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Wohnimmobilienmarkt Dusseldorf:
Mieten und Preise auf einen Blick
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Mietpreise (Neuvermietung)*
€/m? WAl. zzgl. NK 15,50-22,00 : 14,00-16,00 : 11,50-14,00 : 9,00-11,50
Trend (0 : (] : [ : (4
Kaufpreise Eigentumswohnunden (Erstverkauf)* : : :
€/m? Wfl. 8.500-13.300* : 6.600-8.600 : 5.400-6.700 : 4.300-5.500
Trend : : :
Kaufpreise Eigentumswohnungen (Wiederverkauf)? : : :
bezugsfrei — €/m? WAl. 6.300-9.200 : 5.200-6.700 : 3.600-5.400 : 2.800-3.800
Trend (0 : (0 : (7 : (4
Kaufpreise Eigenheime (Neubau bis 10 Jahre) : : :
Einfamilienhauser® (in Tsd. €) ab 1.600 : 1.100-1.700 : 840-1.200 : deringes Angebot
Doppelhaushélften® (in Tsd. €) geringes Angebot 950-1.300 : 810-980 : 650-830
Reihenhéuser® (in Tsd. €) geringes Angebot  : 930-1.100 : 720-950 : 590-740
Bauland® (in €/m?) 1.700 - 3.800 : 1.300-1.800 : 1.000-1.400 : 760-1.100

Die Preise in der Tabelle und die Lageeinteilung in der Karte geben lediglich einen gro- 1 Neubau und neuwertig sanierter Altbau mit ca. 75 m? Wohnflédche
ben Uberblick. Innerhalb eines Stadtviertels kénnen die Lagequalitdt und damit die 2 Gebdudealter 10 bis 20 Jahre; mit ca. 75 m2 Wohnfldche
Preise und Mieten erheblich differieren. Preisbeeinflussend sind auch die Lage inner- 3 mit ca. 140 m? Wohnflache
halb eines Gebdudes und die Ausrichtung. Es wird von einer der Lage und dem Objekt- 4 mit ca. 125 m? Wohnflache
typ entsprechenden GrundstiicksgroBe und Ausstattung ausgegangen. ° mit ca. 115 m? Wohnfldche
© durchschnittliche Baulandpreise fir voll erschlossene, baureife Wohnbaugrund-
stlicke bei einer GFZ von 0,3 bis 0,7
Stand: April 2022; ®HypoVereinsbank * fUr groBe Luxus- und Penthousewohnunden liegen die Preise dariber




Die Marktubersicht

Rahmenbedindgungen

Disseldorf zahlt angesichts seiner zentralen Lage an der
Schnittstelle von Ruhrgebiet und Rheinschiene zu den finf
wichtigsten Wirtschaftszentren Deutschlands. In Europa
wird die Rheinmetropole als einer der fihrenden Handels-,
Dienstleistungs- und Medienstandorte betrachtet. An-
sdssig sind u.a. Banken, Versicherungen, Wirtschaftsprifer,
Werbeagenturen, Mode- und Medienunternehmen sowie
Firmen der Informations- und Telekommunikationstech-
nologie. Zudem ist DUsseldorf als nordrhein-westfalische
Landeshauptstadt Sitz zahlreicher Behdrden und Universi-
tatsstandort mit steigenden Studierendenzahlen (63.000).
Nicht zuletzt dank ihrer sehr differenzierten Branchen-
struktur hat die Stadt den Status als wirtschaftlicher Motor
der Region inne. Die Wirtschaftsentwicklung ist seit Jahren
insgesamt positiv und sorgt fir giinstige Bedingungen auf
dem Arbeitsmarkt, wenngleich das Vor-Pandemie-Niveau
noch nicht ganz wiedererlangt wurde.

Als bedeutender Standortvorteil sowohl fir die Wirtschaft
als auch fUr die Bevdlkerung gilt zudem die hervorragende
Verkehrsanbindung, die der Disseldorfer Flughafen, zwei
ICE-Fernbahnhofe (Innenstadt und Flughafen) sowie
diverse nahegelegene Autobahnen gewahrleisten.

