigt. Angesichts des Wunsches nach preiswerten
Wohnungen wird seitens vieler Anbieter darauf hingewiesen, dass dies auf-
grund gestiegener Baukosten im Neubau immer schwieriger zu realisieren ist.
Wesentlich deutlicher als die Auswertung der Angebotsdaten, stellen die Ex-
perten auch Nachfrageiiberhdnge bei kleinen Wohnungen heraus. Diese bezie-
hen sich nach ihrer Einschdtzung insbesondere auf das preiswerte bzw. 6ffent-
lich geférderte Segment, welches im folgenden Kapitel vertieft untersucht
wird.

Abbildung 35: Differenzierung des Mietwohnungsangebots nach Zimmeranzahl 2012-2017
5 und mehr
6,18€/m2  1bis1,5
4 bis 4,5 6,53 €/m?
6,36 €/m? W 5%
2bis 2,5
6,31 €/m2

34%

Interesse (Hits pro Monat)

I (berdurchschnittlich
49% I (eicht (iberdurchschnittlich
[ durchschnittlich
3 bis 3,5 [ ] leicht unterdurchschnittlich
6,31 €/m2 ]

unterdurchschnittlich

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017
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Mietwohnungen in Gebduden der Baujahre 2000 bis 2009 wird das groBte
Interesse entgegen gebracht. Das Interesse an Mieteinheiten in Gebduden aus
den Jahren 1950 bis 1999 und neueren Gebduden, die ab 2010 gebaut wur-
den, ist dagegen leicht unterdurchschnittlich. Im durchschnittlichen Bereich
liegt die Nachfrage nach Mietwohnungen in dlteren Gebduden mit Baujahren

vor 1949.

Tabelle 16: Interessenstendenz nach Baualter 2012-2017
:EINELT Angebote Miete (€/m2) Hits pro Monat Interesse
Bis 1949 151 5,54 1572 durchschnittlich
1950 bis 1979 1120 5,85 1257 leicht unterdurchschnittlich
1980 bis 1999 846 6,54 1390 leicht unterdurchschnittlich
2000 bis 2009 323 7,35 1748 leicht iiberdurchschnittlich
Ab 2010 186 8,67 1283 leicht unterdurchschnittlich

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017

Die rdumliche Verteilung der durchschnittlichen Angebotsmieten zeichnet sich
durch Unterschiede zwischen zentralen Bereichen Dinslakens und Bereichen
am Stadtrand aus. Die hochstens durchschnittlichen Angebotsmieten sind am
Ostlichen und westlichen Stadtrand mit Ndhe zur Innenstadt zu finden. Auch
im siidlichen Randgebiet und der siidlichen Innenstadt liegen die Angebots-
preise relativ hoch. In der nordlichen Innenstadt und gesamten Nordwestli-
chen Stadtgebiet sind die durchschnittlichen Angebotspreise am geringsten,
wdhrend sich die Mieten am ndérdlichen Stadtrand kleinrdumig verschieden
ausprdgen. Die Hohe des Interesses deckt sich nur teilweise mit den Preisho-
hen und zeigt deutliche Ausprdgungen im Westen und Nordwesten, etwa Ep-
pinghoven und Feldmark, sowie im Siiden und Osten rund um Hiesfeld. Wie
auch im Eigenheimsegment bewerten die Experten die Wohnlagen nahezu
flachendeckend als attraktiv. Zwar wird die Wohnstandortwahl teilweise durch
das Image der Siedlungsbezirke beeinflusst (inshbesondere bei endogener
Nachfrage), jedoch leitet letztlich iiberwiegend die kleinrdumige Wohn-
standortqualitat.

Abbildung 36: Durchschnittliche Angebotsmieten und Interesse 2012-2017

Grafschaft

Durchschnittliche Angebotspreise 2012-2017 Durchschnittliche Hits/Monat 2012-2017
Bl ab 7,00 €/m? Bl 2b 1.700 Hits/Monat

I 6,50 bis unter 7,00 €/m2 I 1.500 bis unter 1.700 Hits/Monat
1 6,00 bis unter 6,50 €/m? [ 1.250 bis unter 1.500 Hits/Monat
[ 4,50 bis unter 6,00 €/m2 [ 1.050 bis unter 1.250 Hits/Monat
] unter 4,50 €/m? [ Unter 1.050 Hits/Monat

] zu geringe Angebotszahl ] zu geringe Angebotszahlen

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017
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Die meisten Neubau-Angebote bei Mietwohnungen gibt es siidwestlich der
Innenstadt, da andernorts nur wenig Bautatigkeit in dem Segment stattfand.
Gleichzeitig erklart die Verteilung der Neubauwohnungen die im Siidwesten
tendenziell hoheren Durchschnittspreise.

Abbildung 37: Anteil an Neubauangeboten im Mietwohnungssegment 2012-2017

Grafschaft

Anteil an Neubauangeboten*®

I ab 10%

I 4.5 % bis unter 10,0 %
I 1,0 % bis unter 4,5 %
[ 0,5 % bis unter 1,5 %
[ unter 0,5 %

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017
*Anteil an Neubauangeboten 1/2012 bis 2/2017(Baujahre 2008-2017)

Zwischenfazit

Der Dinslakener Mietwohnungsmarkt ist zunehmend angespannt und durch Angespannte Marktsituation mit

steigende Preise gekennzeichnet. Fluktuationsreserven bestehen kaum noch; breiten Bedarfen insgesamt im
> L K X A . . giinstigen bis mittleren Segment

nur im nordlichen Stadtgebiet gibt es vereinzelt Leerstdnde, die hdufig auch

auf den baulichen Zustand zuriickzufiihren sind. Insgesamt wird der Woh-

nungshestand von den Marktexperten jedoch als in einem guten baulichen

Zustand eingeschatzt. Nachgefragte Ausstattungsqualitdten einiger Zielgrup-

pen konnen jedoch im Bestand nicht immer erfiillt werden; es fehlt an barrie-

refreien bzw. -armen Mietwohnungen in zentralen Lagen fiir Senioren in unter-

schiedlichen Preissegmenten und an groBen bezahlbaren Wohneinheiten fiir

Familien. Weitere angezeigte Bedarfe im unteren Preissegment fiir unter-

schiedliche Familienmodelle, Singles und Paare werden im Weiteren gepriift.

3.3. Der Markt fiir offentlich geforderte Mietwohnungen

Der Wohnungsmarkt unterliegt einem stdndigen Anpassungsdruck, von dem Viele Haushalte sind auf preis-
einzelne Teilmérkte unterschiedlich betroffen sind. Hierzu zshlt auch der of- giinstigen Wohnraum angewiesen
fentlich geférderte und damit sozial gebundene Wohnungsbestand, welcher

aufgrund der bundesweit fortschreitenden Spreizung der Einkommens- und

Vermogensentwicklung auch in Zukunft bedeutend bleibt.

Der staatlich geférderte Teilmarkt hat das Ziel, Wohnraum fiir benachteiligte
Haushalte am Wohnungsmarkt zu schaffen, Wohnungsbestdnde an den demo-
grafischen Wandel und durch energetische Nachriistung anzupassen sowie die
stadtebauliche Funktionen von Wohnquartieren zu starken (§ 2 I WFNG NRW).
Als Hauptzielgruppen richtet sich die Wohnraumférderung an Familien und
Haushalte mit Kindern, Alleinerziehende, Schwangere sowie &dltere Menschen
und Menschen mit Behinderung. Voraussetzung zum Bezug einer Sozialwoh-
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nung ist ein Wohnberechtigungsschein, der nach Abgleich des Einkommens
mit definierten Einkommensgrenzen, behdrdlich ausgestellt wird. GemaR der
Auswertungen des MHKBG NRW sind in NRW rd. 50 Prozent der Haushalte
theoretisch berechtigt, in einer offentlich geférderten Wohnung zu leben, weil
sie mit ihrem Einkommen die Grenzen der sozialen Wohnraumférderung unter-
schreiten. Betrachtet man allein die Rentnerhaushalte, ist anzunehmen, dass
der Anteil bis zu 80 Prozent erreicht. Die Nachfrage sozialen Wohnungsbaus
ist divers und setzt sich aus breiten Schichten der Bevdlkerung zusammen.

Einkommensschwache Haushalte sind in einem besonderen MaR auf die Be-
reitstellung von bezahlbarem Wohnraum, welcher durch die 6ffentliche Hand
gefordert wird, angewiesen. Im fiinften Armuts- und Reichtumsbericht der
Bundesregierung wurde festgehalten, dass die Mietbelastung einkommens-
schwacher Haushalte gemessen am zur Verfiigung stehenden Haushaltsein-
kommen iiberdurchschnittlich hoch ist. Im Jahr 2014 erhielten 16 Prozent aller
Familien eine Unterstiitzung bei den Wohnkosten.> Diese Haushalte kénnen
weiter unterschieden werden in Bezieher von Mindestsicherung (darunter die
Grundsicherung fiir Arbeitssuchende, Sozialhilfe und das Asylbewerberleis-
tungsgesetz) und Bezieher von Wohngeld. Aber auch Haushalte ohne Mindest-
sicherung oder Wohngeld, deren Einkommen sich unter der Armutsrisikogren-
ze befindet sind auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen. Zu den einkommens-
schwachen Haushalten zdhlen somit nicht nur Bezieher von Mindestsicherung,
sondern auch zahlreiche Minderverdienende. Hinzu kommt, dass aufgrund der
zunehmenden Gefahr der Altersarmut verstdrkt auch &ltere Haushalte auf
preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind, der gleichzeitig moglichst barrie-
rearm sein sollte.

Entwicklung der Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum

Einen ersten Anhaltspunkt fiir die Nachfrage preisgiinstigen Wohnraums bietet
die Netto-Einkommensstruktur einer Stadt. In Dinslaken bezieht knapp die
Halfte der Bevolkerung ein Einkommen bis unter 2.600 Euro und 17 Prozent
der Bevolkerung stehen weniger als 1.500 Euro monatlich zur Verfiigung. Im
Vergleich zu Nordrhein-Westfalen sind diese Anteile leicht unterdurchschnitt-
lich, die Einkommen also leicht {iberdurchschnittlich. Im Kreis Wesel ordnen
sich die Werte Dinslakens etwa in die durchschnittliche Struktur ein. Die an-
grenzenden Gemeinden, abgesehen von Voerde, weichen jedoch teilweise
stark von Dinslaken ab. In Rheinberg liegt der Anteil der Einwohner mit bis
unter 1.500 Euro Einkommen bei lediglich acht Prozent und in Hiinxe bei fiinf
Prozent. Die benachbarten Ruhrgebietsstadte, auBer dem ahnlich strukturier-
ten Bottrop, weisen dagegen hohere Anteile auf. In Oberhausen erzielen 26
Prozent und in Duisburg fast 40 Prozent der Einwohner Einkommen unter
1.500 Euro.

> http://www.armuts-und-reichtumsbericht.de/SharedDocs/Downloads/Berichte/5-arb-
langfassung.pdf?_blob=publicationFile&v=6 (S. 270)
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Abbildung 38: Netto-Einkommensstruktur Stadt Dinslaken und der Region 2016
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Gesellschaft fiir Konsumforschung

Haushalte, die eine preisgebundene Wohnung suchen, kénnen sich bei der Anhaltender Bedarf nach preis-
zusténdigen Stelle als wohnungssuchend registrieren lassen. Die Zahl der gebundenen Wohnungen
amtlich registrierten wohnungssuchenden Haushalte bildet zwar nur eine Teil-

gruppe der auf preiswerten Wohnraum angewiesenen Haushalte ab, sie stellt

aber einen Indikator fiir einen wachsenden oder nachlassenden Bedarf an

preiswertem Wohnraum dar. 2016 waren in Dinslaken 400 wohnungssuchende

Haushalte registriert. Dies sind zwar weniger Haushalte als 2009 und 2010,

die Zahl liegt aber nur leicht unter dem Durchschnitt der letzten fiinf Jahre, in

denen die Zahl zwischen 375 und 435 pendelte. Dies weist auf eine konstante

Nachfrage im preiswerten bzw. preisgebundenen Segment hin.

Tabelle 17: Wohnungssuchende Haushalte (ausgestellte Wohnberechtigungsscheine)
2009-2016
2009 592
2010 471
2011 412
2012 402
2013 435
2014 378
2015 426
2016 400

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Stadt Dinslaken

Als weiterer Indikator fiir die Nachfrage nach preiswertem bzw. preisgebunde- 20 Prozent der Haushalte (rd.
nem Wohnraum l4sst sich die Entwicklung der einkommensschwachen Haus- :i:ﬁ:%:e:;:z:wk::hge“e" als
halte Dinslakens untersuchen. Von den 33.438 Haushalten 2014 (IT. NRW
Gemeindemodellrechnung, Stand 31.12.2014) gelten rund 20 Prozent als ein-
kommensschwache Haushalte. Diese setzten sich zusammen aus ca. 3.451
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Haushalten (10,3 Prozent) im Bezug von Mindestsicherungen, ca. 935 (2,8
Prozent) Wohngeld beziehenden Haushalten (Stadt Dinslaken, Stand: 2014)
und 2.341 (7,0 Prozent) niedrigeinkommensbeziehenden Haushalten ohne
Transferleistungsbezug (Schatzung auf Grundlage der Arbeitshilfe zur Bestim-
mung der angemessenen Kosten der Unterkunft im Rahmen kommunaler Sat-
zungen des BMVBS 2010 / Expertenaussagen). Mit acht Prozent machen die
SGB II-Bedarfsgemeinschaften, einer der drei Gruppen von Mindestsiche-
rungsheziehern, den gréten Teil der einkommensschwachen Haushalte aus.

Die Bedarfsgemeinschaften umfassen Alleinlebende und Mehrpersonenhaus-
halte, die im § 7 Absatz 3 SGB II definiert sind und deren Definition Grundlage
fiir die Bemessung und Gewdhrung von staatlichen Transferleistungen im Sin-
ne von SGB II ist. 2017 beziehen 2.961 Bedarfsgemeinschaften SGB II. Inner-
halb des Betrachtungszeitraums von 2010 bis 2017 belief sich der Maximal-
wert auf 3.050 im Jahr 2010. Nach einem Riickgang bis 2013 auf 2.828 Be-
darfsgemeinschaften, stiegen die Zahlen wieder an und halten sich in den
letzten vier Jahren auf dhnlichem Niveau. Dies stiitzt den Hinweis auf eine
konstante Nachfrage im preiswerten Segment.

Abbildung 39: Anzahl der Bedarfsgemeinschaften 2010-2017
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit (Daten jeweils zum 01.01)

Die Zielgruppe der Bedarfsgemeinschaften besteht zu iiber der Halfte aus Sin-
gle-Haushalten. 20 Prozent leben in Zwei-, zw6lf Prozent in Drei-Personen-
Haushalten und der geringste Anteil in Haushalten mit {iber drei Personen.
Wenn die Bedarfsgemeinschaften auch nur einen Teil der einkommensschwa-
chen Haushalte ausmachen, weist die Struktur auf eine Nachfrage nach insbe-
sondere kleinen preisgiinstigen Wohnungen hin.
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Abbildung 40: Haushaltsstruktur der Bedarfsgemeinschaften in Dinslaken 2016
Anzahl der
Personen in BG
® 1 Person
2 Personen
m 3 Personen
4 Personen
B 5 und mehr
Personen
Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit (Stand 01.01.2017)
Die rdaumliche Betrachtung von Konzentration materieller Armut, die die Stadt
Dinslaken bereits 2013 kartographisch aufgearbeitet hat, gibt Aufschluss tiber
vorwiegende Wohnstandorte einkommensschwacher Haushalte. Die Konzent-
ration nimmt rdumlich vom Stadtkern zum Stadtrand und hier insbesondere
von Nord-Osten nach Siiden und Siid-Westen ab.
Abbildung 41: Radumliche Konzentration materieller Armut in Dinslaken 2013
3|DINSLAKEN
Index 1: Materielle Armut
j =1}
Quelle: Stadt Dinslaken, Sozialbericht NRW 2016
Bestand und Entwicklung des preisgebundenen Wohnraums
Im Jahr 2016 sind von den 33.476 Wohneinheiten in Dinslaken 2.491 Wohnun- Starker Riickgang des preisge-

gen (7,4 Prozent) preisgebunden. Das ist weniger als die Hilfte der Wohnun- bundenen Wohnungsbestands

gen, die noch im Jahr 2007 einer preislichen Bindung unterlagen. Vergleichba-
re Entwicklungen sind im gesamten Bundesgebiet erkennbar.
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Abbildung 42: Preisgebundener Wohnungshestand 2007-2016
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Quelle: InWIS 2017, Datenquelle: Stadt Dinslaken

Weitere starke Abnahme des Der Trend abnehmender Sozialwohnungsbestande setzt sich auch in den
L’t’:"l;g::i';“zd(f;;" Wohnungshe- nichsten Jahren fort. Dinslaken wird nach Prognose der NRW.BANK bis 2025

Belegungshindungen von 570 und bis 2030 von 620 Wohnungen verlieren.

Abbildung 43: Entwicklung der Anzahl der preisgebundenen Mietwohnungen bis 2030
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: NRW.BANK

Die Bautdtigkeit im offentlich geférderten Wohnungssegment war ebenfalls
lange riicklaufig, da die Programme fiir viele Investoren nicht mehr interessant
schienen. Von 2009 bis 2014 sind keine Geschosswohnungen im geférderten
Segment bewilligt worden. Mit leichter zeitlicher Verzégerung setzte im Jahr
2011 auch eine Flaute bei den Baufertigstellungen ein, die bis 2016 anhalt.
Einen Hinweis auf eine positive Trendwendung in der Bautatigkeit geben die
jlingsten Bewilligungszahlen im geférderten Geschosswohnungshau. Wahrend
2015 mit 20 Bewilligungen das Niveau von 2006 wieder erreicht wird, wird
die Bewilligungszahl bis 2016 mehr als verdoppelt. Es ist daher zu erwarten,
dass die Fertigstellungszahlen in naher Zukunft ebenfalls wieder steigen wer-
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den, wenn sie auch die auslaufenden Bindungen nur schwer ausgleichen kon-
nen.
Tabelle 18: Bautatigkeit im 6ffentlich geforderten Wohnungssegment 2006-2016
Baufertigstellungen geforderter Bewilligungen geforderter

Geschosswohnungen Geschosswohnungen
2006 1 21
2007 27 14
2008 14 16
2009 13 0
2010 16 0
2011 2 0
2012 1 0
2013 0 0
2014 0 0
2015 0 20
2016 0 49
Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: NRW.BANK
Die NRW.BANK konstatiert fiir Dinslaken sowohl ein {iberdurchschnittliches liberdurchschnittliches Mietni-

veau bei iiberdurchschnittlichen

Bedarfs- als auch Mietniveau. Dies zeigt eine angespannte Lage auf dem Woh- Bedarfen

nungsmarkt und die groBe Bedeutung preisgiinstigen Wohnraums.

Abbildung 44: Miet- und Bedarfsniveau (von links) im Mietwohnungssegment 2016

Quelle: NRW.BANK 2016
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Versorgungschancen am frei finanzierten Wohnungsmarkt

Neben dem o&ffentlich geférderten Wohnraum, tragen auch preisgiinstige Al-
ternativen am freien Wohnungsmarkt zum Angebot bezahlbaren Wohnraums
bei. Zur Versorgung von SGB II-Haushalten steht dieser zur Verfiigung, sofern
Mieten innerhalb der Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft liegen
(Kdu)®.

Nachfrager nach geférdertem Die Bemessungsgrenzen gelten ebenso bei preisgebundenen Mieten. Neubau-
Mietpreise richten sich hier nach der zugeordneten Mietstufe (in Dinslaken
Stufe 3, entspricht 5,55 Euro/m2). Die Bemessungsgrenzen der KdU fiir Ein-
und Zwei-Personen-Haushalte liegen iiber der Bewilligungsmiete, sodass diese
Haushalte mit geforderten Neubauprojekten nicht erreicht werden.

Wohnraum werden teilweise
durch Neubau nicht erreicht

Tabelle 19: Kosten der Unterkunft und Bewilligungsmiete
q Kosten der A
Angemessene Richtwert Kos- Bewilligungs-
Haushalts- Woh " Unterkunft 3 o
6Be ohnungsgroBe ten der Unter- EUR/m? (netto- miete EUR/m
gro in m2 kunft (nettokalt) Kalt) Mietstufe 3
1 Person 50 302 6,04 5,55
2 Personen 65 358 5,50 5,55
3 Personen 80 406 5,07 5,55
4 Personen 95 482 5,07 5,55
5 Personen 110 575 5,23 5,55

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Stadt Dinslaken/NRW.BANK

Angesichts des riickldufigen Bestands an ,Sozialwohnungen® ist die Versor-
gung Einkommensschwacher durch bereits vorhandene Wohneinheiten auf
dem frei finanzierten Mietwohnungsmarkt eine wichtige Alternative. Im Be-
reich der groBen Wohnungen wurden Engpdsse bereits im vorangegangenen
Kapitel aufgezeigt. Die vertiefende Analyse von Nachfrage und Angebot kleiner
Wohnungen im unteren Preissegment bestatigt auch hier Bedarfe.

Im Zeitraum von 2012 bis Anfang 2017 ermdglicht die Hohe der Kosten der
Unterkunft theoretisch SGB II-Haushalten die Nutzung von rund 70 Prozent
der auf dem frei finanzierten Wohnungsmarkt angebotenen Wohneinheiten
zwischen 30 m2 und 50 m2. Bei den Wohneinheiten von 20 m2 bhis 50 m2 lie-
gen in diesem Zeitraum ebenfalls rund 70 Prozent der Wohnungsangebote im
Rahmen der KdU.

In Stddten mit einem sehr angespannten Wohnungsmarkt (Kdln, Diisseldorf
etc.) liegt die Quote von freifinanzierten Wohnungsangeboten unterhalb der
Kosten der Unterkunft bei rund 10 Prozent. Somit weisen die Quoten mit rund
70 Prozent fiir Dinslaken zwar auf eingeschrankte Versorgungsalternativen am
freifinanzierten Wohnungsmarkt hin, diese entsprechen aber nicht den Quoten
eines stark angespannten Marktes wie in den GroBstadten. Allerdings kann
von den quantitativ vorhandenen Wohneinheiten nicht auf die Marktfahigkeit
dieser Wohneinheiten geschlossen werden, weshalb die tatsdchliche Quote

% Die Angemessenheit von Mietkosten richtet sich nach drtlichen Gegebenheiten und ist nicht
bundeseinheitlich geregelt. Die Bemessungsgrenze in Dinslaken betrdgt fiir 1-Pers.-Haushalte 302
Euro (bis 50 m2), fiir 2-Pers.-Haushalte 358 Euro (65 m2), fiir 3-Pers.-Haushalte 406 Euro (bis 80
m2), fiir 4-Pers.-Haushalte 482 Euro (bis 95 m2) und fiir 5-Pers.-Haushalte 575 Euro (bis 110 m2)
[jeweils Nettokaltmiete] zuziiglich angemessener Heiz- und Betriebskosten.
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vermietbarer Wohneinheiten in Abhdngigkeit von der konkreten Bedarfslage
eines Haushaltes ggf. deutlich geringer ausfallen kann.

Tabelle 20: Verfiigharkeit von Wohnungen (Single-Bedarfsgemeinschaften) 2012-2017

GroBe der Bedarfsgemeinschaft 1 Person

Angemessene Miete nettokalt 302 Euro

Suchraum >30 m2 bis <=50 m2 >20 m? bis <=50 m2
Angebote verfiigbar <= 302 Euro 284 293
Angebote verfiigbar gesamt 407 416

Anteil verfiighar <= 302 Euro an

0, 0,
Angeboten insgesamt e A

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2012 bis 2/2017

Es fallt auf, dass sich die Versorgungslage fiir Single-Bedarfsgemeinschaften Angespannte Situation fiir Single-
zuletzt verschlechtert hat. Von 2016 bis zum zweiten Quartal 2017 waren rund Bedarfsgemeinschaften
62 Prozent der Wohneinheiten zwischen 30 m2 und 50 m2 auf dem frei finan-

zierten Wohnungsmarkt fiir SGB II-Haushalte nutzbar bzw. rund 63 Prozent bei

den Wohneinheiten mit 20 m2 bis 50 m2. Dies ist ein Riickgang von 8 bzw. 7

Prozent der fiir Bedarfsgemeinschaften nutzbaren Wohneinheiten auf dem frei

finanzierten Wohnungsmarkt. Trotz leicht steigender Zahlen bei den bewillig-

ten offentlich geférderten Wohneinheiten wird deutlich, dass es fiir diese Ziel-

gruppe in jiingster Vergangenheit schwieriger gewordenen ist, passenden

Wohnraum zu finden. Die Marktexperten konstatieren fiir Dinslaken bereits

heute einen Engpass bei kleinen Haushalten mit ein und zwei Personen.

Tabelle 21: Verfiigharkeit von Wohnungen (Single-Bedarfsgemeinschaften) 2016-2017

GroBe der Bedarfsgemeinschaft 1 Person

Angemessene Miete nettokalt 302 Euro

Suchraum >30 m2 bis <=50 m2 >20 m2 bis <=50 m2
Angebote verfiigbar <= 302 Euro 40 42

Angebote verfiighar gesamt 65 67

Anteil verfiighar <= 302 Euro an

0, 0,
Angeboten insgesamt i Ceiln

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 1/2016 bis 2/2017

Zwischenfazit

Breite Bevolkerungsgruppen sind auf einen stabilen Sockel an Wohnungsan-
geboten im unteren Preissegment, wie er z.B. mittels sozialen Wohnungsbaus
geschaffen und gesichert werden kann, angewiesen. Die heterogene Nachfrage
wadchst und reicht von mehrkdpfigen Haushalten wie Familien und Alleinerzie-
henden, zu Paar- und Singlehaushalten von Bedarfsgemeinschaften und Rent-
nern. Es bedarf also vermehrt eines diversen Wohnraumangebots im preiswer-
ten Wohnungssegment. Zugleich nimmt das Angebot preisgebundener Miet-
wohnungen in Dinslaken drastisch ab. Nicht nur aufgrund eines langjdhrigen
Investitionsstillstands, sondern auch durch das gebiindelte Auslaufen von
Bindungen, hat sich der Bestand von 2006 bis 2016 halbiert und wird sich
zukiinftig weiter verringern. Steigende Bewilligungen im geforderten Neubau
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seit 2015 sind ein Handlungsansatz, konnen jedoch bisher nicht den Bedarf an
preiswertem Wohnraum und geforderten Qualitdten decken. Insbesondere
altengerechte Wohnungen, aber auch generell kleine und groRe Wohnungen,
auch im Rahmen der KdU-Grenzen, fehlen, um den Bedarf in Dinslaken zu de-
cken.
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4. Entwicklungstrends und Prognosen

4.1. Uberblick iiber die wichtigsten Wohntrends 2030

Die Wohntrends 20307 beschreiben die zentralen Nachfrageentwicklungen fiir
die Wohnungswirtschaft auf Grundlage der sich verandernden Rahmenbedin-
gungen in den Bereichen Demografie und Wirtschaft, Migration und Integrati-
on sowie Okologie und Energie. Aufgrund der zunehmenden Pluralitit der
Gesellschaft nehmen die unterschiedlichen Wohnbediirfnisse der Nachfrager
stetig an Bedeutung zu. Um die unterschiedlichen Zielgruppen mit passendem
und attraktivem Wohnraum versorgen zu kdnnen, muss der Wohnungsbestand
in Dinslaken diesen Nachfragetrends angepasst werden.

Technik: Steigender Anspruch an multimediale und technische Ausstat-
tung der Wohnungen

Unter dem Begriff ,,Smart Home*“ werden technikbasierte Systeme in Haushal- ,,Smart Home* schafft Energie-
ten zusammengefasst, die den Bewohnern Arbeitsaufgaben abnehmen und einsparpotenziale
ihnen dadurch das tagliche Leben erleichtern sollen. Bereits heute ist es mog-

lich, Heiz-, Liiftungs- und Beleuchtungssteuerungen zu programmieren und

miteinander zu vernetzen, wodurch ein erhebliches Energieeinsparpotenzial

besteht. Die Daten werden iiber eine hochleistungsfahige Infrastruktur auf

mobile Endgeréate iibertragen und sind somit jederzeit und iiberall vom Benut-

zer steuerbar.

