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Wohnungsbauoffensive Dusseldorf 2030

Der Wohnungsbau befindet sich aktuell in einer schwierigen Phase. Steigende
Baukosten und steigende Zinsen fuhren dazu, dass trotz ungebremst hoher Nachfrage
und bestehendem Baurecht die Neubautatigkeit stockt. Die Anzahl der eingereichten
Bauantrage ist rucklaufig, in 2022 sind Baugenehmigungen fur knapp uber 2.000
Wohneinheiten erteilt worden. In 2023 wird der Wert mit hoher Wahrscheinlichkeit
weiter sinken. Hier ist ein Gegensteuern dringend erforderlich.

Die stadtischen Flachen sind begrenzt und die Landeshauptstadt steht vor der
Herausforderung, kontinuierlich Flachen fur den Wohnungsbau aber auch fir andere

Nutzungen zur Verfugung zu stellen. Hierzu sind in erheblichem Malle weitere
Instrumente zum Bodenmanagement erforderlich.

Vor diesem Hintergrund schlagt der Oberburgermeister folgende Malinahmen vor:

1.) Handlungskonzept Wohnen anpassen

e Aussetzen des preisgedampften Segments
o Offentlich-geférderter Wohnungsbau auch bei Befreiungen, insb. nach der
Bauland-Mobilisierungsverordnung

In 2020 wurde der preisgedampfte Wohnungsbau angepasst, die Eingangsmiete
wurde auf 9,80 €/gm festgesetzt, indexiert bis max. 1,5% / Jahr. Im Gegensatz zum
offentlich geférderten Wohnungsbau, der mit Landesmitteln aktuell sehr gut
unterstutzt wird, fuhrt das preisgedampfte Segment jedoch im Gegenteil zu noch
héheren Mieten bei den freifinanzierten Wohnungen oder — noch problematischer —
es wird erst gar nicht gebaut. Ziel ist es jedoch, den Wohnungsbau anzukurbeln und
bezahlbaren Wohnraum zu realisieren.

Der preisgedampfte Wohnungsbau im HKW wird ausgesetzt, stattdessen gilt
eine einheitliche Quote von 50% offentlich-geférdertem Wohnungsbau und 50%
freifinanziertem Wohnungsbau fur jede Flachenentwicklung/Bauleitplanverfahren.
Diese Regelung gilt fur alle laufenden Bauleitplanverfahren, in denen bisher noch
kein stadtebaulicher Vertrag rechtskraftig abgeschlossen wurde und ist vorerst
auf die Dauer von drei Jahren ab Inkrafttreten begrenzt. Eine begleitende
Evaluation soll deren Wirkung insb. auf die Bebauungsplanplanverfahren und die
Realisierung von Wohnraum bewerten und nach drei Jahren eine Empfehlung zur
weiteren Vorgehensweise abgeben.



Bei groleren Vorhaben (RichtgroRe 30 Wohneinheiten) werden auch im Rahmen
von Befreiungen in Vorbescheids- oder Baugenehmigungsverfahren auf privaten
Flachen mind. 30% des Wohnungsneubaus im o&ffentlich-geférderten
Mietwohnungsbau errichtet. Dies gilt insb. fur Befreiungen nach der Bauland-
Mobilisierungsverordnung des Landes NRW. Bei tiefgriindigen Befreiungen nach §31
Abs.3 Baugesetzbuch kann die Quotierung nach Einzelfallentscheidungen bis zu
50% betragen.

Die Landeshauptstadt setzt sich zudem beim Land NRW intensiv fir einen

Forderweg C ein, um Anreize zum Bau von bezahlbarem Wohnraum fur den
.mittleren Einkommensbereich® zu schaffen.

2.) 100 % bezahlbarer Wohnungsbau auf stadt. Flachen

e Auf stadtischen Flachen und solchen, die bei stadtischen
Tochterunternehmen eingelegt werden, wird konsequent 100 % bezahlbarer
Wohnungsbau realisiert.

Dazu gehoren offentlich geforderter Wohnungsbau mit einem Anteil von
mindestens 60%, aber auch Bau- und Wohngruppen, Senioren-, Azubi- und
Studierendenwohnheime und Kindertagesstatten. Die Bausteine werden jeweils
individuell von den Gremien beschlossen. Auch ein untergeordneter Anteil frei
finanzierter Wohnungsbau bildet einen wichtigen Baustein fir eine gesunde
Mischung im Quartier und ein Angebot fur den ,mittleren Einkommensbereich®. Hier
ist daher eine Deckelung des Mietzinses vorgesehen, um auch in diesem Segment
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen — unter Berucksichtigung von Lage und
Quartier.

Auf stadtischen Flachen und Flachen stadtischer Tochter werden bis 2030 mind.
4.000 Wohneinheiten realisiert. Um dieses Ziel zu erreichen, werden alle
stadtischen Tochter - die SWD, die IDR und auch die IPM - fir den Wohnungsbau
aktiviert.

