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Vorwort

Liebe Leserinnenund Leser,

ein wesentlicher Baustein der Wohnungsmarktbeobachtung besteht darin, nicht
nur Daten und Fakten zu analysieren, sondern auch das Stimmungsbild der
Bochumer Wohnungsmarktakteure abzufragen. Als sogenannte ,Wohnungs-
marktbarometer” helfen uns diese Informationen seit mittlerweile funfzehn
Jahren beider Einschatzung und Interpretation von Daten und Entwicklungen auf
dem o&rtlichen Wohnungsmarkt. Ich mdchte mich bei allen Expertinnen und
Experten bedanken, die — zum Teil bereits seit vielen Jahren — an den Befragun-
gen teilgenommen haben und wlrde mich freuen, wenn Sie unsere Arbeit auch
zukUlnftigunterstttzen.

Die Befragungsteilnehmer sind ganz Uberwiegend der Meinung, dass sich der Bochumer Wohnungsmarkt in den
letzten Jahren langsam aber stetig angespannt hat. Dies gilt im Prinzip fur alle Preissegmente — sowohl auf dem
Mietwohnungs- als auch auf dem Eigentumsmarkt — aber in besonderem Maf} fur gréfiere, 6ffentlich geférderte
Mietwohnungen.

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Anspannung auf dem Bochumer Wohnungsmarkt sowie im Rahmen der
Beratungen zum Handlungskonzept Wohnen hat das Thema Wohnungsleerstand eine zusatzliche Aufmerksam-
keit erfahren. Aus diesem Grund wurden die Stromzahlerdaten unter weiteren Auswertungsgesichtspunkten (z. B.
kleinraumige Verteilung, Korrelationsanalysen) einer detaillierten Uberpriifung unterzogen und konnten soin ihrer
Qualitat weiter angehoben werden. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse werden in der vorliegenden Broschure
ausfthrlich dargestellt.

Ich bedanke mich bei allen, die an der Erstellung der Broschlre mitgewirkt haben, vor allem bei der Stadtwerke
Bochum CmbH und der evu Zahlwerk Abrechnungs- und Servicegesellschaft mbH fir die kooperative und zuver-
ldssige UnterstUtzung beider Erhebung des Wohnungsleerstandes Gber Stromzahlerdaten.

Ich winsche nunmehr allen Leserinnen und Lesern, unseren Wohnungsmarktakteuren sowie den Entscheidungs-
tragernaus Politik und Verwaltung eine interessante Lekture!
Ihr

Dr. Markus Bradtke
Stadtbaurat






1 Expertenbefragung

1.1 Vorbemerkung

Mit dem Wohnungsmarktbarometer 2017 werden zum
bereits 15. Mal die Ergebnisse der jahrlichen Experten-
befragung vorgestellt. Daflr wurden im FrUhjahr 2017
die Bochumer Wohnungsmarktakteure per E-Mail
angeschrieben und mit einem Fragebogen um ihre
Einschatzungen zur aktuellen und zuklnftigen Lage
aufdemWohnungsmarkt gebeten.

Durch die kontinuierliche Fortschreibung der Uberwie-
gend standardisierten Fragen ist es moglich, in der
Zeitreihe seit 2003 zwischen kurzfristigen Schwankun-
gen und langerfristigen Trends zu unterscheiden.
Letztlich sind die Ergebnisse nicht reprasentativ — sie
bilden vielmehr ein subjektives Stimmungsbild der
Befragungsteilnehmer ab, welches allerdings auf
einem breiten Spektrum an lokalen Erfahrungen und
Einschatzungen basiert.

Wie in den Vorjahren wurde die Bewertung aus Sicht
der Nachfrage vorgenommen. Wenn also auch fur
Bochum von einer zunehmend ,angespannten®
Marktlage die Rede ist, so spricht dies flr ein gewisses
Versorgungsdefizit an Wohnungen in dem betreffen-
den Segment. Typischerweise geht eine angespannte
Marktsituation einher mit relativhohen und steigenden
Mieten bzw. Kaufpreisen. Umgekehrt beschreibt eine
,entspannte” Situation ein Uberangebot an Wohnun-
gen — meist einhergehend mit niedrigen und sinken-
den Mieten, aber auch der Zunahme von Wohnungs-
leerstanden.

Die Antworten fallen nicht immer einheitlich aus und
weichen zum Teil deutlich voneinander ab. Dies durfte
unter anderem darauf zurlick zu fGhren sein, dass die
Teilnehmerausihrer spezifischen beruflichen Tatigkeit
heraus unterschiedliche Sichtweisen auf das jeweilige

Untersuchungsfeld besitzen. Zur Rickkopplung
wurden daher die vorliegenden Befragungsergebnisse
am 18.10.2017 den Teilnehmern beim ,Runden Tisch
der Bochumer Wohnungsmarktakteure® prasentiert
und zur Diskussion gestellt.

Teilnehmerkreis | In diesem Jahr wurden Uber 70
Institutionen um eine Einschatzung zur aktuellen Lage
auf dem Bochumer Wohnungsmarkt gebeten, 32
Akteure haben an der Befragung teilgenommen. Die
Teilnehmer entstammen unterschiedlichen Berei-
chen, der Uberwiegende Teil ist in der Wohnungswirt-
schaft tatig (vgl. Abb. 1). Der Wirkungskreis der
Befragungsteilnehmer erstreckt sich mehrheitlich auf
das gesamte Stadtgebiet (oder dartiber hinaus), einige
andere beziehen ihre Antworten dagegen auf einen
oder mehrere Stadtbezirke im Stadtgebiet. Die Liste
der teilnehmenden Wohnungsmarktexperten ist im
Anhang beigeflgt.