Je nach Struktur der Haushalte gibt es unterschiedliche Bediirfnisse und An- Barrierereduzierung auch durch
forderungen an die technischen Systeme im Haushalt. Die standardisierte technische Infrastruktur
seniorengerechte Ausstattung kénnte in Zukunft neben den heute bereits be-

stehenden Ausgestaltungen zur Prévention und Pflege (z.B. Hausnotrufsyste-

me) auch Angebote zur automatisierten Reinigung und Versorgung beinhalten.

Wichtig ist hierbei, dass die Steuerung der technischen Systeme in einem

einfach zu bedienenden Endgerdt integriert wird. Fiir die dlteren Bevolke-

rungsgruppen konnten durch diese technischen Systeme infrastrukturelle

Barrieren abgebaut werden.

»Smart Home“-Systeme weisen zudem einen hohen kommunikativen Charakter Breite Anwendungsmdglichkeiten
auf. So kdnnten in Hausgemeinschaften zukiinftig internetbasierte Plattformen von ,Smart Home®-Systemen
zum Standard werden, auf denen interne Fragestellungen diskutiert werden

kénnen. Im Wohnquartier ,,Le Flair in Diisseldorf wurde ein digitales Quar-

tiersnetzwerk eingerichtet, das den Bewohnern einen aktuellen Uberblick iiber

Serviceangebote, Veranstaltungstipps etc. gibt. Zusatzlich ist iiber das Netz-

werk eine Selbstorganisation der Bewohner entstanden, iiber die beispiels-

weise gemeinsame Kochabende und Krabbelgruppen organisiert werden.

Hausliche Wohnkonzepte haben an die technischen Systeme hingegen eher

den Anspruch, die Sicherheit, sowie die Energieeinsparung zu verbessern.

Hierbei spielt die Verkniipfung von Alarm- und Uberwachungssystemen mit

den hausinternen technischen Einstellungen eine zentrale Rolle.

Der Trend zur Verbesserung der technischen Ausstattung wird sich auch auf
das Wohnumfeld iibertragen. So gibt es beispielsweise in immer mehr Stadten
offentliches und gleichzeitig kostenloses Internet. In Teilen der Innenstadt

7 InWIS wurde 2013 gemeinsam mit dem Institut Analyse & Konzepte vom GdW mit der Analyse
der Wohntrends bis zum Jahr 2030 beauftragt.
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von Dinslaken ist es den Einwohnern und Besuchern der Stadt mdglich ein
kostenfreies WLAN-Angebot der Stadt zu Nutzen. Aber auch Gebiete auBerhalb
der Innenstadt werden liber den Ausbau des Glasfasernetzes kiinftig leistungs-
starkeren Zugang zum Internet bekommen, was weitere Ansiedlungen von
Unternehmen in den Gewerbegebieten oder im landlicheren Raum nachhaltig
fordern kann. So sind in Dinslaken bereits Haushalte an das Glasfaser-
Kabelnetz angeschlossen und der Anschluss an das Netz fiir das Gewerbege-
biet Siid hat bereits begonnen.

25-Stunden-Gesellschaft: Steigender Anspruch an Service- und Dienst-
leistungsqualitdten

,»Multioptionalitit der Moderne In der modernen Arbeitswelt steigen die Intensitdt der Arbeit sowie die Varia-
bilitdt der Arbeitszeit stetig an. Aufgrund der zunehmenden Nacht- und Wo-
chenendarbeit haben sich auch die Freizeitangebote zeitlich flexibler aufge-
stellt. Diese Entwicklung fiihrt zu einer ,,Multioptionalitdt®, in der der moderne
Mensch iiber vielfdltige Wahlmoglichkeit und permanente Verfiigbarkeit von
Service- und Dienstleistungsangeboten verfiigt. Somit besteht einerseits der
Wunsch nach diesem immer besseren und schnell verfiigharen Angebot, ande-
rerseits sind immer mehr Menschen auf der Suche nach einem Ausgleich zu
diesen rasanten Entwicklungen und Veranderungen.

Steigende Bedeutung der eige- Aufgrund dieser Entwicklungen wiinschen sich immer mehr Menschen einen

nen Wohnung und ihrer Lage zentralen Wohnstandort, von dem aus sie viele Angebote im direkten Wohnum-
feld wahrnehmen kénnen, um mdglichst viele Aktivitaten mit einem optimier-
ten Zeitaufwand erledigen zu kénnen (,,Stadt der kurzen Wege“). Besonders
attraktive Wohnquartiere verfiigen daher iiber eine gute Infrastruktur, einen
guten OPNV-Anschluss, Méglichkeiten zur Fahrradnutzung sowie griine Freifla-
chen in direkter Nachbarschaft. Die Qualitdt des Wohnumfeldes wird in Zu-
kunft demnach eine immer wichtigere Rolle einnehmen. Das Leben mit diesen
schnelllebigen Entwicklungen bringt auch den Anspruch standiger Erreichbar-
keit und Verfiigharkeit mit sich. Dies beeinflusst bspw. die Beziehung zwi-
schen Mieter und Vermieter, da sich die Kontaktform immer stérker auf die
Onlinekommunikation bzw. Online-Portale verlagern wird. Des Weiteren hat
diese Schnelllebigkeit auch Auswirkungen auf die Pluralisierung der Gesell-
schaft, da bspw. die Tagesabldufe von Hausgemeinschaften nicht mehr mitei-
nander kompatibel sind. Um das damit einhergehende Konfliktpotenzial zu
minimieren, miissen neue Kommunikationswege (siehe Abschnitt Technik)
gefunden und neue Vereinbarungen zum Zusammenleben getroffen werden.
Aufgrund der steigenden Anforderungen der AuBenwelt nimmt die eigene
Wohnung in Zukunft eine noch wichtigere Rolle als Riickzugsort ein. Innerhalb
der Wohnung werden vermehrt Ruhezonen eingerichtet, in denen die Bewoh-
ner sich auch von der Nutzung des Internets zuriickziehen.

Sharing: Steigender Anspruch an nachhaltiges Wirtschaften durch ge-
meinsames Produzieren und Konsumieren

Aufkeimende Miet- und Tausch- Die Begriffe ,,Sharing Economy“ und ,,Collaborative Consumption® beschreiben
kultur iiber Internetplattformen einen Trend, der das gemeinsame Produzieren und Konsumieren zum Ziel hat.
Hierbei steht die gemeinsame Nutzung bzw. das Tauschen von Gegenstdnden
wie Autos, Fahrrddern oder anderen gebrauchten Dingen im Mittelpunkt. Ne-
ben Gegenstdanden kdnnen aber auch Zeit, Fahigkeiten oder Kompetenzen mit
anderen Menschen geteilt bzw. getauscht werden. Hintergrund sind zum einen
die gestiegenen Ausgaben fiir Freizeitaktivitaten, aber auch die Belastungen
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der Haushalte durch die steigenden Wohnkosten. Daher ist es sinnvoll, Dinge,
die lediglich kurz genutzt werden, zu mieten bzw. zu tauschen anstatt sie zu
kaufen. Zum anderen spielt die in Innenstadtlagen geringe Verfiigharkeit von
Wohnraum eine zentrale Rolle, die die Unterbringung von eigenen Besitztii-
mern haufig schwierig gestaltet. Des Weiteren unterstiitzt die abnehmende
Bedeutung von materiellen Besitztiimern und Statussymbolen gerade in den
jlingeren Altersgruppen den Sharing-Trend. Aber auch der verantwortungsvolle
Umgang mit Ressourcen und der soziale Aspekt sind hdufige Motive fiir das
Leihen und Tauschen.

Die Organisation des Tauschens findet auf internetbasierten Plattformen statt,
weshalb dieser Trend hauptsdchlich von jungen Bevolkerungsgruppen mit
groBer Internetaffinitat verfolgt wird. Auf Grundlage dieser Plattformen bilden
sich Netzwerke heraus, die auch Einfluss auf die Nachbarschaften in einem
Quartier ausiiben kdnnen. So kdnnen innerhalb eines Quartiers bspw. Fahr-
zeuge und Parkplatze geteilt, Gegenstande wie Werkzeuge verliehen oder aber
auch Gartenparzellen oder Kellerrdume zur Mitnutzung angeboten werden.
Zusatzlich kénnen sich auf Grundlage der Internetplattformen Tauschangebote
fiir Unterrichtsstunden oder Unterstiitzung im Haushalt etc. ergeben oder so-
gar Interessengruppen und Initiativen gegriindet werden.

Aufgrund der steigenden Mieten in Ballungszentren werden heute bereits Langfristiger Trend zur Grundris-
weltweit Grundrisse optimiert bzw. Grundflichen verkleinert. Diese Entwick- soptimierung in Ballungszentren
lung wird sich in Zukunft auch in Deutschland vollziehen. Die Uberlegungen

gehen dahin, Rdume, die lediglich zeitweilig genutzt werden, von der Woh-

nung abzutrennen und gemeinschaftlich zu nutzen. Dies kdnnen bspw. Lager-,

Arbeits- oder Gastezimmer sein. So konnen die Mietkosten reduziert und die

Attraktivitat des Quartiers gesteigert werden.

Gesundheit und Fitness: Steigender Anspruch an die eigenverantwortli-
che Gesundheitsvorsorge

Die Gesundheitswirtschaft ist ein stark wachsender Markt. Die Ausgaben im Eigenverantwortliche Gesund-
Gesundheitswesen sind im Zeitraum von 2005 bis 2015 um rd. 40% gestiegen. heitsvorsorge im Fokus
Wesentliche Griinde hierfiir sind die steigenden Lebenserwartungen und der

medizinische Fortschritt. Im Zuge eines grundlegenden Wertewandels riickt

auch die eigenverantwortliche Gesundheitsvorsorge starker in den Fokus. Ziel

ist es, die eigene Gesundheit zu erhalten, weshalb aktive Kérperfitness und

gesunde Erndhrung an Bedeutung hinzugewinnen. Im zweiten Gesundheits-

markt® wachsen demzufolge vor allem die Teilmirkte der Fitness- und Well-

nessleistungen. Neben der steigenden Zahl von Mitgliedern in Sportvereinen

und Fitnessstudios treiben auch immer mehr Menschen Sport in ihren eigenen

vier Wanden oder auf nahegelegenen Griin- und Freifldchen im Quartier. Wei-

tere Ausprdagungen des steigenden Gesundheitshewusstseins im Bereich der

Erndhrung sind die zunehmende Zahl an Bio-Supermarkten, spezielle Angebo-

ten fiir Lieferdienste gesunder Lebensmittel sowie der Anbau von eigenem

Obst und Gemiise sowohl auf dem Land als auch in der Stadt.

Gerade in stadtischen Agglomerationen sind die Auswirkungen des Klimawan- Klimawandel und Bewiltigungs-
dels zunehmend wahrnehmbar und kénnen ebenfalls Folgen fiir die menschli- strategien im Quartierskontext
che Gesundheit haben. Aufgrund der steigenden Durchschnittstemperaturen,

8 Der zweite Gesundheitsmarkt bezeichnet alle privat finanzierten Produkte und Dienstleistungen
um das Themenfeld Gesundheit wie beispielsweise freiverkdufliche Arzneimittel, Fitnessangebote
oder auch Serviceleistungen im Bereich des Wohnens.
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der hohen Dichten in den Stddten und der hdufig unzureichenden Frischluft-
schneisen erwdrmen sich die Stadte und mit ihnen die Gebdaude und Wohnun-
gen in Zukunft deutlich starker als heute, was beispielsweise fiir dltere Men-
schen gravierende Folgen haben kann. Die im Zuge des Klimawandels zuneh-
menden Extremwetterereignisse erfordern ein klimabezogenes Risikoma-
nagement, das gleichzeitig als aktives Gesundheitsmanagement fungiert, weil
es die Auswirkungen und Gefahren der Extremereignisse von der Bevolkerung
abwendet.

Diese vielfdltigen Verdnderungen haben auch Auswirkungen auf das klassische
Gesundheitssystem, da auch dieser Bereich aufgrund der neuen Technologien
zunehmend mobiler wird. Hierzu kdnnen das eigenstandige Monitoring von
Vitaldaten, Online-Sprechstunden etc. gezahlt werden.

Eine Vision fiir ein ideales Training in der Zukunft beschreibt ein Kleingrup-
pentraining im quartierseigenen Fitnessstudio mit Sauna und eigenem Trainer.
Die Terminabsprache verlduft iiber eine Quartiersapp. Zusatzlich werden Er-
nahrungs- und Kochkurse angeboten. Ziel ist es, viele Dienste quartierbezogen
auszurichten, um sie iiber eine gemeinschaftliche Finanzierung erschwinglich
zu machen. Nicht nur die Quartiere, auch die privaten Wohnungen werden mit
weiteren Applikationen, wie beispielsweise Regenduschen etc., ausgestattet.

Stadt der Quartiere: Steigender Anspruch an Qualitdt und Nachbar-
schaft

Die Quartiere der Zukunft werden aufgrund fortschreitender Modernisierung
der Bestdnde vielerorts gute Wohnqualitdten bereitstellen. Die standardisier-
ten Ausstattungsmerkmale kénnen auf Wunsch durch weitere Dienstleistungen
erganzt werden, wodurch die Wohnung eine hohe Individualisierung erfdhrt.
Neben der Wohnung ist aber auch das Quartier zu einem immer wichtiger wer-
denden Unterscheidungsmerkmal geworden. Die Anspriiche an zukiinftige
Quartiere duBBern sich in den Moglichkeiten zur Nahversorgung, Freizeitgestal-
tung, der Wahrnehmung von Arbeitsoptionen sowie Chancen zur Teilhabe an
sozialen Netzwerken — virtuell und real.

Quartiershezogene Konzepte zum Im Zentrum der zukiinftigen Quartiere steht das Prinzip der Nachbarschaften,
ﬁ:::::a‘f*tine”ebe"dige" Nach- also ein System von personlichen Beziehungen zwischen den Bewohnern.
Nachbarschaften bieten gegenseitige Unterstiitzung und ersetzen fiir einige
Menschen aufgrund verdnderter Familienstrukturen sogar verwandtschaftliche
Beziehungen. Ein Nachbarschaftsnetz ist immer abhdngig vom personlichen
Engagement aller Beteiligten, weshalb allen Bewohnergruppen der Zugang zu
diesen Netzwerken erméglicht werden muss. Besonders die Partizipation dlte-
rer Bevolkerungsgruppen ist von groBer Bedeutung fiir ein lebendiges Quar-
tiersleben, da in diesem Lebensabschnitt hdufig nach neuen sinnvollen und
auch gemeinwesen-orientierten Aufgaben gesucht wird, um weiterhin am ge-
sellschaftlichen Leben teilhaben zu konnen. In altersstrukturell durchmisch-
ten, wie auch kulturell und sozio6konomisch heterogenen Nachbarschaften, ist
ein tolerantes und integratives Miteinander maBgebend fiir die Lebendigkeit.
Wohnungsunternehmen konnen die sozialen Netzwerke unterstiitzen, da sie
liber die fiir die Organisation sozialer Aktivitdten ben&tigten Ressourcen und
Strukturen verfiigen. Hierbei konnen quartiershezogene Konzepte hilfreich
sein, die sowohl einen kooperativen als auch einen partizipativen Charakter
aufweisen, um einerseits die vielen unterschiedlichen Akteure im Quartier zu
koordinieren und andererseits die Bediirfnisse der Bewohner in die Entwick-



Handlungskonzept Wohnen Stadt Dinslaken /
f
lung des Quartiers zu integrieren. Gleichzeitig haben Wohnungsunternehmen
selbst Interesse an einer lebendigen Nachbarschaft, da sie auch stabilisierend
auf das gesamte Quartier wirkt.
Goldenes Alter oder arme Senioren: Steigender Anspruch an ausdiffe-
renzierte Wohnformen im Alter
Sowohl die materielle Situation als auch die Wohnvorstellungen von Senioren Wohnraum fiir Senioren mit

geringem Einkommen als Heraus-

werden sich in Zukunft weiter ausdifferenzieren. Aufgrund von Strukturverdn- forderung

derungen in der Erwerbstatigkeit, wie z.B. gebrochene Berufsbhiografien, Teil-
zeitjobs und dem hohen Anteil Langzeitarbeitsloser werden zukiinftige Rent-
nergenerationen von hoheren Armutsrisiken betroffen sein als bisherige Gene-
rationen. Daher ist die Entwicklung von lokal angepassten Konzepten wichtig,
die die Versorgung von Senioren mit geringem Einkommen sicherstellt. Hierzu
kdnnen MaBnahmen von Wohnungsanbietern wie der Verzicht auf mietstei-
gernde ModernisierungsmaBnahmen oder der Neubau kleiner preiswerter
Wohnungen gezdhlt werden.

Ein GroBteil der dlteren Menschen méchte in der vertrauten Umgebung alt Weitere Ausdifferenzierung der
werden. Dennoch gewinnen neue Wohnformen wie z.B. das Mehrgeneratio- Wohnformen fiir Senioren
nenwohnen oder Seniorengemeinschaften als Alternative zur stationdren Ver-

sorgung in Alten- und Pflegeheimen weiter an Bedeutung. Hierbei stellen Pfle-

ge- und Wohnformen fiir Senioren mit Migrationshintergrund aufgrund der

unterschiedlichen Vorstellungen und kulturellen Identitdten eine besondere

Herausforderung dar.

Fiir die Wohnungswirtschaft ergibt sich daraus die Anforderung, das Woh-
nungsangebot fiir Senioren aufgrund der spezifischen Bediirfnisse weiter zu
differenzieren. Neben baulichen MaBnahmen sind auch ein angepasstes Mar-
keting sowie eine zielgruppenorientierte Kundenbetreuung notwendig.

4.2. Bevolkerungsprognose

Als Prognose der zukiinftigen Bevdlkerungsentwicklung wird auf die Gemein- Bei gleichbleibenden Wande-
demodellrechnung von IT.NRW und damit die derzeit aktuellste Prognose fiir rungsgewinnen ergibt sich eine

. . . . . Bevilkerungszunahme um 2,8
die Stadt Dinslaken zuriickgegriffen. In dieser Modellrechnung werden sowohl Prozent bis zum Jahr 2040

eine Basis- als auch eine Analyse-Variante dargestellt. Die Basisvariante der
Bevdlkerungsprognose legt statistische Daten aus dem Jahr 2014 zugrunde
und schreibt die Entwicklungstrends der letzten drei Jahre weiter fort. Im Jahr
2040 werden laut dieser Bevdlkerungsprognose 65.171 Einwohner in der Stadt
Dinslaken wohnen. Vergleicht man den Prognosewert mit der von IT.NRW auf
Grundlage des Zensus ermittelten Bevolkerungszahl von 2014, nimmt diese bis
2014 um 1.894 Personen (2,8 %) ab.

Bei der Analyse-Variante bleibt die Wanderungsentwicklung unberiicksichtigt
und es wird ausschlieBlich die natiirliche Bevdlkerungsentwicklung fortge-
schrieben. In dieser Variante wird die Bevdlkerungszahl in der Stadt Dinslaken
von 2014 bis zum Jahr 2040 um 8.241 Personen sinken und somit um rd. 12
Prozent schrumpfen. Das demografische Potenzial der Stadt Dinslaken reicht
somit nicht aus, um die Bevdlkerungszahl stabil zu halten. Im Vergleich der
zwei Varianten wird erneut die Bedeutung der Wanderungen fiir die kiinftige
Entwicklung der Bevdlkerungszahl verdeutlicht. Fiir die weitere Analyse des
Wohnungsbedarfs wird daher die Basisvariante herangezogen.
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Abbildung 45: Bevilkerungsprognose 2014 bis 2040°
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Starke Zunahme in den ilteren Im Prognosezeitraum bis 2026 wird sich die Altersstruktur deutlich verdndern.
Bevdlkerungsgruppen

Die Prognose von IT.NRW geht davon aus, dass die Altersgruppen unter 30
Jahren und die Altersgruppe 45 bis unter 60 Jahre deutliche Bevolkerungsver-
luste verzeichnen werden. So wird der voraussichtliche Riickgang in der Grup-
pe der unter 18 Jahrigen bei -3 Prozent, in den Gruppen der 18 bis unter 30
Jahrigen und der 45 bis unter 60 Jdhrigen bei -22 Prozent liegen. Dagegen
wadchst die Bevolkerungsgruppe der 30 bis unter 45 Jdhrigen um 10 Prozent.
Den deutlichsten Zuwachs wird die Altersgruppe der jungen Alten zwischen 60
bis unter 75 Jahren mit +28 Prozent erreichen sowie die Altersgruppe iiber 75
Jahre (+13 Prozent). Insgesamt findet somit eine Verschiebung hin zu den
dlteren Haushalten statt. Die Zielgruppe der Familien nimmt rein quantitativ
ab, wenn auch die Haushalte der potentiellen Familiengriinder zunehmen.

Abbildung 46: Verdnderung der Altersstruktur 2016 bis 2026

unter 18 Jahrige
18 bis unter 30 J.
30 bis unter 45 J. (+10 %

45 bis unter 60 J.

60 bis unter 75 J. 3379 (+28 9

ab 75 Jahrige (+13 %)

T
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Anzahl in Personen

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW

° Eine positive Abweichung des Bevilkerungsstandes nach KRZN (siehe Kapitel 2.1) kann auf einen
hoher ermittelten Ausgangswert im Jahr 2014 zuriickgefiihrt werden. Zudem beriicksichtigt die
IT.NRW Prognose nicht die zeitlich nach der Erstellung eingesetzte iiberdurchschnittliche Flucht-
migration in den Jahren 2015 und 2016. Auf die Zusatzbedarfe wird im Rahmen der Wohnungsbe-
darfsprognose (Kapitel 4.3) eingegangen.
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Diese Entwicklung wird im Prognosezeitraum bis 2040 noch deutlicher. Alle
Altersgruppen bis unter 60 Jahren nehmen stark ab, auch die Gruppe der 30
bis 45 Jahrigen und am starksten die Gruppe der 18 bis unter 30 Jahrigen. Die
Altersgruppen ab 60 Jahren nehmen dagegen wie auch im kiirzeren Betrach-
tungszeitraum zu. Auf lange Sicht bis 2040 wéchst hier besonders stark die
Gruppe der Hochbetagten mit 75 Jahren und dlter um 68 Prozent.
Abbildung 47: Verdnderung der Altersstruktur 2016 bis 2040

unter 18 Jéhrige 11258 [QIERD)

18 bis unter 30 J. -2247 (-26 %)

30 bis unter 45 J. (-9%)
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ab 75 Jahrige 5300 (+68%)
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW
Mit dieser Verschiebung der Altersstruktur sind Auswirkungen auf den lokalen Demografischer Wandel erfordert

Neuausrichtung des Wohnungs-

Wohnungsmarkt zu erwarten, da sich die Nachfragestrukturen deutlich verdn- narktes

dern und Bedarfe in der Versorgung dlterer Haushalte zu erwarten sind. Fiir
die Akteure am Wohnungsmarkt ergeben sich daraus folgende Herausforde-
rungen:

« Der demografische Wandel ist fiir die Stadt Dinslaken pragend. Der
Druck durch die negative natiirliche Bevdlkerungsentwicklung und den
Alterungsprozess haben bereits in den vergangenen Jahren zu einer
Verschiebung der Altersstruktur gefiihrt, die sich weiter fortsetzen und
zu einer Erhéhung des Anteils der dlteren Bevdlkerung fiihren wird.

« Es ist daher ratsam, den Wohnprdferenzen dlterer Haushalte noch
starker zu begegnen und attraktive Angebote fiir das Wohnen im Alter
zu schaffen, die sowohl die jiingeren Senioren ansprechen aber auch
den iiber 75 Jahrigen ein moglichst selbststdndiges Wohnen ermdgli-
chen.

+ Die Nachfrage nach Eigenheimen wird sich durch den demografischen
Wandel verschieben. Die typische Erwerbergruppe, die Familien mit
Kindern im Alter von 30 bis etwa 50 Jahren, wird geméal der Basisva-
riante bis zum Jahr 2026 zundchst zwar etwas wachsen, jedoch auf
lange Sicht (bis 2040) sehr stark zuriickgehen. Die Nachfrage dlterer
Haushalte, die ggf. zum zweiten Mal Wohneigentum bilden, wird vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels voraussichtlich an Be-
deutung gewinnen. Die Ansprache neuer Kdufergruppen bietet sich
dementsprechend an; ggf. iiber einen preiswerten Einstieg ins Wohn-
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eigentum fiir Familien oder das barrierefreie Wohneigentum fiir Senio-
ren.

4.3. Wohnungshedarfsprognose

Nicht Personen fragen Wohnun- Die Wohnungsbedarfsprognose prognostiziert die Anzahl an Wohneinheiten,

gen nach, sondern Haushalte die es bedarf um alle Bewohner Dinslakens mit Wohnraum zu versorgen. Da
nicht einzelne Personen, sondern Haushalte als Nachfrager am Wohnungs-
markt auftreten, ist es notwendig, die Zahl der Privathaushalte voraus zu
schdtzen. Diese wird anschlieBend mit der Anzahl zur Verfiigung stehender
Wohnungen gegeniibergestellt, um den Neubedarf an Wohneinheiten zu ermit-
teln. Der Gesamtwohnungsbedarf ergibt sich schlieBlich aus dem Neubaube-
darf zuziiglich des Ersatzbedarfs fiir abgehende Bestdnde, sowie einer Fluktua-
tionsreserve.

Abbildung 48: Bevdlkerungsprognosen als Basis der Wohnungshedarfsprognose 2014-2030
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: IT.NRW, eigene Annahme, eigene Darstellung

Basisjahr 2014, zusitzliche Die Wohnungsbedarfsprognose reicht vom Jahr 2017 bis zum Jahr 2030 und

Bedarfe aus Fliichtlingszuwande- stiitzt sich auf das Basisjahr 2014. Wohnungsbedarfe, die aus der iiberdurch-

rung 2015/2016 hinzugeschitzt L. N . . R
schnittlichen Fliichtlingszuwanderung in den Jahren 2015 und 2016 resultie-
ren werden in einem weiteren Schritt hinzugerechnet.

Prognose basiert auf der Ge- Dem Wohnungsbedarf Dinslakens wird die Bevdlkerungsprognose aus der
meindemodellrechnung von Gemeindemodellrechnung des nordrhein-westfalischen Statistikamtes IT.NRW
IT.NRW in der Basisvariante . X R L. . R
in der Basisvariante zugrunde gelegt, die im vorherigen Kapitel vorgestellt
wurde. Bis 2030 wird also von einem Bevdlkerungsriickgang um 740 Personen
auf 66.325 Einwohner (Personen am Ort der Hauptwohnung) ausgegangen.

Die Haushaltsprognosen werden Fiir die Vorausschdtzung der Haushalte ist die Dynamik der HaushaltsgroBen
::fs::f:r::;':;"ﬁlk"““gs""’g' zu beriicksichtigen. In Deutschland wird die Entwicklung der Privathaushalte
durch eine kontinuierliche Verkleinerung der durchschnittlichen Haushalts-
groRe charakterisiert. Aller Voraussicht nach setzt sich dieser Trend auch zu-
kiinftig fort. Er ist durch die demografische Entwicklung, die Verdanderung der
Lebensstile und Familienformen sowie durch sozio6konomische Entwicklungen
bedingt. Allerdings hat der Trend der Haushaltsverkleinerung eine regional
unterschiedliche Dynamik. Wahrend z. B. ldndliche Regionen aufgrund des
demografischen Wandels in Zukunft einen starkeren Prozess der Haushaltsver-



Handlungskonzept Wohnen Stadt Dinslaken

kleinerung durchlaufen werden, wird er in verdichteten Regionen in deutlich
abgeschwachter Form auftreten.

Die Vorausschdtzung der Haushalte ist mit einigen Unsicherheiten verbunden,
denn sie ist abhdngig von...