Die stadtische Wohnungsgesellschaft SWD wird beauftragt inren gesamten
Grundstucksbestand auf Nachverdichtungspotentiale (bspw. Aufstockungen) zu
Uberprifen.

Als besondere Partner bei der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum sollen den
Genossenschaften und gemeinwohlorientierten Wohnungsunternehmen gezielt
Flachen zur Verfugung gestellt werden. Konkrete Flachen sind hier insb. im Bereich
Auf'm Tetelberg (Bilk) und Wimpfener Stral’e (Benrath) zu nennen. Groliere
Quartiersentwicklungen (ab ca. 250 Wohneinheiten) sollen grundsatzlich durch
mehrere Partner gemeinsam realisiert werden, um eine gesunde Mischung
sicherzustellen. Das ,Dusseldorfer Bundnis fur genossenschaftliches Wohnen® wird
wieder aktiviert.

Insgesamt sollen mit privaten Partnern weitere 4.000 Wohneinheiten realisiert
werden

Im vierten Quartal 2023 wird dem Ausschuss fur Wohnungswesen und
Modernisierung und der Wohnbaukommission ein erster Bericht Uber den Sachstand



zu den Wohnprojekten vorgelegt, damit der Fortschritt messbar Uberprift werden
kann. Diese Vorlage wird regelmaRig aktualisiert und dem Ausschuss fur
Wohnungswesen und Modernisierung halbjahrlich, sowie der Wohnbaukommission
regelmafig als Bericht vorgelegt.



3.) Weitere stadtische Flachen fiir den Wohnungsbau aktivieren

Bodenbevorratung/ Bodenpolitik

Das Liegenschaftsportfolio der Landeshauptstadt ist begrenzt. Um auch weiterhin
und zukunftsfahig ausgerichtet einen aktiven Part auf dem Wohnungsmarkt
einzunehmen ist eine strategische Bodenvorratspolitik zu etablieren. Der gezielte
Ankauf von Flachen und deren anschlielRenden Entwicklung zu Wohnbauland sowie
die Ausubung von Vorkaufsrechten sind Teil dieser Strategie. Zu diesem Zweck wird
die Stadtverwaltung Gesprache mit den Eigentimern brachliegender Flachen
aufnehmen, um diese anzukaufen.

Entwicklung stadtischer Flachen / auch mit Herausforderungen

Trotz schwieriger Rahmenbedingungen missen weitere Flachen flr den
Wohnungsbau aktiviert werden:

- Konsequente Entwicklung stadtischer Flachen

- Entwicklung von Flachen, die aktuell fir Flichtlingsunterklinfte genutzt wurden
und perspektivisch frei werden

- Flachen durch Verlagerung und effiziente Neuorganisation von
mindergenutzten Flachen

- Uberpriifung aller bestehenden Flachenpotenziale in den Fachamtern / Stadt.
Tochtern / Reserveflachen zur Schaffung weiterer Wohnbaupotenziale,
Prifung von Nachverdichtungen unter besonderer Berucksichtigung von
Befreiungen nach der Bauland-Mobilisierungsverordnung und der Anwendung
von sektoralen Bebauungsplanen

Durch intelligente Quartiersentwicklung kdnnen weitere Flachen aktiviert werden. Ein
Beispiel ist die Benrather Rochade wo Schulen und weitere Nutzungen so verlagert
wurden, dass zusatzliche Flachen flir den Wohnungsbau mit mehreren hundert
Wohneinheiten frei werden. Ein weiteres Beispiel kann der heutige
Verwaltungsstandort an der Brinckmannstral3e sein.

Projekte fur stadtische Flachen werden mit erhdhter Prioritat innerhalb der
Verwaltung bearbeitet, um die benannten Ziele zu erreichen.

sProjekte 2023“ / Fokus auf stadtische Flachen

Aufgrund der aktuellen Zurtckhaltung im privaten Wohnungsbau ist es umso
entscheidender, stadtische Flachen fur den Wohnungsbau in die Entwicklung zu
bringen. Bereits in 2023 sind hierzu folgende Schritte vorgesehen:

MeineckestraBBe / Golzheim

Bereits in 2023 wird die Entwicklung der Flache an der Meineckestralte/Golzheim so
auf den Weg gebracht (Gremienbeschluss), dass hier ohne weitere Verzogerung
rund 200 uiberwiegend offentlich geforderte Wohneinheiten in stadtischer Hand
bzw. bei stadtischen Tdchtern entstehen.



Bergische Kaserne

Dieses wichtige Flachenpotenzial wird nun mit Nachdruck angegangen. Noch in 2023
wird ein Beschluss zur Initiierung eines ,,Qualitatsichernden Verfahrens*
vorgelegt inkl. Zeitplan und weiterer Vorgehensweise.