Abb. 1: Tatigkeitsbereich der Teilnehmer
andere Bereiche (8 %)
Mietervereine (3 %)

Haus- und Grundeigentiimerverein (3 %)

Finanzierungsinstitute (5 %)

Wissenschaft, Sachverstandige (11 %)

Architekten und deren Verbande (11 %)

Quelle: Stadt Bochum, Amt fir Stadtplanung und Wohnen

1.2 Marktlage und Entwicklung

Die Entwicklung der letzten finfzehn Jahre ist durch
eine stetige Anspannungstendenz gekennzeichnet.
Wurde die Situation anfangs noch entspannt bis
ausgewogen bewertet, wird die Lage seit etwa drei
Jahren flr nahezu alle Segmente als angespannt
eingeschatzt. Dies gilt vor allem fur das Segment der
groferen preisgebundenen (Sozial-)Mietwohnungen,
welches inzwischen von vielen Befragungsteilneh-
mern mit ,sehr angespannt” bewertet wird. Auf dem
Eigentumsmarkt wird vor allem die Situation fur
Einfamilienhauser des normalen Preissegmentes mit
(sehr) angespannt beurteilt, aber auch bei den
Eigentumswohnungen registrieren die Marktakteure
einedeutliche Anspannungim Vorjahresvergleich.

Vergleicht man die aktuelle Marktlage des Jahres 2017
mit den vor drei Jahren abgefragten Erwartungen fur

"vgl.Wohnungsmarktbarometer 2014

Wohnungsunternehmen, Genossenschaften,
Hausverwaltungen (32 %)

Makler und deren Verbande (14 %)

Bauwirtschaft (Bautrager, -betreuung, -unternehmen) (14 %)

die Zukunft’, so lasst sich feststellen, dass die Woh-
nungsmarktexperten zwar schon damals tendenziell
eine zunehmende Marktanspannung erwartet hatten,
allerdings in einem erheblich geringerem Ausmafi.
Das erscheint nachvollziehbar, da man zum damaligen
Zeitpunkt noch nicht mit dem drastischen Anstieg der
Flachtlingszahlenim Jahr 2015 rechnen konnte.

Fur die nachsten 2 bis 5 Jahre erwarten die Wohnungs-
marktexperten allenfalls im Eigentumsbereich eine
leichte Entspannung. Im Mietwohnungsbereich wird
eher eine weitere Anspannung erwartet, vor allem bei
den preisgebundenen Wohnungen. Inwieweit die
Wohnungsbauoffensive der Stadt —insbesondere auch
im offentlich geférderten Segment — darauf ausglei-
chend einwirkenkann, bleibt weiter zu beobachten.



Abb. 2: Beurteilung der Marktlage

angespannt

ausgewogen

entspannt

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

= ETW obere Segment

— MW oberes Segment

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

Marktlage auf Landesebene | AuflLandesebene fiihrt
die NRW.BANK seit 1995 eine jahrliche Befragung von
Wohnungsmarktakteuren durch — an der diesjahrigen
Befragung haben rund 370 Experten teilgenommen.
Danach stellt sich die Wohnungsmarktlage landesweit
in den meisten Segmenten etwas entspannter dar als
in Bochum. Allerdings hat sich auch auf Landesebene
die Situation in allen Marktsegmenten noch einmal
deutlich verscharft. Wahrend Wohnungen im preis-
gunstigen Segment nach wie vor Mangelware sind,
verscharft sich die Situation fur Mieter und Wohnungs-
suchende zunehmend auch im mittleren Preisseg-
ment. Ursachen sind sowohl die gestiegene Nachfrage
als auch der Ruckgang des Bestands an preisguinstigen
Wohnungen. Nach Expertenmeinung sind die Markte

ETW normales Segment

MW normales Segment

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 in2-5Jahren

EFH oberes Segment = EFH normales Segment

Preisgebund. kleine WE = Preisgebund. groe WE

aktuell so angespannt wie zuletzt in der Mitte der
1990er-Jahre. Damals wie heute traf eine rasant
gewachsene Zuwanderung auf eine Marktsituation, die
sich zuvor eher auf eine stabile bis ricklaufige Nachfra-
ge eingestellt hatte. Neben diesem demografischen
Faktor sind Wohnimmobilien weiterhin als Kapitalanla-
ge begehrt, was den Nachfrageschub zusatzlich
verstarkt.



1.3 Probleme auf dem Wohnungsmarkt

Die zunehmende Marktanspannung zeigt sich auch bei
der Einschatzung der Problemfelder auf dem Woh-
nungsmarkt durch die Experten. Dazu konnten die
Befragungsteilnehmer aus einer Auflistung méglicher
Konfliktthemen die wichtigsten Punkte auswahlen und
ggfs.fehlende Aspekte erganzen.

Im Segment des Mietwohnungsmarktes sieht der
gréRte Teil der Befragungsteilnehmer (rd. 63 %) das
Fehlen von grofien und bezahlbaren Wohnungen als
aktuelles Problem in Bochum an. Genauso viele
kritisieren —wie in den Vorjahren —vor allem das Fehlen
von geeignetem Bauland sowie entsprechend hohe
Baulandpreise. Knapp die Halfte der Akteure beman-
gelt auRerdem die hohen Baukosten (inkl. Planung/
Bauleitung). Deutlich weniger, aber immerhin noch ein

knappes Drittel der Befragungsteilnehmer sieht die
Suche und Auswahl von geeigneten Mietern bzw. die
Zunahme von Konflikten mit ,schwierigen Mietern* als
Problem.