Eine groBe Zahl wohlhabender Haushalte sorgt fir eine
weit Uberdurchschnittliche Kaufkraft. Dennoch liegt die
Dusseldorfer Arbeitslosenquote auf einem fir GroBstadte
typischen relativ hohen Niveau.

e Wohnungsbau in Dﬂsseldorf ......................... .

Fertiggestellte Wohneinheiten in neuen Wohngebduden*

Wohneinheiten
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Mietwohnungen

Eigentumswohnunden @ Baugenehmigungen

Quelle: Statistisches Landesamt NRW; *inkl. Wohnheimen

Demografie

Die Landeshauptstadt wachst. Nach der Jahrtausend-
wende stieg die Einwohnerzahl kontinuierlich. Der Zu-
wachs beruhte auf der hohen, wenn auch inzwischen
abgeschwachten Binnenwanderung sowie drei AuBenwan-
derungswellen (nach der Finanzkrise, EU-Osterweiterung
und Flichtlingszustrom). Allein im Zeitraum zwischen
dem Zensus 2011 und Ende 2019 sind mehr als 32.000
neue Burger (5,5 %) hinzugekommen (siehe Grafik). Dieser
Trend ist im Zuge der Pandemie allerdings voribergehend
unterbrochen. Seit 2019 sank die Einwohnerzahl um rund
2.200 Personen. Der gebremste Zuzug sowie Abwande-
rungen (teils Nahwanderungden insbesondere von Familien
in das Umland, u.a. Neuss, Meerbusch, Hilden, Ratingen)
sind hier als Hauptursachen zu nennen. Gleichzeitig star-
ben nach sieben Jahren mit einem Geburteniberschuss
im Jahr 2021 erstmals wieder mehr Menschen, als Kinder
geboren wurden.

Auch wenn die letzte Prognose des Statistischen Landes-
amtes (Basisjahr 01.01.2018) daher in der absoluten Hohe
nicht mehr ganzlich zutreffen wird (2030: 675.000 EW),
ist dennoch ein deutliches Bevilkerungswachstum in den
kommenden Jahren gewiss (rd. 4.000 Personen p.a.). Fir
einen hoheren Zuwachs konnte jedoch die Flichtlings-
welle aus der Ukraine sorgen.

Die oben skizzierte demografische Entwicklung konnte
die zunehmende Uberalterung der Bevélkerung leicht ab-
federn und fUhrte dleichzeitig zu sinkenden Haushalts-
groBen sowie zu einem steigenden Anteil von Einpersonen-
haushalten. Dadurch nimmt die Wohnraumnachfrage
prozentual starker zu als das Bevolkerungswachstum.
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Kennzeichen des Wohnungsmarktes

Ungeachtet der Pandemie hat sich der langanhaltende
Immobilienboom in der Landeshauptstadt 2021 nicht nur
fortgesetzt, sondern zeigte sodar eine Uberdurchschnitt-
liche Dynamik. Viele Rahmenbedingungen waren unab-
hangig davon gut. Vor allem das nach wie vor niedrige
Zinsniveau stimulierte die Wohneigentumsbildung in
breiten Bevdlkerungskreisen. Hinzu kam der wegen zuneh-
mender Homeoffice-Tatigkeit entstandene Wunsch nach
mehr bzw. anderem Wohnraum.

Dabei stdBt die lebhafte Nachfrage auf ein schrumpfen-
des Angebot — viele Eigentimer sind mangels Anlage-
alternativen und Preissteigerungserwartungen wenig
verkaufsbereit oder aber die Immobilien werden ohne
Vermarktungsprozess im privaten Umfeld weitergegeben.
Kennzeichnend fir das Jahr 2021 ist eine fldchenhafte
Uberdurchschnittlich hohe Steigerung der Kaufpreise fur
Eigenheime, Eigentumswohnungen und Grundsticke. Als
zusatzlicher Preistreiber im Neubau wirkten die seit dem
letzten Jahr nochmals enorm gestiegenen Baukosten.
Trotz eines hoheren Bauvolumens gilt der Mietwohnunds-
markt weiterhin als Uberlastet. Insbesondere kostengiins-
tige Wohnungen werden immer knapper, denn die Mieten
steigen — wenn auch verlangsamt — weiter.

