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Ausgangslage Dusseldorfer Wohnungsmarkt

Wohnungsneubau und
Wohnraumschutz als
Herausforderung fur
die Stadtentwicklung

(Wohnungsbauoffensive\
Bauleitplanung Neubau

L Bauturbo )
Wohnraumschutz Bestand
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Wohnraumschutz in Dusseldorf

Teil des
kommunalen

Instrumenten-
kastens Wohnraumschutzsatzung

| Soziale Erhaltungssatzung

Belegungsbindungen
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Ausloser fur Verdrangung
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Mieterhohungen Umwandlungen mogliche
durch (Luxug) von Miet-in Eiggnbedarfs-

. . Eigentums- e
Modernisierungen k kiindigungen

\_ \__ Wohnungen Y
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Nutzungsanderung
Grundriss- Abriss / Wohnen in
anderungen Riickbau Gewerbe
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Ziel der Sozialen Erhaltungssatzung

v Instandhaltungen v Modernisierung im Rahmen des X Modernisierung tber den zeitgemaRen
genehmigungsfrei zeitgemalen Ausstattungsstandards Standard hinaus verhindern
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Ziel der Sozialen Erhaltungssatzung

v Instandhaltungen v Modernisierung im Rahmen des X Modernisierung tber den zeitgemaRen
genehmigungsfrei zeitgemalen Ausstattungsstandards Standard hinaus verhindern
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Rechtsgrundlage § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Erhaltung der

Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung

Kein
Individueller
Mieterschutz

aus besonderen
stadtebaulichen |
Grunden
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Instrumente und Steuerungsmoglichkeiten

Instrumente der Sozialen Erhaltungssatzung

BauGB-

Novelle VOorkaufsrecht Bauliche MaRnahmen

Abbruch/Ruckbau, Zusammenlegung, Umnutzung, von Miet- in

Grundsticke und Gebaude } , .
Aufteilung, Umbauten, Erweiterung Eigentumswohnungen

Abwendung durch
Erklarung /
Vereinbarung

Genehmigung der

Genehmigung anhand von Umwandlung von Miete

Beurteilungskriterien in Eigentum

\ 4 \ SR / \ 4

als Folge des BVerwG- zentrales aufgrund fehlender
Urteils weitgehend RechtsVO des Landes
funktionslos nicht anwendbar

Handlungsfeld
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Anwenderstadte
Minster seit 2021
1 Satzungsgebiet
Koln seit 2019
3 Satzungsgebiete
\
\
\
Frankfurt a.M. seit 1990er \\
14 Satzungsgebiete SO
S N
~
~
Mannheim seit 2023 S~
1 Satzungsgebiet RN
Stuttgart seit 2013
4 Satzungsgebiete =~

Freiburg i.Br. seit 2015
4 Satzungsgebiete -~

Hamburg seit 1990er
16 Satzungsgebiete
’
’

Berlin seit 1990er
81 Satzungsgebiete

Potsdam seit 2022
2 Satzungsgebiete
- Leipzig seit 2020
9 Satzungsgebiete
Minchen seit 1987
36 Satzungsgebiete
P -~
Weitere Stadte mit Satzung
in Vorbereitung
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Dusseldorfer Weg zum Satzungsgebiet

Gesamtstadt

Ermittlung von Ermittlungvon
Beobachtungs- / Untersughuings-
Verdachtsgebieten rallmen

Bauliche Soziale
Analyse Analyse
[ Screening ]

Fachlieher
Nachweis

Vertiefende
Untersuchung

Teilraum

Satzungsbeschluss » Vollzug

Evaluation
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|dentifikation potentieller Satzungsgebiete

Aufwertungspotenzial
+ Gebaude-/Wohnungsbestand —
« statische Indikatoren Raenzil

Verdriangungs-

gefahr

Entwicklungsdruck

* Intensitat, Dynamik von Aufwertungs-
/Wandlungsprozessen R

* dynamische Indikatoren

Verdrangungsgefahr
» Soazialstruktur und soziale Lage der
Wohnbevolkerung ‘

« statische Indikatoren .
Untersuchungsraume
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Ausgangslage A
Ergebnis des gesamtstadtischen Screenings s ([

Priorisierte
Untersuchungs-

» Einer der priorisierten Untersuchungsraume Aume

aus dem gesamtstadtischen Screening

» Politischer Beschluss aus September 2025
(APS/109/2025): Prioritare Untersuchung der
Untersuchungsraume

16 (Golzheim / Derendorf / Pempelfort)
11 (Unterbilk / Friedrichstadt)

» Hoher gesellschaftlicher Handlungsdruck
(vor allem im Bereich Golzheim)

| Verachisgebist
T {z-Werte AP undfoder ED van +1,0 und mehr) [69]
Begachtungsgebist
{z-Werte AP und/oder ED von +0,5 big unter +1,0) [60]

7] unsulfaliges Geldet
T {z-Werte AP und ED unter +0,5} [129]

12 Stadtplanungsamt Diisseldorf Nihe trifft Freiheit




Untersuchungsraum ,,Golzheim / Derendorf / Pempelfort®
Abgrenzung

Erweiterter Untersuchungsraum

Untersuchungsraum

Golzheim .
S5

[l Verachisgebiet
{z-Werte AP undfoder ED van +1,0 und mehr) [697

[7] Besachtungsgebist
{z-Werte AP undfoder ED van +0,5 bl unter +1,0) [60]