Auf dem Eigentumsmarkt kritisieren rd. 69 % der
Befragungsteilnehmer vor allem, dass weiterhin zu
wenig bzw. zu wenig geeignetes Bauland zur Verfi-
gung steht. Aufserdem werden die Kosten sowohl fur
Bauland als auch fur Bau, Planung und Vertrieb als zu
hoch bewertet. Andere Aspekte werden deutlich
seltenergenannt.

Abb. 3: Die wichtigsten Problemfelder auf dem Wohnungsmarkt

Mietwohnungsmarkt

zu wenig grof3e und bezahlbare Wohnungen

Eigentumsmarkt

zu wenig geeignetes Bauland

Bauland zu teuer

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen



1.4 Investitionen

Investitionsklima | Die Experten konnten auch
Einschatzungen zum Investitionsklima in unterschied-
lichen Marktsegmenten abgeben.

Die Akteure bewerten das Investitionsklima gegentber
dem Vorjahr kaum verandert, dabei werden der
Neubau im Eigentumsbereich sowie der Erwerb von
bestehendem Wohnraum am positivsten bewertet.
Aber auch fur BestandsmafRnahmen und den freifinan-
zierten Mietwohnungsbau Uberwiegt eindeutig eine

Abb. 4: Investitionsklima

Anzahl der Nennungen

positive Bewertung. Ganz anders verhdlt es sich beim
Neubau von &ffentlich geférderten Mietwohnungen -
hier bewerten mehr als zwei Drittel der Befragungsteil-
nehmer das Investitionsklima als (sehr) schlecht.
Angesichts der unbestritten stark verbesserten
Forderkonditionen des Landes sowie der — wie von den
Akteuren selbst konstatiert — angespannten Marktlage
im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau, ein bemer-
kenswertes Ergebnis.

Durschnittswert

Neubau von Neubau von Neubau im Bestands- Erwerb von
Mietwohnungen Mietwohnungen 6ff. Eigentumsbereich mafnahmen bestehendem
(freifinanziert) gefordert (z.B. Sanierung) Wohnraum

I schr gut T eher gut T weder gut noch schlecht == eher schlecht BB sehr schlecht —&— Durchschnittswert

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen



Investitionshemmnisse im o6ffentlich geférderten
Wohnungsbau | Da das Investitionsklima im 6ffentlich
geférderten Wohnungsbau so viel schlechter als in
den sonstigen Segmenten bewertet wird, wurden die
Akteure nach Investitionshemmnissen befragt.

Das starkste Hemmnis fUr den Neubau 6ffentlich
geférderter Wohnungen liegt nach Ansicht der
Befragungsteilnehmer darin begrindet, dass zahlrei-
che technische Vorschriften (z.B. EnEV, Barrierefrei-

heit) die Neubaukosten in die Hohe treiben. AuRerdem
fUrchten Investoren die Belegungsbindung sowie das
,zugewiesene Mieterklientel*”. Weiterhin erscheint
vielen Akteuren der burokratische Aufwand fir
Foérderantrage zu hoch, aufserdem seien Private sowie
kleine Investoren Uber F&rdermdoglichkeiten nicht
ausreichend informiert. Einigen Befragungsteilneh-
mern mangelt es zudem an kommunalpolitischer
Unterstltzung.

Abb. 5: Hemmnisse fiir den Neubau 6ffentlich geforderter Mietwohnungen

m  starkes Hemmnis

= Hemmnis = kein Hemmnis/trifft nicht zu

Neubaukosten zu hoch wegen technischer Vorgaben

Belegungsbindung/zugewiesene Mieterklientel

Burokratischer Aufwand furr Férderantrage

mangelnde kommunalpolitischeUnterstiitzung

"kleine" Investoren sind tiber Férderung nicht ausreichend informiert

Widerstand der Bevélkerung/ Nachbarschaft

zuwenig Eigenkapital bei potenziellen Investoren

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanungund Wohnen 0%

20% 40% 60% 80%

100%

? Hierzu scheint weiterer Aufklarungsbedarf insofern zu bestehen, dass die Stadt Bochum fiir geférderte Wohnungen Besetzungsrechte
regelmafig dahingehend austibt, dass der Eigentimer bzw. Vermieter lediglich verpflichtet ist, die Wohnung gegen Vorlage eines
Wohnberechtigungsscheines an den entsprechend berechtigten Personenkreis zu vermieten. Nach den Einkommensgrenzen flr den
sozialen Wohnungsbau kénnte schatzungsweise die Halfte der Bochumer Haushalte (und ca. 80 % der Rentner) einen solchen
Wohnberechtigungsschein beanspruchen.
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Investitionsfaktoren | Das anhaltend Uberwiegend
positive Investitionsklima stutzt sich nach Experten-
meinung in allen Marktsegmenten vor allem auf die
weiterhin guUnstigen Finanzierungskonditionen.
Entsprechende Renditeerwartungen der Investoren
wirken sich ebenfalls férderlich aus. Uberwiegend
gelobtwird auch das Infrastrukturangebot der Stadt.

Im Eigentumsbereich wirken sich zudem die Einkom-
mensentwicklung bzw. eine steigende Zahlungsfahig-
keitder Nachfrager positivaus.

1.5 Wohnungsneubau

In einer weiteren Frage konnten die Marktakteure
Bereiche benennen, in denen Wohnungsneubau
besonderswichtigerscheint (vgl. Abb. 6).