« dem Altersaufbau der Bevilkerung (denn je groBer der Anteil dlterer
Menschen ist, desto kleiner ist die durchschnittliche HaushaltsgroBe),

« der Verdnderung der Lebensstile und Familienformen (steigendes Hei-
ratsalter, Trend zu Singlehaushalten, hohere Scheidungsrate),

+ der ethnischen Zusammensetzung der Bevilkerung (da Zuwanderer-
familien aus landlichen Herkunftsgebieten eine hohere Kinderzahl
aufweisen),

« der Wohnungsmarktlage (denn bei angespannten Markten werden
Haushaltsgriindungen aufgeschoben) und

+ der Entwicklung der Kaufkraft (bei héherer Kaufkraft werden eher
Haushalte gegriindet).

Zur Bestimmung der durchschnittlichen Haushaltsgrée Dinslakens wurden
verschiedene Quellen zugrunde gelegt (Zensus 2011, IT.NRW Haushaltsprog-
nose, GFK). Der fiir 2014 erhobene Wert der Gesellschaft fiir Konsumforschung
weicht vom Zensusdatenwert minimal nach oben ab, wéahrend er deutlicher
unter dem Wert liegt, der von IT.NRW in der Haushaltsprognose fiir den Land-
kreis Wesel generiert wurde. Diese Abweichung lasst sich durch strukturelle
Unterschiede erklaren. Wahrend das Gesamtkreisgebiet zum Niederrhein zahlt
und landlich gepragt ist, hebt sich Dinslaken durch die direkte Ndhe zum
Ruhrgebiet als stadtische Gemeinde ab. Daraus erschliet sich die Prognose-
annahme der seitens der GFK generierten HaushaltsgroBe fiir das Jahr 2014.
Diese belduft sich fiir Dinslaken auf durchschnittlich 2,06 Personen pro Haus-
halt.

Fiir die zukiinftige Entwicklungsdynamik der HaushaltsgréRe dient die jahrli- HaushaltsgréBe reduziert sich bis
che Verdnderung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe des Kreises Wesel aus 2030 auf 2,00 Perso-

. . . . nen/Haushalt
der Haushaltsprognose der IT.NRW. Ubertragen auf die Stadt Dinslaken ergibt
sich eine Haushaltsverkleinerung von bis zu 0,02 iiber je fiinf Jahre. Demnach
reduziert sich die durchschnittliche Haushaltsgréle der Stadt Dinslaken bis
zum Jahr 2030 auf 2,00 Personen pro Haushalt.
Bei der Vorausschatzung der Haushalte mit Wohnungsbedarf bis 2030 muss In der Prognose zu beriicksichti-

gen sind zudem Personen mit
Nebenwohnsitz in Dinslaken,
Untermieter und Personen in
* Personen mit Nebenwohnsitz: Die Zahl der Personen mit Nebenwohn- Anstalten

sitz setzt sich aus drei Personengruppen zusammen: Personen, die
sowohl am Hauptwohnsitz als auch am Nebenwohnsitz tempordr woh-
nen, Personen, die zu Aushildungszwecken nach Dinslaken gezogen
sind, ihr Elternhaus aber noch als Erstwohnsitz angeben, sowie Perso-
nen, die in Dinslaken mit einem Nebenwohnsitz gemeldet sind, ihren
Lebensmittelpunkt aber auf einen anderen Ort verlagert haben. In al-
len Fdllen fragen diese Personen Wohnungen in der Stadt Dinslaken

zudem die Entwicklung folgender Faktoren beriicksichtigt werden:
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nach, sodass sie zur Bevolkerung hinzuzurechnen sind. In Dinslaken
entspricht das ca. 3,8 Prozent der Hauptwohnsitzbevélkerung (2.560
Personen).

« Untermieterverhdltnisse: Die Zahl der Untermieterverhdltnisse basiert
auf den Daten der Zusatzerhebung des Mikrozensus aus dem Jahr
2006. Anhand altersspezifischer Daten zu den Haupteinkommensbe-
ziehern und den Untermieterhaushalten wurden die Anteile an Unter-
mieterhaushalten nach Alter berechnet. Daraus ergibt sich fiir die
Stadt Dinslaken eine Quote von 2,2 Prozent aller Privathaushalte, die
in Untermieterverhdltnissen wohnen. Es muss jedoch davon ausge-
gangen werden, dass nur wenige dieser Haushalte ungewollt Unter-
mieter sind und daher einen wirklichen Wohnungsbedarf haben. Rund
25 Prozent der Untermieterverhdltnisse wird der Bedarf auf eine eige-
ne Wohnung zugerechnet. Dieser Ansatz tragt einer eher vorsichtigen
Schétzung des Wohnungsbedarfs Rechnung.

* Personen in Anstalten, Gemeinschaftsunterkiinften, Alteneinrichtun-
gen, Wohnheimen: Da diese keinen eigenstdndigen Haushalt fiihren,
werden diese nicht in die Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose
miteinbezogen.

+ Asylbewerber mit Bleibeperspektive: Asylbewerber zahlen bei noch
ungeklartem Schutzstatus zundchst nicht zur Bevdlkerungszahl hinzu.
Mit Klarung des Schutzstatus treten sie jedoch auf den reguldren Woh-
nungsmarkt, sodass sie (sofern sie bei sicherer Bleibeperspektive) in
die Berechnung der Haushalte mit Wohnungsbedarf mit einzubeziehen
sind. Laut Quote des Bundesamts fiir Migration und Fliichtlinge belduft
sich die Gesamtschutzquote fiir Asylantrdge im Jahr 2014 auf 31,5 Pro-
zent, dieser Anteil der jahrlichen Asylbewerber wird also der Prognose
hinzugezahlt. Zusdtzliche Bedarfe aus der iiberdurchschnittlichen
Fliichtlingszuwanderung in den Jahren 2015 und 2016 werden in ei-
nem separaten Schritt hinzugeschatzt.

Demografische Entwicklungs- Im Basisjahr 2014 belduft sich unter Beriicksichtigung der benannten Perso-

prognose: 1,7 Prozent zusatzliche : . . .

Haushalte bis 2030 nengruppen'dle Anzahl der Haus_halte mit Wohnungsb'edarf in Dl'nslak'en al..lf
31.526. Allein aus der demografischen Haushaltsentwicklung ergibt sich ein
Anstieg der Haushalte bis 2030 um 1,7 Prozent auf 33.078.

Tabelle 22: Demografische Entwicklung der Haushalte mit Wohnungsbedarf bis 2030
2014 2020 2025 2030

HaushaltsgroBe 2,06 2,04 2,02 2,00
Anzahl der Haushalte 32.526 32.810 32.980 33.078

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: IT.NRW, eigene Annahme, eigene Darstellung

Die iiberdurchschnittliche Fliichtlingszuwanderung in den Jahren 2015 und
2016 wird im Basisjahr und somit in der demografischen Haushaltsentwick-
lung nicht abgebildet. Daher werden im folgenden Schritt die Haushalte mit
Wohnungsbedarf hinzugeschétzt, die aus der Fliichtlingszuwanderung der
Jahre 2015 und 2016 resultieren. Ausgehend von 903 Asylantrdgen in Dinsla-
ken in den Jahren 2015 und 2016 (Datenbasis: Stadt Dinslaken) werden an-
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hand der Herkunftslander 313 Personen als Asylbewerber mit hoher Bleibeper-
spektive eingeschadtzt. Entsprechend Annahmen der NRW.BANK wird von ei-
nem Familiennachzug von je einer Person, sowie von einer Haushaltszahl von
2,5 ausgegangen. Daraus ergeben sich in Dinslaken 250 Haushalte mit Woh-
nungsbedarf aus der Fliichtlingszuwanderung 2015/2016 inklusive Familien-

nachzug.

Tabelle 23: Zusatzbedarf durch hohe Fliichtlingszuwanderung 2015 / 2016
Prognosegrifen Anmerkungen Anzahl
Asylantrdger 2015/2016 Datenbasis: Stadt Dinslaken 903
Einwohner aus Fliichtlings- Annahme: 100%, 0%, 50% der Asylantrager mit 313
zuwanderung hoher, geringer, ungeklirter Bleibeperspektive *©
Einwohner aus Familien- Annahme NRW.BANK: je +1 Person 313
nachzug
Einwohner aus Fliichtlingszuwanderung 2015/2016 inkl. Familiennachzug 626
HaushaltsgroRe Annahme NRW.BANK fiir Fliichtlingshaushalte 2,5
Haushalte aus Fliichtlingszuwanderung 2015/2016 inkl. Familiennachzug 250

Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: Stadt Dinslaken, NRW.BANK, eigene Annahme, eigene Darstellung

Fiir die Haushaltsprognose bis 2030 wird schlieBlich der Zusatzbedarf durch Haushaltsprognose: 33.328
die iiberdurchschnittliche Fliichtlingszuwanderung der Jahre 2015 und 2016 zu Haushalte mit W°"i':n";‘f|:rb§g;g
der demografischen Haushaltsentwicklung hinzugerechnet. Fiir das Jahr 2030

ergibt sich eine Anzahl von 33.328 Haushalten mit Wohnungsbedarf.

Tabelle 24: Haushaltsprognose bis 2030 (inkl. Fliichtlingshaushalte aus 2015/2016)
2020 2025 2030
Haushalte mit Wohnungsbedarf 33.060 33.230 33.328

Quelle: InWIS 2018, eigene Berechnung, eigene Darstellung

Komponenten zur Vorausschidtzung des Wohnungshedarfs

Um den Wohnungsbedarf voraus zu schéatzen, muss neben der Bevdlkerungs-
und Haushaltsprognose der Ersatzbedarf fiir den Abgang von Wohnungen be-
riicksichtigt und der verfiighare Wohnungsbestand ermittelt werden. Der ver-
flighare Wohnungsbhestand umfasst diejenigen Wohnungen, die iiber eine Kii-
che oder Kochnische verfiigen und den Haushalten mit Wohnungsbedarf po-
tenziell zur Anmietung oder zum Kauf zur Verfiigung stehen. Hierzu zdhlen
nicht:

+ Freizeitwohnungen: Dies sind Wohnungen, die dem Eigentiimer oder
Mieter primdr zu Erholungszwecken dienen oder im Urlaub bewohnt
werden. Es wird davon ausgegangen, dass diese Wohnungen zweckge-
bunden sind. In der Stadt Dinslaken sind auf Basis der stadtischen In-
ternetseite 16 Freizeitwohnungen zu benennen.

9 Es wird angenommen, dass lediglich ein Teil der Asylantréager als Einwohner in der Stadt Dinsla-
ken bleibt und zwar 100% bzw. 0% der Asylantrdager mit hoher bzw. geringer und 50% der Asyl-
antrager mit ungeklarter Bleibeperspektive (abgeleitet von den jeweiligen Herkunftslandern).
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 Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass sich das Wohnungsange-
bot durch den Abgang von Wohnungen aufgrund von Abrissen, Woh-
nungszusammenlegungen und Umwidmung von Wohn- in Gewerbe-
rdume verringert. Durch den Abgang entsteht ein Ersatzbedarf im
Wohnungsangebot. Der Ersatzbedarf ist in hohem MaRe von der Al-
tersstruktur und dem Modernisierungsstand des Wohnungshestandes
abhangig. ErfahrungsgemaB weisen Wohnungen der 1950er Jahre den
hochsten Erneuerungsbedarf auf. Durch die Gewichtung anhand des
Gebdudebestandes in der Stadt Dinslaken ergibt sich fiir den Ersatz-
bedarf eine Quote von 0,24 Prozent pro Jahr (80 WE p.a.).

Zur Ermittlung des verfiigharen Wohnungsbestands im Jahr 2017 sind dem
ermittelten Wohnungshestand im Basisjahr 2014 die Wohneinheiten hinzuzu-
rechnen, die 2015 und 2016 durch Neubau hinzugekommen sind. Entspre-
chend der Baufertigstellungszahlen werden 298 (neugebaute) Wohneinheiten
dem verfiigharen Wohnungshestand angerechnet.

Ergebnisse der Vorausschdtzung des Wohnungsbedarfs

Wohnungsbedarf setzt sich aus Der Gesamtwohnungsbedarf ab 2017 ergibt sich aus der Summe des Nachhol-

Nachholbedarf, Ersatzbedarf und bedarfs im Jahr 2014 abziiglich der Bautétigkeiten der Jahre 2015 und 2016,

Neubedarf zusammen
dem Neubaubedarf durch die zukiinftige Haushaltsentwicklung (Haushalts-
prognose inklusive Fliichtlingszusatzbedarf) sowie dem Ersatzbedarf fiir Woh-
nungsabgdnge. Unter Beriicksichtigung einer Fluktuationsreserve von zwei
Prozent errechnet sich der tatsdchliche Wohnungsbedarf. Die Fluktuationsre-
serve ist fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes notwendig, da
infolge von Wohnungswechseln oder Modernisierungen immer einige Woh-
nungen kurzfristig leer stehen. Der Wohnungsleerstand sollte also die Zahl der
Wohnungsbedarfstrager immer um eine gewisse Leerwohnungsreserve iiber-
steigen.

Quantitativer Wohnungsbedarf Im Ausgangsjahr 2014 ergibt sich fiir Dinslaken ein Nachholbedarf von 75

bis 2030 ca. 2.000 Einheiten, Wohneinheiten. Aufgrund der prognostizierten steigenden Haushaltsentwick-

davon ca. 2/3 Ersatzbedarf . .
lung wachst der Nachholbedarf bzw. Wohnungsbedarf in Dinslaken iiber den
Prognosezeitraum an. Ab 2017 bis ins Prognosejahr 2030 ergibt sich ein Woh-
nungsbedarf von 1.864 Wohneinheiten. Dies entspricht einer durchschnittli-
chen Baufertigstellungszahl von 133 Wohneinheiten im Jahr. Knapp zwei Drit-
tel dieses Bedarfs resultieren in dem erforderlichen Ersatz abgdngiger Woh-
nungen (,,Ersatzbedarf*), das restliche Drittel ist demografisch begriindet.

Bautitigkeiten sind kurzzeitig zu In zeitlichen Etappen betrachtet bedeutet dies, dass bis 2020 knapp 800

steigern und langfristig an ggf. Wohneinheiten (200 pro Jahr) fertig zu stellen wéren, um den Bedarf zu de-

abnehmende Bedarfe anzupassen . . . . .
cken. Dies bedeutet eine Steigerung der Baufertigstellungszahlen, die 2014
bis 2016 bei durchschnittlich 140 Wohneinheiten pro Jahr lagen. Von 2021 bis
2025 sinken die benttigten Fertigstellungen auf 114 Wohneinheiten pro Jahr,
sodass knapp 600 Wohneinheiten geschaffen werden miissten. Sofern dies
gelingt reduziert sich der Bedarf danach auf lediglich 100 Wohneinheiten pro
Jahr, um knapp 500 Wohneinheiten in den Jahren 2026 bis 2030. Die zeitli-
chen Etappen sind hierbei eine theoretische Projektion, die mit den real um-
setzbaren Fertigstellungen abgeglichen werden miissen.

Stehen wie in Dinslaken die erforderlichen Wohnbauflachen noch nicht im

erforderlichen Umfang baureif zur Verfiigung (siehe Kapitel 5), miissen diese
zundchst entwickelt, also Baurecht geschaffen und die ErschlieBung gesichert
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werden, bevor Neubau realisiert werden kann. Geht man davon aus, dass sich
der Neubaubedarf dadurch anstaut, kann die anschlieBende Erhéhung der
Bautdtigkeiten {iber den empfohlenen Durchschnitt von 114 Wohneinheiten
pro Jahr ab 2021 bedarfsgerecht sein. Der Wohnungsbedarf korreliert jedoch
mit aushleibenden bzw. den realen Entwicklungen von Angebot und Nachfra-
ge. So wird beispielsweise eine junge Familie, die aktuell eine groBe Wohnung
in Dinslaken sucht bzw. nachfragt, jedoch kein Angebot findet, nicht zwingend
mehrere Jahre auf eine mogliche Neubauentwicklung warten. Sie fallt zukiinf-
tig also moglicherwiese aus der Bedarfsrechnung heraus. Zur bedarfsgerech-
ten Ausrichtung der Neubautdtigkeiten ist somit ein regelmdBiges Monitoring
unumgdanglich.

Abbildung 49: Kumulierter Wohnungshedarf ab 2017 bis 2030
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Quelle: InWIS 2018, Wohnungsbedarfsprognose

Qualitative Bedarfe, wie beispielsweise barrierefreies Wohnen, lassen sich
teilweise nur im Neubau unterschiedlicher Segmente realisieren. Die kiinftige
Neubautatigkeit muss sich daher noch stdrker als zuvor auf Zielgruppen und
spezifische Nachfragewiinsche ausrichten, um passgenaue Angebote zu schaf-
fen. In Dinslaken bedeutet dies nicht zuletzt aufgrund der alternden Bevdlke-
rungsstruktur, den Neubautrend zum Mehrfamilienhausbau der letzten Jahre
fortzusetzen bzw. sogar auf einen Anteil von 65 Prozent zu erhdhen. Um zu-
gleich den Zuzug von Familien zu unterstiitzen, besteht auch weiterhin Bedarf
im Ein- und Zweifamilienhaussegment, der zukiinftig etwa mit 35 Prozent der
Bautdtigkeiten verfolgt werden sollte. Bezahlbarkeit von Wohnraum ist fiir
weite Bevdlkerungsteile Dinslakens bereits heute von hoher Bedeutung und
nimmt u. A. aufgrund steigender Altersarmut zukiinftig zu, wahrend preisge-
bundener Wohnungsbestand abnimmt. Mit einem Anteil von rund 30 Prozent
offentlich gefordertem Wohnungsbau sollte die Deckung der Bedarfe im Neu-
bau unterstiitzt und insbesondere bezahlbarer und barrierefreier Wohnraum
geschaffen werden. Die Ergebnisse der Wohnungsbedarfsprognose bestatigen
damit die von der Stadt Dinslaken im Rahmen des kooperativen Baulandmo-
dells eingefiihrte Quote.

Unterscheidung in quantitativen
und qualitativen Bedarf (insbes.
auch Ersatzbedarf)
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Tabelle 25: Verteilung der Wohnungshbedarfe auf die Segmente

Segmente Anteile Bedarf in WE
Insgesamt 100 % 1.864
Bautyp EZFH 35% 652

...... darunter 6. g. bis zu 5 % 93
Bautyp MFH 65 % 1.212
..darunter ETW 20 % 373
..darunter MW 45 % 839

...... darunter 8. g. bis zu 25 % 466

Quelle: InWIS 2018, Wohnungsbedarfsprognose

Ausgewiesene Wohnungsbedarfe im Regionalplan Ruhr

Der Entwurf des Regionalplans fiir das Verbandsgebiet des Regionalverbands
Ruhr (Stand April 2018) trifft ebenfalls Aussagen zum zukiinftigen Wohnungs-
bedarf der Stadt Dinslaken. Textliche Festlegungen zur Siedlungsentwicklung
basieren auf einer Ermittlung von Wohnungsbedarfen des Regionalverbands
Ruhr (RVR). Veroffentlicht sind diese vom RVR im Bericht ,ruhrFIS-
Siedlungsflachenbedarfsberechnung. Ermittlung der Wohnbauflachenbedarfe.”
zum Sachstand 01.08.2016.

Die dort vorgestellte Prognose weist im Zeitraum 2012 bis 2034 (22 Jahre) fiir
die Stadt Dinslaken einen Bedarf von 2.612 zusdtzlichen Wohneinheiten aus.
Dies entspricht einer Bautatigkeit von etwa 119 Wohneinheiten im Jahr. Damit
liegt der Regionalplan unterhalb der hier dargestellten Wohnungsbedarfs-
prognose, nach der fiir den Zeitraum 2016 bis 2030 eine durchschnittliche
Bautdtigkeit von 133 Wohneinheiten im Jahr als bedarfsgerecht gilt.

Anzumerken ist bei der Gegeniiberstellung der Prognosen, dass die Vergleich-
barkeit eingeschrankt ist, da unterschiedliche Prognoseverfahren und Indika-
toren zu Grunde liegen. Insbesondere die Referenz- und Prognosezeitrdume
weichen stark voneinander ab - beispielsweise finden Bautatigkeiten und
Wanderungshewegungen der letzten Jahre in der RVR-Studie noch keine Be-
riicksichtigung. Zudem variiert die Datenbasis der Prognosen stark — die Ana-
lysen des Handlungskonzepts Wohnens bieten eine rdumliche Detailschérfe,
die im Rahmen der regionalen Betrachtung nicht erreicht wird. Die folgenden
Betrachtungen beziehen sich daher auf die im Rahmen des Konzeptes erstellte
Wohnungsbedarfsprognose fiir die Stadt Dinslaken.
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5. Perspektive Wohnbaufléichen

5.1. Wohnbaufldchenbedarf

Voraussetzung fiir die Realisierung des Wohnungsbedarfs ist die Verfiigharkeit
von Wohnbaufldchen im Dinslakener Stadtgebiet. Als Wohnbaufldchenbedarf
wird hier die Nettowohnbaufldache (d.h. abziiglich Bauliicken, innere Erschlie-
Bung, Anteilen von Gewerbe bei Mischbauflachen, nicht entwickelbarer Fla-
chen) bezeichnet, die zur Deckung des Wohnungsbedarfs benotigt wird. Abge-
leitet wird er aus den Ergebnissen der Wohnungshedarfsprognose unter An-
nahme einer durchschnittlichen Bebauungsdichte fiir die Stadt Dinslaken.

Fiir den Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern wird von einer durch-
schnittlichen GrundstiicksgroBe von 450m2 ausgegangen und somit eine Be-
bauungsdichte von 22 Wohneinheiten pro ha zu Grunde gelegt. Entsprechend
hoher liegt der Wert im Geschosswohnungsbau, fiir den eine durchschnittliche
Bebauungsdichte von 65 Wohneinheiten pro ha angenommen wird.

Insgesamt ergibt sich daraus ein Wohnbauflachenbedarf von rund 50 ha (net-
to) fiir den prognostizierten Wohnungsbedarf von 1.864 Wohneinheiten bis
2030. Rund 30 ha entfallen hiervon auf den Flachenbedarf fiir Ein- und Zwei-
familienhausbebauung und rund 20 ha auf Flachen zur Deckung der Bedarfe im
Mehrfamilien- bzw. Geschosswohnungsbau. Unter Annahme eines Bruttoauf-
schlags von etwa 30 Prozent, ldsst sich insgesamt ein Bruttowohnbaufldchen-
bedarf von ca. 63 ha in der Stadt Dinslaken bis 2030 benennen.

Tabelle 26: Wohnbaufldchenbedarf (netto) der Wohnungsbedarfsprognose 2017-2030

Wohnungsbedarf Bebauungsdichte Flachenbedarf

Segment

in WE in WE/ha in ha

EZFH 652 22 29,6

MFH 1.212 65 18,6

48,3

Gesamt 1.864 (brutto ca. 63 ha)

Quelle: InWIS 2018, Wohnungsbedarfsprognose, eigene Berechnungen

5.2. Wohnfliichen- und Nachverdichtungsreserven

Theoretische Flachenreserven der Stadt Dinslaken werden vom Fldcheninfor-
mationssystem ruhrFIS des RVR regelmdRig erhoben. Wohnflachenreserven
werden in diesem Rahmen unter Nettoreservefliche Wohnen (d.h. abziiglich
Bauliicken, innere ErschlieBung, Anteil Gewerbe, nicht entwickelbare Flache)
und bestehenden Bauliicken erfasst. Im Jahr 2017 erfasst ruhrFIS 16,7 ha Net-
toreserveflache Wohnen und 14,3 ha Bauliicken in Dinslaken, also insgesamt
31 ha theoretische Wohnflachenreserven. Die rein quantitative Gegeniiberstel-
lung des Wohnbaufldchenbedarfs mit den theoretischen Wohnflachenreserven
ergibt ein Defizit von ca. 20 ha Wohnbauflache (netto).

Bei den Fldachenreserven handelt es sich um ein rein theoretisches Potenzial, (Theoretische) Fléchenreserven
abgeleitet aus B-Pldnen, FNP und Bauliicken. ErfahrungsgemaB lasst sich die- s"‘dz:‘;:'r::g"‘iz:‘:f:z';;;‘:l';'e'ﬂ:‘i;
ses in der Praxis nur teilweise aktivieren. Hemmnisse bestehen beispielsweise kompliziert
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im Verkaufswillen der Eigentiimer, wobei sich das Hemmnis bei einer Vielzahl
von Eigentiimern einer Flache erschwerend potenziert. Bei der Bauliickener-
schlieBung ergeben sich zudem Zielkonflikte mit (Zwischen-) Nutzungen, so
kommt es beispielsweise zur schwer abzuwdgenden Konkurrenzsituationen
zwischen privaten Kinderspielpldtzen, Freiflachen oder Garten und Wohnnut-
zung. Auch Themen wie Denkmalschutz, wertvolle Baumbestdnde oder auch
Altlasten stehen Wohnentwicklungen auf Flachenreserven entgegen. Mit dem
Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung ist die Bauliickenaktivierung den-
noch zu forcieren.

Der Wohnungsbedarfsdeckung durch Entwicklung der Flachenreserven (nach
ruhrFIS) stehen in Dinslaken jedoch neben Entwicklungshemmnissen auch
qualitative Defizite entgegen. Wahrend Bedarfe vorwiegend im Geschosswoh-
nungsbau und bei Wohnangeboten in integrierten Lagen bestehen, liegen die
Nettoflachenreserven Wohnen ausschlieBlich in Stadtrandlagen und eignen
sich nach Kategorisierung durch ruhrFIS nur in geringem MaRe fiir den Ge-

schosswohnungsbau.

Abbildung 50: Nettoreservefliche Wohnen und Bauliicken nach ruhrFIS
€
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Flidcheninformationssystem ruhrfIS (Stand 09.10.2017), eigene
Darstellung

In Anbetracht des quantitativen, sowie qualitativen Defizits an Wohnbaufla-
chenreserven fiir die Wohnungsbedarfe, hat die Stadt Dinslaken neben den
Flachenreserven in B-Pldnen, im FNP und in Bauliicken weitere Potenzialfla-
chen identifiziert. Zur Abschatzung des Potenzials fiir die Bedarfsdeckung und
zur Aufstellung von Entwicklungsstrategien werden die Wohnbaufldachenpo-
tenziale im Weiteren ndher untersucht.

5.3. Wohnbaufliichenpotenziale

Auf der Basis der Wohnungsnachfrageanalyse wird iiberpriift, welchen quanti-
tativen und qualitativen Beitrag von der Verwaltung ausgewdhlte Wohnbaufla-
chenpotenziale in Dinslaken leisten kénnen, um auf die aktuelle und erwartete
Wohnungsnachfrage zu reagieren. Insgesamt wurden zwolf Potenzialflachen
fiir die Bedarfsdeckung vorgeschlagen.
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Abbildung 51: Uibersichtskarte der untersuchten Potenzialflichen in Dinslaken

[l “—s#0berlohberg Ost
* Oberlohberg West
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Quelle: Stadt Dinslaken, ergdnzt durch InWIS 2018

Die Flachen werden in Form von Steckbriefen anhand eines einheitlichen Kri-
terienkatalogs beschrieben (siehe Anhang), um eine Vergleichbarkeit zu ge-
wahrleisten. Methodische Basis hierfiir sind eine Sekundarerhebung, die Aus-
wertung von der Stadt zur Verfiigung gestellter Daten sowie ergdnzende Bege-
hungen der Potenzialflachen. Zur Bewertung der Mikrolageeigenschaften dient
das InWIS-Standortranking (siehe Anhang). Zusammen mit der Beurteilung
des kleinrdumigen Images erfolgt im ndchsten Schritt eine Bewertung der
Zielgruppeneignung. Ein kurzer Uberblick iiber die kleinrdumige Wohnungs-
marktsituation liefert Informationen zur Marktgangigkeit unterschiedlicher
Wohnsegmente. In SWOT-Analysen werden alle relevanten Vor- und Nachteile
der Standorte dargestellt, die bestimmte Wohnnutzungen begiinstigen oder
hemmen. Aus diesen Ergebnissen kann das standortgebundene Entwicklungs-
potenzial fiir den Wohnungsneubau ermittelt werden.

