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GRUUOWORT

GRUGWORT

Liebe Leserinnen und Leser,

was kennzeichnet den Duisburger Wohnungs-
markt? Wie gut k#nnen sich Wohnungssuchende
mit ad%quatem Wohnraum versorgen? Welchen
Herausforderungen ml!ssen sich die lokalen
Akteure aus Wirtschaft, Politik und Verwaltung

stellen, damit sich der Wohnungsmarkt auch

kInftig bedarfsgerecht weiterentwickelt?

Es freut mich sehr, dass es mit dieser Au age des Wohnberichtes gelungen ist, Fragen
wie diese faktenbasiert zu beantworten, die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt
bis zum Ende des Jahres 2019 zu analysieren und zugleich anstehende Herausforde-
rungen herauszuarbeiten. Der Bericht verdeutlicht zudem, warum Wohnungs- und
Sozialpolitik so eng miteinander ver ochten sind. Denn das Thema Wohnen ist und
bleibt gerade in Duisburg immer auch ein Anliegen mit besonderer sozialer Bedeu-
tung.

Beeindruckend vielf%ltig spiegelt sich daher das Dienstleistungsangebot des Amtes
flr Soziales und Wohnen in diesem Bericht wieder. Das Spektrum reicht von der
stark nachgefragten Beratung von Investor*innen, die in Duisburg #ffentlich gef#r-
derten Wohnraum schaffen wollen, bis hin zu den nachhaltig gestalteten Hilfen
flr wohnungslose Menschen, denen ein Sonderkapitel in diesem Bericht gewidmet
ist. Beeindruckend ist auch der Ausblick auf eine dynamischere Entwicklung des
Wohnungsbestandes. Herausragende Stadtentwicklungsprojekte mit !berregiona-
ler Bedeutung zeichnen sich bereits ab.

Ich winsche Ihnen ein informatives Leseerlebnis.

RS e

Astrid Neese
Beigeordnete flr Familie, Bildung und Kultur, Arbeit und Soziales
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Kommunaler Wohnungsmarkt

Datenblatt

Abbildung 1: Datenblatt

2019
79.715
257.202

7,6

19.593

770
78**
11.282
9.781
4,4
3,8

2017 2019
502.058 502.969
246.556 249.497

19,2 17,9

2,0 2,2
2.913 3.043

Quelle: Stabsstelle fir Wahlen und Informationslogistik, Amt flr Soziales und Wohnen; Darstellung: Amt fIr Soziales und Wohnen

Stand: 31.Dezember des jeweiligen Jahres

*Tendenz von 2017 zu 2019

** Aufgrund einer Gesetzes%nderung sind seit dem 1. Januar 2019 Wohnungsabg%nge durch Abbruch nur noch eingeschr%nkt anzeigepich-
tig. Die Statistik erfasst ab 2019 nur noch anzeigep ichtige Abg%nge.
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Das Wichtigste auf einem Blick

BURG
1/4 vielf%ltig. Das gilt zweifellos auch flIr das Angebot auf dem Duis-

burger Wohnungsmarkt. So sind Grlnderzeitgeb%ude flr den lokalen Geb%ude-
bestand genauso typisch wie denkmalgesch!tzte Arbeitersiedlungen, Hochh%user,
Zeilensiedlungen der 50er Jahre oder auch moderne Architektur.

Seit 2017 sind relativ wenig Wohneinheiten in modernen Neubauten hinzugekom-
men, darunter allerdings h%u®g im Segment des #ffentlich gef#rderten Wohnungs-
baus. Investoren*innen zeigten auch in den letzten Jahren starkes Interesse an
der des Landes: 62,4 Mio.€ wurden 2018/2019 allein

fir Neubauinvestitionen bewilligt. Derweil best%tigt sich auf dem frei ®nanzierten
Wohnungsmarkt, dass in Duisburg auch hochwertiger und entsprechend hoch-
preisiger Neubau auf eine Nachfrage sowohl bei Miete als auch bei Eigentum trifft.

Die niedrige zeigt an, dass Duisburg nach wie vor nicht zu
den dynamischen Wohnungsm%rkten Nordrhein-Westfalens (NRW) z%hlt. Eines
der flr den Wohnungsmarkt Duisburg pr%genden Kennzeichen bleibt daher sein
verh%ltnism%!0ig betagter Wohnungsbestand.

Die stagnieren mit einem Anteil von 4,4 & und konzent-
rieren sich auff%llig in Duisburgs Norden. Der hohe Anteil struktureller Leerst%nde
(mindestens sechs Monate) bleibt verfestigt. Dahinter stehen zumeist wenig nach-
gefragte Lagen oder Qualit%ten, wobei die Qualit%ten madgeblich bestimmt werden
vom jeweiligen Modernisierungszustand.

Punktuell wurde umfangreich modernisiert. Das mag daran liegen, dass Baualter
und Sanierungszustand keinen Stillstand (mehr) erlauben. Das mag auch daran
liegen, dass wenig Anlagealternativen auf dem Kapitalmarkt vorhanden sind. Das
Engagement geht dabei weitgehend von den Wohnungsunternehmen aus. Gro0Q-
%chige verbessern die Leerstandsquote des jeweiligen
Quatrtiers splrbar.
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Auch der von Geb%uden mit nicht gefragten Qualit%ten bleibt in Duisburg
ein Thema zur Weiterentwicklung der Stadt. Mit demAbbruch eines ersten mar-
kanten Hochhauses im Bezirk Homberg-Ruhrort-Baerl wurde 2019 dort eine
Aufbruchstimmung sp!rbar. Der Abbruch eines weiteren, benachbarten Hoch-
hauses ist flr 2021 terminiert. Dieses Beispiel zeigt: unabh%ngig vom Neubauge-
schehen ist der Wohnungsmarkt stetigen Ver%nderungen unterworfen.

In der stehen flr Duisburg im Jahr 2019 rund 257.000 Wohneinheiten und
damit etwa 650 Wohneinheiten mehr als zwei Jahre zuvor.

Das Wohnen in Duisburg wird teurer, erstmals wurde die &-Schwelle fir die
monatliche Angebotskaltmietem?® im Median erreicht. Zwar sind die Preise flr die
gegenlber den Vorjahren gestiegen, das Mietniveau bleibt
dennoch moderat. Duisburg bleibt von den 12 wichtigsten Wohnungsm%rkten
in NRW der zweitg!nstigste. Parallel zu den Wohnungsmieten haben auch die
angezogen. F!r Interessenten aus dem Umland ist Duisburg
vergleichweise attraktiv, wie die Nachfragesituation bei den Verk%ufen zeigt.

Die auf dem Duisburger Wohnungsmarkt ver%ndert sich stetig.
Zu- und Verk%ufe von Immobilienpaketen flhrten dazu, dass sich neue Wohnungs-
unternehmen in Duisburg engagieren. Dem Amt flr Soziales und Wohnen ist es
gelungen, zahleiche Akteure in ihr etabliertes wohnungswirtschaftliches Netzwerk
(*WoLeDu?) einzubinden.

Auf der Nachfrageseite des Wohnungsmarktes gibt es neben den zu erwarten-
den Entwicklungen auch 'berraschendes. Anders als in bisherigen Bev#lkerungs-
vorausberechnungen einhellig vorhergesagt, geh#rt Duisburg nicht mehr zu
den schrumpfenden St%dten?. Vielmehr stagniert die bei
rund 503.000 Einwohner*innen und es mehren sich Hinweise, dass dies so blei-
ben wird. Die stabilisierte Bev#lkerungsanzahl ist vornehmlich auf die

zur'ckzufthren, von der ein Teil auf eine Armutszuwanderung
entf%llt. Im Ergebnis der Wanderungsprozesse ist die Quote nichtdeutscher Staats-
b!rger 2019 mit 22,3 & h#her als jemals zuvor. Der Altersdurchschnitt in den Stadt-
bezirken mit !berdurchschnittlichen Ausl%nder*innenanteilen sinkt.
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Das der Duisburger*innen bleibt weiter niedrig und rangiert
derzeit am Ende der Rangliste von Nordrhein-Westfalens Kommunen. Jeder finfte
Haushalt erh%lt zudem staatliche Unterst!tzung zum Wohnen in Form von Mindest-
sicherungsleistungen oder Wohngeld. W%hrend sich die soziale Lage 2019 gegen-
Iber 2016 stadtweit geringflgig verbessert hat, ist weiterhin eine Segregation
tarmer Haushalte? vornehmlich im Norden der Stadt wahrzunehmen.

Duisburg ist eine Stadt der Singles, 2019 wurde mit 46 & der h#chste Anteil von

in Duisburgs Geschichte gez%hlt. Nur in jedem flnf-
ten Haushalt leben Kinder. Fraglich ist, wie bestehende Wohnungszuschnitte und
-gr#0en der vergangenen Epochen mit der Nachfrage von heute in Einklang zu
bringen sind.

Anders als es flr eine GroUstadt zu vermuten w%re, geh#rt Duisburg schlussend-
lich nicht zu den angespannten Wohnungsm%rkten. Gleichwohl sirid im
Bereich der singlegerechten und/oder barrierereduzierten Wohnungen, insbeson-
dere flr einkommenschw%chere Menschen, zu beobachten. Auch der absehbare
wird kInftig eine gr#Gere
Herausforderung flr die Wohnraumversorgung werden. St%dtische Dienststellen,
die Wohnungssuchende betreuen, spiegeln, dass es flr benachteiligte Personen-
gruppen besonders schwer ist, ad%quaten, preiswerten Wohnraum zu ®nden.

Was ist also zu tun?

Die Stadt Duisburg plant derzeit, in Konsequenz der Ver%nderungen auf dem
Wohnungsmarkt in der letzten Dekade, ihr *Kommunales Handlungskonzept
Wohnen? aus dem Jahr 2010 fortschreiben. Die wohnungspolitischen Ziele und
die entsprechenden Handlungsempfehlungen sollen gemeinsam mit den madgeb-
lichen Akteuren des Wohnungsmarktes und den Wohlfahrtsverb%nden !berpr!ft
werden, um den Duisburger Wohnungsmarkt bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.
Die folgenden Wohnberichte werden !ber den Fortgang berichten.
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Kommunaler Wohnungsmarkt

Entwicklung des Wohnungsbestandes

Nach einem Zwischentief in den Jahren 2015/2016 wurden seit 2017 wieder mehr
Neubauten in Duisburg fertiggestellt. Rund 250 Wohngeb%ude sind seitdem pro
Jahr neu entstanden, die meisten im Segment der Ein- und Zweifamilienh%user.

Abbildung 2: Baufertigstellungen von Wohngeb%uden in Duisburg (2011 bis 2019)

266

252
/ 42 §235 —248 T~ — 239

.--—-227\ 217

178 21 \ 192 T—200—205

162 176 \134/
\118

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

— = Wohngebéude davon Mehrfamilienhauser

— — davon Ein-und Zweifamilienhduser

Quelle: Stabsstelle flr Wahlen und Informationslogistik; Darstellung: Amt flr Soziales und Wohnen

Gleichwohlist das Wohnungsbaugeschehen vor Ort nicht ausgesprochen dynamisch.
Eine Gegen'berstellung der Wohnungsbauquote von Duisburg mit der des Landes
Nordrhein-Westfalen (NRW) macht dies deutlich. Der Indikator Wohnungsbauquote
setzt dazu die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohnge-
b%uden mit der Einwohneranzahl ins Verh%iltnis

1Anzahl der fertiggestellten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb%uden (ohne Wohnheime) je 10.000 Einwohner.
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So zeigt der Betrachtungszeitraum 2015 bis 2019, dass die Duisburger Wohnungs-
bauquote stets mit grolem Abstand zum Durchschnitt des Landes NRW blieb. Nach
einer Ann%herung 2018 lag die Wohnungsbauquote von Duisburg 2019 unter der
H%lfte der Landesquote.

Abbildung 3: Wohnungsbauquote in &, Duisburg und Nordrhein-Westfalen
(2015 bis 2019)

25,2 25,3 —26,1
/23,9-__
22,1
2015 2016 2017 2018 2019
Duisburg — — NRW

Quelle: ITNRW; Darstellung: Amt flr Soziales und Wohnen

Die Differenzierung der Neubaudynamik innerhalo NRW wird in der nachfolgen-
den Karte anschaulich dargestellt und verdeutlicht die Unterschiede zwischen dem
Neubaugeschehen in Duisburg und den angrenzenden St%dten. Besonders auff%llig
ist die Differenz der Wohnungsbauquote von 21,1 & (2019) zwischen Duisburg und
der benachbarten GroGstadt D!sseldorf.
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Abbildung 4: Wohnungsbauquoten in Nordrhein-Westfalen 2019
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Hinter dem Neubaugeschehen mit rund 250 Wohnimmobilien in Duisburg im Zeit-
raum 2017 bis 2019, stehen insgesamt 2.124 frei ®nanzierte und #ffentlich gef#r-
derte Wohneinheiten. Davon be®ndet mehr als die H%lfte in Mehrfamilienh%usern
(1.380 Wohneinheiten).

Imselben Zeitraumwurden mehrals 1.000 Wohneinheiten durchbbruch vom Markt
genommen. Die spektakul%rste Aktion seit Jahren fand 2019 in Homberg-Hochhei-
de statt. Hier wurde ein 20geschossiges Hochhaus mit 320 Wohnungen gesprengt.
Das Geb%ude geh#rte zu den sogenannten *Weilen Riesen?, einer Groiwohnsied-
lung mit insgesamt (ehemals) 1.440 Wohnungen.

Abbildung 5: Hochh%user in Homberg-Hochheide

Quelle: Amt fIr Kommunikation

Mit der Sprengung beginnt eine von langer Hand geplante Aufwertung des Orts-

teils. M#glich gemacht wurde der Abriss durch Mittel der St%dtebauf#rderung.

Inzwischen hat die Stadt Duisburg drei der sechs 'Weilen Riesen? erworben. Als
Bestandteil einer grolangelegten Stadtsanierungstrategie sollen letztlich alle drei
Objekte entfernt werden. AnschlieGend wird auf der Brache eine Gr!ln %che (*Stadt-

park Hochheide?) zur Erholung, Begegnung und Freizeitgestaltung entstehen.

Nach der bereits erfolgten Sprengung des ersten Hochhauses soll das zweite, schon
lange leer stehende Objekt, im Jahr 2021 fallen. Die Vorbereitungen laufen bereits.
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Abbildung 6 und 7:
Sprengung des Geb%udes Friedrich-Ebert-Str. 10-16 in Homberg-Hochheide

Quelle: Amt flr Kommunikation
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In dem dritten Geb%ude waren zun%chst noch 95 der 160 Wohnungen bewohnt und
mussten flr den gleichfalls geplanten Abriss leergezogen werden. Zur Entlastung
der betroffenen Mieter*innen hat der Rat der Stadt Duisburg Richtlinien flr eine
Umzugsbeihilfe beschlossen. Das Umzugsmanagement wurde dem Amt flr Soziales
und Wohnen !bertragen. In einem Beratungsb!ro vor Ort wurden Mieter*innen von
der Stadt Duisburg und der GEBAG Duisburger Baugesellschaft mbH betreut und
bei der Wohnungssuche unterst!tzt. Auch die Auszahlung der Umzugspauschale
konnte dort beantragt werden. Ca.18 Monate sp%ter war der Leerzug nahezu abge-
schlossen, insgesamt wurden Umzugsbeihilfen von !'ber 200.008 ausgezahlt.

In der verflgt der Duisburger Wohnungsmarkt zum Jahresende 2019 !ber
insgesamt 257.202 WohneinheiteA. Von 79.715 Wohngeb%uden entfallen 42 &
auf das Segment der Mehrfamilienh%user.

Wohnungsleerstand

Die Daten der Wohnungsleerst%nde geh#ren zu den Kernindikatoren der Wohnungs-
marktbeobachtung und ielien als gefragte Basisinformation in Analysen, Hand-
lungskonzepte und Strategiepapiere ein. In Duisburg wird der Wohnungsleerstand
einmal j%hrlich ausgewertet und ver#ffentlicht seit einiger Zeit kleinr%umig bis auf
Ebene der 108 statistischen Wohnquatrtiere.

Die Leerst%nde in Duisburg werden durch die 1Stromz%hlermethode? ermittelt.
Mit Hilfe des #rtlichen Energieversorgers werden dabei die zum Stichtag
31. Dezember abgemeldeten Stromz%hler sowie solche, deren Jahresverbrauch eine
gewisse Schwelle nicht Iberschritten haben, gez%hlt. In diesen F%llen wird ein Leer-
stand der betreffenden Wohnung unterstellt. Um welche Art von Leerstand es sich
dabei handelt, entscheidet der Zeitraum, 'ber den die Wohnung bereits leer steht.
Struktureller Leerstand meint im Gegensatz zu einem Fluktuationsleerstand einen
mehr als sechs Monate dauernden Leerstand, der auf Vermietungsschwierigkeiten
hinweist.

2Aufgrund einer Gesetzes%nderung sind seit dem 1. Januar 2019 Wohnungsabg%nge durch Abbruch nur noch eingeschr%nkt anzeigep ichtig.
Die Statistik erfasst ab 2019 nur noch anzeigep ichtige Abg%nge, wodurch der reale Wohnungsbestand ggf. geringer ausfallen kann als der
hier fortgeschriebene Wohnungsbestand.

Der Gesamtwohnungsbestand bezieht sich auf Wohn- und Nichtwohngeb%ude. Nichtwohngeb%ude sind Geb%ude, die !berwiegend (mindes-
tens zu mehr als H%lfte der Nutz %che) Nichtwohnzwecken dienen, z. B. Blro- und Verwaltungsgeb%ude.
Shttps://www2.duisburg.de/micro2/wohnen/index.php
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Die Stadtwerke Duisburg AG stellen der Stadt Duisburg ihre Daten der abgemelde-
ten Stromz%hler (mehr als 3 Monate bis 6 Monate/!ber 6 Monate) bzw. der Strom-
z%hler, deren Jahresverbrauch nicht mehr als 150 kwWh betr%gt, zur Verflgung. Die
Stromz%hleranalyse kommt aus Sicht der Stadt Duisburg der Realit%t am n%chsten
und zeigt !ber die Jahre plausible Entwicklungen.

Gegen!ber dem Vorjahr hat sich der Gesamtleerstand um 283 Wohneinheiten, bzw.
0,1 &, nur geringflgig verringert (Stand 31. Dezember 2018: 4,5 & = 11.565

Wohneinheiten). Damit !bersteigt die Duisburger Leerstandsquote die allgemein
anerkannte Fluktuationsreserve? von ein bis drei Prozentpunkten, die flr das Funk-
tionieren eines Wohnungsmarktes und eine entsprechende Fluktuation ben#tigt
wird. Eine hohe Leerstandsquote weist auf einen entspannten Wohnungsmarkt hin.

Der gr#lte Anteil des Wohnungsleerstandes in Duisburg entf%llt auf Wohnraum,
der 1%nger als sechs Monate leersteht. Immerhin 9.781 Wohneinheiten und somit
3,8 & des Wohnungsbestandes ®elen 2019 hierunter. Ein gewisser Anteil davon
ist tempor%r durch anstehende Sanierungsarbeiten nicht vermietbar. Eine exakte
Gesamtzahl ist nicht herauszu®ltern, allein der 2019er Gesch%ftsbericht des kommu-
nalen Wohnungsunternehmens GEBAG Duisburger Baugesellschaft mbH weist gut
500 leere Wohneinheiten aus, die aus diesem Grund oder wegen vorgesehener
Abbr!che nicht marktaktiv sind. Es ist davon auszugehen, dass sich der Abschluss
der Sanierung mit anschliedender Vermietung positiv auf die Leerstandsquote des
Wohnungsunternehmens auswirken wird.

Im Teilmarkt der #ffentlich gef#rderten Wohnungen stehen rund 1.500 Wohnungen
und damit 8 & des #ffentlich gef#rderten Bestandes leer. 'ber 300 Wohneinheiten
davon stehen im Eigentum einer Wohnungsgesellschaft, die flr schlechte Zust%nde
ihrer Geb%ude bekannt ist und in deren Bereich mehrere H%user im Wohnquartier
Hagenshof (Bezirk Meiderich-Beeck) aufgrund der Bauordnung geschlossen werden
mussten. Eine weitere Wohnungsgesellschaft sticht in Obermeiderich mit 90 leer
stehenden Wohnungen hervor. Der !berwiegende Teil der leerstehenden gef#r-
derten Wohnungen in ebenfalls sanierungsbed!rftigem Zustand be®nden sich in
Wohnlagen mit sehr wenig Nachfrage wie z. B. in den Ortsteilen Marxloh, Bruck-
hausen und Hochfeld. Die meisten dieser Immobilien stammen aus den 1970er
Jahren.
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Prinzipiell gilt: Je 1%nger der Leerstand andauert, umso eher sind in der Regel grund-
legende, strukturelle Vermarktungsprobleme zu vermuten (Zustand, Lage, Zuschnitt
etc.). Eine Konzentration des strukturellen Leerstandes kann zudem auf eine schwie-
rige soziale Lage in den Quartieren hindeuten.