Die absehbare demographische Entwicklung (Stich-
worte ,weniger, alter, bunter®) wird sich — so das
Meinungsbild der Experten —am ehesten im Mietwoh-
nungssegment positiv auswirken. Trotz des freundli-
chen Investitionsklimas werden viele Einflussfaktoren
von den Experten differenziert bis negativ bewertet.
Genannt werden vor allem die Verflgbarkeit von
Bauland, steigende Kosten sowie die kommunale
Planungs- und Genehmigungspraxis. Bei Bestands-
maftnahmen und im Mietwohnungssegment kénnen
zudem die Sozialstruktur der Mieter sowie das
Mietrecht investitionshemmende Wirkung entfalten.

Mit der gréfiten Ubereinstimmung bewerten die
Akteure den Neubau im Bereich betreuter Wohnfor-
men fur Seniorenals wichtig bis sehrwichtig.

Abb. 6: Bewertung der Wichtigkeit von Neubaumafnahmen

Betreutes Wohnen (fiir Senioren)

Offentlich geférderte Mietwohnungen

Mehrgenerationenwohnprojekte

Alten-und Pflegeheime

i

Mietwohnungen zur langfristigen Unterbringung

von Flichtlingen

0%

m sehrwichtig

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

20% 40% 60% 80% 100%

= wichtig = weniger wichtig unwichtig keine Angabe



Alten- und Pflegeheime sowie Mehrgenerationen-
wohnprojekte werden differenzierter beurteilt und von
einigen Befragungsteilnenmern auch als weniger
wichtig eingestuft.

Der Neubau von 6ffentlich geférderten Mietwohnun-
gen wird von zwei Dritteln der Befragungsteilnehmer
als wichtig bis sehr wichtig eingeschatzt, obwohl (oder
gerade weil) ebenfalls zwei Drittel der Befragten das
Investitionsklima in diesem Segment - wie oben
dargestellt - schlecht bewertet haben.

1.6 Mafhahmenim Bestand

Da der Wohnungsbestand in Bochum vergleichsweise
alt und sozusagen ,in die Jahre gekommen* ist, sind

Der Neubau von Mietwohnungen zur langfristigen
Flachtlingsunterbringung wird von zwei Dritteln mit
weniger wichtig bis unwichtig beurteilt. Dies durfte
Folge der im letzten Jahr deutlich zurlckgegangenen
Flichtlingszahlen sowie einer ,gerauschlos funktio-
nierenden” Unterbringung der bislang zugewanderten
Menschen sein. Im Vorjahr wurde dieser Aspekt noch
umgekehrt beurteilt und ganz Uberwiegend mit wichtig
bis sehrwichtig eingeschatzt.

BestandsmafRnahmen fur die Wohnungsmarktent-
wicklungvon besonderer Bedeutung.

Abb. 7: Bewertung der Wichtigkeit von Mafnahmen im Bestand

Modernisierung von Bad und Kiiche
Instandhaltungsriickstau beseitigen

Konzept zur Vermeidung sozialer Entmischung
Altengerechter Umbau

MafRnahmen zur Bewéltigung sozialer Probleme
Baulich-gestalterische WohnumfeldmaZnahmen
Aktivierung von Leerstanden

Energetische Sanierung

Ruickbau/ Abriss

Zusammenlegung kleiner Wohnungen

Wohnraumherrichtung zur langfristigen

Fltchtlingsunterbringung 0(‘1/0 10|%

= sehrwichtig

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

100%

= wichtig = weniger wichtig unwichtig keine Angabe
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Als besonders wichtige BestandsmafRnahmen be-
urteilen die Befragungsteilnehmer die Modernisierung
von Bad und Kuiche sowie die Beseitigung eines
Instandhaltungsrickstaus. Dies gilt auch fir den
altengerechten, barrierefreien bzw. barrierearmen
Umbau sowie baulich-gestalterische Wohnumfeld-
maf’nahmen. Neben baulichen Maftnahmen werden
aber auch Konzepte zur Vermeidung sozialer Entmi-
schung und Mafinahmen zur Bewadltigung sozialer
Probleme fur (sehr) wichtig gehalten.

Die energetische Sanierung — in der Vergangenheit
regelmaRig zu den wichtigsten BestandsmafRnahmen
zahlend - wird in der aktuellen Befragung immerhin
von einem Drittel der Teilnehmer als weniger wichtig
eingestuft.

Weniger wichtig, so die Einschatzung des Uberwiegen-
den Teils der Akteure, sind der Ruckbau oder Abriss
sowie die Zusammenlegung von Wohnungen. Dies gilt
auch fUr das Herrichten von Wohnraum zur langfristi-
gen Fluchtlingsunterbringung. Aber auch die Aktivie-
rung der vorhandenen Leerstande wird mehrheitlich
fUr weniger wichtig gehalten, was womaoglich mit den
geringen Leerstandszahlen der Befragungsteilneh-
mer mit Leerstand im eigenen Wohnungsbestand zu
erklarenist (vgl.Kap.1.8).

1.7 Marktlage fiirausgewahlte Personengruppen

Die Marktsituation wird seit etwa drei Jahren fir nahezu
alle Segmente von den Akteuren — wie oben darge-
stellt — als angespannt eingeschatzt. Allerdings
mussen davon nicht alle Personengruppen gleicher-
mafien stark betroffen sein.

Die Marktlage flr Familien wird am angespanntesten
und deutlich schlechter als im Vorjahr bewertet.
Weiterhin wird die Situation auch flr Senioren und
Einkommensschwache als angespannt eingeschatzt,
zum Teil sogar als sehrangespannt.