Alle Flachen eignen sich grundsatzlich fiir die Entwicklung von Wohnraum,
wobei keine der Flachen in besonderem MaRe aus der Bewertung heraussticht.
Unterschiedliche Segmente kdnnen bedient werden, so eignen sich alle Fla-
chen auch fiir die Realisierung von offentlich gefordertem Wohnungsbau. Im B-
Planverfahren und Realisierungsprozess sollten die Segmente in Abhdngigkeit
des Infrastrukturausbaus und der Wohnumfeldgestaltung konkretisiert wer-
den.
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Tabelle 27: libersicht der Wohnbauflichenpotenziale in Dinslaken
Hauptzielgruppen GroBeinha Anzahl WE  davon EZFH davon MFH
Dberlohberg West o 9 150185 115140 3545
Oberlohberg Ost puldendletonle, d0 a0 msm 40%

hdusliche, konventionelle und
anspruchsvolle Paare ohne 3 40-50 40-50 o
Kinder und Familien

hdusliche und konventionelle

Singles, Paare ohne Kinder und 1 160-195 120-145 40-50
Familien

héusliche und konventionelle

Paare ohne Kinder und Familien o 85:105 30:35 =570
kommunikative, konventionelle 16 525645 65-80 460-565
und anspruchsvolle Haushalte

héusliche Paare ohne Kinder 10 250300 85-100 165-200

und Familien

konventionelle und
anspruchsvolle Paare ohne 85 185-230 80-100 105-130
Kinder, Familien und best ager

konventionelle und

anspruchsvolle Paare ohne 6 80-100 80-100 0
Kinder, Familien und best ager

hdusliche und konventionelle
ppi ven-. ¥ 0-28! g
“Bho n-Siid Familien und Paare ohne Kinder 0 Ha0:A3 4305485 120150

kommunikative und hausliche
susmnse Singles und Paare ohne Kinder 3 95120 10:15 85-105

ehem. Gliickauf-Schule [ttt 25 7590 0 7590

Quelle: InWIS 2018

Wohnbauflichenpotenziale Die Gegeniiberstellung der vorhandenen Fldchenkapazitdten und des ermittel-

:;:'C‘I'(‘:: Entwicklungsbedarfe ten Neubaubedarfs zeigt, dass der Bedarf mit den vorgeschlagenen Potenzial-
flachen zundchst (mehr als) gedeckt werden kann. Eigentiimer- und Nutzungs-
struktur sowie Kennzeichnung in Regional-, Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan geben in den Steckbriefen Anhaltspunkte fiir die Verfiigharkeit der
Flachen. Die tatsdchliche Entwicklungsperspektive ist schlielich eng an den
individuellen Zugriff auf die Flache gekoppelt. Fiir eine ziigige Bedarfsdeckung
konnen Flachen auch in Teilflachen, in mehreren Bauabschnitten sowie paral-
lel zueinander entwickelt werden.
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6. Ziele fiir die Dinslakener Wohnungspolitik

Aus den voranstehenden Analysen und Bewertungen lassen sich sieben iiber-
geordnete Ziele fiir das Wohnen in Dinslaken ableiten. Sie wurden im Arbeits-
kreis der Marktakteure, der die Erstellung des Handlungskonzeptes begleitet
hat, zur Diskussion gestellt und konsensual abgestimmt. Getragen von den
lokalen Wohnungsmarktakteuren sollen sie zukiinftig die Dinslakener Woh-
nungspolitik flankieren.

Abbildung 52: Ziele der Dinslakener Wohnungspolitik

Der Wohnungsbestand mit 50
Prozent im Nachkriegsbaualter
sollte fiir seine tragende Rolle der
Wohnversorgung stetig qualifiziert
werden

BEZAHLBARER WOHNRAUM
Bisheriger Neubauschwerpunkt auf
Mehrfamilienhausbau ist
fortzufiihren und alten- sowie
familiengerecht auszurichten

Attraktivitdt und Potenziale des
Wohnstandorts Dinslakens sind
gemeinsam zur positiven
Bevilkerungsentwicklung zu
schérfen

Kooperationen fiir eine zielorientierte Wohnungspolitik nutzen um
Potenziale auszuschdpfen und Hiirden zu iiberwinden

Quelle: InWIS 2018
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Neubau: Neubautdtigkeit zur Deckung bestehender Bedarfe
erh6hen (bei begleitendem Monitoring)

In Dinslaken stehen derzeit nicht ausreichend Wohnungen zur Verfiigung, um
die gesteigerte Wohnraumnachfrage zu decken. Aufgrund der prognostizierten
HaushaltsgroBenverkleinerung wird trotz Bevdlkerungsabnahme von einer
weiteren Zunahme von Haushalten mit Wohnungsbedarf ausgegangen. Im
Zeitraum von 2017 bis einschlieBlich 2030 wird Dinslaken somit ein Woh-
nungsbedarf von mindestens 1.864 Wohneinheiten prognostiziert.

Der GroBteil des Wohnungshedarfs fallt kurzfristig an bzw. besteht bereits. Die
durchschnittliche jdhrliche Bautatigkeit der letzten Jahre (2014 bis 2016) von
140 WE/Jahr ist daher deutlich auf bis zu 200 Wohneinheiten im Jahr zu stei-
gern. Perspektivisch sinkt der Bedarf jedoch wieder, sodass die Bautatigkeiten
nach Erfiillung des Nachholbedarfs, etwa ab 2025, wieder gesenkt werden
kdnnen. Ein engmaschiges und regelmdBiges Monitoring zum Vergleich von
tatsdchlicher Einwohnerentwicklung und prognostiziertem Bedarf, sowie reali-
sierter Bautatigkeit sollte den Prozess kontinuierlich begleiten.

Der Trend zum Mehrfamilienhausbau gegeniiber dem Ein- und Zweifamilien-
hausbau sollte im Hinblick auf Zielgruppenbedarfe und dem steigendem Anteil
Alterer mit entsprechenden Bedarfen in der barrierearmen Wohnungsversor-
gung beibehalten werden.

Bestand: Wohnungsbestand mit 50 Prozent im Nachkriegs-
baualter fiir seine tragende Rolle stetig qualifiziert

Die Leerstandsquote des Dinslakener Wohnungsbestandes ist seit der Zensus-
erhebung von 2,8 Prozent weiter gesunken und beschrankt sich weitgehend
auf eine reine Fluktuationsreserve. Die hohe Auslastung des Bestands verdeut-
licht die tragende Rolle bei der Wohnversorgung der Dinslakener Bevdlkerung.

Der Bestand, der fast zur Halfte den Nachkriegsjahren entstammt, ist qualitativ
durch Modernisierungen und energetische Sanierungen weiterzuentwickeln.
Dies betrifft in naher Zukunft inshesondere auch Bestdnde der 1980er und
1990er Jahre, die ein weiteres Drittel des Dinslakener Wohnungsbhestands
ausmachen.

Uberdies hinaus entsteht der prognostizierte Wohnungsbedarf bis 2030 zu
fast 70 Prozent aus dem Ersatzbedarf heraus. Wohnungsbestdnde mit Mangeln
in der Substanz und langfristig eingeschrankter Zukunftsfahigkeit gilt es zu
identifizieren, um im Rahmen von Ersatzwohnungsneubau neue Qualitdten am
Dinslakener Wohnungsmarkt zu schaffen.

Zielgruppen: Bisherigen Schwerpunkt auf Mehrfamilien-
hausbau fortfiihren und alten- sowie familiengerecht aus-
richten

Als Zielgruppenschwerpunkte kristallisieren sich in Dinslaken das Wohnen im
Alter, Familienwohnen und Schwellenhaushalte heraus.

Nachfrageiiberhdnge bestehen insbesondere im Mehrfamilienhaussegment.
Diese intensivieren sich vor dem Hintergrund der alternden Bevdlkerung
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Dinslakens. Sowohl Eigenheimbesitzer, als auch Mieter fragen mit sinkender
korperlicher Mobilitdt altengerechte Wohnungen im zentralen Wohnumfeld
nach. Die daraus resultierende Nachfrage streut im Mehrfamilienhaussegment
von groBziigigen Eigentumswohnungen bis hin zu bezahlbaren und geférder-
ten Mietwohnungen fiir Ein- bis Zwei -Personenhaushalte. Attraktive barriere-
freie Angebote kdnnen zudem Umzugsketten in den vom Generationswechsel
gepragten Eigenheimsiedlungen der Stadt unterstiitzen.

Als beliebter Wohnstandort fiir Familien ist in Dinslaken zudem die Nachfrage
nach familiengerechtem Wohnraum zu bedienen und im Hinblick auf die Be-
volkerungsentwicklung zu férdern. Nachfrageiiberhdnge familiengerechten
Wohnens reichen von freifinanzierten wie auch o6ffentlich geforderten Eigen-
heimen bis zu groBen Mietwohnungen im mittleren bis inshesondere bezahl-
baren Preissegment.

Investitionswille besteht in den letzten Jahren iiber die benannten Bedarfe
hinaus verstarkt im Teilmarkt der Eigentumswohnungen. Nachgefragt werden
in Dinslaken besonders groBziigige 3,5- bis 4,5-Zimmer Wohnungen fiir Selbst-
nutzer, wahrend das Anlegerinteresse eher auf kleinen Wohnungen liegt.

Bezahlbarer Wohnraum: Bezahlbaren Wohnraum fiir ansds-
sige und zuziehende Familien, Senioren und Einkommens-
schwache schaffen und vor Mietpreissteigerung schiitzen

Trotz einer im regionalen Vergleich leicht gehobenen Einkommensstruktur
besteht und verstarkt sich in Dinslaken zukiinftig der Bedarf nach bezahlbarem
Wohnraum. Mit steigenden Marktpreisen riickt auch in Dinslaken der schrump-
fende Bestand offentlich geférderten Wohnraums verstarkt in den Fokus der
Nachfrage.

Bis zu 50 Prozent der Bevolkerung kann dem Nachfragepotenzial 6ffentlich
geforderten Wohnraums zugeordnet werden, besonders hoch ist der Anteil bei
der Gruppe der Senioren. Explizit als einkommensschwach zu definieren sind
in Dinslaken insgesamt 20 Prozent aller Haushalte - sie bediirfen verstarkt der
Versorgung mit preiswertem Wohnraum. Nachdem der geférderte Wohnungs-
neubau in Dinslaken {iber sechs Jahre bis 2016 nahezu ausgesetzt hat, wird
beim zukiinftigen Wohnungsbau ein Anteil von bis zu 30 Prozent gefdrderter
Wohnungen empfohlen.

Insbesondere fiir junge Familien, die fiir Dinslaken eine attraktive Zielgruppe
darstellen, ist bezahlbarer Wohnraum in 6ffentlich geférderten familiengerech-
ten Mietwohnungen und Einfamilienhdusern vorzuhalten. Um parallel dem
Alterungsprozess der Bevdlkerung im Zusammenspiel mit der zunehmenden
Altersarmut zu begegnen ist zudem ein erhdhter Bedarf altengerechter Sozial-
wohnungen notwendig.

Nicht zuletzt, da die Bewilligungsmieten im Neubau oberhalb der KdU-
Angemessenheitsgrenze liegen, muss dariiber hinaus bezahlbarer Wohnraum
auch im Bestand beispielsweise durch Bestandsforderung (z.B. durch Moder-
nisierung von Wohnraum mithilfe &ffentlicher Férdermittel und der parallelen
Verldngerung von Mietpreis- und Belegungsbindungen) erhalten bleiben.
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Flachen: Mittels aktivem Flachenmanagement Wohnbau-
flaichenpotenziale ziigig aktivieren und bedarfsgerecht
entwickeln

Vor dem Hintergrund des bestehenden Wohnungsbedarfs werden in Dinslaken
bis 2030 rund 50 ha Wohnbaufldche (netto) bendtigt. Zur Bedarfsdeckung in
den Teilsegmenten sollte davon etwa 30 ha fiir Ein- und Zweifamilienhduser
und 20 ha fiir Mehrfamilienhduser vorbehalten werden.

Dem Bedarf stehen in Dinslaken derzeit lediglich insgesamt rund 30 ha Wohn-
flichen- und Nachverdichtungsreserven gegeniiber. Uber das quantitative
Defizit hinaus, mangelt es an Aktivierbarkeit und bedarfsgerechten Qualitdten
vieler Reserven. Als ein wichtiges Potenzial der Innenentwicklung, ist die
Aktivierung durch Bauleitplanung zu unterstiitzen.

Um den Wohnungsneubaubedarfen kurz-, mittel- und langfristig gerecht zu
werden, sind dariiber hinaus identifizierte Wohnbaufldchenpotenziale in die
Entwicklung zu fiihren.

Im Rahmen eines bedarfsgerechten Flachenmanagements ist es nach § 1 Abs.
5 BauGB Aufgabe der Stadt, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung zu gewdhrleisten. Dieses sollte insbesondere vor dem Hintergrund der
Wohnfldchenknappheit aktiv und ziigig umgesetzt werden.

Weiche Standortfaktoren: Attraktivitat und Potenziale des
Wohnstandorts Dinslaken gemeinsam zur positiven Bevdl-
kerungsentwicklung schdrfen

Die Wanderungszahlen fiir Dinslaken der letzten zehn Jahre zeigen deutliche
Gewinne bei den 30 bis 45 Jdhrigen, sowie unter 18 Jahrigen. Damit bestatigt
sich die Attraktivitat Dinslakens als Wohnstandort fiir Familien. Experten nen-
nen inshesondere die Lagegunst zwischen dem Ballungsgebiet Rhein-Ruhr und
dem landlichem Niederrhein als Wettbewerbsvorteil des Dinslakener Woh-
nungsmarkts gegeniiber Nachbarstadten.

Kleinrdumige Analysen bestdtigen die Einschdtzung und zeigen Dinslaken als
weitgehend flachendeckend beliebten Wohnstandort. Unterschiede in den
soziodkonomischen Rahmenbedingungen schlagen sich im Vergleich Zentrum
zum Stadtrand nieder, wobei der Grofteil der Randlagen von iiberdurch-
schnittlichen Einkommensgruppen in Eigenheimsiedlungen gepragt ist. Nach-
gefragt wird jedoch Wohnraum in allen Siedlungsbezirken. Die Beliebtheit
divergiert hier sehr kleinrdumig in Abhdngigkeit des unmittelbaren Wohnum-
felds, beispielsweise unterscheiden sich Innenstadtlagen je nach Nahe zum
Rotbach bzw. zur Bahntrasse.

1 Méglichkeiten bzw. Aufgaben stddtischen Flachenmanagements - von der Identifikation von
Potenzialflachen iiber den Ankauf bzw. die VerduBerung von Flachen bis hin zur Flachenentwick-
lung im Sinne der Bauleitplanung und der Projektentwicklung — werden im Kapitel 7 aufgezeigt.
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Die Heterogenitdt innerhalb der Siedlungsbezirke ist ein Potenzial fiir soziale
Mischung im gesamten Stadtgebiet. Zudem unterstiitzt die kompakte Stadt-
struktur Dinslakens weitgehende Zentralitét fiir die Bewohner.

Um die Attraktivitdt des Wohnstandorts Dinslakens zu erhalten und zur Stabi-
lisierung der Einwohnerzahl, sollten die Potenziale des Wohnstandorts (wie
Zentralitdt, kurze Wege und soziale Mischung) gestédrkt werden. MaBnahmen
im Wohnungsbau sollten daher mit der Wohnumfeldgestaltung (wie wohnort-
naher Infrastruktur und Freiraumangeboten), der Akzentuierung der Stadt
Dinslakens fiir Zielgruppen und der Profilierung der Innenstadt einhergehen.

Prozesse: Kooperationen fiir eine zielorientierte Wohnungs-
politik nutzen, um Potenziale auszuschdpfen und Hiirden zu
iiberwinden

Die kommunale Wohnungspolitik ist ein Zusammenspiel von vielen Akteuren.
So wirken bei der Umsetzung sowohl Politik und Stadtverwaltung, als auch
Wohnungswirtschaft, Interessensverbdnde, private Eigentiimer und Biirger.

Das Handlungskonzept Wohnen versachlicht die Marktlage und Bedarfe und
bringt sie mit der Expertise der Dinslakener Akteure zusammen. Ganzheitlich
betrachtet sollen die gemeinsam beschlossenen Ziele und entsprechende
MaBnahmen einen Leitfaden fiir eine gemeinsam getragene Wohnungspolitik
bieten. Die Erreichung der Ziele fiir Dinslaken ist schlieBlich entscheidend von
der Kooperation der Akteure abhdngig. Von der Stadtverwaltung eingefiihrte
Instrumente wie die DIN FLEG und das Kooperative Baulandmodell sind vor
diesem Hintergrund transparent im Akteursgefiige zu platzieren.

Insbesondere der offentlich geférderte Wohnungsbau ist ein wohnungspoliti-
sches Instrument, das Kooperation auf verschiedenen Ebenen voraussetzt.
Zustdndigkeiten und Verantwortungen zwischen dem Landkreis Wesel als Be-
willigungsbehdrde, der Stadt Dinslaken als Ansprechpartner vor Ort und der
lokalen Wohnungswirtschaft als verantwortungsvoller Investor miissen klar
kommuniziert werden. Durch Aufklarungsarbeit zu den mdglichen (stddte-)
baulichen Qualitaten und Beratungsangeboten zu den Forderkonditionen soll-
ten Investitionshemmnisse im offentlich geférderten Wohnungsbau in Dinsla-
ken abgebaut und das veraltete Image verbessert werden.

Auch bei innovativen Handlungsansdtzen konnen Kooperationen zwischen den
Wohnungsmarktakteuren die Umsetzung erleichtern. Beispielsweise kdnnten
zur Bewdltigung des ggf. anstehenden Generationswechsels in den westlichen
Eigenheimsiedlungen Dinslakens Umzugsketten in Kooperation zwischen
Stadtverwaltung, Eigentiimern und Wohnungswirtschaft angestoBen und reali-
siert werden.
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7. MaBnahmenkatalog

Nach Verdichtung der Ergebnisse aus der durchgefiihrten Situationsanalyse,
der Betrachtung der Entwicklungstrends und Vorausschatzungen sowie der
Analyse der einzelnen Wohnungsmarktsegmente zu Zielen fiir die Dinslakener
Wohnungspolitik, werden abschlieBend Handlungsempfehlungen formuliert.
Die Empfehlungen werden sowohl auf theoretischer Ebene der Prozesssteue-
rung, als auch der umsetzungsorientierten Ebene der Flachenentwicklung
gegeben. Die Empfehlungen wurden mit den lokalen Marktakteuren im Rah-
men des zweiten Arbeitskreises abgestimmt.

Abbildung 53: Handlungsebenen der Dinslakener Wohnungspolitik
Kommunikation Bedarfsgerecht
Strategien Wohnumfeldgestaltend
Ausrichtung Zielgruppenspezifisch

Quelle: InWIS 2018

Die tabellarische Aufbereitung der Empfehlungen zu einem MaBnahmenkata-
log, gegliedert nach den aufgestellten Zielen, bietet so eine Arbeitshilfe fiir
zukiinftiges Handeln Dinslakener Wohnungspolitik und ihrer Akteure. Da mit
den MaBnahmen héaufig iiber dem zugeordneten Ziel weitere Ziele verfolgt
werden konnen, werden sie hinsichtlich ihrer multiplen Wirkung bewertet.
Zudem wird eine Einschdtzung zur zeitlichen Perspektive gegeben. Die mit der
Stadt Dinslaken abgestimmte Priorisierung der MaBnahmen nach mittlerer,
erhdhter und hoher Prioritét ist in Form von Pfeilen gekennzeichnet.
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7.1. MaBnahmenpaket: Neubau

Um zum einen ressourcenschonend und zugleich zeitnah die Wohnungsbedarfe Ziel: Neubautatigkeit zur De-

decken zu konnen, sollte die Flichenentwicklung bedarfsgerecht umgesetzt ckung bestehender Bedarfe
. . R N . erhéhen (bei begleitendem

werden. Die Baufertigstellungen sollten hierzu zeitnah gesteigert werden, um Monitoring)

den bereits bestehenden Nachholbedarf aufzuholen. Hierbei sollte der Ersatz-
neubau fokussiert werden. Langfristig sind die Wohnungsbedarfe an die tat-
sdchlich eintretende Bautatigkeit bzw. Baufertigstellung und Haushaltsent-
wicklung anzupassen und voraussichtlich wieder zu senken. Qualitativ emp-
fiehlt sich eine Schwerpunktsetzung auf die Entwicklung von Geschosswoh-
nungsbau. Hier sollten bis 2030 rund 1.200 Wohneinheiten entstehen, wéh-
rend im Ein- und Zweifamilienhaussegment ein Bedarf von rund 650 Wohnein-
heiten ermittelt wurde.

Mit der Dynamik der Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes, die bei-
spielsweise mit schwer zu prognostizierenden Wanderungshewegungen ein-
hergeht, ist die Wohnungsbedarfsprognose stetig zu evaluieren. Hierfiir hilf-
reiche Ankniipfungspunkte bieten die kontinuierliche Wohnungsmarkthe-
obachtung inklusive Betrachtung der Teilmdrkte sowie der qualitative Aus-
tausch in Arbeitskreissitzungen (siehe MaBnahmenpaket: Prozesse).
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Abbildung 54: MaBnahmenpaket: Neubau

Neubau

Zeithorizont der Umsetzung
kurz-, mittel-, langfristig

Stetige Wohnungsmarktbeobachtung

stetige Evaluation der Wohnungsbedarfsprognose (u. A. Einwohne-
rentwicklung und Bautatigkeit)

Einfiihrung kontinuierlicher Wohnungsmarktheobachtung inkl.
Teilmarktanalysen

Qualitative Beobachtung durch ,,Arbeitskreissitzungen* (siehe
MaBnahmenpaket: Prozesse)

Quantitativer Bedarf

Wohnungsbedarf bis 2030: ca. 1.850 Wohneinheiten (WE)

Davon umzusetzen als Ersatzwohnungsneubau: ca. 1.250 WE

Zeitlicher Bedarf

Kurzfristig hoher Bedarf — Steigerung der Bautatigkeit notwendig

Langfristige Bautdtigkeiten mit Bedarf abgleichen (Wohnungsmark-
beobachtung!)

Qualitativer Bedarf

65% in Mehrfamilienhdusern (MFH): 1.212 WE

35% in Ein-/Zweifamilienhdusern (EZFH): 652 WE

r3g 4 B r3 35
» § =i il i i | § E=

Davon bis zu 30% im offentlich geférderten Wohnungsbau

Quelle: InWIS 2018
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7.2. MaBnahmenpaket: Bestand

Zur Ressourcenschonung und vor dem Hintergrund knappen Wohnbaufldachen-
potenzials in integrierten innenstadtnahen Lagen sind Nachverdichtungspo-
tenziale zu fokussieren. Fiir die Realisierung von Ersatzbedarfen sind Abriss-
flachen zu identifizieren.

Zudem sind Nachverdichtungspotenziale durch die Umwidmung und Nutzung
von Brachflachen, oder auch bauliche MaBnahmen im Bestand wie Aufsto-
ckungs- und Anbaumdoglichkeiten zu férdern. Zur Anregung von Investitionen
im Bestand und zur Aktivierung von Bauliicken sollten Eigentiimer aktiv ange-
sprochen, Entwicklungshemmnisse identifiziert sowie Beratungs- und Forder-
moglichkeiten aufgezeigt werden. Dies gilt auch fiir die Aktivierung zur ener-
getischen Sanierung und Modernisierung im Bestand. Es bietet sich hierfiir der
Aufbau eines Beratungs- und Multiplikatorennetzwerks an (siehe Manahmen-
paket: Prozesse).

Der Generationswechsel in alternden Einfamilienhausgebieten kann iiber das
Beratungsnetzwerk fiir Bestandskdufer und -verkdufer hinaus unterstiitzt wer-
den. Voraussetzung ist die Schaffung von Wohnalternativen im Alter, sodass
die Eigenheime fiir Familien verfiigbar werden. Um den Wechsel an sich anzu-
regen kann eine individuelle Férderung von Altbau-Gutachten eingefiihrt wer-
den. Hierbei sollen Hemmnisse bei der Wiedernutzung von Altbauten abgebaut
werden, in dem die bereits vor Erwerb anstehenden kostenintensiven Fach-
gutachten zu Nutzungsmoglichkeiten sowie zu Umbau- und Sanierungskosten,
von der Stadt mitgetragen werden. Geférderte Gutachten stehen der Stadt
anschlieBend zur zu Vermeidung von Mehrfachbegutachtungen zur Verfiigung
und sollten in Form eines Altbau-Zustands-Katasters gebiindelt und aufbereitet
werden.

Ziel: Wohnungsbestand mit 50
Prozent im Nachkriegsbaualter
fiir seine tragende Rolle stetig

qualifiziert
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Abbildung 55: MaBnahmenpaket: Bestand

Bestand

Zeithorizont der Umsetzung
kurz-, mittel-, langfristig

Nachverdichtungspotenziale fokussieren

Abrissflachen fiir Ersatzneubau identifizieren

Nachverdichten durch Aufstockung, Arrondierung, Umwidmungen
und Nutzung von Brachfldachen

Bauliickenaktivierung: aktive Eigentiimeransprache, Ermittlung von
Entwicklungshemmnissen, Beratung und Kooperation

Energetische Sanierung und Modernisie-
rung im Bestand

Aktivierung von Einzeleigentiimern z.B. durch Initiierung von Im-
mobilien- und Standortgemeinschaften, Beratungs- und Multiplika-
torennetzwerk (siehe MaBnahmenpaket: Prozesse)

Einsatz stddtebaulicher Férderprogrammen des Landes wie z.B.
Stadtebauliche Sanierungsmalnahme, Hof- und Fassadenprogramm
(mit Gestaltungskonzept)

Generationswechsel in Eigenheimsied-
lungen unterstiitzen

Erfassung u. Beobachtung ,untergenutzter“ Immobilien (z.B. EH der
50er-70er)

Forderung von ,,Umzugskaskaden“: Schaffung von Wohnalternativen
im Alter und entsprechendem Beratungsangebot inkl. Finanzierung

LJung kauft Alt“: Férderung von Altbau-Gutachten (Best-Practice-
Bsp. Gemeinde Hiddenhausen im Kreis Hertford, NRW)

NEUQ NE”“ N'(E

Quelle: InWIS 2018
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7.3. MaBnahmenpaket: Zielgruppen

Vor dem Hintergrund der konzentrierten Bedarfe im Bereich Wohnen im Alter,
Familienwohnen und Schwellenhaushalte sollte der bisherige Schwerpunkt auf
den Mehrfamilienhausbau zielgruppengerecht ausgerichtet werden. Geeignete
Flichen und Quartiere sollten identifiziert und das Wohnangebot gestarkt
werden. Es bieten sich stadtebauliche Wettbewerbe und zielgruppenspezifi-
sche Forderungen an, um Qualitdten herauszubilden.

Fiir das Wohnen im Alter sollte ein ausdifferenziertes Wohnungsangebot ge-
schaffen werden, welches in altengerechter Ausstattung z. t. nur im Neubau
moglich ist. Barrierefreie und barrierearme Wohnungen fiir Singles und Paare
sollten sowohl in Form von Mietwohnungen aller Preiskategorien und von
Eigentumswohnungen realisiert werden. Zu beachten bei der Verortung im
Stadtgebiet und im kleinrdumigen Wohnumfeld ist eine fuBldufige Nahversor-
gung und Betreuungsinfrastruktur, sowie die Bereitstellung bzw. Erreichbar-
keit von Begegnungs- und Erholungsrdaumen.

Fiir gutes und attraktives Wohnangebot fiir Familien sollte das individuelle
und innovative Bauen unterstiitzt werden. Beispielsweise bietet die Flache der
Trabrennbahn Potenzial fiir die Realisierung experimentellen Wohnungsbaus.
Grundsatzlich sind alle Eigenheimtypologien zu ermoglichen, wobei jedoch die
Bezahlbarkeit fiir Familien aus der breiten Mittelschicht bewahrt werden sollte
beispielsweise auch durch die Streuung von kleineren standardisierten Eigen-
heimen und familiengerechten groBen Wohnungen. Bei der Flachenentwick-
lung sind insbesondere auf eine gute Bildungs- und Betreuungsinfrastruktur in
sicherem Wohnumfeld zu achten, sowie das Griin- und Spielflichenangebot
mitzugestalten.