Ein differenziertes Bild zu den Duisburger Leerst%nden ergibt sich aus dem Blick in

die r%umliche Tiefe. Je kleinr%umiger die Ebene, desto deutlicher treten die Unter-
schiede innerhalb der Stadt zu Tade

Kurz!berblick der Leerstandanalyse 2019:

Meiderich-Beeck = 6,3 &

Sld=2,6&

Marxloh=7,5 &
Obermeiderich=7,4 &
Laar=7,0 &

Alt-Walsum, Rahm und Rumeln-Kaldenhausen =je 1,7 &

Obermeiderich-Hagenshof = 14,8 &
R#ttgersbach-Zone kleine Emscher = 12,8 &
Hochheide-Ottostrale = 12,7 &

AltzWalsum Nord (Rheinaue) = 0,9 &
Rahm West=1,0 &
Alt Homberg-In den Haesen = 1,2 &

4 Duisburg besteht aus sieben Stadtbezirken, 46 Ortsteilen und 108 Wohnquartieren. Eine Tabelle mit den Werten aller Quartiere und eine Quar-
tiers!bersicht be®ndet sich im Anhang des Wohnberichtes. Die Quartiere in den Tabellen sind jeweils von Nord nach S!d sortiert.
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Abbildung 8: Wohnungsleerst%nde in Duisburg 2019, Quartiersebene
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Angaben in %
[ sis1
| ERE
[ 31-8
B s.1-9
>

‘:Datenquellen:

Anzahl der Wohnungen: Fortschreibung der GWZ 2011

Stadtwerke Duisburg AG. Einwohner- und Baut%tigkeitsstatistik der Stadt Duisburg
Darstellung: Amt fIr Stadtentwicklung und Projektmanagement
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Zusammen mit den Erkenntnissen der Wohnungmarktbeobachtung kann die Ermitt-
lung der Leerst%nde mittels der Stromz%hlermethode dazu beitragen, Ver%nderun-
gen und Konzentrationen in bestimmten Bezirken, Ortsteilen oder Quartieren zu
erkl%ren.

Die gravierendste, kleinr%umige +nderung zum Vorjahr betrifft das Wohnquartier
Hagenshof (Bezirk Meiderich-Beeck). W%hrend der Wohnungsleerstand 2018 noch
bei 10,2 & lag, stieg die Quote 2019 auf 14,8 &. Hier hat sich eine bestimmte
sanierungsbed!rftige Growohnanlage, die in den 70er Jahren flr einen anderen
Eigent!mer gef#rdert wurde, negativ in den Zahlen niedergeschlagen.

Perspektivisch lassen die Best%nde im Quartier Hagenshof solange hohe Leerstands-
zahlen erwarten, bis diese Geb%ude entweder dauerhaft dem Wohnungsmarkt
entzogen werden oder eine umfangreiche Sanierung flr eine bessere Vermietbar-
keit sorgt.

Hingegen hat die Sanierung der Wohnanlage *M!ndelheimer H#he® im Wohn-
guartier Ehingen (Bezirk S!d) zu einer deutlichen Verbesserung der Leerstandsquote

von 2017 12,5 & auf nun 5,4 & im Jahr 2019 gef!hrt.

Abbildung 9: Wohnungsbest%nde im Quartier Hagenshof

Quelle: Amt flr Kommunikation
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Mit dem Fokus auf die Entwicklung k!nftiger Wohnungsleerst%nde in Deutsch-
land, beauftragte das Bundesministerium des Innern, flr Bau und Heimat (BMI)
das Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) mit einer Studie.
Das Forschungsinstitut empirica ag realisierte diese und untersuchte in diesem
Zusammenhang sechs St%dte, darunter auch Duisburg. Voraussetzung f!r die Teil-
nahme war eine lokale Wohnungsmarktbeobachtung sowie eine methodische Leer-
standserfassung.

Die 2020 ver#ffentlichte Studie best%tigt die vorhandenen Erkenntnisse der hiesigen
Wohnungsmarktbeobachtung zum Thema Wohnungsleerstand. Auch die vom Amt
flr Soziales und Wohnen schon frlhzeitig etablierte Stromz%hlermethode geh#rt It.
Studie nach wie vor zu den besten M#glichkeiten zur zahlenm%daigen Erfassung von
Leerst%nden in GroUst%dten.

Abbildung 10: Studie: *K!Inftige Wohnungsleerst%nde in Deutschland?

ul

Bundesimatitet
it Bau- Stadh- und
Faamforschung

L

Quelle: BBSR, Bonn 2020

In den sechs Fallst%dten erkannte empirica Zusammenh%nge zwischen Leerstands-
niveau einerseits und L%rmbelastung und/oder weniger zentrale Lagen andererseits.
In diesen F%llen war das Leerstandsniveau jeweils h#her. Auch wurden Zusammen-
h%nge zwischen Leerst%nden und schlechtem Sanierungszustand von Geb%uden
deutlich, wobei sich Ursache und Wirkung nicht immer trennen 1%sst.
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Steigende Leerst%nde werden in der Studie wie folgt begr!ndet:

1. taktuell regional durch Wegzug und sinkende Nachfrage in den
Schrumpfungsregionen bei Neubau in den Wachstumsst%dten im selben
Ausmade;

2. KkInftig generell durch demographisch bedingt schrumpfende Einwohner- und
Haushaltszahlen;

3. hinzu kommt Neubau trotz Leerstand in Schrumpfungsregionen infolge
steigender Qualit%tsanforderung, beg!nstigt durch g!nstige Finanzierungs-
bedingungen im Niedrigzinsumfeld und niedrige Kaufpreise flr Bauland?.

Die Basisdaten zum Leerstand aus dem Zensus 2011 sind inzwischen veral-
tet. Gleichwohl existieren keine aktuelleren amtlichen Daten, die bundesweite

Vergleiche zulassen. So wird in der Studie auch zu Recht gefordert, ggf. die
Abst%nde flr die bundesweite Leerstandserhebung zu verk!rzen.

Die Entwicklung wird sich jedoch auf die Schrumpfungsregionen konzen-
trieren, w%hrend auch jetzt schon eine gegenl%u®ge Entwicklung in den Wachs-
tumsregionen und Schwarmst%dten zu beobachten ist.

Die rlckl%ou®ge Bev#lkerungsentwicklung in Duisburg, von der in der Studie noch
ausgegangen werden musste, ist inzwischen zu relativieren. Seit einiger Zeit
stagniert die Bev#lkerungsanzahl weitgehend und neue Bev#lkerungsvoraus-
berechnungen weisen darauf hin, dass dies so bleiben wird (siehe dazu Seite 57/58).
Insofern relativiert sich die ansonsten f!r Duisburg zutreffende Aussage zu der prog-
nostizierten Zunahme der Leerst%nde flr tlschrumpfende St%dte?.

F!r Duisburg bleibt es unter dem Strich von hoher Bedeutung, die Leerst%nde weiter
regelm%?0ig und methodisch zu erfassen und auszuwerten. Die Aktualit%t und Klein-
r%umigkeit der lokalen Daten bleibt ein groQer Vorteil gegen!ber der bundesweiten
Erhebung.
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beWiesen' Vorbildprojekt der Sozialen Stadt in NRW

Wie gehen wir mit dem Wohnungsleerstand in Marxloh um?2 Diese Frage stellte
sich derArbeitskreis *AK DU 11% | ein Netzwerk von Sozial- und Bildungseinrich-
tungen. So entstand die Idee flr das Projekt tbeWiesen<a.

Seit 2018 verkn!pft die Herbert-Grillo-Gesamtschule u. a. mit den Partnern GEBAG
Duisburger Baugesellschaft mbH und der Entwicklungsgesellschaft Duisburg
mbH (EG DU) die Themen Berufsorientierung, Behebung von Leerst%nden und
Aufwertung von Immobilien mit der Gewinnung neuer R%umlichkeiten flr einen
sozialen Zweck. Bisher wurden fInf leerstehende Wohnungen mit Unterst!tzung von
Schller*innen renoviert und stehen mietkostenfrei flr soziale Zwecke zur
Verflgung.

2019 wurde das Marxloher Projekt tbeWiesen<? als Vorbildprojekt des St%dtebauf#r-
derungsprogramms Soziale Stadt?ausgezeichnet. Inzwischen wurde der Arbeits-
kreis um weitere engagierte Kooperationspartner erweitert, mit denen gemeinsam

die n%chsten Arbeitsschritte geplant werden.

Ein weiteres Vorbildprojekt zur Verringerung von Wohnungsleerst%nden (1108
H%user?) wird auf Seite 80 beschrieben.

Abbildung 11: Logo Gemeinschaftsprojekt tbeWiesen<?@
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Struktur des Wohnungsbestandes

Rund 58 & der Wohngeb%ude Duisburgs entfallen auf den Geb%udetypus Ein- und
Zweifamilienhaus. Was sich nicht in diesen Zahlen widerspiegelt, ist die heterogene
Verteilung von Ein- und Zweifamilienh%usern auf die Quartiere, von denen einige
Siedlungen einen besonderen Charakter haben.

Gemeint sind damit z. B. die ruhrgebietstypischen Siedlungsh%user der teilweise
denkmalgesch!tzten Arbeitersiedlungen, entstanden zu Beginn des letzten Jahr-
hunderts. Von diesen Siedlungen sind noch viele in Duisburg zu ®nden.

Als siedlungskulturelles Erbe zeugen sie von unserer Bergbau- und Stahlvergangen-
heit, die es h%u®g noch zu bewahren lohnt. Insbesondere die hohe Identi®kation
der Bewohner mit ihrem Quartier zeichnet viele dieser Siedlungen aus. Die heutige
Wertsch%tzung wurde den Siedlungen in der Vergangenheit nicht immer entgegen-
gebracht. Das Beispiel einer Siedlung in Moers-Meerbeck zeigt dies eindrucksvoll.
W%hrend die Siedlung Meerbeck auf Moerser Gebiet heute noch funktioniert, ist
der Zwillingsteil auf Duisburger Gebiet in den 80er Jahren einer tmodernen? GrodQ-
wohnsiedlung in Homberg-Hochheide gewichen, die heute teilweise zum Abriss
ansteht.

Gleichwohl ist es eine Herausforderung, die noch bestehenden Arbeitersiedlungen
®t fIr die Zukunft zu machen. Teilweise genlgt dieser Wohnraum nicht mehr den
heutigen Ansprichen an Klimaschutz, Barrierefreiheit oder Grundrissgestaltung. Ein
positives Merkmal ist hingegen der Freiraum innerhalb der Siedlungen.

Das siedlungskulturelle Erbe zu erhalten, steht seit 2014 im Fokus des

20 Kommunen des Ruhrge-
bietes haben sich mit 44 Quartieren und 72 Siedlungen in diesem Projekt zusammen-
geschlossen. Duisburg ist mit neun Siedlungen vertreten: Juppkolonie, Dichterviertel,
Rheinpreulensiedlung, Johannenhof, Margarethensiedlung, Gartenstadt Wedau,
Eisenbahnersiedlung Bissingheim, H!ttenheim, Beamtenkolonie Schulz-Knaudt-
Siedlung.

5 DU-STATIS, Stand 31. Dezember 2019
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Abbildung 12: Arbeitersiedlung Johannenhof (Homberg-Hochheide)

o

el |

Quelle: Amt flr Kommunikation

Zusammen mit den Wohnungsunternehmen LEG Immobilien AG, Vivawest Wohnen
GmbH und Vonovia SE, dem MHKBG NRW (Ministerium f!r Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen), dem RVR (Regionalverband
Ruhr) und dem Arbeitskreis der Denkmalp eger sollen diese Siedlungen langfristig
in ihrem Wert gesichert werden. Ende 2017 wurde schliedlich ein tInterkommu-
nales Handlungskonzept Siedlungskultur® und ein Ergebnisbericht ver#ffentlicht.
Mit Beginn des Jahres 2018 wurde die Umsetzungsphase des Projektes Siedlungs-
kultur eingel%utet. Die Kooperation der Kommunen mit der Wohnungswirtschaft ist
dabei elementar.

Auch unabh%ngig von dem vorgenannten Projekt werden denkmalgeschl!tz-
te Siedlungen in Duisburg modernisiert. So gestaltet die GEBAG Duisburger Bau-
gesellschaft mbH derzeit erste Wohnungen der aus den 1920er Jahren stammenden
Neudorfer 1Straudsiedlung? um. Die Fertigstellung eines ersten Bauabschnittes war
2020 vorgesehen, der Mietpreis wurde mit Z&/m? angegeben. Eine lange Warteliste
von potentiellen Mieter*innen zeigt das groQe Interesse.
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Abbildung 13: Publikation Interkommunales Handlungskonzept, Siedlungskultur
in Quartieren des Ruhrgebietes?
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Interkommunales
Handlungskonzept

Siedlungskultur in
Quartieren des Ruhrgebietes

Schlussfolgerungen und Herausforderungen
auf regionaler Ebene

Quelle: https://www.rvr.ruhr/themen/regionalplanung-regionalentwicklung/netzwerk-siedlungskultur/

Parallel zum Projekt 1Siedlungskultur® bezieht sich das Schwesterprojekt
“Wohnen auf Kohle® auf die Zukunftsperspektive montanindustriell gepr%gter
Wohnquartiere und erweitert damit das zu betrachtende Spektrum auf indus-
trieverbundene Siedlungen der 30er bis 70er Jahre, sogenannte Zeilensied-
lungen der 50er bis 70er Jahre sowie zeitgen#ssische Grodsiedlungstypen der
70er und frlhen 80er Jahre. In diesem Segment werden erhebliche Anpas-
sungs- und Handlungsbedarfe gesehen. Unter wissenschaftlicher Beglei-
tung werden zukunftsweisende Konzepte und Modellquartiere entwickelt.
Erste Besichtigungen und Workshops wurden 2019 mit dem MHKBG NRW,
Vertreter*innen der Wohnungswirtschaft, den Kommunen, der NRW.Bank und dem
Institut flr Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwick-
lung GmbH (InWIS) durchgeflhrt.
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F!r Duisburg wurde in diesem Kontext die denkmalgeschl!tzte Dickelsbachsiedlung
in Wanheimerort durch die Eigent!merin GEBAG Duisburger Baugesellschaft mbH
vorgestellt. Die Vernetzung der Akteure aus Kommune und Wohnungswirtschaft
gilt auch in diesem Projekt als Schl!'ssel zum Erfolg.

Abbildung 14: Dickelsbachsiedlung in Duisburg-Wanheimerort

Quelle: Amt flr Kommunikation

Alter und Zustand des Bestandes

Ein besonderes Merkmal des Duisburger Wohnungsbestandes ist sein !berdurch-
schnittlich hohes Geb%udealter. So sind rund 80 & der Wohngeb%ude vor 1979
erbaut®. Dahinter verbergen sich unterschiedliche Qualit%ten, die auch mit den
Qualit%tsanspr!chen der Entstehungszeit und den jeweiligen gesellschaftlichen
Bedingungen zusammenh%ngen: In den 50er Jahren mussten viele Wohneinheiten
vorrangig schnell und einfach errichtet werden, w%hrend die klassische Familien-
konstellation der 60er Jahre Wohnungszuschnitte bedingte, die heute weniger
gefragt sind. Energetische Anforderungen und Barrierefreiheit waren damals noch
kaum von Bedeutung. In Duisburg sind mit rund 45 & besonders viele Wohnein-

5 Quelle: IT.NRW, Zensus 2011
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heiten aus den 50er bis 60er Jahren auf dem Markt (NRW: 35 &) Daraus |%sst
sich auf eine hohe Bedeutung umfangreicher Modernisierungen flr die Immobilien-
besitzer*innen schlielen, die zum Teil bereits erfolgten, sukzessive anstehen oder im
schlechtesten Fall ausbleiben.

Ausbleibende Modernisierungen und Verwahrlosungen k#nnen schlussendlich auch
die Bewohnbarkeit des jeweiligen Geb%udes in Frage stellen. Eifte

liegt zum Beispiel dann vor, wenn notwendige Erhaltungsarbeiten nicht durchge-
flhrt werden und dadurch eine erhebliche Beeintr%chtigung des Gebrauchs gege-
ben ist. Ist ein solcher Misstand nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW)
bekannt, so wirkt die Wohnungsaufsicht des Amtes f!r Soziales und Wohnen darauf
hin, den Misstand beseitigen zu lassen und die Bewohnbarkeit zu sichern. Im Jahr
2019 musste beispielsweise den Mieter*innen einer bestimmten Wohnungsgesell-
schaft geholfen werden. Der Zustand der mehrgeschossigen H%user in den Ortsteilen
Neum!hl und Obermeiderich (Wohnquartier Hagenshof) war zum groden Teil deso-
lat; es wurden u. a. Schimmelbefall, Wassersch%den, defekte Aufz!ge und Brand-
schutzm%ngel festgestellt. Aufgrund der festgestellten Brandschutzm%ngel mussten
flr mehrere Hochh%user in Obermeiderich und eines in Neum!hl Nutzungsunter-
sagungen durch das Amt flr Baurecht und betrieblichen Umweltschutz ausgespro-
chen werden. Da die Brandschutzm%ngel bis heute nicht beseitigt sind, stehen die
H%user seit Herbst 2019 leer. Der restliche Bestand dieser Wohnungsgesellschaft
ist ebenfalls stark von Leerstand betroffen. Die M%ngel werden trotz entsprechen-
der Anordnungen nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz nicht oder nur schleppend
beseitigt, insgesamt wurden seit 2018 bis heute ca. 460.00€ Zwangsgelder fest-
gesetzt.

an Geb%uden ist auch an anderen Standorten zu
einer grolen Herausforderung flr die Bewohner*innen, die Feuerwehr, die je-
weiligen Immobilienbesitzer*innen und schlussendlich die Stadtverwaltung gewor-
den. Allein 2019 musste in 14 H%usern die Nutzung untersagt werden, bis die
notwendigen Brandschutzau agen erflllt wurden. Um Obdachlosigkeit zu vermei-
den, mussten Bewohner*innen durch die Fachstelle fIr Wohnungsnotf%lle teilweise
flr mehrere Monate in angemieteten Ferienwohnungen, Hotels oder Gemeinschafts-
unterk!nften untergebracht werden.

"Quelle: IT.NRW, Zensus 2011
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(ffentlich gef#rderter Wohnraum

Seit Jahrzehnten erflllt der Teilmarkt der #ffentlich gef#rderten Wohnungen wich-
tige wohnungspolitische Funktionen. F!r breite Teile der Bev#lkerung wird verh%lt-
nism%daig preiswerter Wohnraum geschaffen, der zunehmend mehr Nachfrage -
nicht nur, aber auch - aufgrund seiner barriefreien Qualit%ten erf%hrt.

- Barrierefreiheit vom Keller bis zum Dachgeschoss
- Barrierefreie Sanit%rbereiche

- Moderne Grundrisse mit Balkonen oder Terrassen
- Aufz!ge

- Moderne Baumaterialien

- Geringer Energieverbrauch

- Ein Drittel der Grundst!cks %che ist Grin %che

Sukzessive reduziert sich die Gesamtanzahl #ffentlich gef#rderter Wohneinheiten
in Duisburg. Hintergrund sind auslaufende Bindungen im Altbestand. Trotz guter
Nachfrage nach Mitteln aus der Wohnraumf#rderung und daraus resultierendem
Neubau kann der R!ckgang nicht kompensiert werden.

das entspricht 19.593 gebun-
denen? Wohneinheiten. Zum Vergleich: am 31. Dezember 2017 waren noch 20.484
Wohneinheiten und damit rund 1.000 Wohneinheiten mehr #ffentlich gef#rdert
(8 & des Gesamtwohnungsbestandes).