Die Situation der Studenten wird mehrheitlich als
ausgewogen eingeschatzt. Noch etwas gunstiger wird
die Situation fur Single-Haushalte gesehen, wobei die
einzelnen Zielgruppen sich naturlich nicht immer
genau abgrenzen lassen bzw. Uberschneiden.
Grundsatzlich durften Studenten vor allem zentrale,

gut angebundene Standorte im stadtischen Raum
praferieren und besonderen Wert auf gunstige
Mietpreise legen, wahrend Singles im Vergleich
oftmals Uber ein héheres Einkommen verfigen und
eingréfieres Angebot am Markt vorfinden.

Sehr unterschiedlich — im Mittel jedoch als ausgewo-
gen — wird die Marktsituation fur Einkommensstarke
gesehen. Immerhin ein Drittel der Befragten schatzt
die Situation auch fir diese Zielgruppe als (sehr)
angespannt ein. Méglicherweise passen die Wohnwin-
sche dieser zahlungskraftigen Nachfragergruppe
oftmals nicht mit dem vorhandenen Wohnungsange-
bot Gberein.



Abb. 8: Beurteilung der aktuellen Marktlage fiir ausgewahlte Personengruppen

Anzahl der Nennungen

Familien Studenten

Senioren

I schr angespannt [ angespannt 1 ausgewogen

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

1.8 Befragung zum Wohnungsleerstand

Die durch eine Stromzahleranalyse ermittelten
Wohnungsleerstande gehen seit einigen Jahren
deutlich zurtick (vgl. Kapitel 2). Da die Stromzahler-
analyse keine unmittelbaren Hinweise auf (qualitative)
Leerstandsgrinde liefert, wurden die Experten um
eine Einschatzung gebeten und zum Leerstand im
eigenen Wohnungsbestand (soweit vorhanden)
befragt.

Die meisten Befragten haben - ausgehend vom
Befragungszeitpunkt Frihjahr 2017 — in den letzten
zwolf Monaten einen (teilweise starken) Ruickgang von
Leerstanden auf dem Bochumer Wohnungsmarkt
bemerkt. FUr die kommenden zwdlf Monate erwartet
aber immerhin die Halfte der Akteure keine weiteren
Veranderungen der Leerstandszahlen.

[ entspannt

Einkommens-
suiwaciie

Einkommens-
siarke

Singles

I sehr entspannt  —e— Durchschnittswert

Leerstande sind nach Einschatzung der Akteure am
haufigsten auf Mdngel in der Wohnung, im Gebdude
oder im Wohnumfeld zuriick zu fGhren (vgl. Abb. 9).
Um diese Defizite zu beseitigen, sind oftmals Moderni-
sierungen und Instandsetzungen unvermeidlich, die
wiederum selbst — zumindest temporar — Wohnungs-
leerstande begrinden. Bezogen auf den eigenen
Wohnungsbestand haben dies die meisten teilneh-
menden Bestandshalter als Leerstandsursache an-
geflhrt.

Deutlich weniger, aber immerhin ein Viertel der
Befragten, sieht auch Verkaufsabsichten oder geplan-
ten Abriss/Ruckbau als Leerstandsgrinde. Dies gilt
auch fur einige der Befragten mit eigenem Wohnungs-
bestand.
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Immerhin ein Viertel der Befragten halt es fir méglich,
dass Eigentimer Wohnungen freiwillig leer stehen
lassen, etwa weil sie Angst von ,Mietnomaden® oder
Stérern im eigenen Haus haben. Diese Vermutung
durfte weniger fur die professionellen Wohnungsun-
ternehmen gelten, sondern eher fur die ,kleineren* —
oftmalsalteren — privaten Wohnungsvermieter.

An mangelnder Nachfrage dirfte es offenbar nicht
(mehr) liegen, wenn eine Wohnung in Bochum
leersteht. Jedenfalls geben nur sehr wenige Befra-

Abb. 9: Leerstandsgriinde
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Das preisgebundene Segmentist Uberdurchschnittlich
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Ein-/Zweifamilienhduser und Eigentumswohnungen
in Bochum sind derzeit nach Einschatzung nur weniger
Experten von Leerstand betroffen, wurden aber
haufigeralsim Vorjahrgenannt.

Leerstand der Befragungsteilnehmer | Die Befra-
gungsteilnehmer mit eigenem Wohnungsbestand
bzw. Vermietungsgeschaft wurden auflerdem um
Auskinfte zum Wohnungsleerstand im eigenen
Geschaftsbereich gebeten. Immerhin 15 Eigentimer,
die mit rd. 36.000 Wohnungen etwa ein Viertel des
Bochumer Mietwohnungsbestandes reprdsentieren,
haben Angaben zu Leerstanden gemacht. Demnach
waren bei den ,professionell tatigen Vermietern* nach
eigenen Angaben 677 Wohnungen leerstehend, was
rechnerisch einer Leerstandsquote von etwa 1,9 %
entspricht. Die Vorjahresbefragung hatte noch eine
Leerstandsquotevon 2,2 % ergeben.

Fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt ist ein
gewisser Anteil leerstehender Wohnungen notwendig
(nach herrschender Meinung 2-3 %), weil ansonsten
wohnungssuchende Haushalte kaum eine Wohnung
finden kénnen. Im Hinblick auf die unmittelbare
Versorgung von Wohnungssuchenden stellt sich daher
die Frage, wieviel Leerstand tatsachlich aktivierbar ist
und dem Markt unmittelbar zur Verflgung steht. Nach
Angaben der Befragungsteilnehmer ware ein knappes
Drittel ihrer leerstehenden Wohnungen (215 von 677
Wohnungen) unmittelbar vermietbar - oder anders
ausgedruckt: lediglich 0,6 % des Wohnungsbestandes
der Befragungsteilnehmer stehen derzeit flr eine
(Wieder-)Vermietung zur Verfiigung. Dieser Wert
verdeutlicht die mittlerweile als angespannt zu
bezeichnende Marktsituationin Bochum.