Ziel: Bisherigen Schwerpunkt auf
Mehrfamilienhaushau fortfiihren

und alten- sowie familiengerecht
ausrichten
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Abbildung 56: MaBnahmenpaket: Zielgruppen
[-T:]
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lang
Hauptzielgruppe: Wohnen im Alter mittel
kurz

Ausdifferenzierte Wohnformen:
Gemeinschaftliches Wohnen, betreutes Wohnen und Altenresiden-
zen, Individuelle Wohnungen mit flexiblem Serviceangebot, etc.

Zielgruppengerechte Segmente: kleine barrierearme/-freie ETW und
MW; alle Preissegmente

Voraussetzungen beachten bzw. schaffen: Nahversorgung und kurze
Wege, Begegnungsrdaume, Griinflichen und Naherholung

Hauptzielgruppe: Familienwohnen

Innovative Wohnprojekte:
Mehrgenerationenwohnen, Klimaneutrales Wohnen, Baugruppen
etc.

Zielgruppengerechte Segmente: FEFH, DHH und RH, grofRe ETW und
MW; mittleres bis unteres Preissegment

Voraussetzungen beachten bzw. schaffen: Bildungs- und Betreu-
ungsinfrastruktur, sicheres Wohnumfeld, Griinfldchen und Spiel-
platze

» 43 B

Quelle: InWIS 2018
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7.4. MaBnahmenpaket: Bezahlbaren Wohnraum

Schwellenhaushalte, die dritte Hauptzielgruppe, umfasst eine ganze Bandbrei-
te unterschiedlicher Haushaltsgruppen, fiir die es unterschiedlich ausgerichte-
ten bezahlbaren Wohnraum bedarf. Im Neubau insbesondere durch die Forcie-
rung sozialen Wohnungsbaus zu realisieren sind kleine und groBe Mietwoh-
nungen, sowie Mieteinfamilienhduser. Im Hinblick auf eine gute soziale
Durchmischung sollten integrierte Lagen mit guter Anbindung bevorzugt wer-
den und Neubau auch zur Aufwertung von benachteiligten Quartieren einge-

setzt werden.

Insbesondere bei der Forderung bezahlbaren Wohnraums ist eine klare Aus-
richtung vorzunehmen, denn eine klare und geschlossene Haltung von Politik
und Verwaltung dient der Gewinnung von Marktakteure fiir den 6ffentlich ge-

forderten Wohnungsbau.

Abbildung 57: MaBnahmenpaket: Bezahlbarer Wohnraum
ED
S o
35
£
Bezahlbarer Wohnraum 5
T -
T E
24
Forcierung des offentlich geforderten :?:el
Wohnungshaus Kurz
Zustandigkeiten auf stadtischer Ebene klar definieren: Koordinati- f
onsstelle (siehe MaBnahmenpaket: Prozesse)
Investoren gewinnen: Offentlichkeitsarbeit und Beratungs- und ‘
Multiplikatorennetz (siehe MaBnahmenpaket: Prozesse)
lang
Hauptzielgruppe: Schwellenhaushalte mittel
kurz
Offentlich geférderter Wohnraum:
MW, Mieteinfamilienhduser, Kleinstwohnungen innerhalb der KdU f
(Produkttheorie)
Zielgruppengerechte Segmente: kleine und groRe MW und Miet- f
EFH; unteres und preisgebundenes Preissegment
Voraussetzungen beachten bzw. schaffen: integrierte Lage, Vermei- f
dung von Segregation, gute OPNV-Anbindung

Quelle: InWIS 2018

Ziel: Bezahlbaren Wohnraum fiir
ansdssige und zuziehende Fami-
lien, Senioren und Einkommens-
schwache schaffen und vor Miet-

preissteigerung schiitzen
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||’
7.5. MaBnahmenpaket: Fliichen
Ziel: Mittels aktivem Flichenma- Eine strategische Baulandentwicklung kann auf die Wahrung der iibergeordne-
"agi';;‘l’:tzi‘:'g‘;g';'ﬁi“vf;:::::':I‘:'tgz: ten Ziele hinwirken und beispielsweise mittels Konzeptvergabe die Vergabe
darfsgerecht entwickeln von Flachen im Sinne nachhaltiger Stadtentwicklung und bedarfsgerechter

Wohnfldchenentwicklung steuern. Die bereits eingefiihrten Entwicklungsin-
strumente wie die DIN FLEG und das Kooperative Baulandmodell sollten fort-
gefiihrt und in die Gesamtstrategie integriert werden.

Abbildung 58: MaBnahmenpaket: Flachen

Fldchen

Zeithorizont der Umsetzung
kurz-, mittel-, langfristig

Strategische Baulandentwicklung

Steuerung durch stddtischen Flachenerwerb, -entwicklung und -
vergabe (z.B. durch DIN FLEG)

Kooperativs Baulandmodell fortfiihren

Konzeptvergabe nach flichenbezogenen Kriterien z.B. Bedarfsde-
ckung der Zielgruppen, stadtebauliches Konzept, Innovation

Ngm

Quelle: InWIS 2018
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7.6. MaBnahmenpaket: Weiche Standortfaktoren

Sowohl bei der Entwicklung der Potenzialfldchen, als auch bei der kleinteili-
gen Entwicklung von Nachverdichtungspotenzialen und Bauliicken sollte eine
attraktive und zielgruppengerechte Gestaltung des Wohnstandorts und Woh-
numfeldes frithzeitig mitgedacht und geplant werden.

Die hohe Zentralitdt und eine gute regionale und iiberregionale Anbindung
sind Lagevorteile Dinslakens und sollten als solche auch gestdrkt werden.
Dabei ist ein innovatives Verstdandnis von Mobilitdt voranzutreiben und nach-
haltige Mobilitdtskonzepte zu fokussieren, d. h. sowohl der Ausbau von OPNV-,
FuB- und Radwegenetzten, als auch die Etablierung innovativer Mobilitdtskon-
zepte wie Elektromobilitadt, E-Bikes und Sharing-Angebote.

Der offentliche Raum sollte angesichts des demokratisch legitimierten Leit-
bilds einer demografisch und kulturell diversen Gesellschaft Erholungs- und
Begegnungsrdaume bieten. Beispielsweise mithilfe von Gestaltungswettbewer-
ben kdnnen Orte mit Ausstrahlwirkung geschaffen werden, die sowohl beste-
hende Quartiere aufwerten, als auch Neubauquartiere profilieren. So sollte die
Quartiersgestaltung strategisch auf die Gewinnung von Zielgruppen und die
Erfiillung von Wohnwiinschen ausgerichtet sein. Vor dem Hintergrund der
demografischen Entwicklung heiBt es das Wohnumfeld, wie Gebdudezugénge,
Verkehrswege und Aufenthaltsorte im 6ffentlichen Raum, insbesondere alten-
gerecht zu qualifizieren, sodass das selbststandige Leben bis ins hohe Alter
ermoglicht wird.

Ziel: Attraktivitdt und Potenziale
des Wohnstandorts Dinslaken
gemeinsam zur positiven Bevol-
kerungsentwicklung schirfen
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Abbildung 59: MaBnahmenpaket: Weiche Standortfaktoren

Weiche Standortfaktoren

Forderung zielgruppenspezifischer Quali-
taten

Flachen und Quartiere fiir Dinslakens Hauptzielgruppen (Wohnen im
Alter, Familienwohnen und Schwellenhaushalte) identifizieren

Zeithorizont der Umsetzung
kurz-, mittel-, langfristig

stadtebauliche Wetthewerbe um Qualitdten und Alleinstellungs-
merkmale zu sichern

Sonderkreditprogramme fiir bedarfsgerechte/innovative Entwick-
lungen z.B. bezahlbarer Wohnraum, innovative Wohnformen, Bau-

gruppen

Zentralitdt und Mobilitat

Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen/Nahversorgung

Verkehrliche Anbindung: MIV, OPNV, Rad- und FuBwege

Innovative Mobilitatskonzepte: Elektromobilitat, Carshring, e-bikes
etc., mobile Serviceangebote

Entwicklung des Wohnumfelds

Gestaltung des offentlichen Raumes: Begegnungsrdume und Naher-
holung

Gestaltungs-/Architektenwettbewerbe fiir Neubau und offentliche
Rdume

Strategische Quartiersentwicklung

Identitatsschaffende Quartierskonzepte: Altengerechte Quartiere,
Kreativquartiere

Neubau zur gezielten Aufwertung einfacher Wohnlagen

Quelle: InWIS 2018
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7.7. MaBnahmenpaket: Prozesse

Fiir eine effektive Prozessteuerung ist die Kommunikation eine entscheidende
Grundlage. Das Kommunikationsnetz zum Thema Wohnen sollte zwischen den
Verwaltungsbereichen und verwaltungsnahen Akteure wie z. B. der DIN FLEG,
sowie zwischen Verwaltung und Marktakteuren gestarkt werden.

Die klare Definition von Verantwortlichkeiten und Ansprechpartnern ist der
erste Schritt um den Austausch zu befordern. Die Griindung der DIN FLEG, als
zentrale Anlaufstelle fiir Projektinteressierte und Investoren ist hierfiir eine
gute Basis. Dariiber hinaus empfiehlt es sich eine kommunale Koordinations-
stelle zur Wohnraumférderung als Schnittstelle zwischen der Bewilligungsbe-
horde auf Kreisebene und Investoren zu etablieren. Lokal koordiniert kénnen
Bedarfe und Maoglichkeiten der sozialen Wohnraumférderung in Dinslaken
erfasst und vermittelt werden, sowie Offentlichkeitsarbeit zur Férderung des
offentlich geférderten Wohnungsbaus gezielt eingesetzt werden.

Es bietet sich der Aufbau eines Beratungs- und Multiplikatorennetzwerks an.
Ausgehend von der Stadtverwaltung z. B. einer Zentralen Koordinationsstelle
Wohnraumférderung kdnnen lokal agierende Finanzierungsinstitute, Makler,
Architekten, Bauunternehmer und Handwerker angesprochen, iiber Ansprech-
partner und Fordermoglichkeiten informiert und untereinander vernetzt wer-
den. Als hdufig erste Anlaufstelle von Einzeleigentiimern oder auch Bestands-
kdufern kdnnen die Netzwerkakteure dann im Weiteren Investitionsinteresse
wecken und an fachspezifische Ansprechpartner vermitteln.

Fest etablierte Anlaufstellen wie die DIN FLEG oder die Koordinationsstelle
Wohnraumférderung bieten sich an, um Austausch und Vernetzung voranzu-
treiben. Es empfiehlt sich, den im Rahmen des Handlungskonzepts Wohnen
initiierten Arbeitskreis zu verstetigen, um sich regelmaRig liber Handlungsbhe-
darfe und Ziele am Wohnungsmarkt auszutauschen sowie Kooperationen im
Sinne der Stadtentwicklung zu férdern. Als zentrales Thema der Stadtentwick-
lung ist das Wohnen mit der Verwaltungsarbeit unterschiedlicher Ressorts
verwoben. Zur Starkung der Zusammenarbeit sollte auch die verwaltungsin-
terne Kommunikation ressortiibergreifend unterstiitzt werden. Dies kann bei-
spielsweise mittels Runden Tisch zum Thema Wohnen verfolgt werden.

Ziel: Kooperationen fiir eine
zielorientierte Wohnungspolitik
nutzen, um Potenziale auszu-
schopfen und Hiirden zu iiber-
winden
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Abbildung 60: MaBnahmenpaket: Prozesse

Prozesse

Zeithorizont der Umsetzung
kurz-, mittel-, langfristig

Verstetigung der Arbeitskreissitzungen

Diskussion von Handlungsbhedarfen und Zielen

Vernetzung der Akteure und Perspektiven fiir Kooperationen

DINFLEG als Schnittstelle zwischen Ver-
waltung und Investoren

Zentrale Anlaufstelle fiir Projektinteressierte/Bautrager

Sicherstellung der stadtebaulichen Zielsetzungen bei der Entwick-
lung der einzelnen Standorte

Kommunale Koordinationsstelle Wohn-
raumforderung

Schnittstelle zwischen Investoren und Bewilligungsbehorde Kreis
Wesel

Aufbau eines Beratungs- und Multiplikatorennetzwerks iiber Finan-
zierungsinstitute, Architekten,...

Offentlichkeitsarbeit fiir den 6. g. Wohnungsbau (Image- und In-
fokampagnen)

= & = & &
28 £28 25

Runder Tisch zum verwaltungsinternen
Austausch

Austausch iiber Handlungsbhedarfe und Strategische Ausrichtung der
Verwaltung im Themenfeld Wohnen

Verteilung und klare Definition von Zustdndigkeiten z.B. fiir Kom-
munale Koordinationsstelle Wohnraumférderung

»»

Quelle: InWIS 2018
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8. Fazit

Quantitative und qualitative Analysen der Rahmenbedingungen, des Status
Quo und von Prognosen zum Dinslakener Wohnungsmarkt, bestatigen Hand-
lungsbedarfe der kommunalen Wohnungspolitik. Das Handlungskonzept
Wohnen fiir Dinslaken bietet einen umfassenden MaBnahmenkatalog, um
Marktanspannungen und gesellschaftlichem Wandel strategisch zu begeg-
nen.

Am beliebten Wohnstandort Dinslaken bietet der Wohnungsbestand die Grund-
lage der Wohnraumversorgung. Um den dynamischen 6kologischen und gesell-
schaftlichen Anforderungen an Wohnraum und Wohnumfeld weiterhin gerecht
zu bleiben, wird die Bestandsentwicklung unterstiitzt.

Im Bestand kdnnen jedoch angestaute Wohnungsbedarfe nicht vollstandig
gedeckt werden. Sie iibersteigen iiber dies hinaus auch die Neubaukapazi-
taten bereitstehender Wohnflachenreserven. Vielversprechende Wohnbau-
flaichenpotenziale konnten jedoch fiir kiinftige, bedarfsdeckende Neubau-
entwicklungen identifiziert werden. Variierende Lagequalitdten erlauben
hier die Schaffung vielseitigen Wohnraums in unterschiedlichen Wohnfor-
men und Preissegmenten (siehe Anhang). Zudem ist mit dem Handlungs-
konzept Wohnen der Zugang zu (Wohnraum-)Férdermitteln vereinfacht bzw.
vorbereitet.

Dinslaken hat damit die Moglichkeit das Wohnungsangebot im Zuge des
gesellschaftlichen Wandels zielgruppenspezifisch zu qualifizieren und aus-
zuweiten. Fiir die zeitnahe und bedarfsgerechte Entwicklung von Wohnfla-
chenpotenzialen hat die Stadt bereits mit dem Kooperativen Baulandmodell
und der Flachenentwicklungsgesellschaft geeignete Instrumentarien ge-
schaffen. Der Wohnungsneubau wird forciert.

Dabei bietet das Handlungskonzept Wohnen Orientierung fiir das wohnungspo-
litische Handeln in Dinslaken. Wohnungspolitische Akteure aus Wohnungs-
wirtschaft, Verwaltung und Politik haben sich hierin auf sieben flankierende
Ziele fiir die Dinslakener Wohnungspolitik verstdndigt. Gemeinsam sind damit
Weichen fiir kiinftige Entwicklung gestellt.



Anhang I:

Steckbriefe Wohnbaufltichenpotenziale



WOHNBAUFLACHENPOTENZIALE

der Stadt Dinslaken

- Steckbriefe -




ERLAUTERUNGEN

Farben der Piktogramme: weiBe Piktogramme = Einrichtung liegt innerhalb der fuBldufigen Erreichbarkeit
<= 750 m, rote Piktogramme = Einrichtung liegt auBerhalb der fuBldufigen Erreichbarkeit > 750 m
Schriftzug Stadtteilzentrum: der Schriftzug deutet auf eine Einzelhandelsagglomeration bzw. ein rdumlich
verdichtetes Angebot hin

Bildquellen: bei den Fotos der einzelnen Standorte bzw. Flachen handelt es sich um eigene Aufnahmen
durch InWIS

MaBstab: es handelt es sich um eine ungefdhre MaRstabsangabe

Daten zur Sozialstruktur: von der Stadt Dinslaken zur Verfiigung gestellt, augenscheinliche Bewertung des
Gutachters

Entfernungsangaben: bei den Angaben zu Entfernungen handelt es sich jeweils um die ungefdhre
Entfernung zur ndchstgelegenen Einrichtung gemessen ausgehend vom Mittelpunkt der jeweiligen Flache;
bei den Entfernungen handelt es sich jeweils um tatsdchlich zuriickzulegende Wegestrecken, fuBlaufig oder
per MIV

Quelle der Angabe zur Lirmimmissionen: Ministerium fiir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen (MULNV NRW), https://www.umgebungslaerm-
kartierung.nrw.de/; Kategorien gemdR MULNV NRW bezogen auf den StraBenverkehr 24h-Pegel:

> 55 bis <= 60 dB(A), > 60 bis <= 65 dB(A), > 65 bis <= 70 dB(A), > 70 bis <= 75 dB(A), > 75 dB(A)

Quellen der Flichendetails: Angaben zu Stadtteil, Lage im Stadtgebiet, FlachengréBe, Nutzung und
Planungsrecht zur Verfiigung gestellt von der Stadt Dinslaken

Vollsortimenter = Verbrauchermarkt/ groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem differenzierten
Warenangebot (z.B. Real)

Supermarkt = Einzelhandelsbetrieb, der vorrangig Lebensmittel anbietet ergdnzt um einen geringeren
Anteil an Genussmitteln und Drogerieartikeln (z.B. Rewe, Edeka)

Discounter = Einzelhandelsbetrieb mit schmaler und zumeist einfacher Produktpalette bei i.d.R. geringeren
Verkaufspreisen (z.B. Aldi, Netto, Lidl, Penny)

Die Mikrolageeigenschaften wurden mittels Ortshegehung, Desktop-Research und auf der Basis
statistischer Rahmendaten erhoben. Zur Bewertung dieser Eigenschaften dient das InWIS-Standortranking:
Das InWIS-Standortranking dient dem Ziel, Standorte anhand eines einheitlichen Kriterienkatalogs zu
bewerten. Die Bewertung umfasst innerhalb wohnungswirtschaftlich relevanter Hauptkriterien einzelne
Unterkriterien auf einer Skala von 100 (sehr schlechte bzw. negative Einschitzung) bis 500 (sehr gute
bzw. positive Einschatzung). Die Einzelbewertungen basieren einerseits auf den Ergebnissen aus der
Begehung der Standorte und der Besichtigung des ndheren Umfeldes und andererseits auf Daten, die aus
der Statistik abgeleitet wurden. Die Einzelbewertungen werden mit Hilfe von Bewertungsgewichten, die
aus gutachterlicher Erfahrung resultieren, zu einem Gesamtergebnis verdichtet.

Die gesammelten Erfahrungen der Standortbewertungsmethode lassen unabhdngig von der Makrolage der
einzelnen Standorte folgenden Schluss iiber die Standorteinstufung zu:

einfach: 240 bis 279 Punkte
mittel: 280 bis 319 Punkte
gut: 320 bis 359 Punkte
sehr gut: 360 bis 400 Punkte

Gesamtbewertungen um 400 Punkte werden nur selten und ausschlieBlich bei uneingeschrankten ,,Top-
Standorten“ erzielt. Dies gilt sowohl bei urbanen als auch bei suburbanen Standorten. Werte deutlich iiber
400 Punkten sind aufgrund des differenzierten Kriterienkatalogs nur theoretisch moglich und wurden auch
in anerkannten Premium-Lagen von uns bislang nicht abgebildet.

Gewichtung der Bewertungskriterien

Stéadtebauliche
Charakterisierung

Sozialsstruktur

Verkehrliche Anbindung

Infrastruktur

Belastungen/Be-
eintrachtigungen

0,00 i A A § ; L 0,35

Quelle: eigene Darstellung



Lebensstilgruppen besitzen mehr oder weniger stark voneinander abweichende Anforderungen und
Wiinsche an ihren jeweiligen Wohnstandort. Allerdings werden diese liberlagert von den Faktoren der
Lebenslage, der HaushaltsgréBe und der vorhanden Wohnkaufkraft. Hinzu kommt, dass, obwohl jede
Lebensstilgruppe ihre Werte und Einstellungen in der Wahl ihrer Wohnung und ihres Wohnstandortes zum
Ausdruck bringt, Parallelen zu anderen Lebensstilgruppen bestehen. Denn anders als bei Konsumgiitern
erlaubt die individuelle Gestaltung des erworbenen bzw. angemieteten Raums weitere Moglichkeiten,

den eigenen Lebensstil auszudriicken. Die Lebensstilgruppen kdnnen somit allein noch nicht zu einer
ausreichenden Produktempfehlung fiihren, sondern miissen in Verbindung mit den genannten Faktoren ein
widerspruchfreies Gesamthild ergeben.

Wohnkonzepte
) o o

Quelle: Wohntrends 2030

Basierend auf der empirischen Studie ,Wohntrends 2030“ (GdW Branchenbericht 06/2013), die im

Jahr 2013 von InWIS in Kooperation mit Analyse & Konzepte durchgefiihrt worden ist, konnen fundierte
Aussagen zu den Wohnwiinschen einzelner Zielgruppen und Haushaltstypen generiert werden. Aus diesen
»,Wohnkonzepten* lassen sich unter anderem Riickschliisse auf die Affinitdten zu einzelnen Standortmerk-
malen ziehen, sodass mit dem aus der Studie hervorgegangenen Modell der ,Wohnmatrix“ eine verbesserte
Ableitung von Produktempfehlungen aus der jeweiligen Zielgruppenidentifizierung vorgenommen werden
kann. Lebensphasen, Unterschiede in der Wohnkaufkraft und Lebensstilorientierungen werden in der
Wohnmatrix in einem Modell zusammengefiihrt, wodurch dieses fiir die Wohnungswirtschaft verglichen
mit klassischen Milieumodellen einen hoheren Mehrwert liefert. Konkrete Produktempfehlungen

konnen fiir den Einzelfall jedoch erst in Verbindung mit den Ergebnissen der kleinrdumigen Markt- und
Konkurrenzanalyse gegeben werden.

Herausragendes Merkmal dieser konventionellen Haushalte ist die hohe Lebenszufriedenheit.
Wirtschaftlich und gesellschaftlich wurde erreicht, was man angestrebt hat. Man nimmt am
gesellschaftlichen und kulturellen Leben teil und ist bereit, sich fiir andere zu engagieren.
Haushalte mit einem konventionellen Wohnkonzept haben ein hohes Sicherheitsdenken
verbunden mit einer vorausschauenden Lebensplanung. Die Wohnungsnachfrage ist daher
sehr stark auf den praktischen Nutzen auch in kommenden Jahren fixiert, demnach richtet sie
sich nach Produkten von guter Qualitdt und hoher Funktionalitdt. Dabei werden technische
und dkologische Entwicklungen ebenfalls vor dem Hintergrund des konkreten Nutzens
beriicksichtigt.

o

2 Haushalte mit einem kommunikativen Wohnkonzept sind sehr stark auBenorientiert. Sie
sind dynamisch, flexibel und mobil. Dabei spielt sich das Leben in Gemeinschaft sowohl in
‘ virtuellen Netzwerken als auch real mit Freunden und Gleichgesinnten im 6ffentlichen Raum
ﬁ ab. Gleichzeitig besteht eine hohe Toleranz gegeniiber anderen Mitgliedern der Gemeinschaft.
Dementsprechend offen sind die Haushalte gegeniiber anderen Kulturen oder sozialen
Gruppen.
Gerade bei der groRen Gruppe junger kommunikativer Haushalte sind die Wohnvorstellungen
hdufig wenig konkret und es besteht eine hohe Kompromissbereitschaft.

Das hédusliche Wohnkonzept zeichnet sich durch eine starke Innenorientierung aus. Wichtig
sind Freunde und Familie, die auch rdumlich moglichst eng um den eigenen Lebensmittelpunkt
gruppiert sind. Gute Nachbarschaften spielen daher ebenfalls eine groRe Rolle.

Sicherheit und Nachhaltigkeit nehmen bei den Entscheidungen der Haushalte einen hohen
Stellenwert ein. Dariiber hinaus wird bei der Wohnungsausstattung sehr stark auf den Nutzen
geachtet.

Fiir Haushalte mit anspruchsvollem Wohnkonzept sind Werte wie Selbstverwirklichung

und Individualismus vor dem Hintergrund einer hohen Leistungs- und Erfolgsorientierung
kennzeichnend. Optimierungsbestrebungen, haufig verbunden mit einer hohen
Leistungshereitschaft, fiihren zu einer hohen Anspruchshaltung.

Bei der Wahl der Wohnung, des Wohnstandorts und der Ausstattung spielt die Werthaltigkeit
eine groRe Rolle. Ausdruck findet dies etwa in der Nachfrage nach reprdsentativen Standorten
oder einem ausgepragten Umweltbewusstsein (energetische Ausstattung, ckologische
Materialien).

Haushalte mit bescheidenem Wohnkonzept haben geringe Anspriiche und fiihren ein eher
nach innen gerichtetes Leben. Man gibt sich ggf. mit weniger zufrieden und arrangiert sich
mit dem, was man hat. Aspekte wie Ordnung, Sauberkeit und Sicherheit ist diesen Haushalten
jedoch sehr wichtig. Die Nachfrage nach Wohnraum ist traditionell gepréagt und solide. Auf
Verdnderungen im Umfeld reagieren diese Haushalte kritisch. Insgesamt besteht eine sehr
hohe Verbundenheit mit dem Standort. Wichtig ist ihnen die klare Trennung von Wohnen,
Arbeit und Offentlichkeit.

L]

Funktionale Haushalte sind gepragt durch eine hohe Unzufriedenheit mit ihrem Leben und
allem, was ihnen begegnet. Sie verfiigen nur liber geringe materielle Optionen, die kaum
Spielraum lassen, die eigene Lebenslage zu verbessern. Nachgefragt werden daher einfach
ausgestattete Wohnungen. Dennoch besteht ein groBer Wunsch nach einer Verbesserung der
Lebenssituation, verbunden mit einer entsprechenden Mobilitét.



junge Singles/ Singles mittleren Alters = Singles unter 55 Jahren

junge Paare/ Paare mittleren Alters = Paare unter 55 Jahren

o= =

. @ Familien = Alleinstehende oder Paare mit Kindern unter 25 Jahren

best-ager = Singles oder Paare zwischen 55 und 65 Jahren

Senioren = Singles oder Paare ab 65 Jahren

732

In den Steckbriefen werden Zielgruppen abgebildet, die am Standort vorranig angesprochen werden
konnen. Die Ansprache weiterer Zielgruppen wird damit nicht ausgeschlossen. Die Einschatzung bezieht
sich auf den Status Quo. Ist ein Wohnkonzept kleiner abgebildet, als andere, so konnen derart orientierte
Haushalte im Vergleich nachrangig angesprochen werden.