T S e s . S’
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Vertiefende Untersuchung
Methodische Vorgehensweise

Aufwertungs- Satzungs- Verdrangungs-

gefahr (VG)

Entwicklungs-
Druck (ED)

Potenzial (AP) gebiet

Datenanalyse Datenanalyse

Datenanalyse

Quartiere mit
ED + AP

hoher Stiddtebauliche
Handlungsdruck Analyse

Stidtebauliche Stidtebauliche

Analyse

Analyse

S

il
3

il

Baulicher Bauliches Sichtbare
Entwicklungsdruck Aufwertungspotenzial Verdrangungs-
Ortsbegehung Ortsbegehung VG als prozesse und
e verstirkender -gefahren
i Pot Iflach
Luftbildanalyse otenzialtlachen Bewertungsfaktor Ortsbegehung

Gesprache mit

Fachamtern Soziale Infrastruktur

Entwicklungsimpulse
Einzelhandel Gewerbe
Griin- und Freiflachen
Stadtebauliche
Entwicklungen
Gesprache mit

Ay k> N # AE -

Verkehrsanbindung
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Vertiefende Untersuchung
Datenanalysen

Prozentualer Anteil von Wohnungen in Gebauden mit Umbau d

c
‘8 14,0 -\
:‘S 12,0 f L
"= 10,0
> \
- — 8’0 \ e |
E “| SE7 00
6,0 L !
© ., 4,5 Auffilligkeitsschwellenwert g !
g 2’0 I I I r" Il|.
. 1
Q 0,0 -
E A B|C|(D|E|F |G H K L M N
: %|3,1/12,3/ 513,033 51 74|31 121 3,7 50 60|26 61 15|26(35(23|07) | | i EyL e
:::::
‘\ ‘\
A LI
« Auffallige Werte im gesamten N,

Untersuchungsraum verteilt
* Besonders hohe Aktivitaten in den Quartieren
B (Golzheim, rund um Bankstr.) und
I (Pempelfort, rund um TulBmannstr.)
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Vertiefende Untersuchung
Datenanalysen

Abgeschlossenheits-
bescheinigungen

16

Prozentualer Anteil von Abgeschlossenheitsbescheinigungen ﬂ

7,0

6,0

3,0 2,2 Auffalligkeitsschwellenwert

4,0

3,0
2,0
s 1T i [
0,0 l
A B C D E F G H | ) K L M N

% 1,8 3,8 /20/23 08 30 3000 19 3,8 22 26 66 20

11 von 19 Quartieren mit auffalligen Werten
Besonders hoher Anteil in M (rund um Bagelstr.)

Insgesamt verteilen sich die auffalligen

Quartiere im gesamten Untersuchungsraum

II II
112|3|4]|5

28 28 00 31 1,0

-------
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Vertiefende Untersuchung

Datenanalysen
Kaufkraft in tsd. €/EW '
40.000 €

J= | s0.000€

®©  20000¢ . .

:&: 10.000 € . . . . . - . ! .

e N B B Illllllllﬂl

m A|B|C|D|E|F|G|H|]I|J]K|L|MI|N 1 (23|45

! €24.9 29.8 27.4 24.4 26.3 26.2/29.5 27.4 25.2 27.2 28.6 30.9 29.4 27.8 29.3 28.8 30.1 27.6 25.2

« Kaufkraft in den Quartieren im Westen in
Richtung Rhein hoher

* Niedrigere Kaufkraft in den Quartieren am
ostlichen Rand

0 Kaufkraft unter 25.850 €/EW

[ Kaufkraft Gber 29.000 €/EW
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Vertiefende Untersuchung
Stadtebauliche Analysen

Ortsbegehung Stédteb. Entwicklungen Bewertung Einzelhandel

Lgid

Luftbildanalyse

usuolsuswiq 9|y

yonipsbunpoimiug
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Soziale Infrastruktur Potenzialflachen Verkehrsanbindun  Griin- und Freirdume . . &
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Satzungsgebiet ,Golzheim / Derendorf / Pempelfort”

..  Stadtbezirk: 1

Stadtteile: Golzheim, Derendorf,
Pempelfort

FlachengroBe: ca. 211 ha

0 e Einwohnerzahl: ca. 41.000

e 42" L%e | Haushalte: 28.000

Golzheim/Derendorf/
Pempelfort

Gekennzeichnet durch...

e s 3 Viele (Um)- Bautétigkeiten
g 1L 3 (AL G0 Sichtbare Aufwertungsprozesse
E W Grof3e Aufwertungspotenziale
ST e Hohes Kaufkraftgefalle
2 A Sehr gute Standortqualitaten
g e q
e i Gesellschaftlicher | Bilk-Mitte
i Handlungsdruck durch bereits
B \ e\t jfj,\; eingesetzte
25 el TR {1 N 1 Verdrangungsprozesse
m D it N
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Ausblick

Selbst-
genutztes
Eigentum

Vorkaufs-
recht

BauGB-
Novelle

Wirkungs-
analyse

Evaluation

20

Antrags-
bearbeitung

Anwendung

Analyse
Verwaltungs-
praxis
Jahres-
berichte

Stadtplanungsamt

Eigentumer-
schreiben

Offentlich-
keitsarbeit

Fallkonferenz Stidte-
Wohnraum- netzwerk
schutz

Vernetzung
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