Auf'm Tetelberg / Bilk

Auf Basis des bestehenden stadtebaulichen Entwurfs und der gestarteten
Bauleitplanung wird ebenfalls in 2023 mit den Dusseldorfer
Wohnungsbaugenossenschaften eine konkrete, belastbare Zusammenarbeit
vereinbart, die definiert, wann (konkreter Zeitplan), wo und in welchem Umfang
Flachen fur genossenschaftliches Bauen zur Verfligung gestellt werden. Die
Vereinbarung wird den Gremien vorgelegt.

Sodener Weg / Eller und Am Muhlenberg / Heerdt

Die bestehenden Altlastensituationen werden analysiert und hinsichtlich einer
Sanierung kostenmalig beziffert und auf Férdermoglichkeiten gepruft. Im Anschluss
wird eine Weitergabe der Grundstiicke an eine stadtische Tochter oder
Genossenschaften gepruft. Die Ergebnisse werden den Gremien vorgelegt.

Opernfundus / Rath

Es ist bereits seit langerem geplant, dass der Opernfundus in Rath nach Duisburg
verlagert und die Flache fur Wohnungsbau genutzt wird. Bis Ende des Jahres 2023
wird eine Zeitplanung erstellt, die erforderlichen Schritte vorbereitet und Vorlagen in
die Gremien eingebracht.

Verwaltungsstandort Am Hennekamp / Brinckmannstrafle in Bilk

Mit der Verlagerung des Verwaltungsstandortes nach Oberbilk werden die Flachen in
Bilk frei. Noch in 2023 wird ein Beschluss zur Initiierung eines ,Qualitatssichernden
Verfahrens® vorgelegt inkl. Zeitplan und weiterer Vorgehensweise.

Hasseler Richtweg / Eller und Zaunkonigweg / Morsenbroich

Im Jahr 2021 hat der Rat die Verwaltung beauftragt die am Hasseler Richtweg und
am Zaunkonigweg gelegenen Grundstlcke eine Neuentwicklung voranzutreiben. Die
Ergebnisse dieser Prufung werden den Gremien noch 2023 vorgelegt.

Feuerwache Oberkassel und weitere Flachenpotenziale

In 2023 werden die erforderlichen Schritte zur Freimachung von nicht mehr
bendtigten bzw. zu verlagernden Flachen der Feuerwehr und zur Vorbereitung fur
den Wohnungsbau auf den Weg gebracht. Hierbei handelt es sich um die
Feuerwache Oberkassel (Quirinstral’e) sowie die Prufung weiterer Potenziale wie die
Rettungswache 24 in Friedrichsstadt und die Feuerwache Wersten. Fur diese
Flachen wird in 2023 auf Basis eines stadtebaulichen Konzepts die Potenziale fur
den Wohnungsbau bzw. die Anzahl der moglichen Wohneinheiten ermittelt. Im
Anschluss werden die entsprechenden Verfahren zur Umsetzung auf den Weg
gebracht.

Grundstiicke von Bund und Land

Die Verwaltung wird mit Bund und Land Gesprache aufnehmen, um deren
Liegenschaften (bspw. das ehem. Finanzamt an der Rof3stral’e in Golzheim) auf
potenziellen Wohnungsbau zu prifen und Uber eine kostengunstige Weitergabe an



die Stadt zu sprechen. Uber die Ergebnisse dieser Gesprache wird den Gremien
noch im Jahr 2023 berichtet.

4. Private Flachen entwickeln und Baurecht schaffen

Der bisher bestehende, bereits gut aufgestellte Prozess zur Bauleitplanung wird
weiter optimiert. Auch das Baugenehmigungsverfahren wird weiter kontinuierlich im
Sinne einer zugigen Genehmigung verbessert (Beschleunigung von Planungs-
und Genehmigungsprozessen).

Mit Hilfe eines Potenzialflachenkatasters flr private Flachen werden
Baulandpotenziale identifiziert und Eigentimer zur Entwicklung motiviert. Die
Identifizierung umfasst auch Baullcken und insbesondere Brachflachen bzw. un- und
untergenutzte Flachen. Ein Entwurf des Potenzialflachenkatasters wird Ende des
dritten Quartals 2023 vorgelegt. Zudem werden verbesserte Mdoglichkeiten zu
Dachausbau und Dachaufstockung kommuniziert und Beratungsleistungen
angeboten.

5. Fachkraftemangel erfordert Wohnraum fiir Auszubildende und Mitarbeiter

Vor dem Hintergrund des bestehenden Fachkraftemangels liegt ein besonderer
Schwerpunkt auf der Herstellung von Wohnraum fur Auszubildende sowie auf den
~Werkswohnungsbau®. Der laufende Austausch mit der Wirtschaft wird fortgefuhrt
und intensiviert mit dem Ziel konkrete Projekte umzusetzen.

6. Einrichtung einer Wohnbaukommission

Zur kontinuierlichen Begleitung der oben genannten Aktivitaten ist die Einrichtung
einer Wohnbaukommission vorgesehen. Zusatzlich zu den Vertreterinnen und
Vertretern der Fraktionen sollen weitere Akteure aus der Wohnungswirtschaft die
Kommission erganzen.