Die Daten beziehen sich auf Kapitel 3
Eine Erlduterung der PLZ8-Bezirke befindet sich in Kapitel 2.1

Bildungs- FuBball-

einrichtung Lebensmittel Geldinstitut verein

Krankenhaus Backer Tankstelle Tennisverein

Arzt Einkaufen Werkstatt Schwimmen

Ergdnzung Restaurant/

fiir Tierdrzte Imbiss Polizei Fitness

Freizeit-

Apotheke Café Feuerwehr gl?erlgerl;‘jigﬁng)
Kultur/

Kirche Bar/ Kneipe Theater

Frisor Spielplatz Kino

Mit den oben abgebildeten Piktogrammen werden die wesentlichen Lageeigenschaften eines Standortes
bildlich dargestellt. Die Eigenschaften bilden die Grundlage fiir die Bewertung einer jeweiligen Flache
mittels InWIS-Standortranking (s.o.).

kurzfristig = ca. ein bis drei Jahre
mittelfristig = ca. drei bis fiinf Jahre
langfristig = ca. mehr als fiinf Jahre

ASB Allgemeiner Siedlungsbereich
FNP Flachennutzungsplan

i.d.R. in der Regel

insh. insbesondere

Kita Kindertagesstatte

Kiga Kindergarten

tlw. teilweise

vglw. vergleichsweise

zT. zum Teil



OBERLOHBERG WEST

Stadtteil: Oberlohberg

Lage im Stadtgebiet: Stadtrandlage
FlachengroBe: ca. 9 ha

Eigentiimer: privat, mehrere Einzeleigentiimer

Nutzung der Flache: Landwirtschaft, Wohnen

stadtebaulicher Anspruch: Anlegen einer Griinverbindung sinnvoll

Regionalplan: ASB, ebenso im neuen Regionalplan (Stand 07/2018)

FNP: kleinerer Teil im Nordosten Wohnbaufldche, ansonsten Fldchen fiir die Landwirtschaft
Landschaftsplan: Anreicherung, temporire Erhaltung, strukturarme Offenlandbereiche

Autobahn A3
Parkanlage L (800 m)

1: 12.400
© 2017 Aerowest

offene Siedlungsstruktur mit hohem Griin- und Freiflichenanteil in der Umgebung; hetero-
gener Gebdudebestand im Hinblick auf Bautypologien, Baualtersklassen und Erhaltungszu-
stand; iberwiegend Einfamilienhausbebauung im Umfeld

u. 18-). 2016 in %: 13,0 (Dinslaken: 14,5) {i.75-). 2016 in %: 10,8 (Dinslaken: 11,5)
Bevolkerungsentwicklung 2012-2016 in %: -4,9 (Dinslaken: +0,4)

augenscheinlich etwas schwdchere Sozialstruktur im Bereich der BergerstraRe, siidlicher
und nordlicher Wohnbereich sozialstrukturell starker

MIV: 1,5 km zur A3, 4 km zur B8, Stadtzentrum in 3,7 km

OPNV: ndchste Bushaltestelle in 300 m; zwei Linien: eine Linie verkehrt nur 1x
taglich (morgens) an Schultagen, eine weitere ganztégig fast stiindlich; Bahnhof
(ca. 3,5 km) und Zentrum ohne Umstieg in ca. 20 Min. Fahrtzeit erreichbar

Vollsortimenter: 3,8 km Supermarkt: 2,5 km Discounter: 0,8 km Backer: 0,8 km
Apotheke: 2,4 km Krankenhaus: 4,7 km Allgemeinmediziner: 3 km
Kiga/Kita: 0,6 km Grundschule: 1,7 km weiterf. Schule: 2,5 km

insg. geringe Belastungssituation im Umfeld; Immissionseinwirkung durch tangierende
Bergerstralle im nordl. Bereich, westlich der Fldche leicht eingeschranktes Ambiente durch
Mehrfamilienhduser mit Modernisierungsriickstand



Stadtebauliche
Charakterisierung

Sozialstruktur

Verkehrliche Anbindung

Infrastruktur

Belastungen/Be-
eintrachtigungen

Gesamtbewertung

Mit 316 Punkten im InWIS-Standortranking erzielt

die Flache Oberlohberg West ein durchschnittliches
Bewertungsergebnis. Starken des Standortes sind vor
allem die gute verkehrliche Erreichbarkeit per MIV sowie
die insg. geringe Belastungssituation. Das weitldufige
Wohnumfeld mit Ankniipfungspunkten zu bestehenden,
soliden Wohnquartieren sind ebenfalls positiv zu
bewerten. Nachteilig wirken sich die mangelnden,

wenig differenzierten Versorgungsmoglichkeiten im
fuBlaufigen Umfeld der Flache aus. Durch die Entwicklung
der Potenzialfliche kann das Umfeld in der Summe als
Wohnstandort gestarkt werden.

Das Image Oberlohbergs ist neutral. Die Gegend zahlt

100

200

0 "0 500 weder zu besonders beliebten, noch zu verrufenen Lagen
innerhalb der Stadt.

Die Standortqualitdten sprechen in erster Linie

Familienhaushalte sowie Paare ohne Kinder mit und
1 ohne Familienwunsch an. Nachrangig konnen auch
Singlehaushalte mittleren Alters und best ager eine
Nachfrage am Standort ausbilden. Fiir Senioren sind die
Wege zu wichtigen Einrichtungen mitunter zu weit. Eine
Nachfrage wird von hduslich-orientierten Haushalten mit
mittlerer Wohnkaufkraft generiert.

™y
=

mittleres Angebotspreisniveau von 6,00 bis 6,50 Euro/m?(@-Preis Dinslaken: 6,32 Euro/m?); vglw.
geringer Anteil an Neubauangeboten bei unter 1,5 %; insg. sehr hohe Nachfrage nach Mietwohnungen,
im gesamtstddtischen Vergleich jedoch unterdurchschnittlich

unterdurchschnittliches Angebotspreisniveau von 1.400 bis 1.500 Euro/m?(@-Preis Dinslaken: 1.734
Euro/m?); geringer Anteil an Neubauangeboten von unter 0,5 %; im gesamtstadtischen Vergleich
mitunter groBtes Interesse

erhohtes Angebotspreisniveau von 280.000 bis 350.000 Euro (@-Preis Dinslaken: 268.757 Euro);
durchschnittlicher Anteil an Neubauangeboten zwischen 1,5 und 3,5 %; insg. sehr hohe Nachfrage nach
Eigenheimen, im gesamtstddtischen Vergleich jedoch unterdurchschnittlich



oo
00 HEHE
I:I I:I 115-140 Wohneinheiten \ (B0 g 35-45 Wohneinheiten
in Ein- und Zweifamilienhdusern —_— I in Mehrfamilienhdusern
«  hoher Freiraumbezug/ weitldufiges Wohnumfeld « 2. leichte Modernisierungsriickstdnde in der
«  gute verkehrliche Erreichbarkeit per MIV und Umgebung
iiberregional per OPNV «  fuBldufige Erreichbarkeit eines differenzierten
« insg. geringe Belastungssituation Infrastrukturangebots nicht gegeben

«  Bevdlkerungsriickgang
«  Standortbedingungen erschweren wohnbauliche
Entwicklung im (leicht) gehobenen Wohnsegment

«  Aufwertung und Starkung der Mikrolage durch «  Flachenfreimachung abhdngig von der Bereitschaft
Wohnungsneubau der privaten Grundstiickseigentiimer

«  FlachengroRe ermdglicht die Etablierung eines neuen «  Absorption eines groen Mengengeriists bei
(gemischtgenutzten) Quartiers durchschnittlichen Lagequalitdten der Fldche

«  kleinerer Teil im Nordosten bereits Wohnbaufldche ungewiss

«  Hof wird nicht mehr betrieben «  Nachfrage kdnnte von attraktiveren Flachen

e Griinverbindung in Nord-Siid und West-Ost-Richtung abgegriffen werden, vor allem bei parallelen

«  groBes Interesse an Wohnraum Entwicklungen

«  Stdrkung des Infrastrukturangebots in Oberlohberg « eingeschrankte Zielgruppenansprache

« landwirtschaftliche Nutzungsanspriiche



OBERLOHBERG OST

Stadtteil: Oberlohberg

Lage im Stadtgebiet: Stadtrandlage
FlachengroBe: ca. 10 ha

Eigentiimer: privat, mehrere Einzeleigentiimer

Nutzung der Flache: Landwirtschaft, Griinfliche, Wohnen
stadtebaulicher Anspruch: Anlegen einer Griinverbindung sinnvoll
Regionalplan: ASB, ebenso im neuen Regionalplan (Stand 07/2018)
FNP: iiberwiegend Flachen fiir die Landwirtschaft, westl. Keil Griinflachen
Landschaftsplan: Anreicherung, strukturarme Offenlandbereiche

Autobahn A3
Parkanlage E (800 m)

Kindertagesstatte

X o

1: 12.400
© 2017 Aerowest

offene Siedlungsstruktur mit hohem Griin- und Freiflichenanteil in der Umgebung; nérdlich
und siidlich gepflegte Wohnquartiere angrenzend; iiberwiegend Einfamilienhausbhebauung;
stidlich gelegenes Quartier jiingeren Baualters

u. 18-J. 2016 in %: 13,0 (Dinslaken: 14,5) {i.75-). 2016 in %: 10,8 (Dinslaken: 11,5)
Bevélkerungsentwicklung 2012-2016 in %: -4,9 (Dinslaken: +0,4)
augenscheinlich stabile Sozialstruktur in anrainenden Wohnquartieren

MIV: 1,4 km zur A3, 4 km zur B8, Stadtzentrum in 4,0 km

OPNV: ndchste Bushaltestelle in 500 m; zwei Linien: eine Linie verkehrt nur 1x
taglich (morgens) an Schultagen, eine weitere ganztégig fast stiindlich ; Bahnhof
(ca. 3,8 km) und Zentrum mit einem Umstieg in ca. 20 Min. Fahrtzeit erreichbar

Vollsortimenter: 3,8 km Supermarkt: 2,5 km Discounter: 1 km Backer: 1 km
Apotheke: 2,4 km Krankenhaus: 4,8 km Allgemeinmediziner: 3 km
Kiga/Kita: 0,6 km Grundschule: 1,7 km weiterf. Schule: 2,3 km

insg. geringe Belastungssituation im Umfeld; leichte Laérmeinwirkungen durch Verkehr auf
oOstlich tangierender KirchstraBe



Stadtebauliche
Charakterisierung

Verkehrliche Anbindung

Belastungen/Be-
eintrachtigungen

Gesamtbewertung

Sozialstruktur

Infrastruktur

Mit 316 Punkten erzielt auch die Fldache Oberloberg
Ost ein durchschnittliches Bewertungsergebnis. In der
Summe sind die Standortbedingungen mit der Flache
Oberlohberg West identisch. Aufgrund der starkeren
Ankniipfungspunkte mit umliegenden, gepflegten
Wohnquartieren und dem schoneren Ambiente durch
die Abwendung von der BergerstraRe, weist die Flache
marginal bessere Standortbedingungen auf.

Das Image Oberlohbergs ist neutral. Die Gegend zahlt
weder zu besonders beliebten, noch zu verrufenen Lagen
innerhalb der Stadt.

Die Standortqualitdten sprechen in erster Linie

Familienhaushalte sowie Paare ohne Kinder mit und

ohne Familienwunsch an. Nachrangig konnen auch

ka Singlehaushalte mittleren Alters und best ager eine
Nachfrage am Standort ausbilden. Fiir Senioren sind die
Wege zu wichtigen Einrichtungen mitunter zu weit. Eine
Nachfrage wird von hauslich-orientierten Haushalten mit
mittlerer Wohnkaufkraft generiert.
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mittleres Angebotspreisniveau von 6,00 bis 6,50 Euro/m?(@-Preis Dinslaken: 6,32 Euro/m?); vglw.
geringer Anteil an Neubauangeboten bei unter 1,5 %; insg. sehr hohe Nachfrage nach Mietwohnungen,
im gesamtstddtischen Vergleich jedoch unterdurchschnittlich

unterdurchschnittliches Angebotspreisniveau von 1.400 bis 1.500 Euro/m?(@-Preis Dinslaken: 1.734
Euro/m?); geringer Anteil an Neubauangeboten von unter 0,5 %; im gesamtstadtischen Vergleich
mitunter groBtes Interesse

erhohtes Angebotspreisniveau von 280.000 bis 350.000 Euro (@-Preis Dinslaken: 268.757 Euro);
durchschnittlicher Anteil an Neubauangeboten zwischen 1,5 und 3,5 %; insg. sehr hohe Nachfrage nach
Mietwohnungen, im gesamtstadtischen Vergleich jedoch unterdurchschnittlich
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00 HEHE
I:I I:I 125-150 Wohneinheiten y |88 g 40-50 Wohneinheiten
in Ein- und Zweifamilienhdusern ,_II in Mehrfamilienhdusern

weitldufige Landschaft mit direktem Zugang
Ankniipfungspunkte zu attraktiven, umliegenden
Wohngebieten

gute verkehrliche Erreichbarkeit per MIV und
iiberregional per OPNV

insg. geringe Belastungssituation

aufgrund des Autobahnanschlusses Potenzial fiir einen
Mix aus Wohnen und (nicht stérendem) Gewerbe
Aufwertung und Starkung der Mikrolage durch
Wohnungsneubau

FlachengroRe ermoglicht die Etablierung eines neuen
(gemischtgenutzten) Quartiers

Griinzug angedacht

groBRes Interesse an Wohnraum

Starkung des Infrastrukturangebots in Oberlohberg

innerstadtische OPNV-Anbindung

fuBlaufige Erreichbarkeit eines differenzierten
Infrastrukturangebots nicht gegeben
Bevdlkerungsriickgang

Standortbedingungen erschweren wohnbauliche
Entwicklung im (leicht) gehobenen Wohnsegment

Flachenfreimachung abhédngig von der Bereitschaft
der privaten Grundstiickseigentiimer

Absorption eines groRen Mengengeriists bei
durchschnittlichen Lagequalitdten der Flache
ungewiss

Nachfrage kénnte von attraktiveren Flachen
abgegriffen werden, vor allem bei parallelen
Entwicklungen

leicht eingeschrankte Zielgruppenansprache
Anspriiche der Landwirtschaft

Abwdgung der Schwerpunktsetzung auf Wohnen oder
Gewerbe



HEISTERMANNSTRARE

Stadtteil: Hiesfeld

Lage im Stadtgebiet: Stadtrandlage, Arrondierung
FlachengroBe: ca. 3 ha

Eigentiimer: privat, wenige Einzeleigentiimer

Nutzung der Flache: Landwirtschaft, Griinfliche

stadtebaulicher Anspruch: Erginzung der Wohnnutzung
Regionalplan: ASB, ebenso im neuen Regionalplan (Stand 07/2018)
FNP: Wohnbauflache, zwei Spielplatze

Landschaftsplan: Innenbereich

B

Gymnasium +
Realschule

. Altenpflegeheim. = {. ‘Q BUS et
. S V) | oL e e
Kindergarten * ' > ; ) Altenpflegeheim

4

Kindergarten +
Grundschule
’ .05 1: 14.500
© 2017 Aerowest

Siedlungsrandlage mit Freiraumbezug, zugleich Integration in gewachsene Wohnstrukturen;
gepflegte Einfamilienhausbebauung dominierend, vereinzelt im weiteren Umfeld erganzt
durch Geschosswohnungshau aus den 1950er bis 1970er Jahren

u. 18-J. 2016 in %: 14,3 (Dinslaken: 14,5) i.75-). 2016 in %: 12,5 (Dinslaken: 11,5)
Bevolkerungsentwicklung 2012-2016 in %: 0,0 (Dinslaken: +0,4)
augenscheinlich teils durchmischte, jedoch stabile Sozialstruktur

MIV: 2,0 km zur A3, 1,0 km zur B8, Stadtzentrum in 3,7 km
OPNV: nichste Bushaltestelle in 350 m; eine Linie: verkehrt nur stiindlich; Bahnhof (ca.
3,7 km) und Zentrum ohne Umstieg in ca. 20 bis 25 Min. Fahrtzeit erreichbar

Vollsortimenter: 3,3 km Supermarkt: 1 km Discounter: 0,6 km Backer: 1 km
Apotheke: 2 km Krankenhaus: 4,3 km Allgemeinmediziner: 1 km
Kiga/Kita: 0,6 km Grundschule: 1,4 km weiterf. Schule: 1,2 km

keine nennenswerten Belastungen oder Beeintrachtigungen vorhanden



Mit 324 Punkten im InWIS-Standortranking

erzielt der Standort HeistermannstraBe ein gutes
Bewertungsergebnis. Grundsatzlich sind alle
Standortfaktoren positiv ausgeprégt. Die Fldche befindet
sich in einem stddtebaulich gepflegten, sozial stabilen,
familidren Umfeld mit naturnahem Charakter. Zudem
bestehen rdumliche Ankniipfungspunkte mit dem nordlich
gelegenen Naturschutzgebiet. Immissionen sind am
Standort nicht wahrnehmbar. Einzig im Hinblick auf die
infrastrukturelle Ausstattung und innerstddtische OPNV-
Anbindung bestehen leichte Defizite. In der weiteren
Umgebung ist zwar ein gewisses Angebot vorhanden, es
ist jedoch aufgrund mangelnder fulaufiger Erreichbarkeit
eine gewisse Mobilitdtsbereitschaft gefragt.

Stadtebauliche
Charakterisierung

Sozialstruktur

Verkehrliche Anbindung

Infrastruktur

Belastungen/Be-
eintrachtigungen

Gesamtbeweriung

Das Image der Mikrolage mit Zugehdorigkeit zu Hiesfeld ist
gut. Die Gegend gilt als beliebter Wohnstandort sowohl fiir
Zuziehende als auch fiir Dinslakener.

Die Standortqualitdten sprechen in erster Linie
Familienhaushalte sowie Paare ohne Kinder mit und

!R
3 _ ohne Familienwunsch an. Altere, noch mobile Haushalte,
}J kdnnen nachrangig ebenso Interesse zeigen wie
Goneties| Singlehaushalte mittleren Alters. Eine Nachfrage wird von
s hduslich- sowie konventionell-orientierten Haushalten,

moglicherweise aber auch von anspruchsvollen
Haushalten mit leicht gehobener Wohnkaufkraft generiert.

mittleres Angebotspreisniveau von 6,00 bis 7,00 Euro/m?(@-Preis Dinslaken: 6,32 Euro/m?); vglw.
geringer Anteil an Neubauangeboten bei unter 1,5 %; insg. sehr hohe Nachfrage nach Mietwohnungen,
im gesamtstddtischen Vergleich durchschnittlich

unterdurchschnittliches Angebotspreisniveau von unter 1.400 Euro/m?; (@-Preis Dinslaken: 1.734 Euro/
m?) geringer Anteil an Neubauangeboten von 0,5 %; im gesamtstaddtischen Kontext leicht erhohtes und
tiberdurchschnittliches Interesse an Eigentumswohnungen

erhohtes Angebotspreisniveau von 280.000 bis 350.000 Euro (@-Preis Dinslaken: 268.757 Euro);
geringer Anteil an Neubauangeboten zwischen 1,5 und 3,5 %; stadtweit groRtes Interesse an
Eigenheimen



40- 50 Wohneinheiten
in Ein- und Zweifamilienhdusern
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weitestgehend stdadtebaulich ansprechendes Umfeld
rdumliche Ankniipfungspunkte mit ndrdlich gelegenem
Naturschutzgebiet

sozial stabiles Umfeld

gute verkehrliche Erreichbarkeit per MIV und
iiberregional per OPNV

keine Belastungen/ Beeintrachtigungen am Standort
positive Imagewahrnehmung

Flache im FNP bereits als Wohnbaufldche ausgewiesen
Moglichkeit der Entwicklung einer Fldche fiir
unterschiedliche Alters- und Haushaltskonstellationen
insg. groBes Interesse an Wohnraum; im stadtweiten
Vergleich liberdurchschnittlich groBes Interesse an
Eigentumswohnungen und Eigenheimen

aufgrund der vglw. geringen FlachengroRe in
attraktivem Umfeld Potenzial fiir ziigige Vermarktung

O]

oo

oo|o

oo g Keine Wohneinheiten
,_II in Mehrfamilienh&usern

innerstadtische OPNV-Anbindung

leichte Defizite mit Blick auf die infrastrukturelle
Ausstattung

geringfiigige stadtebauliche Schwéache aufgrund von
weniger attraktiven Geschosswohnungsbauten im
weiteren Umfeld

mittel- bis langfrisitige Entwicklungsperspektive in
Abhéangigkeit von der Bereitschaft des Eigentiimers,
ggf. lediglich begrenzte Handlungsféhigkeit
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STERKRADER STRABE

Stadtteil: Hiesfeld

Lage im Stadtgebiet: integrierte Lage/Arrondierung

FlachengroBe: ca. 11 ha

Eigentiimer: privat, mehrere Einzeleigentiimer

Nutzung der Flidche: Griinflache, Pferdekoppel, Hof
stadtebaulicher Anspruch: Einbeziehung der bestehenden Griinstrukturen

Regionalplan: liegt im ASB, ebenso im neuen Regionalplan (Stand 07/2018)

FNP: entlang der Sterkrader StraBe Wohnbauflache, Rest Landwirtschaft und Griinflache, 6ffentlicher Parkplatz
Landschaftsplan: Anreicherung, temporire Erhaltung, strukturarme Offenlandbereiche
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Seniorenzentrum

Kindertagesstétte
| M Wi &

"BUS -
Seniorenzentrum

Kindertagesstédtte
BUS

— BUS

/ e gy - e Altenpflegeheim

\ o ="\  Forderschale - —

Kita +
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F Grundschule
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Autobahn A59

1: 16.000
© 2017 Aerowest

aufgelockerte Siedlungsstruktur; von der Flache aus z.T. weitldufige Blickbeziehungen in
Umgebung moglich; vorwiegend Einfamilienhausbestand im Umfeld, in gepflegtem und
ordentlichem Zustand

u. 18-). 2016 in %: 14,3 (Dinslaken: 14,5) 1i.75-). 2016 in %: 12,5 (Dinslaken: 11,5)
Bevolkerungsentwicklung 2012-2016 in %: 0,0 (Dinslaken: +0,4)
augenscheinlich stabile Sozialstruktur im Umfeld der Flache

MIV: 2,5 km zur A3, 400 m zur B8, Stadtzentrum in 3,6 km

OPNV: nachste Bushaltestelle in 300 m; zwei Linien: eine Linie verkehrt ganztagig
stiindlich, eine weitere verkehrt nur morgens zu Schulzeiten; Bahnhof (ca. 3,5
km) und Zentrum ohne Umstieg in ca. 15 Min. Fahrtzeit erreichbar

Vollsortimenter: 3,4 km Supermarkt: 1,3 km Discounter: 1 km Backer: 1,3 km

Apotheke: 1,2 km Krankenhaus: 4,2 km Allgemeinmediziner: 1,5 km

Kiga/Kita: 0,6 km Grundschule: 0,6 km weiterf. Schule: 1,6 km

im siidlichen Teilbereich Lirmeinwirkung durch tangierende B8 (>55 bis <=60 dB(A)); starke
Immissionen auf gesamte Flache durch tangierende Bahntrasse (65 bis >75 dB(A))



Stadtebauliche
Charakterisierung

Sozialstruktur

Verkehrliche Anbindung

Infrastruktur

Belastungen/Be-
eintréchtigungen

Gesamtbewertung

Mit 318 Punkten im InWIS-Standortranking erzielt

die Fldche Sterkrader StraBe ein durchschnittliches
Bewertungsergebnis. Stadtebaulich ist die Flache
eingebettet in ein gepflegtes Wohngebiet, das eine stabile
Sozialstruktur suggeriert. Zudem ist eine gute verkehrliche
Erreichbarkeit gegeben. Infrastrukturell ist im weiteren
Umfeld ein differenziertes Angebot vorhanden, dieses ist
jedoch i.d.R. nicht fuBlaufig erreichbar. Manko der Flache
ist die hohe lokale Belastungssituation aufgrund der
unmittelbar tangierenden Bahntrasse.

In Hiesfeld gibt es zwar gefragtere Mikrolagen, in der
Summe handelt es sich jedoch um eine gute Wohnlage mit
positivem Image innerhalb Dinslakens.

400 500

Die Standortqualitdten sprechen in erster Linie
Familienhaushalte sowie Paare ohne Kinder mit und ohne

* Familienwunsch an. Auch Singlehaushalte mittleren Alters

LJ sowie nachrangig best ager kdnnen eine Nachfrage am
Standort aushilden. Eine Nachfrage wird von hduslich-
sowie konventionell-orientierten Haushalten mit
mittlerer bis leicht gehobener Wohnkaufkraft generiert,
wobei tendenziell kaufkraftstarkere Haushalte und jene
mit konventionellen Wohnvorstellungen sensibel auf
Beeintrdchtigungen im Umfeld reagieren und in von der
Bahntrasse abgewandten Lagen auf der Flache nachfragen
werden.

mittleres Angebotspreisniveau von 6,00 bis 6,50 Euro/m? (@-Preis Dinslaken: 6,32 Euro/m?); vglw.
geringer Anteil an Neubauangeboten bei unter 1,5 %; insg. sehr hohe Nachfrage nach Mietwohnungen,
tiberdurchschnittlich im gesamtstddtischen Vergleich

vglw. geringes Angebotspreisniveau von unter 1.400 Euro/m? Euro (@-Preis Dinslaken: 1.734 Euro/m?);
geringer Anteil an Neubauangeboten von unter 0,5 %; hohe Nachfrage nach Eigentumswohnungen im
gesamtstadtischen Vergleich

erhohtes Angebotspreisniveau von 280.000 bis 350.000 Euro (@-Preis Dinslaken: 268.757 Euro); hoher
Anteil an Neubauangeboten zwischen 3,5 und 10,0 % im PLZ8-Bezirk, in den nordlich angrenzenden
Bezirken deutlich geringerer Anteil von 0,5 bis 1,5 %; im stadtweiten Vergleich durchschnittliches
Interesse an Eigenheimen
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gepflegtes Wohngebiet in der Umgebung

wertvoller und attraktiver Baumbestand und Bachlauf
auf der Flache

stabile Sozialstruktur

gute verkehrliche Erreichbarkeit per MIV und
iiberregional per OPNV

positive Imagewahrnehmung

Flache im FNP bereits z.T. als Wohnbaufldche
ausgewiesen

Aufwertung und Starkung der Mikrolage durch
Wohnungsneubau

Radverbindung an der Trasse als Chance fiir den
Radschnellweg Oberhausen - Dinslaken

Losung der Larm-Problematik im Zuge des Betuwe-
Ausbaus durch Investition in hdheren Larmschutz
Briicke fiir den FuB- und Radverkehr zugleich Chance
fiir eine Griinverbindung

im gesamtstddtischen Kontext {iberdurchschnittlich
groBes Interesse an Miet- und Eigentumswohnungen

innerstadtische OPNV-Anbindung

Defizite in der Infrastrukturversorgung

starke Immissionen durch tangierende BETUWE-
Linie: da Schallschutzanforderungen eingehalten
werden miissen, sind zusatzliche, kostenintensive
Abstandsfldchen und LarmschutzmaBnahmen
erforderlich

Ausbau der Sterkrader StraBe erforderlich
Standortbedingungen erschweren wohnbauliche
Entwicklung im (leicht) gehobenen Wohnsegment

Flachenfreimachung abhédngig von der Bereitschaft
der privaten Grundstiickseigentiimer

Restriktionen durch die BETUWE-Linie, B8

und Sterkrader Stralle mit Lérmeintragen und
einschrankendem Ambiente kénnen Rentabilitdt der
Flachenentwicklung gefdhrden

ggf. begrenztes Interesse der
wohnraumnachfragenden Haushalte an Mikrolage
oder stark belasteten Teillagen auf der Flache
aufgrund von Immissionen

Absorption eines groen Mengengeriists bei
durchschnittlichen Lagequalitdten der Flache
ungewiss

Nachfrage kénnte von attraktiveren Flachen
abgegriffen werden, vor allem bei parallelen
Entwicklungen



Stadtteil: Averbruch-Siid

Lage im Stadtgebiet: Stadtrandlage, an der Emscher, nahe Deponie

FlachengroBe: ca. 3,5 ha

Eigentiimer: westl. Teilbereich: stidtisch; ostl. Teilbereich: privat, mehrere Einzeleigentiimer

Nutzung der Flache: Griinflache

stadtebaulicher Anspruch: Ausweitung der Wohnnutzung in Richtung Emscher

Regionalplan: nérdlicher Teil ASB, restlicher Bereich allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche, Schutz der
Landschaft und landschaftsorientierten Erholung, regionaler Griinzug, im neuen Regionalplan ist der Bereich
westl. der SiidstraRe ebenfalls ASB (Stand 07/2018)

FNP: Griinflaiche und Dauerkleingarten, im Siidwesten Regenriickhaltebecken

Landschaftsplan: Anreicherung, strukturarme Offenlandbereiche

Einrichtung fur
Behinderte

wl X
Stadtteilzentrum
Averbruch-Sad

Kita +
Grundschule

Autobahn AS9
(ca. 1 km)

ausschlieBlich Einfamilienhausbebauung im Umfeld; iiberwiegend einfache
Architektursprache bei gutem und gepflegtem Erhaltungszustand; offene Siedlungsstruktur;
Weitldufigkeit der Flache durch Emscherlauf begrenzt

u. 18-). 2016 in %: 15,0 (Dinslaken: 14,5) {i.75-). 2016 in %: 9,0 (Dinslaken: 11,5)
Bevilkerungsentwicklung 2012-2016 in %: +9,8 (Dinslaken: +0,4)
augenscheinlich stabile Sozialstruktur

MIV: 1,2 km zur A59, 600 m zur B8, Stadtzentrum in 2,2 km
OPNV: ndchste Bushaltestelle in 200 m; eine Linie verkehrt ganztagig stiindlich,
Bahnhof (ca. 3,0 km) und Zentrum ohne Umstieg in ca. 15 Min. Fahrtzeit

erreichbar
Vollsortimenter: 2 km Supermarkt: 3,7 km  Discounter: 0,7 km Backer: 0,7 km
Apotheke: 0,7 km Krankenhaus: 2,5 km Allgemeinmediziner: 0,7 km
Kiga/Kita: 0,8 km Grundschule: 1 km  weiterf. Schule: 3,3 km

westlicher Teilbereich keinen Immissionen ausgesetzt; auf dem 6stlichen Teilbereich sind
vor allem im Osten Larmeinwirkungen durch die B8 wahrnehmbar (>55 bis <=65 dB(A))
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Infrastruktur

Belastungen/Be-
eintréchtigungen

Gesamtbewertung

Mit 321 Punkten im InWIS-Standortranking erzielt die
Flache SiidstraBe ein gutes Bewertungsergebnis. In der
Summe ist die Teilflache in stadtischem Besitz besser zu
bewerten als die Ostliche Teilfliche. Wahrend bei zuletzt
genannter Larmeinwirkungen durch die nahegelegene

B8 wahrnehmbar sind, bleibt der westliche Teilbereich
hiervon weitestgehend unberiihrt. Die Gesamtflache
SiidstraBe besitzt mit Blick auf die stadtebaulichen
Qualitdten, die verkehrliche Erreichbarkeit sowie Infra-
und Sozialstruktur gute Qualitdten. Markant sind hier die
N&dhe zur Emscher samt des Deiches sowie tlw. Sichtachsen
zur Deponie.