Abbildung 15 zeigt, dass sich der gef#rderte Wohnungsbestand in allen sieben
Stadtbezirken von 2015 bis 2019 reduziert hat. Die Spanne #ffentlich gef#rderter
Wohnungen liegt 2019 zwischen 4,5 & im Bezirk Mitte bis zu 14,3 & im Bezirk
Walsum.
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Abbildung 15: Quote des gef#rderten Wohnungsbaus in den Duisburger Bezirken
(2015 bis 2019) in &

Walsym 162 157 151 147 143
‘Hambom 141 139 133 130 131
Meiderich-Beeck 95 94 90 91 89
‘Homberg-Ruhrort-Baerl 71 71 72 69 53
Mite 51 46 46 46 45
Rheinhausen 58 55 52 52 50
s 66 65 63 61 59
Duisburg gesamt | 85 82 80 79 76

Quelle und Darstellung: Amt flr Soziales und Wohnen

Die unterschiedliche Verteilung des gef#rderten Wohnungsbestandes auf dem Stadt-
gebiet wird bei der Betrachtung der 46 Ortsteile noch deutlichér Neum!hl bleibt
mit einer Quote von 22,9 & Spitzenreiter, der Ortsteil Ungelsheim markiert mit einer
Quote von 0,2 & (= vier Wohneinheiten) des #ffentlich gef#rderten Wohnungsbe-
standes das Schlusslicht im Ortsteilranking.

Steigende Quoten k#nnen 2019 gegen!ber 2015 + entgegen der Tendenz + ledig-
lich in sechs von 46 Ortsteilen festgestellt werden. Dazu geh#ren R#ttgersbach,
Alt-Homberg, Duissern, Neudorf-Nord, Rheinhausen-Mitte und Wanheim-Anger-
hausen. Der st%rkste RIckgang fand im Ortsteil Neuenkamp statt.

Der gef#rderte und somit preisgebundene Wohnungsbestand wird weiter zur!ck-
gehen, so prognostiziert die NRW.Bank die Entwicklung in Duisburg bis zum Jahr
2030. Es ist demnach mit einem R!ckgang des Bestandes ausgehend von 2019
um 35,5 & ° zu rechnen. Dies liegt unter anderem daran, dass Bindungen aus
den Boom-Zeiten der 1950er und 1970er Jahre auslaufen und durch den stetigen
Neubau nur ansatzweise kompensiert werden konnten. Im Zeitraum von 2000 bis
ca. 2015 waren zudem die F#rderbedingungen nicht attraktiv genug, um gen!gend
Investor*innen zu gewinnen. Dies hat sich in den letzten Jahren durch wesentlich
bessere Konditionen ge%ndert.

81m Anhang be®ndet sich eine Tabelle mit der Entwicklung aller Ortsteilquoten. Eine Auswertung der Quartiersebene ist derzeit nicht m#glich.
9 Quelle: NRW.Bank *Preisgebundener Wohnungsbestand 20192
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Wesentliches Kriterium der Wohnraumf#rderung ist seit vielen Jahren die gleich-
m%dige Verteilung der F#rdermittel und der neu geschaffenen Wohnungen auf
alle sieben Stadtbezirke. Die Erreichung dieses Ziels ist im hohen Male abh%n-
gig von den zur Verflgung stehenden Grundsticken und der Bereitschaft der In-
vestor*innen und Bauherren, dort in gef#rderten Wohnungsbau zu investieren.

2018 bis 2019 wurden in Summe 236 neue, #ffentlich gef#rderte Wohneinheiten
fertiggestellt, flr die in Vorjahren eine F#rderung bewilligt wurden. Der Schwer-
punkt lag im Segment der Mehrfamilienh%user.

Abbildung 16: $ffentlich gef#rderter Neubau in Duisburg-S!d, Neuenhofstr./Forst-
strasse

Quelle: GEBAG Duisburger Baugesellschaft mbH

Beispiel: 2019 wurden 55 barrierefreie Wohneinheiten im Ortsteil Wanheim auf der
Neuenhofstrade/Forststrale bezugsfertig, von denen 48 Wohneinheiten #ffent-
lich gef#rdert und zu 5,25 €/m? vermietet werden. Die frei ®nanzierten Wohnein-

heiten werden flr 8,54 €/m? angeboten. Das Objekt, u. a. mit 16 Singlewohnungen

und 20 Wohnungen flIr Zwei-Personen-Haushalte, war sofort vollvermietet, was auf
die Passgenauigkeit dieser F#rderung hinweist.
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Frei ®nanzierter Wohnungs- und Grundst!cksmarkt

Hiesige Makler*innen stellten in ihren Marktberichten fest, dass der Nachfrage
nach qualitativ sehr hochwertigem Wohnraum in Duisburg ein zu geringes Angebot
gegen!berst!nde.

Unter anderem die Duisburger Blankbau Gruppe hat hierauf reagiert und zeigt mit
der Neuentwicklung von hochpreisigeren Neubauprojekten und deren erfolgreicher
Vermarktung, dass ein entsprechendes Angebot die Nachfrage nach anspruchsvol-
lem Wohnen trifft. Mit dem Bernsteinhaus? wurde Ende 2017 bespielweise eine
Baullcke der K#nigsberger Allee im Ortsteil Duissern mit 37 hochwertigen Eigen-
tumswohnungen und anspruchsvoller Architektur geschlossen. Weiterhin entstand
Ende 2018 ein komplett neues, exklusives Wohnquartier in privilegierter Lage des
Kaiserbergs. Im Umfeld der denkmalgesch!tzten Henle-Villa entstanden 47 luxu-
ri#se, barrierefrei erreichbare Eigentumswohnungen in acht Villengeb%uden.

Abbildung 17: Wilhelmsh#he am Duisburger Kaiserberg

Quelle: Privat

Ebenfalls am Kaiserberg, oberhalb der Wilhelmsh#he, werden Ende 2020 in hoch-
wertigster Wohnlage weitere 38 neue Wohneinheiten in vier modernen Wohn-
h%usern gebaut. Mit dem 1Kaiserpalais? stellt sich das Unternehmen selbst dem
Anspruch, eine Landmarke an Duisburgs hochgelegenster Stelle zu schaffen.
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Mit 43 barrierearmen Wohneinheiten, verteilt auf vier Geb%ude, zeigt die Wohnungs-
genossenschaft Hamborn e.G. am Hettkampsweg@im Ortsteil R#ttgersbach, dass
frei ®nanzierter Wohnungsneubau auch im Norden von Duisburg gut zu vermarkten
ist. Ganz ohne aktive Werbemadnahmen war die Anzahl der Interessent*innen um
ein vielfaches h#her als die Anzahl der im Jahr 2020 bezugsfertigen Wohnungen.

Die vorgenannten Beispiele zeigen, dass Immobilien auch ohne staatliche F#rderung
stark nachgefragt werden, wenn sie nah am Bedarf gebaut werden.

Abbildung 18: Baumadlnahme Hettkampsweg? im Ortsteil R#ttgersbach

Quelle: Wohnungsgenossenschaft Hamborn e.G.

F!r Grundst!cksk%ufer wurden nach dem Nachfragehoch in den sogenannten
A-St%dten, auch B- und C- Standorte attraktiver. Das flhrt u. a. dazu, dass auch
am B-Standort’ Duisburg die Grundst!ckspreise angezogen haben, unabh%ngig
davon, ob es sich um Grundst!cke flr Ein- und Zweifamilienh%user, Reihenh%user,
Doppelh%user oder Mehrfamilienhausobjekte handelt. Dabei geht die Schere von
den guten zu den mittleren und m%digen Lagen auseinander. So ist von 2019 auf
2020 in guten Lagen ein Preissprung von 2&/m? Baugrund auszumachen, in den
mittleren und einfachen Wohnlagen waren es lediglich 1&/m? **.

10 Quelle: Die Standorte wurden von der bulwiengesa AG nach funktionaler Bedeutung fir den internationalen, nationalen, regionalen und
lokalen Immobilienmarkt in vier Klassen unterteilt (A- bis D-St%(dte)
1 Die dargestellten Preise aus den Grundsticksmarktberichten beziehen sich auf die Verk%ufe des jeweiligen Vorjahres.
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Abbildung 19: Entwicklung der Grundst!ckspreise in Duisburg, Ein- und Zweifami-
lienh%user (2011 bis 2020)

Abbildung 20: Entwicklung der Grundst!ckspreise in Duisburg, Doppelhaush%lften
und Reihenendh%user (2011 bis 2020)
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Abbildung 21: Entwicklung der Grundst!ckspreise in Duisburg, Reihenmittelh%user
(2011 bis 2020)

Abbildung 22: Entwicklung der Grundst!ckspreise in Duisburg, Geschosswohnungs-
bau (2011 bis 2020)
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Madgebend flr den Mietwohnungsbau sind die vorstehenden Preise der Grund-
stlcke flr den Geschosswohnungbau. Auch hier ist in guten Lagen - analog
zum individuellen Wohnungsbau- ein Preissprung von 26/m? im Zeitraum 2019
bis 2020 erfolgt. In mittleren Lagen f%llt der Quadratmeterpreis nun mit 16/m?
h#her aus als im Vorjahr, in m%U0igen Lagen um&m?.

Mietwohnungsmarkt

Mit einem Anteil von rund zwei Dritteln ist der gr#lte Anteil des Duisburger
Wohnungsbestandes vermietet, insofern ist das Geschehen auf dem Mietwoh-
nungsmarkt von hoher Relevanz.

Das Mietniveau ist neben dem Leerstand ein weiterer wichtiger Indikator flr die
Bewertung der Anspannung eines lokalen Wohnungsmarktes. Eine !berdurch-
schnittliche Steigerung der Angebotsmieten gegen!ber dem Bundesdurchschnitt
ist gem. § 556d Abs. 2 Satz 3 des Blrgerlichen Gesetzbuches (BGB) einer von vier
Indikatoren, die eine Gef%hrdung der ausreichenden Versorgung mit Mietwoh-
nungen annehmen lassen.Duisburg gilt insgesamt nicht als angespannter
Wohnungsmarkt *2,

Neu: Am 01. Juli 2020 ist dieMieterschutzverordnung )MietSchVO* NRW  in
Kraft getreten. Sie b!ndelt die bisherige MietpreisbegrenzungsVO, die Kappungs-
grenzenVO und die K!ndigungssperrfristVO unter einer einheitlichen Gebietskulisse.
Die Stadt Duisburg ist auch jetzt nicht in der Gebietskulisse unter den Gemeinden
mit angespannten Wohnungsmarkt aufgelistet. Daher ®nden die Mietpreisbrem-
se, die Kappungsgrenze und die KIndigungssperrfrist in Duisburg weiterhin keine
Anwendung.

12 peutscher Bundestag, Drucksache 19/10044
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Die Mietpreisbegrenzung, auch unter Mietpreisbremse bekannt, regelt bei
einer Neuvermietung , dass die Miete in einem bestimmten Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt zu Beginn des Mietverh%ltnisses die orts!bliche
Vergleichsmiete h#chstens um 10 & !bersteigen darf.

FIr bestehende Mietverh$ltnisse ist im Blrgerlichen Gesetzbuch (BGB) gere-
gelt, dass der Vermieter die Zustimmung zu einer Erh#hung der Miete bis zur
orts!blichen Vergleichsmiete verlangen kann. Die Kappungsgrenze beinhaltet,
dass sich die Miete innerhalb von drei Jahren nicht um mehr als 20 & erh#hen
darf; in einem Gebiet, in dem die ausreichende Versorgung der Bev#lkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gef%hrdet ist, liegt
dieser Wert bei 15 &.

Angebotsmiete

Der Vergleich der Angebotsmietelf im LEG Wohnungsmarktreport NRW 2019
best%tigt aktuell, dass Duisburg von den 12 Top-Standorténin NRW weiterhin der
zweitg!nstigste Mietwohnungsmarkt bleibt. Preiswerter ist nur noch Gelsenkirchen
(5,62 €/m> pro Monat).

Duisburg 6,00 €/m+
D!sseldorf 10,48 €/m+
NRW 6,92 €/m+

Gleichwohl wurde in Duisburg erstmals die Schwelle von&m> pro Monat erreicht.
Ein Jahr zuvor lagen die Angebotsmieten im Median der Marktsegmente noch bei
5,83 €/ m> pro Monat und damit um 0,17 €/m> niedriger.

Auch Studierende ®nden im Ruhrgebiet - neben den ostdeutschen Universit%ts-
st%dten = den preiswertesten Wohnraum. Das best%tigt eine Sonderauswertung
von studierendengerechten Angebotsmieten in 59 ausgew%hlten Universit%ts-
standorten von Deutschland. Untersucht wurde dazu das Segment der Kleinwoh-

3 Angebotsmieten 2. Quartal 2018 bis 1. Quartal 2019
14 Zu den Top-Standorten in NRW z%hlt die LEG Aachen, Bielefeld, Bochum, Bonn, Dortmund, D!sseldorf, Duisburg, Essen Gelsenkirchen, K#In,
M!nster und Wuppertal.
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nungen bis zu 40 m> Wohn %che. Die Spanne der Nettokaltmiete lag im ersten
Halbjahr 2020 im Median zwischen 5,40€/m> in Chemnitz und 27,80€/m> in
MInchen . Mit 7,20 €/m> geh#rt Duisburg damit zu den preiswerten Wohnorten
flr Studierende bundesweit, wenngleich zum Vorjahr eine Steigerung der Angebots-
miete um 0,40 €/m> festgestellt wurde.

Orts!bliche Vergleichsmiete

Der Mietspiegel gilt als Orientierungshilfe zur Feststellung der orts!blichen Vergleichs-
miete (€/kalt/m>) flr frei ®nanzierte Wohneinheiten. Der Duisburger Mietspiegel
wird seit 1975 von der Stadt Duisburg herausgegeben. Entscheidungsgremium ist
eine Mietspiegel-Kommission, bestehend aus drei Mieterverb%nden, der Arbeitsge-
meinschaft der Wohnungsunternehmen Duisburg-Niederrhein und Vertretern der
Privateigent!mer (Verein der Haus- und Grundeigent'mer GroQ-Duisburg e. V.,
Haus X Grund Meiderich, Grafschaft Moers und Hamborn). Der Gutachterausschuss
flr Grundst!ckswerte der Stadt Duisburg, der Immobilienverband Deutschland, die
kommunale Stabsstelle fIr Wahlen und Informationslogistik und das Amt flr Sozia-
les und Wohnen sind aktiv beteiligt.

Zum 1. November 2019 ist der neue Mietspiegel flIr das Stadtgebiet Duisburg in

Kraft getreten. Hierbei handelt sich um einen einfachen Mietspiegel nach 8 558¢c
BGB, der auf einer Mietwerterhebung von Bestandsmieten des frei®nanzierten
Mietwohnungsbaus basiert und 2019 mit dem Verbraucherpreisindex von NRW
linear fortgeschrieben wurde. Im Ergebnis erh#hten sich die Tabellenwerte um
3,1 & gegen!ber dem vorherigen Mietspiegel aus dem Jahr 2017.

5 Immowelt AG, Vorjahresvergleich der Angebotsmieten von Singlewohnungen in 59 Universit%tsst%dten.
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Abbildung 23: Mietspiegel der Stadt Duisburg 2019

Kostenlose Bezugsquelle: www.duisburg.de, Stichwort Mietspiegel 20192

Die orts!bliche Miete einer Mietwohnung in Duisburg kann anhand der Publikation
als Gesamtergebnis aus

- einem Tabellenwert )Matrix Baujahr/ Wohnungsgr#Qe*,

- der Wohnlage und

- Zu- und Abschi$gen aus allgemeinen und energetischen Ausstattungs-
merkmalen

ermittelt werden.

Aus dem Mietspiegel ergeben sich systembedingt keine R!ckschl!sse auf die Durch-
schnittsmiete in Duisburg. Aufgrund unterschiedlicher Methodik ist mit Hilfe des
Mietspiegels kein interkommunaler Vergleich m#glich.

KInftig wird der Erhebungszeitraum der Bestandsmieten von vier auf sechs Jahre
ausgeweitet. Der Gesetzgeber hat das BGB zum 01. Januar 2020 entsprechend
ge%ndert.
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Mit Stand Januar 2021 liegen zudem die Entw!rfe zur weitergehenden +nderung
des Mietspiegelrechtes vor. Zum einen sollen bestehende Rechtgrundlagen ge%n-
dert und erg%nzt und zum anderen eine neue Mietspiegelverordnung verabschiedet
werden. So sind imMietspiegelreformgesetz  flr die Erstellung quali®zierter Miet-
spiegel u. a. Erm%chtigungen zur Erhebung von Daten und Auskunftsp icht von
Mieter*innen und Vermieter*innen vorgesehen. In derMietspiegelverordnung
werden u. a. vereinheitlichte Anforderungen an die Erstellung von quali®zierten
Mietspiegeln gestellt, die zu mehr Rechtssicherheit und damit Akzeptanz flhren
sollen. Bei einer entsprechenden Verabschiedung bestinde auch weiterhin keine
Verp ichtung zur Erstellung von Mietspiegeln. Auch die Erstellung einfacher Miet-
spiegel bliebe weiter m#glich.

Die bereits vollzogenen oder anstehenden +nderungen haben keine Auswirkung
auf die Glltigkeit des Mietspiegels 2019 flr die Stadt Duisburg.

Mietobergrenzen flr Empf$nger;innen von Mindestsicherungsleistungen

Die 'bernahme der Kosten der Unterkunft und Heizung f!r Leistungsberechtigte
nach den Sozialgesetzb!chern (SGB) II/ YII oder nach dem Asylbewerberleistungs-
gesetz (AsylbLG) geh#rt zu den zentralen Instrumenten der sozialen Daseinsvor-
sorge. Die (moderate) Steigerung des allgemeinen Mietniveaus in Duisburg flhrt
folgerichtig zu h#heren Angemessenheitsgrenzen flr die Kosten der Unterkunft, die
der Sozialleistungstr%ger als Bedarf anerkennt.
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Seit dem 1. August 2019 gelten die nachfolgend genannten Werte flr die ange-
messene Bruttokaltmiete (Kaltmiete zzgl. Betriebskosten ohne Heizung).

Abbildung 24: Mietobergrenzen (KdU) - Bruttokaltmiete ohne Heizkosten

2015: 160 Mio. €
2017: 175 Mio. €
2019: 167 Mio. €
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Bewilligungsmiete flr #ffentlich gef#rderte Wohnungen

Anders als im frei ®nanzierten Wohnungsmarkt orientiert sich seit dem Jahr 2002
der Mietpreis im Teilmarkt der #ffentlich gef#rderten Mietwohnungen an den Wohn-
raumf#rderungsbestimmungen (WFB) des Landes. Je nach Mietniveau der Gemeinde
gelten unterschiedliche Kategorien. In Duisburg (Kategorie M3) betr%gt die Be-
willigungsmiete seit 2020 fIr die Einkommensgruppe A 5,806/m>. Diese gegen'ber
den Vorjahren gestiegene Bewilligungsmiete gilt flr Bewilligungen von F#rderan-
tr%gen im Jahr 2020. Die Fertigstellung und Vermietung der entsprechenden
Objekte ist rund zwei Jahre nach der F#rderzusage zu erwarten.

Wohnungsmarktakteure

Die meisten der Duisburger Wohngeb%ude be®nden sich im Eigentum von nicht
gewerblich t%tigen Vermieter*innen. Die Landschaft der gewerblichen Wohnraum-
anbieter in Duisburg bleibt weiter vielf%ltig, ist zugleich aber stetigen Ver%nderun-
gen unterworfen.

Zu den gr#0ten, gewerblichen Bestandshaltern von vermietetem Wohnraum in
Duisburg geh#rt nach wie vor die kommunale Wohnungsgesellschaft GEBAG
Duisburger Baugesellschaft mbH (12.303 Wohneinheiten, davon 2.998 #ffentlich
gef#rdert), die private Vivawest GmbH, desweiteren die b#rsennotierten Unter-
nehmen Vonovia SE, LEG Immobilien AG und Grand City Property Ltd und der
Verbund der Wohnungsgenossenschaften. Innerhalb der genannten Unterneh-
men hat es in den letzten Jahren Verschiebungen der Best%nde durch Verk%ufe und
Zuk%ufe von Immobilienpaketen gegeben.