Die Befragung hat auch gezeigt, dass vor allem
Mietwohnungen von kleineren Einzeleigentimern
von Leerstand betroffen sein dirften — also aus Sicht
der befragten professionell tatigen Wohnungsunter-
nehmen die Bestande der vielen ,Anderen®.

Ein Abgleich zur Stromzahleranalyse ist aufgrund der
unterschiedlichen Erhebungsmethoden (und
Betrachtungszeitrdume) zwar nur bedingt zuldssig.
Letztlich wird aber die Einschatzung gestutzt, dass
Wohnungsleerstande eher im Eigentum der privaten
Einzelvermieter auftreten. Bei ,Bereinigung* der
Stromzahler-Leerstandsdaten (2,9 % zum
30.06.2017) um die nunmehr im Rahmen der Befra-
gung gelieferten Angaben der Wohnungsunterneh-
men ergibt sich bei den sonstigen (Uberwiegend
privaten) Vermietern rechnerisch eine Leerstandsquo-
te von etwa 3,1 %. Dies ist eine hergeleitete Quote, die
zwar als moderat zu bezeichnenist, aber doch deutlich
hoher ausfallt als bei den befragten Wohnungsunter-
nehmen (1,9 %).
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2 Wohnungsleerstand

Die Diskussionen Uber eine zunehmende Anspannung Anlass der nachfolgenden Ausflihrungen. Die Abwei-
des Bochumer Wohnungsmarktes und insbesondere chungen liegen in der Regel in unterschiedlichen
Uber die Situation um — zahlenmafiig oft auseinander Ermittlungsmethoden oder unterschiedlichen Defini-
gehende - Angaben zum Wohnungsleerstand sind tionenbegrindet.

2.1 Allgemeine Vorbemerkungen

Relevanz und Definitionen des Leerstands
(vgl. BBSR-Berichte Kompakt 02/2017: , Liicken in der Leerstandsforschung - Wie Leerstinde besser erhoben werden
kénnen*; S. 5 - Beitrag Prof. Dr. Dieter Rink; Manuel Wolff)

Der Leerstand ist ein grundlegender Indikator der Wohnungsmarktbeobachtung. Die Hohe des Leerstands bzw. die Leerstandsquote ist
ein Indikator fir den Grad der Versorgung der privaten Haushalte mit Wohnraum und fur die Marktgangigkeit von Wohnungen. Mit seiner
Hilfe lassen sich Aussagen Uber die Lage auf den Wohnungsmarkten treffen. Ob ein Markt ,angespannt” oder ,entspannt* ist, wird unter
anderemander Leerstandsquote festgemacht.

(...) Man muss feststellen, dass die Leerstandsquote kein klar definierter, systematisch untersuchter bzw. elaborierter Indikator ist. Der
Sammelbegriff ,Leerstand” tauscht vielmehr ,eine nicht gegebene Eindeutigkeit” vor. Der Leerstand ist insofern bislang das vielleichtam
wenigsten verstandene Merkmal des Wohnungsmarktes.

In der Wissenschaft gibt es keine allgemein anerkannte Definition des Leerstands von Wohnungen und Wohngebauden. Es existieren
unterschiedliche Definitionen, die entsprechend der jeweiligen disziplinaren Perspektive bzw. des Zwecks variieren. Einige einschlagige
Definitionen wurden fiir Erhebungszwecke entwickelt und folgen dementsprechend methodischen Uberlegungen. Die jeweilige
Definition von Leerstand hat gravierende Auswirkungen auf das, was gemessen wird, und damit auf die Hohe bzw. Quote.

Am gangigstenist wohl folgende immobilienékonomische Definition: ,Allgemein wird von Leerstand von Wohnungen gesprochen, wenn
diese auf dem Wohnungsmarkt angeboten werden und nach mindestens drei Monaten noch keine (neuen) Mieter gefunden worden
sind". Demzufolge werden nur die leerstenenden Wohnungen in die Wohnungsmarktbeobachtung einbezogen, die auf dem Markt
angeboten werden (marktaktiver Leerstand). Zum Abriss vorgesehene oder von Umbau bzw. Modernisierung betroffene Wohnungen
zdhlen demgegenuber nicht dazu. Ausgeschlossen ist aufserdem die Fluktuationsrate, da kurzfristig leerstehende Wohnungen - bis zu
drei Monaten — nicht gezahlt werden. Entsprechend dieser eher restriktiven Definition wird nicht der gesamte Leerstand erfasst und eine
relativ niedrige Quote ermittelt.

Eine vom ehemaligen Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) entwickelte Definition ist demgegentiber weit
gefasst: ,Ganz allgemein betrachtet bezeichnet Leerstand nutzbare Flachen in Gebduden, die zur Zeit nicht genutzt werden*. Dies
gestattet die Einbeziehungaller Formen des Leerstands. (...)
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In den Kommunen stellt sich die Datenlage bezogen
aufvalide Leerstandsdaten —landes- und bundesweit -
oftmals als unzureichend, lUckenhaft bis gar nicht
vorhanden dar. Es existieren verschiedene Quellen
und Methoden der Leerstandserhebung. Wenn
Uberhaupt, dann erfolgt eine Erfassung auf kommuna-
ler Ebene in aller Regel Uber die Auswertung von
Stromzahlerdaten. Aus verschiedenen Crinden — vor
allem wegen unterschiedlicher Definitionen, Grenz-
werte oder Erfassungssysteme der verschiedenen
Stromanbieter - sind die Daten zwischen den Kommu-
neninderRegel nichtvergleichbar (vgl. Kapitel 2.2).