Der Wohnungsbau hat seit 2014 merklich angezogen. Vor
allem Geschosswohnungen wurden in groBerer Zahl er-
richtet. Angesichts des aufgestauten Nachholbedarfs ist
dennoch bisher keine nachhaltige Entlastung eingetreten.
Der Fehlbestand wird immer noch auf mindestens 30.000
Wohneinheiten (WE) beziffert.

Ein hoher Bauiberhang (genehmigte, aber noch nicht
gebaute Wohnungen) ldsst trotz der zuletzt ricklaufigen
Genehmigungszahlen fur die kommenden Jahre ein noch
hoéheres Volumen erwarten. Dies korrespondiert mit der
Vielzahl der derzeitigen und geplanten, teils groBvolumi-
gen Bauvorhaben (Ubersicht Seite 7).

Disseldorf zahlt zu den sechs hdchstverdichteten Stadten
bundesweit. Dies fihrt zu erheblichen Problemen bei der
Baulandmobilisierung und zu einem weiter steigenden
Bodenpreisniveau (Grafik Seite 5).

Die teuersten sowie hochwertigsten Wohnlagen der Rhein-
metropole befinden sich in Rheinndhe, im Norden und in
den Ostlichen Bezirken.

Stadt Disseldorf Trend
Einwohnerstand (11/2021) 619635 : @
Arbeitslosenquote (02/2022) 70% [>)
Stadt; alle zivilen Erwerbspersonen

Kaufkraftkennziffer (2021) 115,8 [>)
Bundesdurchschnitt = 100

Fertiggestellte Wohneinheiten 1.800 : (7]

in neuen Wohndebauden* (2020)

Quellen: Statistisches Landesamt; MB-Research; Bundesagentur fir Arbeit
* einschl. Wohnheimen

Wohnundspolitik der Stadt

Die wohnungspolitischen MaBnahmen der Stadt werden
standig weiterentwickelt und angepasst. Hierzu zahlen
u.a:

Das Handlungskonzept ,,ZUKUNFT.WOHNEN.DUSSEL-
DORF“ (2013). Von den insgesamt 32 MaBnahmen
bildet die ,Quotenredgelung” bei neuen Baugebieten
das Kernstick (Anteil geforderter und preisgedampfter
Wohnungsbau bei Neubauprojekten, insgesamt 40 %).
Das Konzept wurde aufdrund der Praxiserfahrungen und
gednderter Rahmenbedingungen erstmals 2016 ange-
passt. Mit der zweiten Anpassung Mitte 2020 wurden vor
allem die Startwerte fir Mieten und Kaufpreise aktuali-
siert sowie die Quotenregelung fur Wohnhochhduser kon-
kretisiert. Eine erneute Anpassung, die bei Bauvorhaben
kinftig einen Anteil von 50 % 6ffentlich geférderten oder
preisgedampften Einheiten vorsieht, ist aktuell in der
Diskussion.

,Stadtische Grundsticke fir den Wohnungsbau“:
Stadtische Liegenschaften, auf denen mehr als zwei
Wohneinheiten geplant sind, werden ausschlieBlich fir
offentlich geférderte Wohnungen (im Redelfall 40 %),
preisgedampfte Wohnungen und Wohnungen an beson-
dere Zielgruppen vergeben, verpachtet oder verkauft.

»Dusseldorfer Bundnis fiir denossenschaftliches
Wohnen“: Darin verpflichtet sich die Stadt, dezielt Fla-
chen fir Wohnungsbaugenossenschaften zur Verfigung
zu stellen (z.B. Schlosser-Areal 134 WE).

Zudem wurde die Stadtische Wohnungsgdesellschaft
AG (SWD) ermadchtigt, eigenstandig am Markt aktiv zu
werden. Bis heute wurden 280 WE fertiggestellt. Weitere
100 sollen in diesem, 300 im kommenden Jahr folgen. Bis
2026 sollen mindestens 1.000 WE durch die SWD reali-
siert werden (aktuelle Bauvorhaben: u. a. HospitalstraBe /
Benrath 91 WE, Eythstr./Flingern 42 WE, Lobbeckestr./
DuUsseltal 38 WE).