Insgesamt lag der Handel mit gr#leren Mietwohnungsportfolios deutschlandweit,
trotz grodem Interesse, 2019 auf einem niedrigen Niveau, was auf das beschr%nk-
te Angebot am Markt zurlckgefthrt wird *°. Von den erfassten Grodtransaktionen
waren die deutschen Anleger die Aktivsten, den gr#0ten Anteil daran hatte 2019 die
ZBI Zentrale Boden Immobilien AG und Union Investment mit dem Erwerb der BGP-
Gruppe (etwa 16.000 Wohneinheiten). Niedrige Kapitalmarktzinsen flhren zuneh-
mend dazu, dass bekannte Fondsh%user wie die DEKA Immobilien, CommerzReal
und Union Investment neue Wege gehen und sich st%rker auf dem Wohnungsmarkt

'8 BBSR-Analysen KOMPAKT 11/2019

041



042

STADT DUISBURG

WOHNBERICHT 2019
KOMMUNALER WOHNUNGSMARKT: ANGEBOT

engagieren. Die entsprechenden Immobilienfonds zielen auf Versorgungswerke,
Pensionskassen, #ffentliche K#rperschaften etc. Hierzu werden auch Kooperationen
mit anderen Akteuren geschlossen, die eine entsprechende Expertise mitbringen.
So arbeitet die Union Investment, hinter der die genossenschaftliche FinanzGruppe
steht, mit der ZBI Zentrale Boden Immobilien Gruppe zusammen, die wiederum !ber
die ZBVV Zentrale Boden Vermietung und Verwaltung GmbH mehr als 41.000
Wohneinheiten in Deutschland verwaltet, davon rund 3.800 in Duisburg.

Ein weiterer neuer Akteur am Duisburger Wohnungsmarkt ist di¥elero Wohnen
GmbH, gegr!ndet 2015. Bereits nach kurzer Zeit hat Velero ihr Portfolio in Duis-
burg auf mehr als 1.300 Wohneinheiten erweitert und bewirtschaftet weite Teile der
LJuppkolonie® im Duisburger Norden.

Inzwischen ist auch der Berliner Wohnungsprivatisieréiccentro Real Estate AG in

der Metropolregion Rhein-Ruhr aktiv. Mit einem gr#leren Kontingent von Wohnun-
gen hat die expandierende Tochter der Wohn-AG Adler im Jahr 2020 101 Wohnein-
heiten in zentralen Innenstadtlagen der Universit%tsstandorte Essen und Duisburg
erworben.

Kooperation der Stadt Duisburg mit der Wohnungswirtschaft

Ziel des seit 2002 bestehenden Netzwerkes *Wohnen und Leben in Duisburg-
WolLeDudist es, Duisburg als attraktive Wohnstadt bekannt zu machen und
Kontakte zwischen Wohnungswirtschaft und Stadtverwaltung zu p egen. Regel-
m%{0ig stehen in den Arbeitssitzungen aktuelle Anliegen, Zukunftsprojekte und
Referate von Experten auf der Tagesordnung und f#rdern so den Informations uss.
Die Gesch%ftsftlhrung (Amt fIr Soziales und Wohnen) moderiert die gemeinsamen
Sitzungen der Netzwerke WolLeDu und DBl £ dem Duisburger Beratungsnetzwerk
flr private Immobilieneigent'mer? (siehe Seite 45), initiiert regelm%/0ig neue Publi-
kationen wie den Mieterflhrerschein fir Erstmieter*innen’, richtet zweimal j%hrlich
Wohnungsb#rsen aus und begleitet alle Projekte mit einer aktiven $ffentlichkeits-
arbeit.

Nach rund 30 erfolgreich durchgeflhrten Wohnungsb#rsen mussten alle f!r
2020/2021 geplanten Veranstaltungen aufgrund der Corona-Pandemie abge-

7 www.woledu.de
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sagt werden. Gleichwohl zeigt sich die Attraktivit%t der Kooperation durch regel-
m%daige Aufnahmen neuer Partner. Voraussetzung flr eine Aufnahme ist die Bereit-
schatft flr eine gemeinsame und aktive Mitarbeit. 2019 konnten mit derGrafschaft
Moers und der LebensrSdume gGmbH zwei neue Kooperationspartner hinzuge-
wonnen werden. 2020 folgt der Vertragsschluss mit deZBVV GmbH.

Insgesamt umfasst das Netzwerk inzwischen 39 Mitglieder. Kurzportr%ts der meisten
Kooperationspartner be®nden sich im aktuellen WoLeDu-Flyer. Die hohe Nachfrage
zeigt, dass sich die Brosch!re inzwischen als unverzichtbares Hilfsmittel flr verschie-
denste Beratungsstellen etabliert hat.

Abbildung 25: Publikationen WoLeDu, Neuau agen 2019 und 2020

Quelle: www.woledu.de, Gesch%ftsflhrung: Amt fIr Soziales und Wohnen



044 STADT DUISBURG

WOHNBERICHT 2019
KOMMUNALER WOHNUNGSMARKT: ANGEBOT

Abbildung 26: Kooperationspartner des Netzwerkes WolLeDu

Kooperationsgemeinschaft ,Wohnen und Leben in Duisburg - Woledu"
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Kooperation mit privaten Immobilieneigent!mer;innen

1In der Gemeinschaft ist man stark?- das gilt auch f!r die privaten Immobilien-
besitzer*innen in Duisburg. 2013 haben sich vier Haus- und Grundeigent!merver-
eine mit der Stadt Duisburg und weiteren Partnern zumDBI - Duisburger Bera-
tungsnetzwerk flr private Immobilieneigent!mer;innen? zusammen-
geschlossen. Ziel ist es, Privateigent!mer*innen bei dem Werterhalt ihrer Geb%ude
und der Aufwertung des Wohnumfeldes zu unterst!tzen.

Die 2019 aktualisierte DBI- Brosch!re b!ndelt Informationen, listet Beratungsange-
bote und F#rderprogramme auf und benennt Kontaktpersonen. Die Themenpalette
reicht von Klima- und Artenschutz !ber Energieoptimierung und Sicherheitstechnik
bis zum barrierefreien Umbau uvm. In der Brosch!re sind mit dabei: vier Haus- und
Grundeigent!mervereine, Stadt Duisburg, Sparkasse Duisburg, NRW.Bank, Entwick-
lungsgesellschaft Duisburg mbH, Stadtwerke Duisburg AG, Wirtschaftsbetriebe
Duisburg A#R, Kriminalpr%vention Duisburg, Bund Deutscher Baumeister, Architek-
ten und Ingenieure e. V., der Gutachterausschuss f!r Grundst!ckswerte in der Stadt
Duisburg und der Zukunftsstadtteil e. V.

Die Broschlre steht ausschliedlich papierlos zur Verflgung und kann !ber die Home-
page des Netzwerkes als download abgerufen werden.

Abbildung 27: Publikation DBI, Neuau age 2019
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Beide Kooperationsgemeinschaften (WoLeDu und DBI) tagen mittlerweile zusam-
men. Ziel ist es, Synergien in den Wohnquartieren zu erzeugen, gemeinsame
Malnahmen zu ergreifen und z. B. Modernisierungskonzepte zu entwerfen.

Rahmenbedingungen flr Investoren;innen und Selbstnut-
zende in Duisburg

Seit Jahren ist das Zinsniveau auf dem Hypothekenmarkt ausgesprochen niedrig und
beg!nstigt Investitionen im Immobiliensektor. 2019 waren erste Stimmen zu h#ren,
die k!nftig sogar negative Bauzinsen flr m#glich halten. Flr Familien und Alleiner-
ziehende mit Kindern hat der Staat das Baukindergeld geschaffen, das seit 2019 die
Eigentumsbildung f#rdert. Den Anreizen zum Bau und Kauf von Immobilien stehen
hohe Kaufnebenkosten (Grunderwerbssteuer) und gestiegene Baukosten sowie
Kaufpreise entgegen. Dieses konterkariert die Anreize zu einem groUen Teil.

Um insbesondere den Mietwohnungsbau anzukurbeln, wird privaten Investo-
ren nunmehr eine steuerliche F#rderung (SonderAfA) erm#glicht. F!r Bauantr%ge
zwischen dem 31. August 2018 und 31. Dezember 2021 k#nnen + unter bestimm-
ten Voraussetzungen * flr vier Jahre 5 & der Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten steuerlich geltend gemacht werden.

F!r den gef#rderten Mietwohnungsbau wurden im Jahr 2020 die Konditionen f!r
Investoren*innen nochmals verbessert. Dazu geh#ren u. a.:

- 0 & Zinsen flr 15 Jahre

- 1 & Tilgung; bis zu 5 tilgungsfreie Anlaufjahre m#glich

- Tilgungsnachl%sse von 15 & bis zu max. 50 & m#glich

- Pauschaldarlehensbetrag 1.98&/m> Wohn %che (Eink.-Gr. A, Mietniveau M3
flr Duisburg)

- zahlreiche Zusatzdarlehen flr Aufz!ge, Kleinwohnungen, Familienwohnungen
u.a.

- F#rderung des Abrisses alter Bausubstanz (bis zu 75 & der f#rderf9%higen Kosten)

- F#rderung #kologischer Komponenten wie bspw. Dachbegr'nung, Bauen mit
Holz, Passivhausstandard

- Miete: 5,80 €/m> Wohn %che (Eink.-Gr. A)

- Bindungsdauer: 20, 25 oder 30 Jahre
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Die Konditionen flr den Bau oder Kauf eines selbstgenutzten Eigenheimes oder
einer Eigentumswohnung sind angeglichen und gliedern sich in eine Grundpauscha-
le von 100.300 € und zus%tzlichen Pauschalen in H#he von 17.0€80e haushalts-
angeh#rigem Kind oder schwerbehindertem Haushaltsmitglied. Die zinsg!nstigen
Konditionen werden erg%nzt durch eine zwanzigj%hrige Laufzeit der Baudarlehen
verbunden mit Tilgungsnachl%ssén

Ausblick

Seit dem Jahr 2016 ist in Duisburg rundweg eine Verdopplung der Baugenehmigun-
gen pro Jahr festzustellen. Die Baugenehmigungen der letzten Jahre lassen kurz- und
mittelfristig eine relativ hohe Neubaut%tigkeit erwarten. Genehmigt sind sowohl frei
®nanzierte als auch #ffentlich gef#rderte Wohneinheiten.

Abbildung 28: Baugenehmigungen (Wohneinheiten) in Duisburg (2011 bis 2019)
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Homepage der NRW.Bank.




048

STADT DUISBURG

WOHNBERICHT 2019
KOMMUNALER WOHNUNGSMARKT: ANGEBOT

Jahre 2018/2019 insgesamt 62,4 Mio.€ bewilligt. Das Interesse der Investo-
ren flr Neubau und Modernisierung am Standort Duisburg flhrte 2019 mit
78 Mio. € zum zweitbesten Ergebnis des Landes NRW. Im Segment der
Modernisierungsbewilligungen flthrte Duisburg im Jahr 2019 mit 45,3 Mio. €
erstmals das Ranking an. Eine gr#Uere Rolle flr das sehr gute Ergebnis spielten
auch die Sondert#pfe des Landes flr den experimentellen Wohnungsbau und die
Quartiersf#rderung. Mit den F#rdergeldern konnte die Erstellung von 504 neuen
Mietwohnungen und die Modernisierung von 631 bestehenden Wohneinheiten be-
willigt werden.

Hier eine Auswahl besonderer Neubauprojekte in der Kategorie #ffentlich gef#r-
dert?;

Klimaschutzquartier Vierlindenh#fe

- Bauherr: GEBAG Duisburger Baugesellschaft mbH

- Fertigstellung: 2021 und 2022

- Wohneinheiten: 6 Mehrfamilienh%user mit 98 barrierearmen Mietwohnungen,
davon 54 #ffentlich gef#rdert

Aus dem Sondertopf 1Experimenteller Wohnungsbau? wurden #ffentliche
Landesmittel flr dieses besondere GrodQprojekt im Ortsteil Vierlinden bewilligt.
Die Energie Agentur NRW hat hierflr das Label *Klimaschutzsiedlung? verge-
ben. Durch das Projekt Klimaschutzquartier Vierlindenh#fe2 wird an der Goer-
deler Strale ein nachhaltiges und zukunftssicheres Wohnquartier flr die n%chsten
Jahrzehnte errichtet, mit dem barrierefreies, sozial durchmischtes und klimascho-
nendes Wohnen flr Menschen aller Generationen m#glich wird. Die Freir%ume und
Quartierspl%tze als Treffpunkt und Kommunikationsort sollen eine hohe Aufenthalts-
gualit%t aufweisen.

Der Bedeutung des Klimaschutzes soll u. a. mit folgenden Malnahmen, die die
w%rmebedingten C@ Emissionen reduzieren, Rechnung getragen werden:

- Alle sechs zu errichtenden Bauk#rper entsprechen dem 3-Liter-Haus-
Standard. Dieser Standard ist die Weiterentwicklung eines Niedrig-
energiehauses und liegt beim Heizenergiebedarf zwischen dem Niedrig-
energie- und Passivhaus.

- Teilweise Begr'nung der D%cher.

- Ausstattung der Geb%ude mit einem W%rmed%mmstandard oberhalb der
derzeit geltenden EnEV.
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- Unterschreitung der Richtwerte der geltenden L%rmschutzverordnung.

- Einsparung von Stromenergie durch ein sogenanntes *Mieterstrommodell?.

- Ausstattung mit einem #kologischen Regenwassermanagement.

- Zwei Lades%ulen mit vier Ladepunkten flr E-Mobile.

- Projektbezogenes Carsharing / E-Bike-Angebot / E-Bike-Lastenfahrrad-Angebot
und Informationsangebote.

Abbildung 29: Visualisierung Vierlindenh#fe

Quartier St. Barbara

Ein weiteres, besonders Quartiersprojekt entsteht derzeit im Ortsteil Neum!hl des
Stadtbezirks Hamborn. Das Quartier 1St. Barbara® entsteht auf dem Gel%nde des
ehemaligen St. Barbara-Krankenhauses, das zuletzt als Landeseinrichtung f!r Fllcht-
linge genutzt wurde.

- Bauherr: IPG MV GmbH
- Fertigstellung: voraussichtlich 2024
- Wohneinheiten: 289
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Das Areal wird unter anderem 46 Einfamilienh%user und 251 Mietwohnungen
enthalten, von denen 150 Mietwohnungen mit Mitteln des Landes gef#rdert
werden. Insgesamt werden 19 Mio. € F#rdermittel investiert. Die Wohnungs-
gr#len (49 bis 97 m>) bieten Wohnraum flr Einzelhaushalte bis zu Familien mit
Kindern. Neben der F#rderung zur Klimaanpassung, wie zum Beispiel flr Dach- und
Fassadenbegr!nung, werden auch Angebote zur Nahmobilit%t gef#rdert. Die
Bewohner im Quartier pro®tieren u. a. von Ladestationen flr die Elektromobilit%t
sowie E-Auto- und E-Fahrr%der-Sharing. Der teilweise !ber 100 Jahre alte Baum-
bestand bleibt erhalten und ist flr die Gr!n %chenplanung madgeblich. Neben
Spielpl%tzen und Sport %chen werden Boulebahnen flr ein geselliges, lebendiges
und sportliches Miteinander sorgen. Die Bewirtschaftung der innenliegenden Gr!n-
“%chen wird den Bewohnern als Nutzgarten angeboten. F!r Familienfeste und %hn-
liche Feierlichkeiten stehen besondere FI%chen in dem Quartier zur Verflgung.

Wohnst$tte Wanheimer Strale

Ebenfalls mit einer Landesf#rderung wurde 2018 ein Neubauprojekt f!r die Ziel-

gruppe der Menschen mit Behinderungen bedacht. Im Ortsteil Duisburg-Hochfeld,
in der N%he des Rheinparks, entsteht ein Wohnheim mit drei Gruppenwohnungen
flr insgesamt 24 Menschen mit unterschiedlichen Handicaps und Rollstuhlinutzung.

Das Bauvorhaben erh%lt dar!ber hinaus einen Zuschuss der *Aktion Mensch? und
eine Zuwendung der 1Stiftung Wohlfahrtsp ege?.

Im Segment der Bestandsf#rderung konnten 2019 besonders viele Wohneinheiten
gef#rdert werden. So wird nun auch folgende in die Jahre gekommene GrouUsied-
lung modernisiert werden:

City-Wohnpark

- Bauherr: GEBAG Duisburger Baugesellschaft mbH
- Fertigstellung: ca. 2026
- Wohneinheiten: 16 Hochh%user, 424 Wohneinheiten, 35 bis 98 m>

Die Anlage in innerst%dtischer Lage ist die gr#lte zusammenh%ngende Siedlung
der st%dtischen Wohnungsgesellschaft. Im Rahmen der Modernisierungsoffensive
1Besser Wohnen = Zuhause im Quartier® wurden hier allein 36,8 Mio€ F#rder-
mittel bewilligt. Die Geb%ude aus den 70er Jahren erhalten eine aufwendige
energetische Sanierung.
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Aulerdem werden die Fassaden neu gestaltet. Die F#rderung unterst!tzt dar'ber
hinaus MalGnahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes z. B. zur Installation eines
modernen Beleuchtungskonzeptes, zur Schaffung barrierefreier Hauszug%nge und
Wege und zur Neugestaltung der Grlnanlagen mit Spiel-, Sport- und Begegnungs-
st%tten. Besonderer Wert wird bei allen Arbeiten auf den Erhalt des vorhanden alten
Baumbestandes gelegt. Ohne #ffentliche Mittel werden in den n%chsten Jahren
weitere herausragende Wohnbauprojekte frei ®nanziert verwirklicht:

Mercatorviertel

- FI%chenentwickler: GEBAG Duisburger Baugesellschaft mbH
- Baubeginn: 2021
- Wohneinheiten: 300

Als Duisburgs *Filetst!ck® wird ein derzeit noch brachliegendes Areal in der Altstadt,
in Sichtweite zu Rathaus und Salvatorkirche und unweit des Innenhafens gele-
gen, bezeichnet. Mittelfristig soll dort das hochwertige, urbane und vorwiegend
durch Wohnnutzung gepr%gte Mercatorviertel® entstehen. Die Wohnnutzung,
gr#ltenteils zur Vermietung gedacht, sieht eine Erg%nzung durch Gastronomie,
Einzelhandel und einem Hotel vor.

Abbildung 30: Areal des k!nftigen Mercatorviertels
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2019 wurde der Kaufvertrag f!r das erste Baufeld unterzeichnet, im Sommer 2022
ist die Fertigstellung eines kombinierten Hotel- und Blrogeb%udes geplant. Bauherr
ist die Duisburg Blankbau Gruppe, die im Mercatorviertel zugleich die Errichtung
des Nexus-Hauses? mit 18 Wohneinheiten plant. Das Mehrfamilienhaus soll eine
Dachterrasse, ein *Urban-Gardening-Modul® und ein umfangreiches Serviceange-
bot erhalten und zielt auf die Gruppe der jungen, karrierebewussten, grolst%dti-
schen Menschen.

Weitere Zukunftsprojekte, wie die Entwicklung des !berregional bedeutsamen
Quartiers 16-Seen-Wedau? , etc. sind !ber den Internetauftritt der Stadt Duisburg
wie folgt zu ®nden:

https://lwww.duisburg.de/microsites/pbv/planen_bauefstaedtebauliche-projekte.
php
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Wohnungsnachfrage
Kommunaler Wohnungsmarkt

Die demographische Entwicklung ist ein zentraler Faktor f!Ir die Nachfrage nach
Wohnraum. W%hrend vornehmlich die ‘wachsenden? St%dte, mit entsprechendem
Druck auf die Wohnungsm%rkte die Schlagzeilen beherrschen, m!ssen ischrump-
fende? St%dte ganz eigene Herausforderungen bew%ltigen. Dazu geh#ren z. B. die
Folgen von Leerstandskonzentrationen. Die Wohnraumversorgung der Bev#lkerung
und stark steigende Mieten stellen in schrumpfenden St%dten ein vergleichsweise
kleineres Problem dar, gleichwohl k#nnen dort Engp%sse in bestimmten Wohnungs-
marktsegmenten vorherrschen.

Bev#lkerungsentwicklung und -struktur

Nachdem Duisburg !ber viele Jahre hinweg zu den schrumpfenden St%dten z%hl-
te, blieb die Anzahl der Duisburger*innen nunmehr seit 2017 weitgehend stabil.
Zum Stand 31. Dezember 2019 lebten 502.969 Einwohner*innen in Duisburg.
Grunds%tzlich sind flr die Bev#lkerungsentwicklung zwei Faktoren entscheidend:
Das Saldo der nat!rlichen Bev#lkerungsentwicklung (Geburten/Sterbef%lle) und das
Saldo aus Zu- und Abwanderung.

Abbildung 31: Bev#lkerungsentwicklung Duisburg (2011 bis 2019)
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Quelle: Stabsstelle flIr Wahlen und Informationslogistik, Darstellung: Amt flr Soziales und Wohnen
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Abbildung 31 verdeutlicht mit Blick auf die nat!rliche Bev#lkerungsentwicklung,
dass das seit Jahren vorherrschende negative Saldo von Geburten und Sterbe-
f%llen ohne ausgleichende Faktoren zu einem stetigen Bev#lkerungsr!ckgang flhren
w!rde. Dem stehen jedoch auf der anderen Seite Wanderungsgewinne in unter-
schiedlicher Gr#0enordnung gegen!ber, so dass die Bev#lkerungsanzahl insgesamt
weitgehend stabil geblieben ist.