Gleichwohl ist die Ermittlung von kleinrdumig verfug-
baren Wohnungsleerstandsdaten von hohem Interes-
se fUr Wohnungswirtschaft, Politik und Verwaltung.

Relevantist die Leerstandserhebung insbesondere flr
die Themenfelder Wohnungsneubau, Sanierung,
Stadt-Umland-Wanderung und Stadtteilentwicklung.

In Bochum stellt sich das Wissen um die Wohnungs-
leerstande im Stadtgebiet - trotz gewisser methoden-
bedingter Einschrankungen - vergleichsweise gut dar.
Der Wohnungsleerstand wird bereits seit einigen
Jahren im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung
nach der Stromzahlermethode ermittelt. Neben dem
Anspruch an eine hohe Validitat der Methode steht
auch die Finanzierbarkeit der Leerstandsermittlung im
Vordergrund, weshalb andere, aufwandigere Verfahren
wie Eigentimerbefragungen oder Ortsbegehungen
lediglich stichprobenhaft erganzend durchgeflhrt
werdenkdnnen.
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2.1.1

Ein Stromversorgungsunternehmen hat zundchst
weniger ein origindres Interesse an einem Erkenntnis-
gewinn Uber leerstehende Wohnungen, sondern
behdlt die Vermarktung von Strom bzw. die Ver-
brauchsdaten seiner Kunden im Blick. Der Begriff des
Wohnungsleerstands, wie er in der Wohnungswirt-
schaft Ublicherweise verwendet wird, stellt sich daher
im Rahmen einer Erhebung von Stromzdhlerdaten
etwasandersdar:

Denn an einem Stromzahler lasst sich generell nur
anhand des Stromverbrauchs bzw. einer generellen
Abmeldung darauf ridckschlieften, ob eine Wohnung
"leer" steht oder nicht. Die Stadtwerke Bochum
unterscheiden dabei zwischen ,Anlagen ohne Vertrag*
und ,Anlagen mit Vertrag*“ (vgl. Abb. 10), wobei letztere
denweit Uberwiegenden Anteilausmachen.

Anlagen ohne Vertrag - also beispielsweise nach
Wohnungskindigung eines Mieters — sind in der Praxis
von untergeordneter Bedeutung, da in der Regel der
Haus-/Wohnungseigentiimer die Anlage (also den
Stromzahler) bis zum Einzug eines Nachmieters
Ubernimmt. Andernfalls wirde der Stromzdhler
zeitnah von den Stadtwerken ausgebaut. Da der
(Wieder-)Einbau eines Stromzahlers mit Kosten
verbunden ist, erfolgt ein Zahlerausbau in der Regel
nur dann, wenn der Eigentimer keine weiteren
Vermietungsinteressen verfolgt bzw. die Wohnung
dem Markt faktisch nicht mehr zur Verflgung steht
(etwawegen Abriss/ Zusammenlegung).

Leerstandsdefinitionim Rahmen der Stromzahlerauswertung

Bei einem Mieterauszug werden Stromzdhler - wie
zuvor skizziert - bis zur Wiedervermietung fast
ausnahmslos vom Eigentlimer zwischenzeitlich
Ubernommen, sodass letztlich ein Leerstand nur
anhand der Verbrauchswerte festgestellt werden kann.

Insofern betrachtet die Stromzdhlerauswertung
letztlich alle Stromzéahler (,Anlagen mit Vertrag®), fur
die zum Stichtag der Stromverbrauch bzw. das
JLastprofil* (erwarteter Stromverbrauch) unter einem
bestimmten Richtwert liegt. Dabei erscheint die
Festlegung auf einen ,Nullverbrauch® zundchst
womadglich naheliegend, wirde jedoch zu falschen
Ergebnissen fihren. Denn auch in einer leerstehenden
Wohnung wird eine gewisse Menge Strom bendtigt -
beispielsweise fur Besichtigungstermine (Licht) oder
fir den Betrieb von elektrischen Geraten im Rahmen
von Modernisierungen.

Bis zu welchem Richtwert eines durchschnittlichen
Stromverbrauchs eine Wohnung als Leerstand zu
bewerten ist, wird nach verschiedenen Schatzungen
normativ festgelegt. Bochum hat - wie viele andere
Kommunen, die eine Stromzahleranalyse durchfihren
—in Absprache mitdem Stromversorger Bochum einen
Schwellenwert von 150 kWh (pro Jahr) festgelegt. Es
wird davon ausgegangen, dass der Anteil (vermeint-
lich) leer stehender Wohnungen mit einem Jahresver-
brauch unter 150 kWh, die trotzdem vermietet sind,
statistisch verschwindend gering ist”.

? Bereits ein kleiner Tischkiihlschrank (ohne Gefrierfach) verbraucht in der giinstigsten Energieeffizienzklasse (A+++) etwa 60 kWh im

Jahr. Ein Elektroherd in einem 1-Personen-Haushalt schlagt mit ca. 180 kWh zu Buche (Quelle: www.energietipps.hea.de)



Abb. 10:

Flussdiagramm Leerstandsauswertung iiber Stromzahlerdaten Bochum

Anlage durch
Eigentiimer/

Vermieter
(voriibergehend bis zur
Wiedervermietung)

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

Auf Grundlage des festgelegten Schwellenwertes
kénnen die kleinrdumigen Daten der Stadtwerke
Bochum seit einigen Jahren problemlos zur Fort-
schreibung genutzt werden. Die Fortschreibungen
erlauben gleichfalls Aussagen Uber die Leerstands-
verteilung in den Stadtteilen.