Zudem wird Uber ein innovatives Konzept der Wohnraum-
schaffung mittels einer Uberbauung groBer Verkehrs-
achsen nachgedacht (Minchener StraBe/Holthausen,
250-350 WE; neue Theador-Heuss-Bricke).



Markt fir Baugrundstiicke und Eigenheime

@ cigenheimgrundstiicke

Der hohe Bebauungsgrad mit kaum noch verfiigbaren Frei-
flachen einerseits und der hohe Wohnraumbedarf ander-
seits haben die Stadt bei der Baulandausweisung schon
vor vielen Jahren dazu veranlasst, vor allem Flachen fir
den Geschosswohnungsbau zu schaffen. Die Verfigbar-
keit von Baugrund fUr Eigenheime ist daher in Disseldorf
selbst im direkten GroBstadtvergleich auBerst begrenzt.
Vor diesem Hintergrund haben sich die Eigenheime und
Grundstucke seit 2010 mit hohen einstelligen bis niedri-
gen zweistelligen Prozentwerten Jahr fur Jahr stark ver-
teuert. Ungeachtet des somit schon zu Jahresbeginn 2021
sehr hohen Preisniveaus hat die zugespitzte Konstellation
von sehr dgeringem Bestandsangebot, mangelndem Neu-
bau und erhdhter Nachfrage die Preise weiter Gberdurch-
schnittlich steigen lassen.

Die Eigenheimpreise — auch von Doppelhaushalften und
teils sogar von Reihenhdusern — haben in vielen Stadt-
teilen die Millionengrenze erreicht oder Uberschritten.
Dies korrespondiert mit den Grundstickskosten, die nur
noch in einzelnen Stadtrandlagen unter 1.000 €/m? lie-
gen. DUsseldorf zahlt in diesem Segment angesichts des
flachendeckend hohen Preisniveaus zu den teuersten
Stadten Deutschlands.

Spitzenpreise werden neben den rheinnahen Stadtteilen
Wittlaer, Kaiserswerth und Himmelgeist auch in einem
zentral delegenen west-gstlichen Band (von Heerdt bis
Hubbelrath) erzielt. Am ginstigsten sind Objekte am sid-
lichen Stadtrand — beim Neubau wie im Bestand gleicher-
mapen.

Individuell bebaubare Grundsticke gibt es nur in vereinzel-
ten BaullUcken oder nach Abriss der Altimmabilie. Selbst
Parzellen mit Bautragerbindung in zusammenhandenden
Baugebieten sind rar und zumeist auf wenige Einheiten,
Uberwiegend Reihenhduser, begrenzt (u.a. ,Wohnen im
Hochfeld”/Unterbach: rd. 50 Reihenhduser; ,,Angerhof*/
Andgermund: 7 Reihen- und Doppelhduser).

1995

2000 2005 2010 2015 2020

Renditegrundsticke®

* fir Mehrfamilienhduser, Geschaftshauser und gemischt genutzte Hauser
Quelle: Gutachterausschuss Disseldorf

Mietwohnungsmarkt

@® Mieten

Disseldorf ist mit einem rund 80-prozentigen Anteil an
Mieterhaushalten eine Mieterhochburg und zahlt damit zu
den zehn Stadten Deutschlands mit den meisten Mietern.
Die Nachfrage nach Wohnraum ist demzufolge hoch und
der Markt steht anhaltend unter Druck. Diese Knappheit
spiegelt sich in jahrlich steigenden Mietpreisen wider.
Wegen der (kommunal)politischen Weichenstellungen
sowie der ginstigen Vermietungs- und Vermarktungspers-
pektiven hat der Mietwohnungsbau in den letzten fUnf
Jahren deutlich Fahrt aufgenommen. Dies hat neben der
zuletzt ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung dazu beige-
tragen, dass der Leerstand nicht noch weiter gesunken ist.
Dennoch weist die niedrige Quote auf erhebliche Defizite
hin (1,4 % CBRE-empirica, 2020).

Die gréBten Angebotslicken bestehen bei Wohnungen im
mittleren und preiswerten Segment sowie bei familien-
gerechten und bezahlbaren Kleinwohnungen (Studenten,
Auszubildende).