Die Wanderungsgewinne werden vorrangig getragen von einem starken Zuzug
aus dem Ausland. Sondereffekte in den Jahren 2015/2016 gehen auf die beson-
dere Fllchtlingssituation und eine verst%rkte Armutszuwanderung aus S!dost-
europa in dieser Zeit zur!ck. Abbildung 32 zeigt, dass sich die Wanderungsgewinne
2018/2019 inzwischen wieder auf das Niveau vor 2015/2016 eingependelt haben.

Aus dem Umland® sind im Betrachtungszeitraum 2011 bis 2019 ausnahmslos
Wanderungsverluste zu konstatieren.

Abbildung 32: Wanderungssalden Duisburg (2011 bis 2019)

19 Umland = Kreisfreie St%dte D!sseldorf, Essen, Krefeld, M!lheim a.d.Ruhr, Oberhausen; Kreise Kleve, Mettmann und Wesel
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Die Bev#lkerungsentwicklung hat im Ergebnis die Bev#lkerungsstruktur bein usst.
So erreichte 2019 der Ausl%nderanteil an der Gesamtbev#lkerung seinen histo-
rischen H#chststand. 22,3 & der Einwohner*innen und damit mehr als jeder F!nf-
te, besitzt keine deutsche Staatsangeh#rigkeit. Die derzeit gr#0ten ausl%ndischen
Bev#lkerungsgruppen in Duisburg sind T!rken (33.365 Personen), Bulgaren (12.403
Personen) und Syrer (10.154 Personen).

Exkurs Einwohnergewinnung

Wer warum nach Duisburg zu- und abwandert (oder eben nicht) bleibt die
Schllsselfrage flr die k!nftige Einwohnerentwicklung. Mehrere wissenschaft-
liche Publikationen geben Hinweise zu den Wanderungsmotiven, den Bed!rfnis-
sen verschiedener Zielgruppen und den Auswirkungen von Umzugsketten. Pro-
funde Kenntnisse !ber Abwanderungs- und Zuzugsgrinde erm#glichen eine
bessere Steuerung und Differenzierung des Wohnungsangebotes.

Insbesondere der angespannte Wohnungsmarkt in D!sseldorf und deren Wachs-
tumsprognosen |%sst ein 'berschwappen der Nachfrage von dort auf Duisburg durch-
aus erwarten und wird auch politisch erhofft. In den Zuwanderungszahlen spiegelt
sich das bisher noch nicht wider. Dabei zeigt das Pendlerverhalten der Duisburger
die enge Ver echtung von Duisburg zur benachbarten Stadt D!sseldorf. In-
wiefern das Ausweisen neuer Baugebiete k!nftig zu einer vermehrten Ansiedlung
von Einwohner*innen aus dem Umland flhren wird und in welcher Gr#tenord-
nung, ist die spannende Frage der Zukunft.

Die hohe Erwartungshaltung wird getrlbt durch ein 2019 erstelltes Gut-
achter?® des Institutes InWIS, im Auftrag des MHKBG NRW. So wird darin
deutlich, dass und wieso ein Abwanderungswunsch der D!sseldorfer Bev#lkerung
nicht zwangsl%u®g in eine Wohnortwahl Duisburg m!nden muss. Welche Attrakti-
vit%tsmerkmale bei der Wohnstandortwahl einzelner Zielgruppen das Wanderungs-
verhalten in der Wohnungsmarktregion D!sseldorf* malgeblich beein"ussen, wird
nach Zielgruppen differenziert ausgewertet. Basis des Gutachtens sind eine Daten-
analyse und die Ergebnisse einer repr%sentativen Befragung von rund 1.600 Perso-
nen in der Wohnungsmarktregion D!sseldorf.

20 1nWIS, Gutachten Iber regional beein ussende Faktoren der Wohnstandortwahl, Dezember 2019
2! Wohnungsmarktregion D!sseldorf = Disseldorf, Duisburg, Meerbusch, Kaarst, Neuss, Dormagen, Monheim am Rhein, Langenfeld (Rhein-
land), Hilden, Erkrath, Mettmann, Ratingen
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Dlsseldorf kann als Wohnort vor allem punkten mit seinen (gut bezahlten) Arbeits-
pl%tzen und dem breiten Angebot an Freizeit- und Einkaufsm#glichkeiten. Insbeson-
dere junge Starterhaushalte werden von der Urbanit%t D!sseldorfs angezogen. Zu
den GrInden flr anspruchsvolle Haushalte aus D!sseldorf fortzuziehen, werden die
hohen Wohnkosten ausgemacht.

Sicherheit, Sauberkeit und Nachbarschaft werden als Pull-Faktoren des Umlandes
aufgefthrt. Ein passgenaues Wohnangebot in ruhigerer Wohnlage zu bezahlbaren
Preisen ist flr %ltere Haushalte eine denkbare Option f!r den Fortzug aus D!ssel-
dorf in das Umland. In den Umlandsgemeinden wird hingegen die mangelnde Frei-
zeitinfrastruktur bem%ngelt, die zum Teil durch gute Verkehrsanbindung kompen-
siert werden kann.

Je nach Pr%ferenz kann Duisburg eine mehr oder weniger gute Option flr abwan-
derungswillige Dl!sseldorfer Haushalte seinDie Analyse zeigt flr Duisburg
beispielsweise eine insgesamt deutlich !berdurchschnittlich bewertete
Infrastruktur. Betrachtet wurden die medizinische und schulische Infrastruktur,
die $PNV-Anbindung, die Nahversorgung und die Internet-Breitbandanbindung.

Im Vergleich derMieten und Kaufpreise flr freistehende Einfamilienh%user weist
Duisburg das geringste Preisniveau der Wohnungsmarktregion auf, gleichwohl die
Preise wie auch in den anderen Umlandsgemeinden und D!sseldorf eine steigende
Tendenz aufweisen.

Bei der Bewertung derDuisburger Wohnlagen wird im Gutachten stark zwischen
den Duisburger Lagen differenziert. So wird der Duisburger S!den (Buchholz,
Huckingen, GroGenbaum) !'berdurchschnittlich, teilweise sogar deutlich 'berdurch-
schnittlich bewertet, w%hrend der Norden unterdurchschnittlich oder sogar deutlich
unterdurchschnittlich bewertet wurde.

Das Wanderungsverhal ten innerhalb der Wohnungsmarktregion D!sseldorf
belegt einen relativ hohen Wanderungsgewinn der Altersgruppe 18 bis 30 Jahre aus
Duisburg, der auf Ausbildung/Studium zur!ckgef'hrt wird. Ein zentrales Ergebnis
flr D!sseldorf ist das Abwanderungsverhalten von Familien aus der Stadt.
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Die repr%sentative Befragung stellte zudem fest, dass di@hnzufriedenheit in
Duisburg unterdurchschnittlich ausgepr%gt ist. In das Ergebnis spielt ein ausgepr%g-
tes Nord-S!d-Gef%lle in Duisburg ein.

Die Wohnunzufriedenheit wird festgemacht an

- fehlender Barrierefreiheit

- fehlender Sauberkeit

- schlechtem Image/Prestige der Stadt
- wenig optischer baulicher Attraktivit%t
- unattraktivem Arbeitsplatzangebot

- wenig familienorientierter Infrastruktur.

Kritisiert wurde in Duisburg h%u®g das Erscheinungsbild, die soziale Zusammenset-
zung der Stadt und der Bereich Kriminalit%t. Punkten konnte Duisburg hingegen mit
seinem Preisniveau (Kauf/Miete).

Bev#lkerungsvorausberechnung - Blick in das Jahr 2035

Frihere Bev#lkerungsvorausberechnungen weichen zunehmend von der tats%ch-
lichen Entwicklung in Duisburg ab.

Bis zuletzt gingen die Vorausberechnungen des Statistischen Landesamtes und der
Stadt Duisburg davon aus, dass die Entwicklung in Duisburg perspektivisch rick-
[%u®g bleiben wird. Tats%chlich stagnieren die Bev#lkerungszahlen seit einigen
Jahren. Die der Bev#lkerungsvorausberechnung zugrunde liegenden Annahmen
waren daher nunmehr auf Ihre Glltigkeit zu !'berpr!fen und zu aktualisieren.

Hierbei waren auch Annahmen zu Wanderungsprozessen aus dem Umland zu
treffen, die in vorherigen Berechungen noch nicht berlcksichtigt wurden. Re-
gional bedeutsame Stadtentwicklungsprojekte, wie das komplett neu zu schaffen-
de Baugebiet 16-Seen-Wedau#* mit 3.000 geplanten Wohneinheiten, lassen einen
"berschwappeffekt? aus dem angespannten Wohnungsmarkt D!sseldorf erwar-
ten. Mangels entsprechender Erfahrungswerte ist der Umfang schwer kalkulierbar.

22 \www.6-seen-wedau.de/home/
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Die Gr#lUenordnung der Auslandszuwanderung bleibt grundlegend der gr#te Un-
sicherheitsfaktor bei einer Vorausberechnung, w%hrend Geburten und Sterbef%lle
relativ pr%zise Annahmen zulassen.

Daher gaben das Amt flr Soziales und Wohnen und das Amt flr Stadtentwicklung
und Projektmanagement eine neue, ortsteilbezogene Bev#lkerungsvorausberech-
nung in Auftrag. Die kommunale Stabsstelle flr Wahlen und Informationslogistik
geht in einem vorl%u®gen Ergebnis nunmehr flr das Jahr 2035 von einer Einwoh-
neranzahl von rund 501.000 Einwohner*innen au$§, was etwa einer andauernden
Stagnation der Einwohneranzahl gleichkommit.

Ein bereits festzustellender, coronabedingter Bev#lkerungsrickgang wurde bereits
mit in diese Berechnungen aufgenommen. Ob es in der Nach-Corona-Zeit eine Art
Jojo-Effekt bei der Zuwanderung geben wird, ist derzeit noch nicht abzusch%tzen.
Die Bev#lkerungsvorausberechnung wird daher noch einmal unter diesem Aspekt
angepasst werden m!ssen, bevor sie voraussichtlich Anfang 2021 ver#ffentlicht
werden kann.

Basierend auf dem Ergebnis der Bev#lkerungsvorausberechnung ist in einem wei-
teren Schritt eine Haushaltevorausberechnung auf Ortsteilebene beauftragt, denn
insbesondere diese ist flr die k!nftige Wohnungsnachfrage von besonderer Be-
deutung.

Haushalteentwicklung und -struktur

F!r die Bedarfsabsch%tzung auf dem heimischen Wohnungsmarkt ist neben der
Anzahl insbesondere auch die Struktur und die ®nanzielle Situation der Haushalte
von zentraler Relevanz.

Von den 249.497 Haushalten in Duisburg bleibt die Gruppe der kleinen Haus-
halte (ein und zwei Personen) dominierend, rund 75 & aller Haushalte geh#ren in
diese Sparte. Gr#lere Haushalte (vier oder mehr Personen) sind mit einem 13 &igen
Anteil an allen Haushalten in Duisburg unterrepr%sentiert, genau so wie Haushalte
mit Kindern (Alleinerziehende oder Familien), die einen Anteil von rund 20 & aller
Haushalte stellen.

2 stand Oktober 2020
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Pr%gnant f!r Duisburg bleibt der hohe Anteil von Singlehaushalten, der 2019 mit
46 & seinen h#chsten jemals gemessenen Stand erreichte. Die tSingularisierung?in
Duisburg entspricht dem allgemeinen gesellschaftlichen Trend.

Abbildung 33: Haushaltsstruktur in Duisburg, Stand 31. Dezember 2019

Gleichwohl ist etwa jeder fInfte Duisburger Haushalt auf staatliche, ®nan-
zielle Unterstltzung flr das Wohnen angewiesen. Mit dem Wohnbericht
2017 wurde erstmals die Verteilung tarmer? Haushalte auf die 108 Wohnquartiere

24 1IT.NRW, Pressemitteilung 212/20 vom 15. Juli 2020. Zusammen veranlagte Ehepaare werden bei dieser Erhebung als ein Steuerp ichtiger
gez%hlt.
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von Duisburg flr das Jahr 2016 ausgewertet. Hierzu wurde demdikator*Mindest-
sicherungsquote? etabliert, der die Anzahl der Haushalte, die auf eine der vier
Mindestsicherungsleistungen angewiesen sind, ins Verh%ltnis zu allen Haushalten
setzt.

In der Mindestsicherung sind alle existenzsichernden Sozialleistungen zusammen-
gefasst, die auf einer objektiven Gesamtbetrachtung von Bed!rftigkeit unter Ber!ck-
sichtigung von Einkommen, Verm#gen und Haushaltskonstellation basieren:

- Gesamtregelleistung )ALG Il/Sozialgeld* nach dem Zweiten Buch Sozial-
gesetzbuch )SGB Il 1Grundsicherung flr Arbeitsuchende®*

- Hilfe zum Lebensunterhalt auQerhalb von Einrichtungen nach dem
Zw#lften Buch Sozialgesetzbuch )SGB XII 1Sozialhilfe?*

- Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung nach dem Zw#lften
Buch Sozialgesetzbuch )SGB XlI tSozialhilfe2*

- Regelleistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz )AsylbLG*

Die nun vorliegende Auswertung der Folgejahre bis 2019 (Abbildung 34) zeigt erst-
mals eine Entwickung, deren Aussagekraft durch |%ngere Beobachtungszeitr%ume
k!nftig noch gewinnen wird.

Abbildung 34: Mindestsicherungs- und Wohngeldquoten bezogen auf das gesamte
Stadtgebiet (2016 bis 2019)

Quelle: Stabsstelle fir Wahlen und Informationslogistik, Bundesagentur fir Arbeit, Amt flr Soziales und Wohnen; Darstellung: Amt fir Soziales
und Wohnen
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W%hrend sich die Mindestsicherungsquote von 2016 bis 2019 stadtweit um 1,3 &
verringert hat, entwickelte sich die Lage in den 108 Quartieren diffenziert und weist
eine Ver%nderungsspanne von - 8,1 & bis [ 3,6 & auf.

Der deutlichste R!Ickgang der Anzahl von Haushalten, die 2019 Mindestsicherungs-
leistungen bezog, istim Meidericher Quartier Hagenshof festzuhalten (- 8,1 &). Hier
ist zu vermuten, dass die Schlielung bestimmter, verwahrloster Grolwohnbest%nde
und die damit verbundenen Umz!ge der Bewohner*innen, eine Entsch%rfung der
sozialen Lage des Quartiers zur Folge hatte.

Die Zuw%chse der Anzahl von Haushalten mit Anspruch auf Mindestsicherungs-
leistungen in den Quartieren f%llt insgesamt weniger deutlich aus. Der Spitzenwert
([3,6 &) ist im Quartier Obermeiderich-Schlachthof/Bahnhof Ost festzuhalten.
Hier ist ein kausaler Zusammenhang zu dem Geschehen im benachbarten Quartier
Hagenshof zu vermuten (umzugsbedingte Verlagerung der entsprechenden Haus-
halte).

Nach wie vor liegen die Quartiere mit den h#chsten Gesamtwerten (35 & und
mehr) im n#rdlichen Bezirk Hamborn (Grillo 43,2 &, Marxloh Zentrum S!d-Ost
41,3 &, Schwelgern 40,1 &, Johannismarkt, Dichterviertel und An der Abtei je
40,0 &). Einzig die Quartiere Bruckhausen (37,2 &) und Hochfeld (35,4 &) liegen
aulerhalb des Bezirks Hamborn.

Die aktuellen Quoten aller 108 Wohnquartiere be®nden sich in der Anlage 4.

Wohnungssuche

Die Unterstltzung von Wohnungssuchenden und die Versorgung mit re-

gul%rem Wohnraum £ sowohl im #ffentlich gef#rderten als auch im frei

®nanzierten Wohnungssegment + geh#ren zu den Kernaufgaben des Amtes flr
Soziales und Wohnen. Verschiedene Dienststellen und Institutionen leisten Unter-
stltzung:

Die Kommunale Wohnungsvermittlungsstelle (KWV)

Der Bereich Wohnungswesen (#ffentlich gef#rderte Wohnungen)
Die Wohnberatungsagentur flIr Seniorinnen und Senioren

Die Kooperationsgemeinschaft WolLeDu

Die Fachstelle fIr Wohnungsnotf%lle

o prwdE

061



062

STADT DUISBURG

WOHNBERICHT 2019
KOMMUNALER WOHNUNGSMARKT: NACHFRAGE

Zu 1. Die Kommunale Wohnungsvermittlungsstelle (KWV)

Die Wohnraumversorgung wohnungsuchender Haushalte erfolgt in der Regel
eigeninitiativ am freien Wohnungsmarkt. Erg%nzend kann die KWV W!nsche der
Wohnungssuchenden mit dem dort vorhandenen Wohnungspool abgleichen und
vermitteln.

2019 konnte die KWV erstmals wieder einen Zuwachs der Wohnungsangebote fest-
stellen, was zum Teil auf entsprechende Aufrufe an die WolLeDu-Partner zur!ckzu-
flhren ist. Insgesamt bleibt das Angebot der KWV !berschaubar. Zwar entspricht
das Angebot rein rechnerisch der Nachfrage, h%u®g zeigt jedoch ein Abgleich,
dass keine inhaltliche Kompatibilit%t besteht. So stimmen ggf. Lage, Wohnungs-
gr#0e oder Mietpreis des Angebotes nicht mit den individuellen Wohnw!nschen der
Wohnungssuchenden !berein.

Abbildung 35: Angebot und Nachfrage bei der Kommunalen Wohnungsvermitt-
lungsstelle in Duisburg (2011 bis 2019)




STADT DUISBURG

WOHNBERICHT 2019
KOMMUNALER WOHNUNGSMARKT: NACHFRAGE

Zu 2. Der Bereich Wohnungswesen (!ffentlich geflrderte Wohnungen)

Erg%nzend zur KWV unterst!tzt der Fachbereich Wohnungswesen Wohnungs-
suchende, wenn diese zur Zielgruppe der #ffentlich gef#rderten Wohnungen

geh#ren. Die Belegung einer #ffentlich gef#rderten Wohnung ist m#glich, wenn ein

g'ltiger Wohnberechtigungsschein (WBS) vorliegt und wenn entsprechender Wohn-

raum verflgbar ist. Dieser Wohnraum ist ausdr!cklich nicht nur Empf%nger*innen

von Mindestsicherungsleistungen vorbehalten, vielmehr ist die Ausstellung eines
WBS an Einkommengrenzen gekn!pft, die gezielt mittlere Einkommenschichten

einschlieGen.

Die Anzahl der j%hrlich ausgestellten WBS ist ein Indikator flr die Nachfrage nach
#ffentlich gef#rdertem Wohnraum in Duisburg. Nachdem die Nachfrage nach WBS
viele Jahre kontinuierlich zurlckging, haben sich die Antragszahlen seit 2014 auf ein
Niveau von rund 3.000 WBS pro Jahr eingependelt.

Abbildung 36: Anzahl Wohnungssuchende und Versorgungsquote in Duisburg
(2011 bis 2019)
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R#ckgang des !ffentlich geflrderten Wohnungsbestandes
bei gleichbleibender Nachfrage nach WBS-, flhrt generell zu einer steigenden
Anspannung in diesem Marktsegment.

die Kosten einer #ffentlich gef#rderte Neubauwohnung !berschreiten zum Teil die
angemessenen Mietobergrenzen des Sozialleistungstr%gers. Dies ist darin begr!n-
det, dass der Quadratmeterpreis einer neu gebauten, #ffentlich gef#rderten
Wohnung monatlich relativ hoch ist gegen!ber dem allgemein niedrigen Mieten-
niveau von Duisburg. Die Versorgung von Empf%nger*innen von Mindestsicherungs-
leistungen mit #ffentlich gef#rdertem Wohnraum ist daher nicht uneingeschr%nkt
m#glich. Steuerungsm#glichkeiten, um diesen den Bezug einer gef#rderten
Wohnung zu erleichtern, k#nnte eine bevorzugte Vergabe %lterer (und damit preis-
werterer) #ffentlich gef#rderter Wohneinheiten sei°. Eine Steuerungsm#glich-
keit, um den Bezug einer gef#rderten Wohnung zu erleichtern, ist eine Ein uss-
nahme der Wohnraumf#rderung auf die zu f#rdernden Wohnungsgr#Qen. Hinter-
grund: Werden die H#chstgrenzen der Wohnraumf#rderung flr die jeweiligen
Haushaltsgr#(en (z. B. 50 mflr Einzelpersonen) nicht voll ausgesch#pft weil
die Mietobergrenze leichter eingehalten werden kann.