Averbruch genieBt neben Hiesfeld und Eppinghoven

400 500 einen guten Ruf als Wohnstandort in Dinslaken.
Entsprechend genielt auch die Potenzialfldche ein
gutes Image. Die Nahe zur Deponie und Emscher kann
von wohnraumsuchenden Haushalten ambivalent
wahrgenommen werden.

Die Standortqualitdten sprechen vorrangig

’ Familienhaushalte sowie Paare ohne Kinder mit und

ohne Familienwunsch an. Nachrangig konnen auch

*XJ Singlehaushalte mittleren Alters sowie best ager-
Haushalte eine Nachfrage am Standort ausbilden. Eine
Nachfrage wird von hduslich- sowie konventionell-
orientierten Haushalten mit mittlerer bis leicht
gehobener Wohnkaufkraft generiert, wobei tendenziell
kaufkraftstdrkere Haushalte und jene mit konventionellen
Wohnvorstellungen sensibel auf Beeintrdachtigungen
im Umfeld reagieren und entsprechend den westlichen
Teilbereich favorisieren.

2 il

mittleres Angebotspreisniveau von 6,00 bis 7,00 Euro/m? (@-Preis Dinslaken: 6,32 Euro/m?);im
Ostlichen PLZ8-Bezirk geringer Anteil an Neubauangeboten von 0,5 bis 1,5 %, im westlichen hoher
Anteil von 4,5 bis 10,0 %; insg. sehr hohe Nachfrage nach Mietwohnungen, durchschnittlich bis
tiberdurchschnittlich im gesamtstadtischen Vergleich

mittleres Angebotspreisniveau im westlichen Teilbereich zwischen 1.500 und 1.700 Euro/m?(@-Preis
Dinslaken: 1.734 Euro/m?), Neubauanteil von iiber 10,0 %; im ostlichen Teilbereich Angebotspreisniveau
von unter 1.400 Euro/m?, Neubauanteil von unter 0,5 %; gute Nachfragekennwerte, wobei das Interesse
an Eigentumswohnungen im westlichen Teilbereich hoher ist, als im dstlichen

erhdhtes Angebotspreisniveau von 280.000 bis 350.000 Euro (@-Preis Dinslaken: 268.757 Euro); im
oOstlichen PLZ8-Bezirk hoher Anteil an Neubauangeboten von 3,5 bis 10,0 %, im westlichen geringer
Anteil von 0,5 bis 1,5 %; im stadtweiten Vergleich durchschnittliches bis liberdurchschnittliches
Interesse an Eigenheimen
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+  gepflegtes Siedlungsumfeld +  innerstédtische OPNV-Anbindung
«  gute verkehrliche Erreichbarkeit per MIV und «  zurzeit noch unattraktives Erscheinungsbild der
iiberregional per OPNV Emscher
«  positive Sozialstruktur, positive «  2.T. StraBenverkehrslarm auf dstlichem Teilbereich
Bevdlkerungsentwicklung wahrnehmbar
«  guteinfrastrukturelle Ausstattungsqualitdten
*  ruhiges Wohnumfeld, insh. westliche Teilfldche
immissionsarm
+  positive Imagewahrnehmung
*  Emscherradweg
+  Teilung der Flachen an der Siidstrale mdoglich «  Néahe zur Deponie kann haushaltsabhéngig als
«  westlicher Teilbereich in stadtischem Besitz negatives Wohnwertmerkmal wahrgenommen werden

«  ggf. Anbindung an den Emscherradweg
. hohes Interesse im Miet- und Eigenheimsegment



TRABRENNBAHN

Stadtteil: Innenstadt

Lage im Stadtgebiet: integrierte, zentrale Lage
FlachengroBe: ca. 16 ha

Eigentiimer: iiberwiegend stddtisch, mehrere Einzeleigentiimer

Nutzung der Flache: Trabrennbahn, Parkplatz, Freizeitflachen, z.T. Griinfliche/ Schiitzenverein
stadtebaulicher Anspruch: Entwicklung eines Quartiers mit vielfdltigen Nutzungen

Regionalplan: iiberwiegend allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich, kleiner Teil Waldbereich, regionaler
Griinzug, im neuen Regionalplan komplett ASB (Stand 07/2018)

FNP: iiberwiegend Griinflaiche mit Sportpldtzen, Kleingdrten, SchieBsportanlage, Parkplatz, vereinzelt Flache fiir
Wald

Landschaftsplan: Innenbereich
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fiir zentrale Lagen typisch verdichtetes Wohnumfeld; heterogene anrainende Nutzungen,
Bautypologien, Baualtersklassen und Erhaltungszustande der Gebdude

u. 18-J. 2016 in %: 12,5 (Dinslaken: 14,5) ii.75-). 2016 in %: 16,3 (Dinslaken: 11,5)
Bevélkerungsentwicklung 2012-2016 in %: +3,4 (Dinslaken: +0,4)

augenscheinlich kleinrdumig differenziertes Bild der Sozialstruktur im Umfeld mit starkerer
Klientel 6stlich und im Thyssen-Dreieck sowie schwécherer unmittelbar westlich

MIV: 1,5 km zur A59, 500 m zur B8, Stadtzentrum in 700 m

OPNV: nachste Bushaltestelle in 400 m; eine Buslinie und eine StraBenbahnlinie:
StraBenbahn verkehrt alle 15 Min., auch Anbindung an Duisburg, Busse
verkehren ganztdgig stiindlich, Bahnhof (ca. 1,8 km) und Zentrum ohne Umstieg
in ca. 2 bis 4 Min. Fahrtzeit erreichbar

Vollsortimenter: 1 km Supermarkt: 1,2 km  Discounter: 0,9 km Backer: 0,8 km
Apotheke: 0,3 km Krankenhaus: 1,2 km Allgemeinmediziner: 1,2 km
Kiga/Kita: 0,9 km Grundschule: 0,9 km weiterf. Schule: 1,8 km

geringe Belastungssituation im Umfeld; lediglich im Bereich der westlich tangierenden
Duisburger StraBe leichte Immissionseinwirkungen durch Pkw-Verkehr und die Tram-Trasse
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Mit 329 Punkten im InWIS-Standortranking erzielt

die Flache ein gutes Bewertungsergebnis. Die

zentrale Lage der Flache ist verglichen mit weiteren
Wohnbaufldchenpotenzialen Alleinstellungsmerkmal. Mit
dem innerstddtischen Standort geht eine entsprechend
gute verkehrliche Erreichbarkeit sowie eine gute
infrastrukturelle Ausstattung einher, viele Angebote sind
fuBlaufig im Umfeld erreichbar. Das stadtebauliche Umfeld
ist insg. heterogen. Aufgrund der GroRe der Flache und
des differenzierten Umfelds sind verschiedene Teillagen
auszumachen.

Grundsatzlich ist das Image zentraler, innerstadtischer
Wohnlagen in Dinslaken gut. Aufgrund des heterogenen

400 500 Umfelds variiert die kleinrdumige Wahrnehmung im
Umfeld der Flache jedoch. Die Entwicklung der Flache
kann zur Starkung der Innenstadt als Wohnstandort und
zum Imagegewinn beitragen.

Durch die zentrale stadtische Lage mit entsprechenden
Standortqualitdten werden diverse Alters- und
Haushaltskonstellationen angesprochen. Vorrangig
bilden jiingere und dltere Single- und Paarhaushalte

eine Nachfrage aus. Familienhaushalte praferieren zwar
tendenziell bei ausreichender Kaufkraft das Eigenheim im
Griinen, teilweise fragen sie jedoch auch stadtische Lagen
nach. In Abhdngigkeit der Teillage auf der Flache kdénnen
kommunikative, konventionelle oder anspruchsvolle
Haushalte mit mittlerer bis gehobener Wohnkaufkraft
angesprochen werden.

erhéhtes Angebotspreisniveau von 6,50 bis 7,00 Euro/m? (@-Preis Dinslaken: 6,32 Euro/m?) im
innerstddtischen Bereich; vglw. hoher Anteil an Neubauangeboten von iiber 10,0 %; insg. sehr hohe
Nachfrage nach Mietwohnungen, durchschnittlich im gesamtstadtischen Vergleich

vglw. hohes Angebotspreisniveau von 1.700 bis 2.200 Euro/m?(@-Preis Dinslaken: 1.734 Euro/
m?); hochster Anteil an Neubauangeboten von deutlich iiber 10,0 %; gute Nachfragekennwerte, im
gesamtstddtischen Vergleich jedoch unterdurchschnittlich

breite Angebotspreisspreizung von 250.000 bis iiber 350.000 Euro (@-Preis Dinslaken: 268.757 Euro);
geringer Anteil an Neubauangeboten von unter 0,5 %; im stadtweiten Vergleich durchschnittliches bis
tiberdurchschnittliches Interesse an Eigenheimen
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integrierte stddtische Lage

positive Bevolkerungsentwicklung

vglw. junge Altersstruktur

gute verkehrliche Erreichbarkeit sowohl innerstadtisch
als auch iiberregional per MIV und OPNV

gute infrastrukturelle Ausstattung

insg. belastungsarmer Standort

positive Imagewahrnehmung

Emscherradweg

einzige derart zentral im Stadtgebiet gelegene
Potenzialflache = Alleinstellungsmerkmal

Flache groRtenteils in stadtischem Besitz

Lage bietet Potenzial fiir einen breiten Nutzungsmix
Potenzial einen breiten Wohnungsmix
unterschiedlicher Qualitat fiir diverse Zielgruppen
anzubieten, um ein durchmischtes, innerstadtisches
Quartier zu schaffen

Potenzial fiir innerstadtischen Griin- und
Erholungsraum mit Anbindung an regionalen Griinzug
Emscher und ein regionales Radwegenetz nach
Duisbhurg

hohes Interesse an neuem Wohnraum in zentralen
Dinslakener Lagen

voraussichtlich sehr gute Vermarktungschancen

es muss eine Ausgleichsflache fiir die Kirmes
geschaffen werden

leichte Immissionen durch Duisburger Strale,
Tramtrasse und Sportnutzungen im westlichen
Teilbereich

Imagewandel kommunizieren, Bevélkerung verbindet
den Bereich mit Freiraum, GroRveranstaltungen,
Kirmes und Trodelmarkt
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GRENZSTRARE

Stadtteil: Eppinghoven

Lage im Stadtgebiet: Stadtrandlage; Grenze zu DU-Walsum
FlachengroBe: ca. 10 ha

Eigentiimer: iiberwiegend privat, mehrere Einzeleigentiimer

Nutzung der Flache: Landwirtschaft, Griinfliche, Wohnen

stadtebaulicher Anspruch: Arrondierung zur bestehenden Siedlung

Regionalplan: im siidlichen Bereich ASB, im nérdlichen Bereich allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche,
regionaler Griinzug, im neuen Regionalplan gesamter Bereich ASB (Stand 07/2018)

FNP: groBter Teil Flachen fiir Landwirtschaft, dstlich entlang GrenzstraBe gemischte Baufldache
Landschaftsplan: Anreicherung, strukturarme Offenlandbereiche

Berufskolleg

Kindergarten

> 4
1: 11.600
017 Aerowest

Grundschule + Forderschule |
{rd. 1 km) b = - Ly _ S
offene Siedlungsstruktur durch umgebende landwirtschaftliche Flachen sowie (halb-)
offentliche Freiflachen durch Bebauungsstruktur; Geschosswohnungshau in Form von
Zeilenbebauung dominierend, vereinzelt Einfamilienhduser; heterogener Erhaltungszustand

u. 18-). 2016 in %: 14,3 (Dinslaken: 14,5) 1i.75-). 2016 in %: 8,1 (Dinslaken: 11,5)
Bevolkerungsentwicklung 2012-2016 in %: -0,2 (Dinslaken: +0,4)
augenscheinlich geschwachte Sozialstruktur im Umfeld der Flache

MIV: 1,2 km zur A59, 500 m zur B8, Stadtzentrum in 2,0 km

OPNV: ndchste Bushaltestelle in 600 m; StraBenbahn in 750 m; eine Buslinien und
eine StraBenbahnlinie: StraBenbahn verkehrt alle 15 Min., auch Anbindung
an Duisburg, Bus verkehrt im 30-Min.-Takt; Bahnhof (ca. 2,6 km) und
Zentrum ohne Umstieg in ca. 5 bis 7 Min. Fahrtzeit erreichbar

Vollsortimenter: 2,5 km Supermarkt: 0,5 km Discounter: 1,2 km Bécker: 0,5 km
Apotheke: 0,9 km Krankenhaus: 1,5 km Allgemeinmediziner: 0,9 km
Kiga/Kita: 1 km Grundschule: 1,5 km weiterf. Schule: 2,5 km

in der Summe ruhiger Wohnstandort; lediglich im norddstlichen Teilbereich leichte
Larmeinwirkung durch B8 (>55 bis <=65 dB(A))
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Mit 316 Punkten im InWIS-Standortranking erzielt

die Fldche GrenzstraBe ein durchschnittliches
Bewertungsergebnis. Wesentliche Starke ist die
verkehrliche Erreichbarkeit der Flache sowie das
offene Siedlungsumfeld. Das stadtebauliche Umfeld ist
heterogen, neben einem geringeren Anteil gepflegter
Einfamilienhduser dominiert der Anteil an bezahlbarem
Wohnraum in eher einfachem Standard. Teilweise

sind Aufwertungstendenzen durch bereits erfolgte
Modernisierungen erkennbar. Hervorzuheben ist,

dass die Flache einen engen stadtraumlichen Bezug
zur Nachbarstadt Duisburg aufweist und auch hier
groBtenteils der infrastrukturelle Bedarf gedeckt wird.

400 500 Ahnlich wie im angrenzenden, stadtrdumlich eng
verkniipften Duisburg-Walsum handelt es sich bei dieser
Flache um eine mittlere Lage. Das Image ist zwar insg.
als recht neutral zu bezeichnen, die Flache wird jedoch in
der Wahrnehmung von Dinslakenern nicht mit der Stadt in
Verbindung gebracht.

S

Die Standortqualitdten ermdglichen vor allem die
M 5 Ansprache von Familien- und Paarhaushalten (mit

Kinderwunsch), auch &ltere Haushalte kénnen eine
Nachfrage aushilden. Nachrangig sprechen die lokalen
Bedingungungen auch Singlehaushalte an. In erster Linie
sind Haushalte mit hduslichem Wohnkonzept sowie einer
mittleren Wohnkaufkraft denkbar.

erhohtes Angebotspreisniveau von 6,50 bis 7,00 Euro/m? (@-Preis Dinslaken: 6,32 Euro/m?; die
nachstgelegenen Angebote befinden sich vorwiegend in Averbruch und der Innenstadt bzw. in
Innenstadtndhe); vglw. hoher Anteil an Neubauangeboten von iiber 10,0 % (zuriickzufiihren
auf Angebote an der Barenkampallee 2013, AlleestraBe 2016); insg. sehr hohe Nachfrage nach
Mietwohnungen, unterdurchschnittlich im gesamtstadtischen Vergleich

vglw. hohes Angebotspreisniveau von 1.700 bis 2.200 Euro/m? (@-Preis Dinslaken: 1.734 Euro/
m?; die nachstgelegenen Angebote befinden sich vorwiegend in Averbruch und der Innenstadt
bzw. in Innenstadtndhe); hdchster Anteil an Neubauangeboten von deutlich iiber 10,0 %; gute
Nachfragekennwerte, im gesamtstddtischen Vergleich jedoch unterdurchschnittlich

durchschnittliches Angebotspreisniveau von 250.000 bis unter 280.000 Euro (@-Preis Dinslaken:
268.757 Euro); durchschnittlicher Anteil an Neubauangeboten von 1,5 bis 3,5 % (zuriickzufiihren
auf Neubauprojekt an der Siid-OststraBe); im stadtweiten Vergleich durchschnittliches Interesse an
Eigenheimen
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angrenzend an Landschaftsraum

gute verkehrliche Erreichbarkeit per MIV und OPNV
sowohl innerstddtisch als auch iiberregional
Aufwertungstendenzen durch
Modernisierungstatigkeiten im Umfeld erkennbar
insg. ruhiger Wohnstandort

Emscherradweg

sukzessive Flachenentwicklung moglich
Neubauentwicklung kann durch Emscher zdsierten
Stadtbereich Dinslakens als Wohnstandort
aufwerten; ggf. auch Spillover-Effekte auf umliegende
Siedlungsbereiche

geringer stadtraumlicher Bezug zu Dinslaken,
hingegen siedlungsrdumliche und infrastrukturelle
Verkniipfung mit der Stadt Duisburg

heterogenes stadtebauliches Umfeld

geschwdchte Sozialstruktur im Umfeld
Standortbedingungen erschweren wohnbauliche
Entwicklung im (leicht) gehobenen Wohnsegment

im gesamtstddtischen Kontext kleinrdumig begrenztes
Interesse an Wohnungsneubau

fragliche Aufnahmefahigkeit groBer Mengengeriiste
Emscher wird als Zdsur im Stadtgebiet
wahrgenommen, entsprechend kénnte die gefiihlte
fehlende Zugehorigkeit der Flache zu Dinslaken ein
Vermarktungshindernis sein

eingeschrdnkte Zielgruppenansprache

Absorption eines groBen Mengengeriists bei
durchschnittlichen Lagequalitdten der Flache
ungewiss

Nachfrage kdnnte von attraktiveren Flachen
abgegriffen werden, vor allem bei parallelen
Entwicklungen

Ausbau der GrenzstralRe notwendig



EPPINGHOVEN-MITTE

Stadtteil: Eppinghoven

Lage im Stadtgebiet: Arrondierung

FlachengroBe: ca. 8,5 ha

Eigentiimer: iiberwiegend privat, wenige Einzeleigentiimer

Nutzung der Flache: Landwirtschaft, Hof

stadtebaulicher Anspruch: Weiterentwicklung des Ortsteilzentrums

Regionalplan: kleinerer Teil im Osten ASB, GroBteil: allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche sowie Schutz
der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung, regionaler Griinzug, im neuen Regionalplan komplett ASB
(Stand 07/2018)

FNP: Flache fiir Landwirtschaft

Landschaftsplan: Anreicherung, strukturarme Offenlandbereiche
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aufgelockerte Siedlungsstruktur durch offene Bauweise; Mix aus Einfamilien- und
Mehrfamilienhausbebauung (geringe Geschosshiohen) in gutem Erhaltungszustand;
dorflicher Charakter der Umgebung

u. 18-). 2016 in %: 14,3 (Dinslaken: 14,5) 1.75-). 2016 in %: 8,1 (Dinslaken: 11,5)
Bevolkerungsentwicklung 2012-2016 in %: -0,2 (Dinslaken: +0,4)
augenscheinlich positive Sozialstruktur im Umfeld

MIV: 3,3 km zur A59, 1,4 km zur B8, Stadtzentrum in 2,4 km

OPNV: ndchste Bushaltestelle in 100 m; eine Buslinien verkehrt i.d.R. 1x stiindlich,
tagesabhidngig und zu Schulzeiten erhéhte Taktung; Bahnhof (ca. 2,5 km) und
Zentrum ohne Umstieg in ca. 10 bis 12 Min. Fahrtzeit erreichbar

Vollsortimenter: 3,4 km Supermarkt: 1,4 km  Discounter: 3,0 km Backer: 1,2 km
Apotheke: 1,5 km Krankenhaus: 2 km  Allgemeinmediziner: 1,5 km
Kiga/Kita: 0,4 km Grundschule: 1,2 km weiterf. Schule: 1,6 km

weite Teile der Flache von Belastungen unberiihrt; lediglich im westlichen Teilbereich
StraBenldrm wahrnehmbar (>55 bis <=65 dB(A))
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Mit 325 Punkten im InWIS-Standortranking erzielt die
Flache Eppinghoven-Mitte ein gutes Bewertungsergebnis.
Standortvorteile sind hier vor allem das ansprechende
stadtebauliche Umfeld mit dorflichem Charakter sowie
die positive Sozialstruktur. Auch die verkehrliche
Erreichbarkeit des Standorts ist gut zu beurteilen.
Infrastrukturelle Angebote befinden sich groBtenteils
nicht in fuBlaufiger Distanz, sodass Wege in Kauf
genommen werden miissen. Defizit der Flache sind die
Larmbeeintrachtigungen durch die tangierende L396 im
stidwestlichen Teilbereich.

Eppinghoven gilt als beste Wohnlage der Stadt und ist
dementsprechend beliebt. Auch wenn die Flache Defizite
in der Belastungssituation und Infrastrukturausstattung
aufweist, so ist das positive Image als sehr gute,
gehobene Wohnlage auch auf die Mikrolage tibertragbar.

Die Standortqualitdten ermdglichen vor allem die
Ansprache von Familien- und Paarhaushalten (mit
Kinderwunsch), auch dltere Haushalte kénnen eine
Nachfrage aushilden. Nachrangig sprechen die lokalen
Bedingingungen auch Singlehaushalte an. In erster
Linie sind Haushalte mit konventionellem sowie
anspruchsvollem Wohnkonzept sowie einer leicht
gehobenen bis gehobenen Wohnkaufkraft denkbar.

mitunter hochstes Angebotspreisniveau iiber 7,00 Euro/m?(@-Preis Dinslaken: 6,32 Euro/m?);
vglw. hoher Anteil an Neubauangeboten zwischen 4,5 und 10,0 % (zuriickzufiihren auf Angebote
an der HagelstraBe 2015, EppingstraBe 2017); insg. sehr hohe Nachfrage nach Mietwohnungen,
tiberdurchschnittlich im gesamtstddtischen Vergleich

mitunter hochstes Angebotspreisniveau von iiber 1.850 Euro/m?(@-Preis Dinslaken: 1.734 Euro/m?);
Anteil an Neubauangeboten zwischen 1,5 und 3,5 %; im gesamtstadtischen Vergleich mitunter groRtes

Interesse an Eigentumswohnungen

stadtweit hochstes Angebotspreisniveau von iiber 350.000 Euro (@-Preis Dinslaken: 268.757 Euro);
erhohter Anteil an Neubauangeboten von 3,5 bis 10,0 % (zuriickzufiihren auf Neubauprojekt an der
RotbachstraBe 2012-2017); im stadtweiten Vergleich durchschnittliches Interesse an Eigenheimen
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stdadtebaulich gepflegtes und ansprechendes Umfeld
Maglichkeit der Flachenentwicklung in attraktiver,
beliebter Wohnlage

stadtweit bestes Image in dieser Wohngegend

gute verkehrliche Erreichbarkeit per MIV und
iiberregional per OPNV

Emscherradweg

groBes Interesse an Wohnraum in Eppinghoven
gute Entwicklungs- und Vermarktungsperspektive
breite Zielgruppenansprache moglich

Potenzial der Starkung von Infrastruktur im
Stadtteilzentrum gegeben, in der Folge kleinrdumig
auch Ansprache von Senioren moglich sowie
Ubernahme von Versorgungsfunktionen fiir
umliegenden Wohnungsbestand und weitere
Wohnbaufldchen

innerstadtische OPNV-Anbindung

erhdhte Larmimmissionen im westlichen Teilbereich
Nahversorgungssituation im ndheren Umfeld nicht
gesichert

gesamte Flachenentwicklung abhdngig von der
Bereitschaft eines einzelnen Eigentiimers

Flachen im westlichen Teilbereich stehen fiir
Wohnungshau weniger zur Verfiigung

bei paralleler Entwicklung der Flachen Eppinghoven-
Mitte und -Nord kdnnte aufgrund dhnlicher
Lagequalidten Nachfrage gegenseitig abgegriffen
werden

Emissionen durch landwirtschaftlichen Betrieb
landwirtschaftliche Ersatzflachen werden bendtigt



EPPINGHOVEN-NORD

Stadtteil: Eppinghoven

Lage im Stadtgebiet: Insellage innerhalb von Wohnbebauung
FlachengroBe: ca. 6 ha

Eigentiimer: privat, mehrere Einzeleigentiimer

Nutzung der Flache: Landwirtschaft, Hof, Griinfliche

stadtebaulicher Anspruch: Liickenschluss des Wohngebiets

Regionalplan: liegt im ASB, ebenso im neuen Regionalplan (Stand 07/2018)
FNP: landwirtschaftliche Fldche, westliches Teilstiick Wohnbaufldche
Landschaftsplan: Innenbereich
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integrierte Wohnlage innerhalb gewachsener Siedlungsstrukturen; nahezu ausschlieBlich
individuelle Einfamilienhausbebauung im Umfeld; ausnahmslos gepflegtes Wohnumfeld

u. 18-). 2016 in %: 14,3 (Dinslaken: 14,5) 1.75-). 2016 in %: 8,1 (Dinslaken: 11,5)
Bevolkerungsentwicklung 2012-2016 in %: -0,2 (Dinslaken: +0,4)
augenscheinlich stabile Sozialstruktur im Umfeld

MIV: 4,0 km zur A59, 2,5 km zur B8, Stadtzentrum in 3,1 km

OPNV: nachste Bushaltestelle in 400 m; eine Buslinien verkehrt i.d.R. 1x stiindlich,
tagesabhidngig und zu Schulzeiten erhéhte Taktung; Bahnhof (ca. 3,5 km) und
Zentrum ohne Umstieg in ca. 10 bis 13 Min. Fahrtzeit erreichbar

Vollsortimenter: 4,2 km Supermarkt: 2 km Discounter: 3,5 km Backer: 1,6 km
Apotheke: 2 km Krankenhaus: 2,7 km Allgemeinmediziner: 2 km
Kiga/Kita: 0,3 km Grundschule: 2,3 km weiterf. Schule: 2,5 km

ruhiger Wohnstandort ohne Beeintrachtigungen
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Mit 325 Punkten im InWIS-Standortranking erzielt

die Flache ein gutes Bewertungsergebnis. Die
Standortqualitdten sind aufgrund der raumlichen N&he
und Einbettung in dasselbe Wohnquartier mit der Flache
Eppinghoven-Mitte vergleichbar. Charakteristisch ist das
gepflegte Einfamilienhausgebiet, das von einer positiven
Sozialstruktur zeugt. Die verkehrliche Erreichbarkeit

ist als gut zu bezeichnen. Die Entfernungen zu
infrastrukturellen Einrichtungen sind marginal gréBer als
von der Flache Eppinghoven-Mitte. Die Insellage inmitten
des gewachsenen Wohngebiets Eppinghoven bedingt
jedoch eine immissionsarme Wohnsituation, die L396 ist
hier nicht wahrnehmbar.

Eppinghoven gilt als beste Wohnlage der Stadt und ist
dementsprechend beliebt. Hier wird das positive Image
des Stadtteils als sehr gute, gehobene Wohnlage evident.