Mit zunehmender Neubautatigkeit hat sich der Anstieg der
Mieten in den vergangenen Jahren etwas abgeschwacht.
Bei nur moderaten Steigerungsraten 2021 sind in den
guten Lagen heute zwischen 14,00 und 16,00 €/m? auf-
zuwenden.

Wohnraum fir unter 10 €/m? findet man inzwischen den-
noch nur noch selten, am haufigsten noch in den siddst-
lichen Stadtrandlagen oder in den einfachen Wohnungs-
bestdnden z.B. in Wersten und Reisholz. Die hochsten
Mieten werden naturgemaR in den zentralen Stadtteilen
erzielt. Besonders hoch fallen sie traditionell in Ober- und
Niederkassel sowie in der Altstadt und der Carlstadt aus.
Auch der Stadtteil Hafen hat sich zu einem der teureren
Mietwohnstandorte entwickelt.

Bl Mieten und Kaufpreise fur neue Eigentums- L
wohnungden Stadt Disseldorf (gute Lage)

Index (2000 = 100)

[ ) VPI/Verbraucherpreisindex (Inflationsrate)

Kaufpreise fir ETW

Quellen: HypoVereinsbank, Statistisches Bundesamt



Markt fir Eigentumswohnunden

Als Anlagealternative oder angesichts der Eigenheim-
knappheit als selbstgenutzte Wohnalternative noch
begehrter, decken Eigentumswohnungen den absolut
groBten Teil der Eigentumsbildung in Disseldorf ab. Die
ungebrochen starke Kaufneigung wird dabei von der im-
mer noch glnstigen Zinssituation befligelt. Die Pande-
mie hat keine hemmende Wirkung mehr, sondern sorgt
ganz im Gegdenteil fUr eine gestiedene Nachfrade und an-
spruchsvollere Wohnwinsche.

Auf eine hohe Nachfrage treffen neue wie altere Objek-
te gleichermaBen. Entsprechend haben sich alle Lagen,
Altersklassen und GroBentypen auch im verdandenen
Jahr erneut merklich und in vielen Lagen sogar Uber-
durchschnittlich stark verteuert. Besonders hoch fielen
die Preissteigerungen bei dlteren Einheiten aus, wozu das
zwischenzeitlich besonders knappe Angebot beigetragen
hat. Aber auch die Neubaupreise haben wieder starker an-
gezogen.

Neue Wohnungen entstehen vorwiegend in Randlagen der
Innenstadt mit Schwerpunkten im Stden (v.a. Bilk/ Unter-
bilk) und Westen (Heerdt). Besonders begehrt sind maBig
dimensionierte Objekte und Einheiten im mittleren Preis-
segment, sodass sich der Abverkauf bei ausreichender
Lagequalitat hierfir sehr z(gig destaltet.

Die hochsten Preise erzielen auch Objekte in Rheinndhe,
waobei die Distanz zur Innenstadt einen eher geringen Ein-
fluss ausibt. Die Spitzenpreise haben dort inzwischen die
Kaufpreisschwelle von 13.000 €/m? dberschritten. Pent-
house- sowie ausgesprochene Luxuswohnungen werden
noch teurer gehandelt.

Eine Reihe ehemaliger Arbeiterviertel (v.a. Bilk, Oberbilk,
Flingern) sind in den vergangenen Jahren u.a. mit der Re-
alisierung einiger Neubauprojekte deutlich aufgewertet
worden. Dieser Prozess dUrfte sich mit weiteren Neubau-
projekten fortsetzen.

B Kaufpreise fir neue Eigentumswohnungen* [ )
nach Disseldorfer Stadtvierteln

in€/m?

sehr qut

mittel :

einfach :

4.000 5.000 6.000 7000 8000 9.000 10.000 11.000 12.000 13.000 14.000

Neubauwohnungen zum Kauf

Neben Wohnungen in den groBten Bauprojekten:

« ,Grafental”/Flingern

« VIERZIG549"/Heerdt (Baufeld 1.5 und 1.6: 150 ETW)
« ,Albertussee“/Heerdt (u.a. Pandion 89 ETW)

o ,Ulmer Hoh"/Derendorf (u.a. ,maxfrei“ 170 ETW)

zahlen zu den groBeren Einzelprojekten:

« ,DU!' Unterbilk” (133 ETW)

« ,lavendelhofe”/Rath (113 ETW)

« ,Pandion NEXT"/Unterbilk (91 ETW)

« ,Cocoon”/DuUsseltal (75 ETW)

« ,Hinz&Kunz“/Flingern (72 ETW)

« ,GO — Neues Denken. Neues Wohnen*/Bilk (71 ETW)

Die Kaufpreise beweden sich in einer Preisspanne
von etwa 6.500 bis 12.000€/m? (ohne Penthouse-
Wohnungen).