Bsp.: Einzelperson mit Bezug von Leistungen des jobcenters Duisburg: Ange-
messen ist eine Wohnungsgr#le von maximal 50 fund eine Bruttokaltmiete
von derzeit 371 € monatlich. Dies entspricht bei einer 50 m Neubauwohnung
einem Quadratmeterpreis von 7,42€ brutto (ohne Heizkosten). Bei einer
45 m? Neubauwohnung st!nden hingegen 8,24 € brutto (ohne Heizkosten)
zur Verflgung.

Angebot und Nachfrage sind zum Teil r%umlich nicht deckungsleich. Zum Teil
schleppende Neubaubelegungen weisen darauf hin, dass bestimmt8tand-
orte nicht beliebt sind (Bruckhausen). Ein weiterer Aspekt ist eine hohe r%umliche
Konzentration #ffentlich gef#rderter Wohnungen in bestimmtem Lagen (Vier-
linden, Neum!hl), die eine lokalen S%ttigung des Marktsegmentes vermuten
lassen. Hingegen entstehen mangels Investoreninteresse in begehrten Ortsteilen
(z. B. Neudorf, Altstadt, Buchholz) weniger neue Wohneinheiten als nachgefragt
werden.
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- Eine Diskrepanz von Angebot und Nachfrage besteht auch bzgl. déf/ohnungs-
gr'!Gen im gef#rderten Bestand. W%hrend alleinstehende Wohnungsnachfrager
rund die H%lfte der Wohnungssuchenden ausmachen, verflgt der Altbestand !ber
wenige Wohnungsgr#len unter 50 nf. Die Neubauf#rderung von single-
gerechten Wohnungenistin den letzten Jahren verst%rktin den Fokus ger!ckt, deckt
jedoch noch nicht den Bedarf.

Die Auswertung der ausgestellten WBS nach der Nachfragerstruktur zeigt, dass
zu den drei gr#lten Gruppen der Wohnungssuchenden - mit steigender
Tendenz - %ltere, schwerbehinderte oder ausl%ndische Haushalte geh#ren. Diese
Personengruppen haben es offenbar besonders schwer, eigeninitiativ ad%quaten
Wohnraum zu ®nden, gerade dann, wenn ®nanzielle Ressourcen knapp sind.
Insofern geh#rt diese Zielgruppe zu denen, die der besonderen Aufmerksamkeit
bei der Unterst!tzung f!Ir Wohnungssuchende bed!rfen.

Abbildung 37: Struktur der Antragsteller*innen von Wohnberechtigungsscheinen in
Duisburg (2017 bis 2019)

Quelle und Darstellung: Amt flr Soziales und Wohnen
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Zu 3. Die Wohnberatungsagentur f#r Seniorinnen und Senioren

Das wesentliche Ziel von Wohnberatung ist es, Menschen ab 60 Jahren mit Mobi-
lit%tseinschr%nkungen eine weitgehend selbstbestimmte Lebensflhrung in der
eigenen Wohnung zu erm#glichen.

Viele %ltere und p egebed!rftige Menschen leben in Wohnungen, die den

besonderen Anforderungen aufgrund von Alterserkrankungen, Behinderungen
und P egebed!rftigkeit, nicht gerecht werden. Der Anpassungsbedarf ist dabei

individuell unterschiedlich. Zielgerichtete Anpassungen k#nnen erhebliche Ver-
besserungen bewirken. Aber mancher geplanter Umbau st#0t an die Grenze der
baulichen Machbarkeit.

Die Nachfrage nach seniorengerechten oder barrierefreien bezahlbaren Woh-
nungen ist steigend und kann bei weitem nicht ausreichend befriedigt werden.
Viele Wohnungssuchende wenden sich an die Wohnberatungsagentur, um sich
bei der Auswahl einer Wohnform beraten zu lassen. Insgesamt wurdeim den
letzten drei Jahren #ber 3.400 telefonische Beratungen zum Thema Wohnen

im Alter (Wohnungswechsel und Wohnraumanpassung) durchgef!hrt. Hierbei
sind noch keine Fallbegleitungen (Ortsbesichtigungen zur Pr!fung der individuel-
len Wohnsituation, Unterst!tzung und Begleitung zu baulichen Ver%nderungen und
Unterst!tzung bei der Wohnungssuche) inbegriffen.

Fazit: Die Wohnungssuche im Alter mit den individuellen Wohnw!nschen und
Wohnbedarfen st flr viele Betroffene sowie Angeh#rige Unsicherheiten aus.
Die fachliche Beratung und Unterst!tzung seitens der Wohnberatungsagentur
ist hier oftmals notwendig. Hilfreich sind die Kooperationen mit den zust%ndigen
Fachbereichen innerhalb der Stadtverwaltung, der Wohnungswirtschaft und den
Akteur*innen im Quartier. Da die Wohnungswirtschaft 'ber eine Vielzahl von

unterschiedlichen Angeboten von Mietwohnungen im Wohnungsbestand verflgt,

wurden auch %ltere Mieter beim Wohnungstausch im Quartier unterst!tzt.

Die Ratgeberbroschlre *Wohnen in Duisburg? bietet hier einen 'berblick !ber
die verschiedenen Wohnangebote in Duisburg. Informationen ®nden Sie unter
www.duisburg.de/wohnberatung
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Zu 4. Internetportal *Wohnen und Leben in Duisburg-WoLeDu?

Neben den Dienststellen des Amtes flr Soziales und Wohnen bietet das Internet-
portal der Kooperationsgemeinschaft WoLeDu Wohnungssuchenden die M#glich-
keit, Wohnungsw!nsche online an rund 30 Partnerunternehmen zu !bermitteln.
Die j%hrliche Auswertung der Anfragen zeigt eine stabile Nutzung des Portals mit
mehr als 600 Anfragen im Jahr und steigender Nachfrage nach 2016.

Abbildung 38: Wohnungssuchende bei der Kooperationsgemeinschaft WoleDu
(2013 bis 2019)
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Das Ergebnis der (nicht repr%sentativen) Abfrage nach speziellen Ausstattungsmerk-
malen zeigt, dass barrierefreie Elemente wie ebenerdige Duschen und stufenlose
Zug%nge weiter gefragt sind, rollstuhlgerechte Wohnungen wurden im Vergleich
relativ selten explizit genannt.
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Abbildung 39: Nachfrage WoLeDu, Ausstattungsmerkmale (2013 bis 2019)

Abbildung 40: Nachfrage WoleDu nach Stadtbezirken (2013 bis 2019)
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Kommunaler Wohnungsmarkt

Fazit

Stagnierende Bev#lkerungszahlen und weitere Indikatoren zeigen in der Gesamt-
schau: Duisburg ist keine *Schwarmstadt?® mit angespanntem Wohnungsmarkt.
Herausforderungen gibt es vor Ort dennoch genug, beispielsweise:

- der Modernisierungsstau in Teilen des betagten Wohnungsbestandes,

- der verfestigte Wohnungsleerstand mit hoher Konzentration in bestimmten
Quartieren und Segmenten,

- der absehbare R!ckgang des gef#rderten Wohnungsbestandes,

- Engp%sse im preiswerten Segment der Single-Wohnungen

- Engp%sse im Segment der barrierereduzierten Wohnungen

- eine prek%re Einkommenssituation vieler Haushalte, einhergehend mit segre-
gativen Tendenzen in bestimmten Quartieren,

- zu wenig hochwertige Angebote und Lagen, die attraktiv fIr einkommenst%rkere
Personen sind.

Auch das niedrige Mietniveau in Duisburg hat seine Licht- und Schattenseiten.
W%hrend es einkommenschw%cheren Mieter*innen in Duisburg vergleichsweise
leicht f%llt, preiswerten Wohnraum zu ®nden, ist das niedrige Mietniveau aus Sicht
der Eigent!mer*innen ein Marktrisiko, das zu ausbleibenden Investitionen fthren
kann.

Die fehlende Dynamik der letzten Jahre bzgl. ddaufertigstellungen k#nnte sich
mittelfristig %ndern, wie avisierte GroUprojekte versprechen. 3.000 neue Wohn-
einheiten allein im neu geplanten Quartier 16-Seen-Wedau?, je 300 Wohnein-
heiten im Mercatorviertel und am Alten Angerbach, werden kinftig zur Ver-
j'ngung der Bausubstanz beitragen und zugleich neue barrierefreie, zum Teil
#ffentlich gef#rderte Qualit%ten schaffen.

Im Idealfall gelingt es, durch diese Projekt@vanderungsprozesse aus der dyna-

mischen Wohnungsmarktregion *Rheinschiene? nach Duisburg in Gang zu setzen,
wie es den wohnungspolitischen Zielsetzungen entspricht. Allerdings muss auch ein-
kalkuliert werden, dass innerst%dtische Umz!ge in diese Gebiete erfolgen werden.



070 STADT DUISBURG

WOHNBERICHT 2019
KOMMUNALER WOHNUNGSMARKT: FAZIT

Modernisierung haben ihre Berechtigung in Duisburg.
Investor*innen missen die M#glichkeit haben, Bau- und Modernisierungskosten
umzulegen, ansonsten bleiben Investitionen aus und Best%nde k#nnten verwahr-
losen. Am Ende werden eine Vielzahl an Neubauten und Modernisierungsmadnah-
men bei steigenden Bau- und Grundst!ckspreisen zwangsl%u®g auch zu steigenden
Mieten flhren. Gleichzeitig ist absehbar, dass die Stahlkrise und der coronabedingt
zu erwartende Wirtschaftsabschwung sich negativ auf die Einkommensituation der
Duisburger Haushalte auswirken werden. Dies kann vermutlich nur zum Teil durch
gegensteuernde Malnahmen wie das Kurzarbeitergeld, die Einflhrung der Grund-
rente und die Wohngeldreform abgefedert werden.

Schlussendlich muss der Duisburger Wohnungsmarkt ausreichend Optionen flr
alle Zielgruppen bieten. Das vorhandene, bzw. nicht vorhandene Angebot auf
dem Wohnungsmarkt hat hierbei eine nicht zu untersch%tzende Steuerungs-
funktion daflr, wer kommt und wer geht. Die Armutszuwanderung aus S!dost-
europa, angezogen durch vernachl%ssigte und damit preiswerte Wohnungsbe-
st%nde, belegt dies auf der einen Seite. Auf der anderen Seite k#nnen grole Neubau-
projekte eine Sogwirkung flr einkommenst%rkere Bev#lkerungsschichten entfalten.
Ob diese Idee aufgeht und welche Wanderungsprozesse in Gang gesetzt werden,
bleibt abzuwarten.

Realistisch betrachtet werden die vorgenannten Stadtentwicklungsprojekte nicht
unmittelbar dazu beitragen k#nnen, diesoziale Spaltung der Quartiere auf-
zuheben. Neubauprojekte entstehen zumeist nicht dort, wo die sozialen und st%dte-
baulichen Probleme verortet sind. Es bleibt somit die groGe Herausforderung, einer
weitergehenden Differenzierung der Stadt entgegenzuwirken. Zweifellos mlssen
Projekte mit Strahlkraft vorangetrieben werden, zugleich d!rfen andere Quartiere
nicht abgeh%ngt werden.

Der Bestandserhalt bleibt gerade in den weniger privilegierten Quartieren von
elementarer Bedeutung: Zur Senkung der Leerstandskonzentrationen, zur Sicherung
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von historischen Altbaubest%nden und zur Reduzierung des Fl%chenverbrauchs.

Auch Abriss wird weiter seine Berechtigung haben.

Die Entwicklung derLeerst$nde muss weiter kleinr%umig und kritisch beobachtet
werden, um trading down Prozesse? und Umzugsketten frlhzeitig zu erkennen.

Die BBSR-Studie zu den k!nftigen Leerst%nden 1%sst flr Duisburg annehmen, dass
sich die vorhergesagte Zunahme der Leerst%nde flr schrumpfende Wohnungs-
m%rkte in Duisburg innerhalb der Stadtgrenze vollziehen k#nnte. Die hetero-
gene Situation zwischen den Quartieren, insbesondere die ungleiche Verteilung
der Mindestsicherungshaushalte, Leerst%nde und die r%umliche Verteilung mad-
geblicher Neubauprojekte best%rken diesen Schluss.

Die vulnerable Gruppe der einkommenschw%cheren, %lteren, behinderten oder
wohnungslosen Personen wird weiter Unterstltzung bei der Finanzierung ihrer
Wohnung oder bei der Wohnungssuche ben#tigen. Durch das Amt flr Soziales
und Wohnen werden bei Bedarf Existenzen gesichert, Wohnraum ®nanziert, er-
halten, bzw. verschafft. Zugleich wird angestrebt, die Konzentration *farmer® Haus-
halte in bestimmten Quartieren zu vermeiden.

Gerade derTeilmarkt der #ffentlich gef#rderten Wohnungen hat einen hohen
strategischen und wohnungspolitischen Stellenwert, tr%gt er doch zur qualita-
tiven Aufwertung des betagten Wohnungsbestandes bei, schafft dringend be-
n#tigten barrierefreien Wohnraum und hilft bei der Wohnraumversorgung einfa-
cher und mittlerer Einkommensschichten. Essentiell bleibt, die richtigen Wohnungs-
gr#0en an den richtigen Standorten zu f#rdern und aktiv zu steuern, dass die-
jenigen dort einziehen, die zum berechtigten Personenkreis geh#ren und auf dem
freien Wohnungsmarkt wenig Chancen haben. Voraussetzung ist, dass aufgrund
der Einkommensituation ein Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein be-
steht. Die Wohnraumf#rderung bleibt somit eines der wichtigsten wohnungs-
politischen Steuerungselemente der Stadt, die umso schlagkr%ftiger sein kann, wenn
sie Hand in Hand geht mit der St%dtebauf#rderung.

Elementar bleibt zudem die St%rkung deNetzwerkarbeit mit den Akteuren
aus Wohnungswirtschaft und denen der Wohlfahrtsverb%nde. Die geplante Fort-
schreibung des 'Kommunalen Handlungskonzeptes Wohnen? wird Gelegenheit
bieten, den Herausforderungen des Duisburger Wohnungsmarktes gemeinsam zu
begegnen.
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Sonderthema:

Hilfen fIr Wohnungslose
In Duisburg

Die prek%re Einkommenslage vieler Duisburger Haushalte flhrt dazu, dass f!r einen
Teil der Haushalte der drohende Verlust der Wohnung oder akute Wohnungslosig-
keit eine existenzbedrohende Rolle spielen kann. Das Amt flr Soziales und Wohnen
unterstltzt diesen Personenkreis mit einem tr%ger!bergreifenden Hilfesystem. Dieses
Hilfesystem und seine Herausforderungen zu beschreiben, ist ein Anliegen dieses
Sonderkapitels. Zur Steigerung der Transparenz sollen Kerndaten zur Wohnungs-
losigkeit in Duisburg zudem von nun an dauerhaft in den Wohnbericht integriert
werden.

De®nitionen zum besseren Verst$ndnis:

Als Wohnungsnotfall gelten Haushalte und Personen, die
- aktuell von Wohnungslosigkeit betroffen sind,

- unmittelbar von Wohnungslosigkeit bedroht sind,

- in unzumutbaren Wohnverh$ltnissen leben.

Aktuell von Wohnungslosigkeit betroffen sind die, die !ber keinen eigenen
oder mietrechtlich abgesicherten Wohnraum verflgen.

Unmittelbar von Wohnungslosigkeit bedroht sind Haushalte/Personen, bei

denen der Verlust des derzeitigen Wohnraums aufgrund vertragsbeendender
Malnahmen durch die Vermieter*innen oder aus sonstigen zwingenden Grlnden

unmittelbar bevorsteht.

'‘ber die Zumutbarkeit von Wohnverh$ltnissen  muss im Einzelfall anhand unter-
schiedlichster Madst%be und Kriterien wie Haushaltsgr#(e, angemessene Wohn-
“%che, Ausstattung und Zustand des Wohnraums, etc. entschieden werden.

Subsummiert unter dem Begrifftobdachlos?® wird h%u®g nicht zwischen obdach-
und wohnungslosen Personen unterschieden. Als tats%chlich odachlos gelten dabei
die Personen, deren Lebensmittelpunkt im #ffentlichen Raum liegt und dabei maxi-
mal zum 'bernachten eine entsprechende Notschlafstelle aufsuchen. Somit erfllit
nur ein geringer Teil der #ffentlich als obdachlos wahrgenommenen Personen dieses
Kriterium.
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Meilensteine des Duisburger Hilfesystems flr Wohnungslose

Noch am 31. Dezember 1994 waren 2.159 wohnungslose Personen in verschie-
denen Obdachloseneinrichtungen der Stadt Duisburg untergebracht.

Seit Ende der 90er Jahre unterst!tzt die st%dtische Fachstelle flr Wohnungsnot-
f%lle Hilfesuchende, basierend auf dem Duisburger *Wohnungsnotfallplan?, der
1996 durch den Rat der Stadt Duisburg beschlossen wurde. Erkl%rtes Ziel dieser
Neukonzeption der Wohnungslosenhilfe war die Au #sung s%mtlicher st%dtischer
Obdachlosenunterk!nfte.

In Erg%nzung zur Fachstelle wurd2004 die Zentrale Anlauf-, Beratungs- und
Vermittlungsstelle (ZABV) eingerichtet. Seitdem ist die Versorgung von Einzel-
personen in der speziell hierflr eingerichteten Beratungsstelle in der Duisburger
Innenstadt durch eine Kooperation der Stadt Duisburg mit dem Diakoniewerk
Duisburg, dem Landschaftsverband Rheinland und dem jobcenter Duisburg
organisiert. Mehrpersonenhaushalte werden ausschliedlich durch die Fachstelle flr
Wohnungsnotf%lle versorgt.

Als Folge der konsequenten Umsetzung dieser Konzeption wurde im Jal#@09 die
letzte der 24 st%dtischen Obdachlosenunterk!nfte geschlossen.

Seit2018 ®nanziert das Amt flr Soziales und Wohnen Streetworker im Suchthilfe-
verbund Duisburg e. V. zur Kontaktaufnahme von Drogenkonsumenten.

Heute sind lediglich an zwei Standorten noch Mehrpersonenhaushalte in Wohn-
containern untergebracht, die dort seit mehreren Jahrzehnten entsprechend ihrer
Ethnie und Lebensphilosophie verbleiben wollen.
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Aufgaben/Organisation der ZABV

Herzst!ck und Erstanlaufstelle des Hilfesystems alleinstehender Wohnungsloser in
Duisburg ist die ZABV, in der unterschiedliche Tr%gerschaften unter einem Dach
integriert sind. Hier werden

- (Erst-)Beratung,
- Diagnostik bzw. Einsch%tzung und Begutachtung und
- Vermittlung in Einrichtungen und Unterk!nfte angeboten.

Rund 1.300 Menschen ®nden j$hrlich !'ber die ZABV Eingang in das
Duisburger Hilfesystem flr Wohnungsnotf$lle und k#nnen ggf. in einer der
nachfolgend genannten Einrichtungen unterkommen.

Abbildung 41: Frequentierung der ZABV

Quelle: Diakoniewerk Duisburg GmbH; Darstellung: Amt fIr Soziales und Wohnen

Aufgaben/Organisation der Fachstelle flr Wohnungsnot-
f$lle

Zu den Kernaufgaben der auf den S%ulen Pr%vention sowie Versorgung/Unter-
bringung aufgebauten Fachstelle flr Wohnungsnotf%lle geh#ren:

- Beratung zur Vermeidung von Wohnungslosigkeit,

- gof. Sicherung des erhaltungsw!rdigen Wohnraums durch Mietschuld!bernahme
(Akuthilfe),

- kurzfristige Notunterbringung und Vermittlung in alternativen Normalwohnraum.

Flankierende Hilfen werden in Form der Schuldner- und Insolvenzberatung sowie
nachgehender sozialarbeiterischer Begleitung angeboten.



STADT DUISBURG 075

WOHNBERICHT 2019
HILFEN F#R WOHNUNGSLOSE IN DUISBURG

Abbildung 42: Publikation der Fachstelle fIr Wohnungsnotf%lle

J$hrlich werden rund 2.500 bis 3.000 Haushalte von den Akuthelfer;innen
kontaktiert.