Die Standortqualitdten ermoglichen vor allem die
Ansprache von Familien- und Paarhaushalten (mit
Kinderwunsch), auch dltere Haushalte kdnnen eine
Nachfrage ausbilden. In erster Linie sind Haushalte mit
konventionellem sowie anspruchsvollem Wohnkonzept
sowie einer gehobenen Wohnkaufkraft denkbar.

mitunter hochstes Angebotspreisniveau iiber 7,00 Euro/m? (@-Preis Dinslaken: 6,32 Euro/m?);
vglw. hoher Anteil an Neubauangeboten zwischen 4,5 und 10,0 % (zuriickzufiihren auf Angebote
an der HagelstraBe 2015, EppingstraBe 2017); insg. sehr hohe Nachfrage nach Mietwohnungen,
tiberdurchschnittlich im gesamtstdadtischen Vergleich

mitunter hochstes Angebotspreisniveau von iiber 1.850 Euro/m?(@-Preis Dinslaken: 1.734 Euro/m?);
Anteil an Neubauangeboten zwischen 1,5 und 3,5 %; im gesamtstadtischen Vergleich mitunter groRtes

Interesse an Eigentumswohnungen

stadtweit hochstes Angebotspreisniveau von iiber 350.000 Euro (@-Preis Dinslaken: 268.757 Euro);
erhdhter Anteil an Neubauangeboten von 3,5 bis 10,0 % (zuriickzufiihren auf Neubauprojekt an der
RotbhachstraBe 2012-2017); im stadtweiten Vergleich durchschnittliches Interesse an Eigenheimen
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«  attraktives stadtebauliches Ambiente +  innerstédtische OPNV-Anbindung
*  positive Sozialstruktur *  Nahversorgungssituation im naheren Umfeld nicht
«  gute verkehrliche Erreichbarkeit per MIV und gesichert
iiberregional per OPNV
«  attraktive und beliebte Dinslakener Wohnlage
+  stadtweit bestes Image in dieser Wohngegend
+  Emscherradweg
*  Rotbachwanderweg
*  breite Zielgruppenansprache moglich, auch Ansprache *  bei paralleler Entwicklung der Fldchen Eppinghoven-
anspruchsvoll orientierter Haushalte moglich Mitte und -Nord kénnte Nachfrage aufgrund dhnlicher
+  gute Entwicklungs- und Vermarktungsperspektive Lagequalitdten gegenseitig abgegriffen werden

«  groles Interesse an Wohnraum in Eppinghoven
*  durch B-Pldne gesicherter Zugang zu Flachen



EPPINGHOVEN-SUD

Stadtteil: Eppinghoven
Lage im Stadtgebiet: integrierte Lage

FlachengroBe: ca. 20 ha
Eigentiimer: iiberwiegend privat, tlw. stidtisch, mehrere Einzeleigentiimer

Nutzung der Flache: Landwirtschaft, Griinfliche, Wohnen, Gewerbe, Hof
stadtebaulicher Anspruch: gemischtes Quartier mit Emscherbezug

Regionalplan: nordlicher Teil entlang der RotbachstraBe innerhalb des ASB, restlicher Bereich: allgemeine
Freiraum- und Agrarbereiche, westlicher Teil: Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung,

regionaler Griinzug, im neuen Regionalplan komplett ASB (Stand 07/2018)
FNP: Landwirtschaft, Griinflache, offentlicher Parkplatz im Osten
Landschaftsplan: Anreicherung, strukturarme Offenlandbereiche
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offene Siedlungsstruktur; unterschiedliche Nutzungen angrenzend, dabei Wohnnutzung
dominierend (Kleingewerbe, Kleingarten, Friedhof); iiberwiegend Einfamilienhduser im

Umfeld, tlw. prestigetrachtiger Gebdudebestand

u. 18-). 2016 in %: 14,3 (Dinslaken: 14,5) 1.75-). 2016 in %: 8,1 (Dinslaken: 11,5)
Bevolkerungsentwicklung 2012-2016 in %: -0,2 (Dinslaken: +0,4)
augenscheinlich positive, teils gehobene Sozialstruktur

MIV: 3,4 km zur A59, 800 m zur B8, Stadtzentrum in 1,7 km
OPNV: ndchste Bushaltestelle in 400 m; eine Buslinien verkehrt i.d.R. 1x stiindlich,
tagesabhdngig und zu Schulzeiten erhghte Taktung; Bahnhof (ca. 2,2 km) und

Zentrum ohne Umstieg in ca. 9 bis 12 Min. Fahrtzeit erreichbar

Vollsortimenter: 2,4 km  Supermarkt: 1,7 km  Discounter: 2 km Bécker: 1,5 km

Apotheke: 1,5 km Krankenhaus: 1 km  Allgemeinmediziner: 1,5 km
Kiga/Kita: 1 km Grundschule: 1,6 km weiterf. Schule: 1,9 km

ruhiger Wohnstandort ohne wesentliche Beeintrachtigungen; lediglich im Bereich der
Sportstdtten kdnnen tempordr Larmeintrége wahrgenommen werden
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Mit 326 Punkten im InWIS-Standortraning erzielt die
Flache Eppinghoven-Siid ein gutes Bewertungsergebnis.
Umliegende Wohngebiete vermitteln einen hochwertigen
Eindruck, die weitldufige Landschaft bedingt eine
angenehme Wohnatmosphdre. So ist die Sozialstruktur im
Umfeld als gehoben zu bezeichnen. Das infrastrukturelle
Angebot im fuBlaufigen Umfeld ist begrenzt, vorteilhaft
ist jedoch die Ndhe zum Stadtzentrum. In Abhdngigkeit
unterschiedlicher Teillagen, die sich durch die
FlachengroRe ergeben, variieren die Erreichbarkeiten.
Die gesamte Fldche ist keinen wesentlichen Belastungen
ausgesetzt.

Mit der Lage in Eppinghoven sowie mit der gehobenen
Wohnbebauung im Umfeld genieBt die Flache einen

guten Ruf. Imagefordernd und von der Bevilkerung
wertgeschdtzt ist vor allem die vglw. zentrale Lage in
Kombination mit Naherholungsmdglichkeiten am Rotbach.

Die guten Standortqualitdten ermoglichen insgesamt
eine breite Zielgruppenansprache. Denkbar sind
unterschiedliche Alters- und Haushaltskonstellationen in
Abhdngigkeit der Teillage auf der Flache. Angesprochen
fiihlen sich Haushalte mit hduslichem, konventionellem
und anspruchsvollem Wohnkonzept sowie einer
gehobenen Wohnkaufkraft.

mitunter hochstes Angebotspreisniveau iiber 7,00 Euro/m? (@-Preis Dinslaken: 6,32 Euro/m?);
vglw. hoher Anteil an Neubauangeboten zwischen 4,5 und 10,0 % (zuriickzufiihren auf Angebote
an der HagelstraBe 2015, EppingstraBe 2017); insg. sehr hohe Nachfrage nach Mietwohnungen,
tiberdurchschnittlich im gesamtstddtischen Vergleich

mitunter hochstes Angebotspreisniveau von iiber 1.850 Euro/m?(@-Preis Dinslaken: 1.734 Euro/m?);
Anteil an Neubauangeboten zwischen 1,5 und 3,5 %; im gesamtstadtischen Vergleich mitunter groRtes

Interesse an Eigentumswohnungen

stadtweit hdchstes Angebotspreisniveau von iiber 350.000 Euro (@-Preis Dinslaken: 268.757 Euro);
erhohter Anteil an Neubauangeboten von 3,5 bis 10,0 % (zuriickzufiihren auf Neubauprojekt an der
RotbachstraBe 2012-2017); im stadtweiten Vergleich durchschnittliches Interesse an Eigenheimen
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stadtebaulich gepflegtes und ansprechendes Umfeld
positive Sozialstruktur

gute verkehrliche Erreichbarkeit per MIV und
iiberregional per OPNV

beliebte Wohnlage mit Gewdsserbezug

hoher Freizeitwert

ruhiger Wohnstandort

Emscherradweg

Rotbachwanderweg

aufgrund der GréBe der Flache und unterschiedlicher
Besitzverhaltnisse Teilentwicklungen moglich

tlw. Fldchen in stadtischem Besitz

breite Zielgruppenansprache moglich

gute Entwicklungs- und Vermarktungsperspektive
neue Wegefiihrung entlang der Emscher
Renaturierung der Emscher kann kiinftig positives
Wohnwertmerkmal sein durch groBen und attraktiven
Freiraumanteil auf der Fldche selbst

innerstadtische OPNV-Anbindung

in Abhdngigkeit der Teillage auf der Fldche Defizite in
der Infrastruktureinbindung

in Teilbereichen zurzeit noch unattraktives
Erscheinungsbild der Emscher

Emissionen durch landwirtschaftlichen Betrieb im
Siidwesten

Emissionen durch Bezirkssportanlage im Norden

Flachenfreimachung durch Emscherrenaturierung und
regionalen Griinzug

landwirtschaftliche Nutzungsanspriiche

ErschlieBung nur iiber RotbachstraBe moglich, sodass
die Verkehrsbelastung erhdht wird



AUGUSTASTRARE

Stadtteil: Blumenviertel

Lage im Stadtgebiet: Arrondierung
FlachengroBe: ca. 3 ha

Eigentiimer: ausschlieBlich stddtisches Eigentum

Nutzung der Flache: Griinfliche, Landwirtschaft

stadtebaulicher Anspruch: Nachverdichtung am integrierten Standort

Regionalplan: allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche, regionaler Griinzug, im neuen Regionalplan ASB (Stand
07/2018)

FNP: Griinflache, Spielplatz

Landschaftsplan: Innenbereich
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Umfeld stark gepragt von tangierenden Verkehrsachsen; an siidliche Teilfdache schlieBt
Zeilenbebauung mit leichten Modernisierungsriickstdnden an, an nordliche Teilflache Mix
aus einfachen, jedoch gepflegten Reihenhdusern und Mehrfamilienhdusern

u. 18-). 2016 in %: 15,2 (Dinslaken: 14,5) {i.75-). 2016 in %: 10,1 (Dinslaken: 11,5)
Bevélkerungsentwicklung 2012-2016 in %: -1,4 (Dinslaken: +0,4)
augenscheinlich solide, teils auch geschwéachte Sozialstruktur im Umfeld

MIV: 3,0 km zur A3, 2,2 km zur B8, Stadtzentrum in 2,2 km

OPNV: nachste Bushaltestelle direkt am Standort; fiinf Buslinien, darunter ein
Schnellbus: dichte Taktung, Erreichbarkeit verschiedener Ziele gewéhrleistet;
Bahnhof (ca. 2,1 km) und Zentrum ohne Umstieg in ca. 6 bis 8 Min. Fahrtzeit

erreichbar
Vollsortimenter: 2,2 km  Supermarkt: 1,5 km Discounter: 0,8 km Backer: 1,1 km
Apotheke: 0,7 km Krankenhaus: 3 km  Allgemeinmediziner: 0,6 km
Kiga/Kita: 0,7 km Grundschule: 1 km  weiterf. Schule: 1,8 km

StraBenverkehrsldarm auf der gesamten Flidche wahrnehmbar (555 bis <=70 dB(A))



Stadtebauliche
Charakterisierung

Sozialstruktur

Verkehrliche Anbindung

Infrastruktur

Belastungen/Be-
eintréchtigungen

Gesamtbewertung

Mit 313 Punkten im InWIS-Standortranking erzielt

die Flache Augustastralle ein durchschnittliches
Bewertungsergebnis. Starken der Mikrolage sind die

mit der Lage an einem wichtigen Verkehrsknotenpunkt
gute verkehrliche Erreichbarkeit sowie das differenzierte
Infrastrukturangebot in der Umgebung. Stadtebaulich
sowie mit Blick auf die Sozialstruktur stellt sich der
Standort verglichen mit anderen Lagen schlechter

dar. Die Flache nordlich der Hiinxer StraBe grenzt an

ein einfaches, jedoch gepflegtes Reihenhausgebiet;

die Fldache siidlich der Hiinxer Strafe hat einen engen
Bezug zu modernisierungsbediirftigen Zeilenbauten

mit augenscheinlich entsprechend schwécherer
Sozialstruktur. Beide Teilflachen sind durch ihre Lage am

300 400 500 Verkehrsknotenpunkt einer starken Belastungssituation
ausgesetzt.

Das Image dieser Wohnlage in Dinslaken ist geschwacht,
wenngleich in der Umgebung nur ein bedingter
Handlungsbedarf gesehen wird.

Die durchschnittlichen Standortqualitdten erméglichen
lediglich eine begrenzte Zielgruppenansprache. Insgesamt
werden nur relativ tolerante Haushalte angesprochen oder
jene, denen eine ausreichende Wohnkaufkraft fiir andere
Wohnlagen fehlt. Single- und Paarhaushalten wird eine
gute Eignung attestiert, dlteren Haushalte eine mittlere
Eignung. Fiir Familien ist der Standort weniger geeignet.
Angesprochen werden entsprechend Haushalte mit
hduslichem oder kommunikativem Wohnkonzept und einer
geringen bis mittleren Wohnkaufkraft.

vglw. geringes Angebotspreisniveau von 4,50 bis unter 6,00 Euro/m? (@-Preis Dinslaken: 6,32 Euro/
m2); mitunter geringster Anteil an Neubauangeboten von unter 0,5 %; insg. sehr hohe Nachfrage nach
Mietwohnungen, iiberdurchschnittlich im gesamtstadtischen Vergleich

mittleres Angebotspreisniveau zwischen 1.400 und 1.500 Euro/m?(@-Preis Dinslaken: 1.734 Euro/
m2); vglw. hoher Anteil an Neubauangeboten von iiber 10,0 %; gute Nachfragekennwerte, im
gesamtstddtischen Vergleich durchschnittlich

mittleres Angebotspreisniveau mit zwischen 250.000 und 280.000 Euro (@-Preis Dinslaken: 268.757
Euro); durchschnittlicher Anteil an Neubauangeboten von 1,5 bis 3,5 %; im stadtweiten Vergleich
erhdhtes Interesse an Eigenheimen



10-15 Wohneinheiten
in Ein- und Zweifamilienhdusern

0
00

+  guteregionale und innerstadtische verkehrliche
Einbindung sowohl per MIV als auch per OPNV durch
Lage an einem Verkehrsknotenpunkt

«  guteinfrastrukturelle Ausstattungsqualitdten

*  Fléche ausschlieBlich in stddtischem Besitz

. Teilung der Flachen an der Hiinxer StraBe moglich;
sukzessive Flachenentwicklung der zwei Teilbereiche
kann sich forderlich auf den Vertrieb auswirken, da so
die Aufnahmefdhigkeit des Marktes fiir die Mikrolage
abgewartet werden kann

*  kleinrdumig erhohtes Interesse an Mietwohnungen

«  Aufwertung und Starkung der Mikrolage durch
Wohnungsneubau

»  Entwicklung gewerblicher Nutzungen denkbar

o

O]

—_—

85-105 Wohneinheiten
in Mehrfamilienh&dusern

stadtebaulich heterogenes Umfeld

geschwdchte Sozialstruktur

starke Larmimmissionen auf der gesamten Flache
geschwdchtes Image

Standortbedingungen erschweren wohnbauliche
Entwicklung im (leicht) gehobenen Wohnsegment
ErschlieBung liber LandesstraBen schwierig
aufgrund von Restriktionen nur Teilflichen
entwickelbar

hohe Belastungssituation konnte Nachfrage
einschranken

Bodensenkung

eingeschrdnkte Zielgruppenansprache
Nachfrage kdnnte von attraktiveren Flachen
abgegriffen werden, vor allem bei parallelen
Entwicklungen



Stadtteil: Lohberg

Lage im Stadtgebiet: integrierte Lage

FlachengroBe: ca. 2,5 ha

Eigentiimer: iiberwiegend stidtisch, wenige Einzeleigentiimer

Nutzung der Flache: Griinflache

stadtebaulicher Anspruch: Schaffung einer Griinverbindung zur Freizeitanlage

Regionalplan: ASB, ebenso im neuen Regionalplan (Stand 07/2018)

FNP: Flachen fiir den Gemeinbedarf, ostlich der KnappenstraBe Schule und Kindergarten, westlich Spielplatz
Landschaftsplan: Innenbereich
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hoher Anteil (halb-)6ffentlicher Freiflachen durch nahezu ausschlieBlich Zeilenbebauung;
GroBteil der Bestdande saniert und daher in gepflegtem, modernem Zustand, entsprechend
nur vereinzelt Nachholbedarf; tlw. Reihenhausbebauung; insg. einfache Architektursprache

u. 18-). 2016 in %: 20,8 (Dinslaken: 14,5) i.75-). 2016 in %: 7,5 (Dinslaken: 11,5)
Bevolkerungsentwicklung 2012-2016 in %: 0,2 (Dinslaken: +0,4)
augenscheinlich leicht geschwéchte Sozialstruktur

MIV: 3,3 km zur A3, 2,5 km zur B8, Stadtzentrum in 3,1 km

OPNV: ndchste Bushaltestelle direkt am Standort; an der Flache eine Buslinie, an
der Hiinxer StraBe vier weitere, darunter ein Schnellbus; dichte Taktung,
Erreichbarkeit verschiedener Ziele gewéhrleistet; Bahnhof (ca. 3,0 km) und
Zentrum ohne Umstieg in ca. 15 Min. Fahrtzeit erreichbar

Vollsortimenter: 3 km  Supermarkt: 0,5 km Discounter: 1 km Bécker: 0,5 km
Apotheke: 0,7 km Krankenhaus: 3,6 km Allgemeinmediziner: 0,3 km
Kiga/Kita: 0,2 km Grundschule: 0,4 km weiterf. Schule: 2 km

ruhiges Wohnumfeld ohne nennenswerte Belastungen; das Gebiet durchquerende
Hochspannungsleitung kdnnte von Zielgruppen ambivalent wahrgenommen werden



Stadtebauliche
Charakterisierung

Sozialstruktur

Verkehrliche Anbindung

Infrastruktur

Belastungen/Be-
eintrachtigungen

Mit 320 Punkten im InWIS-Standortranking

erzielt die Flache ehem. Gliickauf-Schule ein gutes

Bewertungsergebnis. Das Umfeld der Flache ist mit

dominierendem Besatz an Zeilenbauten stddtebaulich
310 monoton, durch einen hohen Anteil (halb-)6ffentlicher
Freiflachen und ersten Sanierungstatigkeiten in der
Summe jedoch ordentlich. Starke der Mikrolage ist neben
des ruhigen, belastungsarmen Umfelds und der guten
verkehrlichen Anbindung, auch die gute infrastrukturelle
Ausstattung mit fuBlaufigen Erreichbarkeiten.

Mit der Lage der Flache in Lohberg geht ein

T - geschwédchtes Image einher. Lohberg gilt als
benachteiligster Wohnstandort in Dinslaken und wird

100

200 300 400 500 sowohl aus endogener als auch exogener Perspektive
so wahrgenommen. Sanierungstatigkeiten der
Wohnungsbestande werten die Gegend auf. Dariiber
hinaus ist ein Imagepotenzial durch die Ndhe zum Kreativ.
Quartier Lohberg und diverse Freizeitraume wie den
Bergpark gegeben.

e e Die Standortqualitdten mit einem differenzierten
; Infrastrukturangebot entsprechen den Wohnvorstellungen
unterschiedlicher Zielgruppen. Im Fokus stehen dabei
9 héduslich- und bescheiden-orientierte Haushalte mit einer
geringen bis mittleren Wohnkaufkraft.

stadtweit geringstes Angebotspreisniveau von unter 4,50 Euro/m?(@-Preis Dinslaken: 6,32 Euro/
m?); mitunter geringster Anteil an Neubauangeboten von unter 0,5 %; insg. sehr hohe Nachfrage nach
Mietwohnungen, mitunter geringstes im gesamtstadtischen Vergleich

geringster durchschnittlicher Angebotspreis von unter 1.400 Euro/m?(@-Preis Dinslaken: 1.734
Euro/m?); geringer Anteil an Neubauangeboten von unter 0,5 %; stadtweit geringstes Interesse an
Eigentumswohnungen

stadtweit geringstes Angebotspreisniveau mit unter 200.000/ 250.000 Euro (@-Preis Dinslaken:
268.757 Euro); geringster Anteil an Neubauangeboten mit unter 0,5 % mit Ausnahme einer gréBeren
NeubaumaRBnahme (Bergepark 2016); insg. sehr hohe Nachfrage nach Eigenheimen, im stadtweiten
Vergleich jedoch geringstes Interesse



I:I I:I Keine Wohneinheiten
i inhei
0

in Ein- und Zweifamilienhdusern

gute infrastrukturelle Ausstattung, fulaufige
Erreichbarkeiten gegeben

gute regionale und innerstadtische verkehrliche
Einbindung sowohl per MIV als auch per OPNV
Aufwertungstendenzen und Investitionshereitschaft im
Umfeld erkennbar

hoher Anteil (halb-)6ffentlicher Freiflichen

ruhiges, belastungsarmes Umfeld

Ndhe zu Freizeit-, Griin- und Erholungsrdaumen

Flachen groBtenteils in stadtischem Besitz
Entwicklung von Teilflachen moglich
Nachverdichtungspotenzial

Moglichkeit einer starkeren Durchmischung des
geschwachten Quartiers

Imageaufwertung durch Wohnungsneubau
Qualifizierung des Wohnumfelds

durch Wohnungsneubau und Fortschritt im Quartier
kann sich der Investitionswille anderer Eigentiimer
erhéhen

Ost-West-Griinverbindung in Richtung Freizeitanlage
Lohberg und Bergpark/ Halde

50|

E

75-90 Wohneinheiten
in Mehrfamilienhdusern

stadtebaulich monotones Umfeld

geschwachte Sozialstruktur

exogen und endogen geschwachtes Stadtteilimage
Standortbedingungen erschweren wohnbauliche
Entwicklung im (leicht) gehobenen Wohnsegment

Standortnachteil kann sich hemmend auf den Vertrieb
und die Nachfrage auswirken

Nachfrage kénnte von attraktiveren Flachen
abgegriffen werden, vor allem bei parallelen
Entwicklungen






Anhang Il:

Karte Wohnbaufliichenpotenziale



STADTEBAULICHES
MERKMAL

LAGE FLACHENGROSSE  EIGENTUMER

Staditteil: Oberlohberg

Oberlohberg West Lage im Stadtgebiet: Stadtrand

ca.9ha privat weitliufig mit starkem Landschaftsbezug

Stadtteil: Oberlohberg

Lage im Stadtgebiet: Stadtrand ca.10ha privat weitlsufig mit starkem Landschaftsbezug

1 oberlohberg ost

Staditeil: Hiesfeld
H h h h
eistermannstraBe Loge Im Stadtgabiet: Stadtrand, Arrondierung ca.3ha privat naturnah an LSG und Rotbachsee

Sterkrader StraBe Stadtell: Hiesfeld e 11ha vat integriert an bestehendem Bachlauf und mit
b Lage im Stadtgebiet: integrierte Lage, Arrondierung P! altem Baumbestand

Stadtteil: Averbruch-Siid westl. Teilbereich: stadtisch

SiidstraRe ca.35ha &stl. Teilbereich: privat

Lage im Stadtgebiet: Stadtrand Emscherlage

Stadtteil: Innenstadt
Trabrennbahn Lage im Stadtgebiet: integriert, zentral ca.16 ha iiberwiegend stadtisch zentral und urban

Staditteil: Eppinghoven Emscherlage, enge Verflechtung mit DU

Grenzstrafie Lage im Stadtgebiet: Stadtrand, Grenze DU-Walsum ca. 10ha Uberwiegend privat Stadtgebiet

Eppinghoven-Mitte f;:':‘::';ﬁ‘;"{;‘fg::i"mema stnah, Arondierung ca.85ha privat Iandlich-darlich

Eppinghoven-Nord f:ag’:‘i‘ﬂ's;‘;"l:‘f&:fﬂ\smgg nnehalb von Wohnbebauung ca.6ha privat integriert mit landlich-drflichem Charakter
Eppinghoven-Siid Stadtteil: Eppinghoven ca. 20 ha iberwiegend privat Gewisserlage an Rotbach und Emscher

Lage im Stadtgebiet: integriert

A
auf-

i

Staditteil: Blumenviertel .
AugustastraRe Lage im Stadtgabier: innerstadtisch, Arrondierung ca.3ha stadtisch integriert mit stadtischem Charakter |

Stadtteil: Lohberg

ehem. Glickauf-Schule Lage im Stadtgebiet: integriert

ca.2,5ha iberwiegend stadtisch integriert in gewachsene Wohnstrukturen
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Anhang llI:

Erliiuterung zum Auswertungsverfahren mit dem Immobilienportal
ImmobilienScout24



Erlduterung zum Auswertungsverfahren mit dem Immobilienportal ImmobilienScout24

Die Auswertung von Angebotsdatenbanken der internetbasierten Immobilienportale wird bereits von nam-
haften Forschungs- und Marktbeobachtungsinstituten eingesetzt, so etwa vom Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) und der Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK. InWIS arbeitet in
den Arbeitskreisen der NRW.BANK (AG Methodik, KomWoB) und des BBSR (AK Immobilienpreise) kontinu-
ierlich mit. ImmobilienScout24 ist nach Angaben der NRW.BANK das mit Abstand groBte Internetportal in
NRW fiir Wohnungsanbieter. Eine Untersuchung des Marktforschungsinstitutes Fittkau & MaaB gibt Auf-
schluss iiber die Reprasentativitdt der Methodik: Hiernach suchen 71 Prozent der Haushalte mit Internetan-
schluss, die umziehen wollen, im Netz nach Wohnungen oder Hausern. Knapp 82 Prozent der Umzugswilli-
gen nutzen bei der Suche das Portal ImmobilienScout24. Hinzu kommen diejenigen, die nicht selbst iiber
einen Internetanschluss verfiigen, bei der Wohnungssuche aber auf die Unterstiitzung von Angehorigen
oder Bekannten zuriickgreifen kénnen.

« Aufgrund einer Kooperationsvereinbarung kann InWIS die Angebotsdatenbank des Immobilien-
Scout24 verwenden, welche diejenigen Immobilienangebote enthdlt, die von den Anbietern zum
Kauf oder zur Miete in dem Internetportal inseriert wurden. Fiir jedes Angebot enthélt die Daten-
bank Angaben zur Struktur der Objekte: zum Status (Miete/Eigentum), zum Baujahr, zu Ausstat-
tungsmerkmalen, zur GroBe und zu den Angebotspreisen. Die Mietwohnungsangebote wurden auf
der Basis der Nettokaltmieten ausgewiesen.

 Gleichzeitig erlaubt die Angebotsdatenbank auch die Abschatzung der Nachfrage nach Wohnungen.
Aus einer Vielzahl an Moglichkeiten wurde hierfiir die Messung der so genannten Hits ausgewdhlt.
Sucht ein Anbieter in einer Stadt eine Immobilie und gibt seine Wohnwiinsche in die Eingabemaske
ein, so erhilt er Ubersichten iiber die in Frage kommenden Objekte. Der Nachfrager hat durch das
Vorschaufoto auf der Showliste in der Regel einen optischen Eindruck vom Angebot, kann die Lage
durch die Entfernungsangabe vom Zielort einschdtzen und er kennt den Preis. Das Anschauen des
Angebotes signalisiert bereits ein intensiveres Interesse und wird als Hit gezahlt. Ein Hit gibt wie-
der, wie oft das konkrete Angebot von potenziellen Nachfragern betrachtet wird. Berechnet wird
grundsatzlich ein Durchschnittswert fiir jedes einzelne Objekt, der so genannte Hit pro Wohnung
und Monat. Die Hits bilden zwar nicht die tatsdachliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das
Interesse der Nachfrager an bestimmten Wohnungsangeboten. In zahlreichen bundesweiten Markt-
analysen hat sich gezeigt, dass starke (schwache) Markte auf diese Weise durch entsprechend hohe
(niedrige) Werte identifiziert werden kdnnen. Preise, Wohnflachen und Grundstiicksflachen werden
als gemittelte Werte dargestellt.

Dariiber hinaus wurden die Ergebnisse zur Auswertung der Angebotsdatenbank mit 6rtlichen Marktex-
perten, darunter Wohnungsunternehmen, Finanzierungsinstitute, Bautrdager usw. diskutiert, iberpriift
und verifiziert.