Wohnhochhauser

Andesichts des Flachenmandels spielen Hochhduser in
DUsseldorf eine immer groBere Rolle. Die Stadt blickt da-
bei auf eine lange Tradition beim Hochhausbau zurlck.
Neben gewerblich genutzten Solitaren wie dem Wilhelm-
Marx-Haus, Mannesmann-Hochhaus und Dreischeiben-
haus prdagen die Ensembles Medienhafen und Quartier
Central (Pandion d’0r, Le Grand, Ciel et Terre) mit verstark-
ter Wohnnutzung inzwischen das Dusseldorfer Stadtbild.

Derzeit befinden sich vier weitere Gebaude im Bau (mit
Miet- und Eigentumswohnungen):

« ,Rhein 740 Tower* (weitere Nutzungen)

« ,Upper Nord Tower*“ (430 WE)

o, Win Win“ (zwei Tirme mit je 170 WE)

« ,Wohnturm Niederkasseler Lohweg*“ (220 WE)

Um zukUnftige Hochhausentwicklungen jeglicher Nut-
zungsart in eine zeitgemadBe Stadtentwicklungsstrategie
einzubetten, Uberarbeitet die Stadt erneut ihren Hoch-
hausrahmenplan. Dieser wird die Grundlage fUr Entschei-
dungen Uber neue Bauvorhaben schaffen.

@ Oberkassel, Golzheim, DUsseltal
@ Niederkassel, Derendorf, Pempelfort

Quelle: HypoVereinsbank 2022
Neubau und neuwertig sanierter Altbau mit ca. 75 m® Wohnflache

Oberbilk, Unterbilk, Gerresheim
Rath, Reisholz, Wersten




Perspektiven

Die Rahmenbedingungen fUr einen stabilen wie auch
wachstumsstarken Wohnungsmarkt prasentieren sich
in DUsseldorf weiterhin gunstig. Die solide lokale Wirt-
schaftsstruktur, die hohe Kaufkraft und erneut steigende
Einwohnerzahlen werden vorerst fir einen hohen Wohn-
raumbedarf sorgen.

Ein Ende der flachendeckenden Preisanstiege ist auf
Jahressicht — vorbehaltlich der bislang unabsehbaren
Auswirkungen des Kriegs in der Ukraine — somit nicht zu
erwarten. Trotz des lebhaften Baugeschehens dirften
Wohnungsmieten und -preise schon wegden des aufde-
stauten Nachholbedarfs und des preistreibenden Bau-
stoffmangels vorerst weiter steigen. Trotz der zuletzt
deutlichen Zinssteigerungen wird das immer noch recht
niedrige Zinsniveau vorerst der maBgebliche Treiber der
Preisentwicklung bleiben.

Auch wenn derzeit mit der Realisierung der diversen Grof3-
projekte eine Menge neuer Wohnungen dem Markt zuge-
fUhrt werden, deuten die ricklaufigen Genehmigungszah-
len mittelfristig auf eine Abschwachung der Bauaktivitaten
hin, wodurch die Marktdynamik im Falle gleichbleibender
Nachfrage wieder angeheizt werden dirfte.

Angesichts des erreichten hohen Preisniveaus haben
Durchschnittsverdiener in Disseldorf immer weniger die
Chance auf Wohneigentum. Vor allem der Erwerb eines
Eigenheims ist kaum noch erschwinglich. Daran dirfte
sich auch in Zukunft nichts &ndern, denn die Flachen-
verfigbarkeit fir den Eigenheimbau wird ein ungeldstes
Problem bleiben.