In ‘bereinstimmung zwischen Vermieter*innen und Mieter*innen wurde die Fach-
stelle in der Vergangenheit auch durch die Vermieter*innen auf die sich entwi-
ckelnde oder bestehende Notlage hingewiesen. Versch%rfte Bestimmungen zum
Datenschutz haben diesen Informationsweg zum Erliegen gebracht. Einzelfallbezo-
gen verk!rzt sich hierdurch der zeitliche Vorlauf und erschwert effektive Hilfen zur
Abwendung eines Wohnungsverlustes.
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1. S$ule: Pr$vention

Ist der von drohenden Zwangsmadnahmen betroffene Wohnraum von seiner Gr#le
und Mieth#he her angemessen, kann der Wohnungsverlust flr die Betroffenen
m#glicherweise durch eineMietschulden!bernahme  abgewendet werden. Durch
die Fachstelle kommt eine Mietschulden!bernahme dann in Betracht, wenn trotz
Beratung und Unterst!tzung durch die Fachstelle eigene Initiativen der Betroffenen
weder m#glich noch erfolgreich sind und ansonsten der Eintritt von Wohnungs-
losigkeit droht.
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Die Summe der durch die Kommune !bernommenen Mietschulden stieg in den
Jahren 2013 bis 2019 von 350.000 auf !ber 500.000 € an. Die Anzahl der be-
troffenen Haushalte/Personen pro Jahr blieb dabei relativ konstant. Grinde der
Ausgabensteigerung liegen in den schwieriger gewordenen Rahmenbedingungen
fir die Fachstelle. So werden F%lle nun aus datenschutzrechtlichen Grinden erst
durch die Mitteilung des Amtsgerichts bekannt. Zuvor konnte der Vermieter die Fach-
stelle frlhzeitig informieren. Erschwerend kommt die Verknappung von Wohnraum
hinzu, der f!r die Betroffenen konkret erreichbar ist. In der Folge m!ssen inzwischen
zur Sicherung des Wohnraums auch Mietr!ckst%nde ausgeglichen werden, welche
die H#he eines regul%ren Umzugs deutlich !'bersteigen.

Die Mietschulden!bernahme erfolgt, entsprechend der Vorgaben in den Sozial-
gesetzblchern, !berwiegend als Darlehen. Zus%tzlich k#nnen Hilfesuchende bei
Bedarf kurzfristig durch die ebenfalls in der Fachstelle installiertesolvenz- und
Schuldnerberatung unterstltzt werden.

Kann Wohnraum nicht (mehr) durch pr%ventive Mallnahmen erhalten werden, oder
ist der Wohnraum nicht erhaltungsw!rdig, ist eine Versorgung mit anderweitigem
Wohnraum notwendig. Bis zum Abschluss eines regul%ren Mietvertrages kann eine
ordnungsbeh#rdliche Unterbringung erforderlich sein.

2. S$ule: Unterbringung

Trotz des stark pr%ventiv ausgerichteten Hilfesystems sind weiterhin Kapazit%ten
flr eine ordnungsbeh#rdliche Unterbringung von Wohnungslosen notwendig. F!r
diese F%lle ®nanziert die Fachstelle der Stadt fInf Not!bernachtungspl%tze in den
station%ren Einrichtungen des freien Tr%gers und greift auf angemietete Zimmer-
kontingente zur!ck.

Insbesondere w%hrend der Covid-19-Pandemie hat diese Vorgehensweise zuneh-
mend an Bedeutung gewonnen. Eine Unterbringung in Gemeinschaftsunterk!nften
mit Gemeinschaftsk!chen und -duschen flhrt ebenso wie die Mehrfachbelegungen
von Zimmern zu einem gr#0eren Infektionsrisiko.
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Abbildung 43: Pauschal angemietetes Zimmer flr Wohnungslose in einem Duis-
burger Hotel

Pro
Jahr kommt es zur Unterbringung von rund 400 Personen, einzelne hiervon
auch mehrfach.

Nicht jede Person, die einen ordnungsbeh#rdlichen Unterbringungsanspruch hat,
nimmt dieses Angebot an. Diverse Hausregeln der Einrichtungen wie das Verbot des
Gebrauchs von Suchtmitteln, der Aufnahme von Haustieren oder sonstige pers#n-
liche Grinde flhren in Einzelf%llen zur Ablehnung des Angebotes, zum einseitigen
Abbruch der Hilfen und damit zum Leben auf der Strade.
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Mehrpersonenhaushalte machen die wesentlich kleinere Gruppe der ordnungs-
beh#rdlich unterzubringenden Personen aus und waren bisher allenfalls kurz-
zeitig nach Wohnungsbr%nden etc. unterzubringen. Sie konnten in der Regel schnell
wieder mit regul%rem Wohnraum versorgt werden.

Grunds%itzlich sollte eine ordnungsbeh#rdliche Unterbringung vor!bergehenden
Charakter haben, um Wohnungslosigkeit nicht zu verfestigen. Seit dem Jahr 2018
ist ein sprunghafter Anstieg der Unterbringungstage festzustellen. Ursache war eine
steigende Anzahl von unterzubringenden Personen aus H%usern, die erhebliche
Brandschutzm%ngel aufwiesen. Die Covid-19-Pandemie und Kontaktbeschr%nkun-
gen behindern auf der anderen Seite den z!gigen Auszug aus den vor!bergehen-
den Unterk!nften und werden sich voraussichtlich auf die Statistik des Jahres 2020
auswirken.

Abbildung 44: Ordnungsbeh#rdliche Unterbringung; Anzahl der Unterbringungs-
tage (2013 bis 2019)
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Voraussetzung flr eine erfolgreiche Vermittlung ist die Verflgbarkeit eines entspre-
chenden Angebotes auf dem Wohnungsmarkt und die Bereitschaft der Ver-
mieter*innen, an Personen zu vermieten, die aufgrund verschiedenster Aspekte
Zugangsprobleme zum Wohnungsmarkt haben.

Projekt 108 H$user

Die Vermittlung in Normalwohnraum wird auch durch das Projekt 1108 H%user?
“ankiert. Dieses wird von einem B!ndnis aus Wohlfahrtsverband, Wohnungswirt-
schaft, dem Landschaftsverband Rheinland (LVR) und der Stadt Duisburg getragen. In
Kooperation mit dem Diakoniewerk Duisburg GmbH, der stadteigenen Wohnungs-
gesellschaft GEBAG Duisburger Baugesellschaft mbH und dem Amt flr Sozia-
les und Wohnen wurde das Projekt erstmals zum 1. September 2016 zeitlich be-
fristet, aufgelegt. Inzwischen ist das Projekt bis zum 30. September 2021 verl|%n-
gert worden. Auch die LEG Immobilien AG ist als Wohnungsgeber der Kooperation
beigetreten. Seit 2019 wird das Projekt je zur H%lfte von dem LVR und der Stadt
Duisburg ®nanziert.

Prim%res Ziel der Projektarbeit ist die Versorgung von Menschen mit angemessenem
und bezahlbarem Wohnraum, denen der Zugang zum Wohnungsmarkt aufgrund
individueller Problematiken !blicherweise verwehrt ist. Als sekund%res Ziel wird !ber
die Projektarbeit erreicht, dass leerstehender Wohnraum, der schwer vermietbar ist,
nach der Durchflhrung erforderlicher Sanierungs- und Renovierungsarbeiten wieder
genutzt und dem Wohnungsmarkt zugefthrt wird. Bedarfsweise werden zur dauer-
haften Wohnraumversorgung zus%tzlich wohnbegleitende Hilfen organisiert. Nicht
zuletzt flhrt die Revitalisierung von leerstehenden Immobilien zu einer Stabilisierung
von Wohnquartieren.

W%hrend der gesamten Projektlaufzeit wurden zwischenzeitlich 108 Wohnungén
an bed!rftige Personen und Haushalte vermittelt. Hierdurch fanden 148 Betroffene
ein neues Zuhause, lediglich in einem Fall konnte der vermittelte Wohnraum nicht
gehalten werden.
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Abbildung 45: Das Projektteam 1108 H%user?
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(v.l.n.r.) Svenja Lippka (Kundenbetreuerin bei der GEBAG), Holger Weyand (Stadt Duisburg/ Amt flr Soziales und Wohnen), Birgit Brunst-Pavlovic
(Immobilien-$konomin beim Diakoniewerk Duisburg), Thomas Sch!rkes (Abteilungsleiter Stadt Duisburg/ Amt fir Soziales und Wohnen), Udo
Horwat (Gesch%ftsflhrer des Diakoniewerks Duisburg), Sabine St#rch (GEBAG Leiterin Bestandsbewirtschaftung) und Roland Meier (Leiter Fach-
bereich Wohnungslosenhilfe im Diakoniewerk Duisburg). Nicht abgebildet: der Kooperationspartner LEG Immobilien AG), Foto: Diakoniewerk
Duisburg

Fazit

Eine wissenschaftliche Evaluation der Gesellschaft flr innovative Sozialforschung
e.V. (GISS) best%tigte zuletzt im Jahre 2018, dass das tr%ger!bergreifende Hilfe-
system der Fachstelle insgesamt zielflhrend und zukunftsf%hig ist.

Nicht thematisiert wurden hierbei ausstehende L#sungen flr Herausforderungen, die
sich aus ver%nderten Rahmenbedingungen im Hilfesystem ergeben. Hierzu z%hlen:

1. die Folgen der Freiz!gigkeit innerhalb der Europ%ischen Union (EU),

2. die Anforderungen an den Brandschutz und die Nutzungsuntersagung von
Geb%uden sowie

3. die Folgen der Fl!chtlingskrise 2015/2016.
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Zu 1) Im Rahmen deteurop$ischen Freiz!gigkeit k#nnen EU-Blrger*innen seit
2017 zur Arbeitssuche einreisen. Bei Erfolgslosigkeit besteht grds. kein Anspruch auf
Sozialleistungen. Einmalig ist innerhalb von zwei Jahren jedoch die Zahlung einer
‘berbr!ckungsleistung flr einen Monat m#glich, das Ziel ist eine freiwillige R!ck-

kehr in die Heimatl%nder. In der Praxis erfolgt eine Ausreise jedoch h%u®g nicht.
Folgen sind prek%re Wohnverh%ltnisse, Bettelei, fehlende Krankenversicherung und
Beschaffungskriminalit%tMangels Bonit$t gilt dieser Personenkreis als nicht
mietvertragsf$hig und kann somit nicht mit {Normalwohnraum? versorgt

werden . Trotz klarer Perspektivlosigkeit scheitert die Unterst!tzung einer R!ckkehr

in die Heimatl%nder meist an der Mitwirkung der Betroffenen. Unabh%ngig von
ausl%nderrechtlichen Aspekten sieht der Fachbereich die dringende Notwendigkeit
einer professionell betriebenen Winterschlafstelle, um diejenigen, die sich bewusst
dem Hilfesystem der ZABV entziehen, vor dem Erfrieren zu sch!tzen. Hier wird drin-
gender Regelungsbedarf auf europ%ischer Ebene gesehen.

Zu 2) Mangelhafter Brandschutz von Geb%uden fthrt zunehmend zu soforti-
gen Nutzungsuntersagungen. Allein 2019 erfolgten in diesem Zusammenhang 14
H%userr%umungen in kurzem Abstand. Hierbei handelte es sich vornehmlich um
Hochh%user mit einer groden Anzahl von Mietparteien, die sich nicht selbst mit einer
Wohnalternative versorgen k#nnenln Folge dessen war in vielen F$llen eine
untypisch langandauernde Unterbringung mit erheblichem personellem

und ®nanziellem Aufwand durch die Stadt erforderlich , bis die Bewohnbar-
keit der urspr!nglichen Wohnung wieder hergestellt oder die Personen mit ande-
rem Wohnraum versorgt werden konnten. Dies wirkte sich deutlich auf die Summe
der Unterbringungstage aus. Sowohl das Alter des Wohnungsbestandes als auch
Vernachl%ssigungen der Geb%ude durch Eigent!mer*innen lassen vermuten, dass
es auch kInftig zu weiteren H%userr%umungen kommen wird.

Zu 3) Vorrangiges Ziel auf dem H#hepunkt de$llchtlingszustromes in den
Jahren 2015/2016 war es zun%chst, alle Personen mit einem - wenn auch proviso-
rischen - Dach !ber dem Kopf zu versorgen. Die Integration der inzwischen aner-
kannten Flichtlinge in den regul%ren Wohnungsmarkt erfordert jedoch auf abseh-
bare Zeit noch erhebliche Kraftanstrengungen. Bis dies gl!ckt, gilt dieser Personen-
kreis faktisch als wohnungslos und lebt weiter in kommunalen Gemeinschaftsunter-
k!nften. Ein Umzugsmanagement der Wohlfahrtverb$nde, beauftragt durch

das Amt flr Soziales und Wohnen ger$t jedoch an Grenzen, wenn kein
entsprechender Wohnraum zur Verflgung gestellt wird. So wird gespiegelt,
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dass Vorbehalte der Vermieter eine Rolle spielen, aber auch passender Wohnraum
flr Einzelpersonen generell schwierig zu akquirieren ist. In Erwartung eines Fami-
liennachzuges besteht zudem vielfach kein Bestreben der Betroffenen, zun%chst
eine angemesse kleine Wohnung anzumieten. Zurzeit be®nden sich noch rund
500 Personen in den Gemeinschaftsunterk!nften, die einen eigenen Mietvertrag
abschlieGen k#nnten.

Ehrenamtliche Vereine

Ehrenamtliche Vereine, wie :Gemeinsam gegen K%lte e. ¥%ind im Rahmen der
Wohnungslosenhilfe unverzichtbar und k#nnen das tr%eger!bergreifende Hilfesystem
durch Zusatzbausteine wie dem *MediBus? sinnvoll erg%nzen. Dabei ist es essenti-
ell, dass der jeweilige Verein die Zielsetzung des tr%ger!bergreifenden Hilfesystems
akzeptiert und nicht unbeabsichtigt dazu beitr%gt, den dauerhaften Verbleib auf der
Strale zu f#rdern.

Stralienobdachlosigkeit in Duisburg

Was weder Bundes-, Landes-, noch die kommunale Statistik abbilden kann, ist das,
was der aufmerksame Passant im Duisburger Stradenbild als *obdachlos? wahr-
zunehmen glaubt. Eine Teilgruppe sind die zuvor beschriebenen EU-B!rger nach
erfolgloser Arbeitssuche.

Mangels geeigneter Erhebungsm#glichkeit liegen weder flr Duisburg noch flr
andere St%dte in Nordrhein-Westfalen belastbare Daten zur tStralenobdachlosig-
keit? vor. Bislang wird die Gr#0e des hiervon betroffenen Personenkreises lediglich
gesch%tzt. Tats%chlich ist es kaum m#glich zu erkennen bzw. zu erfassen, ob es sich
um Menschen handelt, die auf der Stralie schlafen, oder ob ein fester Wohnraum
oder eine anderweitige Schlafsstelle bei Bekannten etc. vorhanden ist.

28 wwww.gemeinsam-gegen-kaelte-duisburg.de
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Ausblick

Das tr%ger!bergreifende komplexe Hilfesystem auch mit Blick auf die neuen Heraus-
forderungen nachhaltig aufzustellen, ist eine herausfordernde Aufgabe flr Verwal-
tung und Wohlfahrtsverb%nde. Das Hilfesystem muss permanent gemeinsam mit
den Kooperationspartnern und freien Tr%gern der Wohnungslosenhilfe auf seine
Wirksamkeit !berpr!ft werden. Die vorhandenen Ideen sollen derzeit im Rahmen
der anstehenden Aktualisierung des Wohnungsnotfallplans in L#sungsstrategien
umgesetzt werden. Alle organisatorischen und personellen Malnahmen bed!rfen
am Ende des Prozesses einer breiten sozialpolitischen und ®nanziellen Unterst!'t-
zung auf Personal- und Sachkostenebene.

Wohnungslosigkeit in Duisburg im Vergleich

Auf Landesebene ver#ffentlichen bislang nur wenige Bundesl%nder entsprechende
Zahlen und Berichte, die den Vergleich der Lage mit anderen St%dten erm#glichen.
NRW etablierte als eines weniger Bundes|%nder bereits seit 2011 eine integrierte
Wohnungsnotfallberichterstattung und ver#ffentlicht im j%hrlichen Turnus Berichte
mit Statistiken. Diese weisen

a) die Anzahl und Struktur der durch die Kommune ordnungsbeh#rdlich unterge-
brachten Wohnungslosen und
b) die von freien Tr%gern untergebrachten Wohnungslosen aus.

Enthalten sind in der Statistik auch Ge Ichtete mit gesichertem Aufenthaltsstatus,
die noch in Gemeinschaftunterk!nften oder in beschlagnahmten Wohnungen leben.
Nicht ber!cksichtigt werden F%lle, die in unzumutbaren Wohnverh%ltnissen leben.
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Abbildung 46: Kommunal und ordnungsrechtlich untergebrachte wohnungslose
Personen am 30. Juni 2019 je 10.000 Einwohner in NRW
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Die landesweite Auswertung vom Stichtag 30. Juni 2019 (Abbildung 46) zeigt, dass
sich das Problem der Wohnunglosigkeit vornehmlich in angespannteren Wohnungs-
mY%rkten wie z. B. K#In, MInster oder D!sseldorf verdichtet.

Die Spanne der wohnunglosen Personen je 10.000 Einwohner reicht in NRW
bei den kreisfreien St%dten von 5 (Ml!lheim a.d. Ruhr) bis zu 71 (D!ssel-
dorf). Der Duisburger Wert lag mit 16 wohnungslosen Personen je 10.000
Einwohnern nur halb so hoch wie der Durchschnitt aller kreisfreien St%dte des
Landes’.

Die 20 am st%rksten von Wohnungslosigkeit betroffenen St%dte konnten erstmals
2019/2020 eine F#rderung des Landes aus der Initiative *Endlich ein Zuhause?
erhalten, mit der wirksame Hilfen fIr Wohnungslose unterst!tzt werden.

Maulgeblicher Baustein der Initiative ist es, die Kooperation der Vermieter*innen
mit lokalen Akteuren zu f#rdern. 2019 schloss das Ministerium flr Arbeit, Gesund-
heit und Soziales (MAGS NRW) eine entsprechende Kooperationsvereinbarung mit
der Wohnungswirtschaft. Der datenschutzkonforme Informations uss soll opti-
miert werden und schlussendlich steht das Ziel, dass zus%tzlicher Wohnraum flr
Wohnungslose zur Verflgung gestellt wird. Vertragspartner sind der Verband der
Wohnungswirtschaft (VdW), die LEG Immobilien AG sowie die Wohnungsunterneh-
men Vonovia SE und Vivawest Wohnen GmbH.

Das Land f#rdert mit 3 Mio.€ j%hrlich

- K!mmerer bzw. Ansprechpersonen flr Vermieter*innen und Mieter*innen

- die Kooperation mit der Wohnungswirtschatft,

- die Wohnraumakquise flr Menschen in Wohnungsnotlagen und

- Leistungen nachgehender und pr%ventiver Hilfen zur Wohnungssicherung.

Duisburg geh#rt aufgrund der vergleichsweise niedrigen Wohnungslosen-
zahlen nicht zu den f#rderf$higen St$dten, gleichwohl werden eben diese
Malnahmen aus fachlicher Sicht grunds$tzlich auch f!r Duisburg als sinn-
voll erachtet. Ein entsprechender Dialog mit den Wohnraumanbietern wird

geflhrt.
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Auch auf Bundesebene wird angestrebt, das Problem der Wohnungslosigkeit k!nf-
tig in Zahlen zu fassen. Der Gesetzgeber hat dazu im M%rz 2020 dassetz zur
Wohnungslosenberichterstattung )WoBerichtsG*  verk!ndet, mit der eine Erhe-
bung der Wohnungslosen und eine entsprechende Berichterstattung nun auch auf
Bundesebene angangen wird. Dahinter steht die zutreffene Erkenntnis, dass ohne
eine faktenbasierte Analyse kein zielgerichtetes sozialpolitisches Handeln m#glich
ist. F!r die am 31. Januar 2022 erstmals durchzufthrende Erhebung sind die zust%n-
digen Stellen auskunftsp ichtig. Erhoben werden neben der Anzahl der Wohnungs-
losen auch Merkmale wie Geschlecht, Alter, Staatsangeh#rigkeit, Haushaltstyp und
-gr#0e, die Art der Unterkuntft, etc.