Risiken einer Marktiiberhitzung

Die bereits seit geraumer Zeit abgekoppelte Preissteige-
rung bei Eigentumswohnungen von der deutlich schwa-
cheren Mietpreisentwicklung nahrt insbesondere nach
den Preisspringen des vergandenen Jahres erneut die
Frage nach Preisibertreibungen (Grafik Seite 5).

Die Risiken deutlicher Preisrickgange innerhalb kurzer Zeit
sind aus heutiger Sicht nach wie vor begrenzt. Uberméapige
Angebotsausweitungen mit dem Risiko von Leerstanden
sind in den kommenden Jahren nicht zu erwarten. Die Spe-
kulation auf héhere Preise erscheint bisher eher gering, der
Verschuldungsgrad der Privathaushalte bleibt weitgehend
unkritisch.

Dennoch mehren sich die Stimmen, die im mehrfach
krisenbelasteten Umfeld nunmehr ein Ende des Immo-
bilienbooms erwarten.

Die Gefahr fir deutlichere Preisriickgande kann jedoch
in einem wirtschaftlich eindeutig rezessiven Umfeld, bei
Eintreten externer politischer ,Schocks® oder bei einem
weiteren deutlichen Ansteigen der Zinsen steigen —
Szenarien, die derzeit zumindest nicht mehr ganzlich aus-
zuschlieBen sind.

Annette Kremer/Ralf Tietz

Wohnungsbau in den nachsten Jahren

Neben den teils weit fortgeschrittenen GroBprojekten
»Le Quartier Central®, ,Grafental” und ,Vierzig549“ sind
folgende MaBnahmen in Realisierung oder Vorbereitung:

Projekte im Bau:

Grand Central / Oberbilk

Neben dem Hauptbahnhof auf dem Areal des ehemali-
gen Verteilerzentrums der Deutschen Post werden neben
einem Hotel ca. 1.100 Miet- und Eigentumswohnungen
gebaut (450 ETW, 550 Miet-WE, 25 %).

UpperNord Tower + Quartier / Disseltal

An der MercedesstraBe am ,Mdorsenbroicher Ei* entsteht
neben einem Wohnturm (430 WE) ein Quartier mit rund
350 weiteren Wohnungen.

Quartier Albertussee/ Heerdt

Auf dem Geldnde der friheren Horten-Zentrale ist ein
Wohnquartier mit rund 750 Wohneinheiten geplant (rd.
450 als ETW).

Quartier ,,Ulmer Hoh“ / Derendorf

Ehemaliges JVA-Gelande: im stdlichen Teil sind 195 WE
als Miet- und ETW im Bau; im nordlichen Teil entstehen
540 Miet-WE und ETW (,,maxfrei*).

Quartier WestfalenstraBe/Rath

An zentraler Stelle (WestfalenstraBe /Am Gatherhof) be-
finden sich zwei brachliegende Betriebsgrundsticke (rd.
6,7 ha). Im sidlichen Teil wurden 175 WE errichtet, im
ndrdlichen Teil werden rund 500 WE gebaut.

Projekte in Planung:

Glasmacherviertel / Gerresheim

Auf dem Geldnde der Gerresheimer Glashitte sind rund
1.700 Miet- und Eigentumswohnungen sowie Eigen-
heime in der Planung (ab 2022).

Benrather Garten/Benrath

Auf dem Gelande des ehemaligen Breitband-Walzwerks
(frGher Thyssen-Krupp) an der Hildener StraBe sollen bis
zu 1.400 neue Wohnungen gebaut werden.

BelsenPark 11/ Oberkassel

Der zweite Bauabschnitt mit 650 Wohneinheiten wird
auf dem Gelande einer ehemaligen HolzgroBhandlung
(nordwestlich Ria-Thiele-Str.) vorbereitet.

Wohndebiet Nordlich Paulsmihlenstrae/Benrath
Auf dem Gelande des alten Kaltwalzwerks (friher Thys-
sen-Krupp) sind neben dem neuen Direr-Kolleg rund 500
Wohnungen geplant.

Stadtquartier Siidlich Auf’'m Tetelberg / Bilk

Bis zu 500 WE sind auf einem rund 10 ha groBen Areal
zwischen Sidring, Volklinger und Volmerswerther StraBe
geplant (bisher gartenbauliche und landwirtschafliche
Nutzung).
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