Duisburg plant dar!ber hinaus, im Rahmen einer Bachelorarbeit von Verwaltungs-
mitarbeiter*innen erste Zahlen im Duisburger Norden zu erheben und auszuwerten.
Auch der Wohnbericht wird k!nftig die Datenlage zur Wohnungslosigkeit in Duis-
burg weiterflhren, ausbauen und mit den Erkenntnissen der Bundes- und Landes-
ebene verkn!pfen.
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Wohnungspolitische Steuerung

Kommunales Handlungskonzept

W%hrend der Wohnbericht die aktuelle Wohnungsmarktlage ex post® analysiert
und damit eine Frthwarnfunktion aus!bt, ist ein tKommunales Handlungskonzept
Wohnen (KHW)?2 zukunftsgerichtet und als wohnungspolitisches Steuerungsinstru-
ment der Stadt Duisburg unverzichtbar.

Ein KHW dient als

- informelle Planungsgrundlage flr die Stadterneuerung sowie flr die Quartiers-
und Stadtentwicklung,

- Grundlage flr eine zielgruppen- und bedarfsgerechte Versorgung der Be-
v#lkerung mit Wohnraum,

- notwendige Voraussetzung flr die Wohnraumf#rderung des Landes NRW,

- Arbeitsgrundlage flr die kooperative Entwicklung und Umsetzung von abge-
stimmten Madnahmen mit anderen Akteuren des Wohnungsmarktes.

FolgendeSchwerpunktthemen der Duisburger Wohnungspolitik hatte der Rat
der Stadt 2011 mit seinem Kommunalen Handlungskonzept Wohnen, der
WohnVision?, beschlossen:

- Offensive, zielgruppenorientierte Einwohnergewinnung und qualit%tsorientierte
hochwertige Eigentumsbildung f!r junge Familien, einkommensstarke und ver-
m#gende Haushalte.

- Zielgruppenorientierte Angebote flr Familien und Single-Haushalte mit mittleren
Einkommen.

- Wohnungsversorgung von Haushalten mit geringen Einkommen und im Bezug
von Transferleistungen und ein starker personenbezogener und nachfragege
steuerter, sozialer Wohnungsneubau.

- Hilfen in Wohnungsnotf%llen.

- Wohnen flr %ltere Menschen und Menschen mit Behinderung.

- Wohnen und Migration: Handlungserfordernisse zur besseren Nutzung von
Integrationspotenzialen.

- Madnahmen im Wohnungsbestand und im Wohnumfeld (Bestandsquali®zierung
und innovativer Neubau).
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Abbildung 47: Kommunales Handlungskonzept Wohnen *WohnVision?
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Die *WohnVision2 ist zudem als Planungsgrundlage in die Stadtentwicklungsstrate-
gie Duisburg®>a* einge ossen.

Nach rund 10 Jahren ist nun die dem Handlungskonzept zugrunde liegende Daten-
basis zu aktualisieren:

- Insbesondere auf der Nachfrageseite des Wohnungsmarktes wurden in der
letzten Dekade gravierende Ver%nderungen beobachtet.

- Nach den Erkenntnissen im Fl%chennutzungsplan-Neuaufstellungsverfahren
werden die im Planungszeitraum verflgharen Wohnbaulandpotentiale nicht
ausreichen, um die prognostizierten Bedarfe vollst%ndig decken zu k#nnen.
Daher ist + den Zielen der Stadtentwicklungsstrategie Duisburg ent-
sprechend + eine verst%rkte Ausrichtung auf eine nachfrageorientierte Weiterent-
wicklung des Wohnungsbestandes und eine nachhaltige Innenentwicklung
erforderlich.

30 www2.duisburg.de/micro2/du2027/
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- Zus%tzlich haben Umweltbelastungen und die Folgen der Klimaanpassung f!r das
Thema Wohnen inzwischen eine zunehmend h#here Bedeutung erhalten. Mehr-
fachbelastungen (L%rm, Luftschadstoffe, mangelnde Ausstattung mit Gr!n-
und Frei %chen, bioklimatische Belastungen) betreffen h%u®ger sozial benach-
teiligte Bev#lkerungsgruppen und k#nnen zu *Umweltungerechtigkeit? fthren.

Mit dem KHW soll nunmehr das im Wohnbericht 2017 aufbereitete Thema
lUmweltgerechtigkeit® weitergefthrt und vertieft werden.

Das Projekt wird derzeit vom Amt flr Soziales und Wohnen gemeinsam mit dem
Amt flr Stadtentwicklung geplant, das Ergebnis wird anschlieGend dem Rat der
Stadt zum Beschluss vorgelegt.

Die Fortschreibung soll einer Anpassung der stadtentwicklungs-, sozial- und

wohnungspolitischen Handlungsans%tze an die ver%nderten Rahmenbedingun-
gen dienen und dabei aktuelle Erkenntnisse aus dem Bereich Umwelt, Klima und

Gesundheit ber!cksichtigen.
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Metropole Ruhr

Regionaler Wohnungsmarkt

Die Gesamtbetrachtung des Wohnungsmarktes der Metropole Ruhr erlaubt seinen
Mitgliedern eine Einordnung der eigenen Wohnungsmarktlage in das regionale
Geschehen.

Abbildung 48: Darstellung Metropole Ruhr

Bereits seit 2007 agieren die regionalen Wohnungsmarktbeobachter gemeinsam in
der Arbeitsgruppe Wohnungsmarkt Ruhr (AG WM Rubhr), tauschen Erfahrungen aus
und erstellen im Turnus von 3 Jahren datenbasierte Analysen in Form vienjiona-

len Wohnungsmarktberichten

Duisburg ist eine von 11 kreisfreien St%dten, die zusammen mit vier Kreisen zur
Metropole Ruhr geh#ren. Rund fInf Millionen Einwohner*innen sind in diesem
Agglomerationsraum beheimatet, der durch %hnliche Herausforderungen und
Gemeinsamkeiten, z. B. seine Bergbauvergangenheit, verbunden ist. Rein optisch
sind die Stadt-, bzw. Kreisgrenzen innerhalb der Metropole Ruhr kaum mehr wahr-
nehmbar, Pendlerstr#me machen ebenfalls die starke Ver echtung deutlich.
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Kennzeichen des Regionalen Wohnungsmarktes sind sein vielf%ltiger, gleichwonhl
Iberdurchschnittlich betagter Wohnungsbestand. Wesentliche Erkenntnisse des
4. Regionalen Wohnungsmarktberichtes (2018) sind, dass die Baut%tigkeit in der
Metropole Ruhr entgegen dem Landestrend geringer ausf%llt und sich vornehm-
lich im Mehrfamilienhausbau konzentriert. Die Angebotsmieten der Metropolregion
stiegen wie im Landestrend zwar deutlich, aber weniger ausgepr%agt als in anderen
Ballungsr%umen des Landes. Der R!ckgang des #ffentlich gef#rderten Wohnungs-
bestandes hat sich %chendeckend weiter fortgesetzt, insbesondere im Mietwoh-
nungsbestand. Steigende Einwohnerzahlen (2011 bis 2016) k#nnen mehrheitlich
auf Wanderungsgewinne zur!ckgeflhrt werden, die auch im Zusammenhang mit
der Flichtlingskrise stehen. Insgesamt ist die Bev#lkerung in der Metropole Ruhr
internationaler und %lter geworden. Moderat steigende Preise flr Bauland- und
Bestandsimmobilien gehen einher mit unterdurchschnittlich steigenden Miet-
preisen und einem %chendeckenden R!ckgang des #ffentlich gef#rderten
Wohnungsbestandes.

Der 5. Regionale Wohnungmarktbericht ist fIr 2021 eingeplant, die Arbeiten hierzu
haben bereits begonnen.

W%hrend die Wohnungsmarktberichte Entwicklungen der Vergangenheit aufzei-
gen, blickt eine Nachfrageanalyse aus 2018 in das Jahr 2040. Das von der AG
Wohnungsmarkt Ruhr beauftragte Unternehmen empirica ag hat in dieser Studie
Zukunftstrends festgehalten, die sich auf die k!nftige Wohnungsnachfrage in der

Metropole Ruhr auswirken:

Quantitative Zukunftstrends:

- Wachstum und Schrumpfung nebeneinander

- Mehr %ltere Haushalte

- H#here Lebenserwartung, aktivere +ltere

- Zunehmende Singularisierung

- Wachsende Altersarmut

- Vollbesch%ftigung flhrt zu relativ hohen Einkommen jingerer Haushalte
- Wachsende Polarisierung von niedrigen und hohen Einkommen

- Mehr Haushalte mit Migrationshintergrund

- Steigende Armutszuwanderung
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Quialitative Zukunftstrends:

- Grds. hohe Standortbest%ndigkeit +lterer

- Daneben auch Ver%nderungsbereitschaft im Alter
- Ausdifferenzierung der Wohnformen flr +ltere

- Mehrgenerationennachbarschaften

- Hohe PrYoferenz fir Wohneigentum

- Hohe Bedeutung zentraler, urbaner Lagen

- Multilokales Wohnen (mehrerer Haushalte)

- Steigende Pr%ferenz fir Cohousing

In einem weiteren Schritt wurden typische Nachfragergruppen und Quartierstypen
ermittelt und zueinander in Beziehung gebracht. Die Zukunftstrends wurden auf
m#gliche Entwicklungspfade der jeweiligen Quartierstypen !bertragen und mit
entsprechenden Zukunftsbildern und Handlungsans%tzen versehen.

Im Ergebnis gibt die Nachfrageanalyse Hinweise zu m#glichen Handlungsan-
s%tzen und wohnungspolitischen MaGinahmen auf Ebene unterschiedlicher Quartiers-
stypen. Diese k#nnen nach einem Baukastenprinzip von der jeweiligen Kommune mit
lokalen Kenntnissen verkn!pft und weiterentwickelt werden. Bei stadt!bergreifen-
den Projekten kann und soll die Studie durch eine einheitliche Sprache dazu bei-
tragen, die interkommunale Zusammenarbeit zu verbessern.

In logischer Konsequenz der regionalen Wohnungsmarktberichte und der Nach-
frageanalyse beauftragte die Verbandsversammlung des Ruhrverbandes 2019 den
RVR, den Rahmen flr einregionales Wohnungsmarktkonzept  mit konkreten
Handlungsempfehlungen f!Ir die Metropole Ruhr erarbeiten zu lassen. Ende 2019
fand hierzu ein erster Workshop des RVR mit wissenschaftlicher Begleitung durch
die Technische Universit%t (TU) Dortmund und Beteiligung der AG Wohnungsmarkt
Ruhr statt. Die folgenden Wohnberichte werden !ber den Fortgang des Projektes
berichten.

3! Gemeinschaftliche, partizipative Wohnform
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Abbildung 49 und 50: Publikationen Arbeitsgemeinschaft Wohnungsmarkt Ruhr
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Bezirkspro®le

KleinrSfumiger Wohnungsmarkt

Die stetige Weiterentwicklung der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung ist
ein wohnungspolitisches Ziel der Duisburger'WohnVision2, dem derzeit g'ltigen
Kommunalen Handlungskonzept Wohnen.

W%hrend die regionale Wohnungsmarktbeobachtung den Blick !ber den Tellerrand
von Duisburg erm#glicht, schaut die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung mit
zunehmender Intensit%t in die Mikroebene der Stadt.

Aufgeteilt in sieben Stadtbezirke, 46 Ortsteile und 108 statistische Wohn-
quartiere enthl!llit der statistische Blick in die r%umliche Tiefe erst die Vielf%ltigkeit
und Heterogenit%t der Stadt. Je tiefer dabei in die r%umliche Ebene geschaut wird,
umso offensichtlicher werden die Differenzen.

Dem kleinr%umigen Monitoring kommt eine steigende, interne Bedeutung bei der
Fortschreibung von Integrierten Handlungskonzepten, der Erstellung von projektbe-
zogenen Bedarfsanalysen und der Ursachenforschung zu.

Als !bersichtliches Handwerkszeug flr die Bezirksvertreter und zur kompakten
Information der $ffentlichkeit sind die folgenden wohnungswirtschaftlichen Pro®le
der sieben Stadtbezirke gedacht. Sie zeigen den status quo, die Entwicklung der
letzten fInf Jahre und erm#glichen den Vergleich zu den anderen Bezirken und zur
Gesamtstadt.
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WOHNUNGSMARKTPROFIL
BEZIRK WALSUM

Der n%rdlichste Stadtbezirk Duisburgs wird baulich gepr&gt

von Ein- / Zweifamilienh&usern, die zwei Drittel aller Wohn-
geb&ude ausmachen. Gleichwohl be®ndet sich in den
Mehrfamilienh&usern der Grodteil aller Wohneinheiten. Im Bezirks-
vergleich verf'gt Walsum 'ber den gr%0aten Anteil an Sozial-
wohnungen. Die Wohnungsleerstandsquote ist die zweitniedrigste
der sieben Stadtbezirke.

Auf der Nachfrageseite f&llt der geringste Anteil von Ein-Personen-
haushalten auf, dem die meisten Drei- und Vier-Personenhaushalte
der Bezirke gegen'berstehen. Die sozio%konomische Lage in Walsum
kann als relativ stabil bezeichnet werden, die Mindestsicherungs-
quote ist nur im Bezirk S'd niedriger.
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HAMBORN

WOHNUNGSMARKTPROFIL
BEZIRK HAMBORN

Hamborn ist der "&chenm&0ig kleinste Bezirk mit der zugleich
h%chsten Siedlungsdichte. Der Bezirk ist baulich gekennzeichnet
durch einen ausgeglichenem Wohngeb&udeanteil an Ein- / Zwei-
familienh&usern und Mehrfamilienh&usern. Der Anteil von Sozial-
wohnungen ist in Hamborn knapp doppelt so hoch wie im st&dtischen
Durchschnitt. Die Leerstandsquote ist die zweith%chste der Bezirke.

Im Bezirksvergleich ist die Anzahl der Haushalte in den letzten f'nf
Jahren am st&rksten gestiegen. Hamborn wird gepr&gt durch den
gro%0ten Anteil an ausl&ndischen Einwohner*innen und Einwoh-
ner*innen mit Migrationshintergrund. Haushalte mit Kindern sind i
Hamborn anteilig am st&rksten vertreten, insgesamt be®nden sich
hier zudem die meisten Haushalte ab 4 Personen. Sozio%konomisch
f&llt der Bezirk dadurch auf, dass hier der gr%lte Anteil an Haushalten
lebt, der Mindestsicherungsleistungen oder Wohngeld erh&lt.

m
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MEIDERICH-BEECI4

WOHNUNGSMARKTPROFIL
BEZIRK MEIDERICH-BEECK

Der Bestand an Wohngeb&uden ist im Bezirk Meiderich-Beeck in den
letzten f'nf Jahren nahezu unver&ndert geblieben. Den Haushalten
des Stadtbezirks stehen unterdurchschnittlich kleine Wohnungen

zur Verf'gung. Kennzeichnend f'r den lokalen Wohnungsmarkt ist

die h%chste Leerstandsquote aller Bezirke, die Sozialwohnungsquote
entspricht dem st&dtischen Durchschnitt.

$hnlich wie im Bezirk Hamborn ist der Bezirk Meiderich-Beeck ge-
pr&gt durch einen hohen Anteil an ausl&ndischen Einwohner*innen
und Einwohner*innen mit Migrationshintergrund sowie einem relat
hohen Anteil an Haushalten mit Kindern. Die Quote der Haushalte,
die auf Mindestsicherungsleistungen oder Wohngeld angewiesen
sind, ist die zweith%chste der Bezirke.

iv
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HOMBERG

WOHNUNGSMARKTPROFIL
BEZIRK HOMBERG-RUHRORT-BAERL

In diesem westlich gelegenen Stadtbezirk ist die Siedlungsdichte

um die H&lfte geringer als im st&dtischen Durchschnitt. Der Bezirk
Homberg-Ruhrort-Baerl ist von seiner Wohnstruktur sehr heteroge
W&hrend Ruhrort vornehmlich durch Mehrfamilienh&user gepr&gt ist,
wird beispielsweise Baerl 'berwiegend durch Ein- / Zweifamilienhaus-
bebauung gekennzeichnet. Der Anteil an Sozialwohnungen im Bezirk
ist gegen'ber der Gesamtstadt unterdurchschnittlich niedrig, die
Leerstandsquote rund einen Prozentpunkt h%her als der
gesamtst&dtische Wert.

Auf der Nachfrageseite spiegelt der Stadtbezirk am ehesten den
Duisburger Durchschnitt wider.

n.
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WOHNUNGSMARKTPROFIL
BEZIRK MITTE

Der Bezirk Mitte ist gepr&gt von dem geringsten Ein- / Zweifamilien-
hausanteil und mit Abstand dem h%chsten Anteil an Wohneinheiten
in Mehrfamilienh&usern. Der Anteil an Sozialwohnungen ist der nied-
rigste aller Bezirke. In der Innenstadt leben mit Abstand die meisten
Einwohner und Haushalte im Bezirksvergleich, entsprechend hoch ist
die Siedlungsdichte. Auf der Nachfrageseite dominieren Singlehaus-
halte, die mehr als jeden zweiten Haushalt ausmachen.

Ein weiteres Kennzeichen ist der geringste Anteil von Haushalten mit
Kindern. Die aktuellste Einwohnerprognose rechnet mit dem gerings-
ten Einwohnerr'ckgang aller Bezirke. Im Bezirk Mitte bahnen sich
madgebliche Neubauvorhaben an, so z.B. das Mercatorviertel nahe
dem Duisburger Rathaus.
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WOHNUNGSMARKTPROFIL
BEZIRK RHEINHAUSEN

Der Bezirk Rheinhausen verf'gt 'ber den gr%0ten Bestand an
Wohngeb&uden. Doppelt so viele Ein-/ Zweifamilienh&user wie
Mehrfamilienh&user pr&gen das Bild des westlichen Bezirks. Der
Anteil an Sozialwohnungen ist der zweitniedrigste im Bezirks-
vergleich. Der Wohnungsleerstand ist unterdurchschnittlich niedrig.

Die Struktur der Nachfragerhaushalte in Bezug auf Alter und
Haushaltszusammensetzung &hnelt dem st&dtischen Durchschnitt.
Die sozio%konomische Lage ist stabiler als im st&dtischen
Durchschnitt, der Anteil der Haushalte, die Mindestsicherungs- oder
Wohngeldleistungen erhalten, ist um einige Prozentpunkte niedriger
als im Vergleich zur Gesamtstadt.
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Der s'dlichste Stadtbezirk an der Grenze zu D'sseldorf wird

dominiert durch die Ein-/ Zweifamilienhausbebauung. Es wundert
somit nicht, dass den Haushalten dort die durchschnittlich gréGte
Wohnungs &che zur Verf'gung steht und der niedrigste Wohnungs-
leerstand im Stadtgebiet vorliegt.

Unterdurchschnittlich ist ebenfalls der Anteil an Sozialwohnungen. Im
Bezirk S'd leben die meisten 'ber 60-j&hrigen, das Durchschnittsalter
ist am H%chsten. Der gr%0te negative Saldo bei den Geburten- und
Sterbef&llen wird voraussichlich zu dem h%chsten prognostizierten
Bev%lkerungsr'ckgang f'hren.

Madgebliche Stadtentwicklungsprojekte (Quartier Sechs-Seen-
Wedau) sollen hier gegensteuern. Der Bezirk S'd hat den niedrigsten
Anteil an ausl&ndischen Einwohner*innen und Einwohner*innen mit
Migrationshintergrund. Die sozio%konomische Lage ist stadtweit die
solideste, gemessen an den Haushalten, die Mindestsicherungs-
leistungen empfangen.
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110 Anlage 1 - Wohnbericht 2019 der Stadt Duisburg
Quartierskarte



Anlage 2 - Wohnbericht 2019 der Stadt Duisburg
Wohnungsnotfallquote
)Entwicklung Ortsteile*
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Anlage 3 - Wohnbericht 2019 der Stadt Duisburg
Wohnungsleerstand )Quartiere*



Anlage 3 - Wohnbericht 2019 der Stadt Duisburg
Wohnungsleerstand )Quartiere*

Quelle: Stabsstelle fir Wahlen und Informationslogistik und Stadtwerke Duisburg AG; Darstellung: Amt flir Soziales und Wohnen
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Anlage 4 - Wohnbericht 2019 der Stadt Duisburg
Mindestsicherungs- und
Wohngeldquoten )Quartiere*



Anlage 4 - Wohnbericht 2019 der Stadt Duisburg
Mindestsicherungs- und
Wohngeldgquoten )Quartiere*
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Anlage 5 - Wohnbericht 2019 der Stadt Duisburg
Gef#rderter Wohnungsbestand
)Ortstelle*



Anlage 6 - Wohnbericht 2019 der Stadt Duisburg
Quote gef#rderter Wohnungsbe-
stand )Entwicklung Ortsteile*
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