Jahresverbrauch Kein
tiber 150 kWh -> Leerstand
{ e Jahresverbrauch
du unter 150 kWh Leerstand
Na ieter
Mieter-
wechsel/
Kiindigung
des
Stromvertrags
‘ b &h"e 4 Ausbau der
ernahme der .
Anlage durch Kein
Afnlage"durch > Siadtwerke [ =P Leerstand
Elgentumer/ (nach ca. 6 Wochen)
Vermieter
¢ |.d.R. erfolgt Ausbau nur dann, wenn
Ubernahme der Zahler nicht mehr benétigt wird bzw.

Wohnung dem Markt nicht mehr zur
Verfligung steht
(Abriss/Ruckbau/Zusammenlegung)

¢ Insofern handelt es sich bei diesen
Fallen Uberwiegend um keinen
Leerstand

Das methodische Vorgehen wurde zuletzt Uberprift
und im Hinblick auf seine Genauigkeit weiter optimiert
(insbesondere im Hinblick auf das Herausfiltern der
Allgemeinstrom-/Flurlichtzahler der fremdversorg-
ten Haushalte). Dabei konnten die Werte auch fir
zurlckliegende Auswertungen angeglichen werden,
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so dass in der Zeitreihenbetrachtung keine ,Briche*
entstanden sind. Trotz einer verbleibenden methoden-
bedingten ,Restunscharfe” steht mit der Stromzahler-
analyse somit ein belastbares, reprasentatives und mit
vertretbarem Aufwand anwendbares Instrument zur
Ermittlung von kleinrdumigen Leerstandsdaten in
Bochum zur Verfugung.

Losgel6st von der Diskussion um eine exakte Hohe der
Leerstandszahlenist in jedem Fall sichergestellt, dass

2.1.2 Grenzender Stromzahlermethode

Leerstandsursachen | Die Stromzahleranalyse liefert
keine Informationen Uber Leerstandsursachen (z.B.
Vermietungsschwierigkeiten, Modernisierung/
Sanierung, Verkauf, Abriss/Rickbau, etc.). Daher
werden die bestandshaltenden Wohnungsunterneh-
men im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers zu
Leerstandsgrinden befragt (vgl. Kapitel 1.8) - deren
Einschatzungen liefern zwar generelle Hinweise,
tragen jedoch nicht unmittelbar zur Qualifizierung der
Stromzadhlerdaten bei.

Datenschutzgriinde | Aufterdem lassen sich die im
Rahmen der Stromzahleranalyse bezogenen Leer-
standsdaten — allein schon aus Datenschutzgrinden -
nicht  zur Wohnraumvermittlung verwenden. Der
Gesetzgeber hat bei der Nutzung und Auswertung von
erhobenen Daten — wie hier dem Verkauf von Strom
durch die Stadtwerke —sehrenge Grenzen gesetzt, was
die Weitergabe, Auswertung und Nutzung solcher
Daten durch Dritte bzw. fUr andere Zwecke angeht.
Daher wurden die Daten zu den Leerstanden der Stadt
Bochum anonymisiert auf einer zusammenfassenden
Aggregationsebene zur Verflugung gestellt. Rick-
schlisse auf einzelne Stromzahler bzw. entsprechen-
de Personensind nicht moéglich.

die Stromzdhlerauswertung in Bochum wertvolle
Erkenntnisse zur Leerstandsentwicklungim Zeitablauf
und zu raumlichen Differenzierungen im Stadtgebiet
liefert. Durch kontinuierliches Monitoring (derzeit alle
3 Monate) steht somit ein "FrUhwarnsystem" zur
Verflgung, um eventuell anwachsende Leerstande
und Fehlentwicklungen zu erkennen und ggf. Maftnah-
men einzuleiten. Das Monitoring kann auch getroffene
MafRnahmenaufihren Erfolg hin Gberprifen.

Aus vorgenannten Grinden kann allenfalls geschatzt
werden, ob ein identifizierter Wohnungsleerstand dem
Markt tatsdchlich zur Verfligung steht, ob der Eigentu-
mer Uberhaupt vermieten will oder ob sich die Woh-
nung schlicht in einem unvermietbaren Zustand
befindenk&nnte.

Eine Gegenlberstellung der Starken und Cren-
zen/Schwéachen (bzw. Vor- und Nachteile) der
Bochumer Stromzahleranalyse ist der Tab. 1 zu
entnehmen. Zusammenfassend lasst sich festhalten,
dass mit der Stromzahlerauswertung ein belastbares,
reprasentatives und mit vertretbarem Aufwand
anwendbares Instrument zur Ermittlung von kleinrau-
migen Leerstandsquoten in Bochum zur Verflgung
steht.



Tab.1: Stromzdhleranalyse der Stadt Bochum

Starken

Leerstandsentwicklung (Veréanderungen in der Zeitreihe)
wird friihzeitig und konsistent erfasst

Erhebung erfolgt mit vertretbarem (personellen und
finanziellen) Aufwand

Daten liegen flachendeckend und kleinrGumig fur das
gesamte Stadtgebiet vor

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

Schwéachen

gewisse Unscharfen beztglich der "Treffsicherheit"
des Leerstandniveaus (absolute Zahl und Quote) sind
methodenbedingt hinzunehmen

keine Kenntnis tiber Qualitat oder Ursache des
Leerstandes

keine Kenntnis Uber Eigentumsverhéltnisse (Daten-
schutz) und damit auch kein Instrument zur aktiven
Wohnraumvermittlung
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2.2 RegionalerVergleich

2.2.1

Ein interkommunaler Erfahrungsaustausch im
Sommer 2017 hat ergeben, dass die elf Kommunen
und vier Kreise des Wohnungsmarktes Ruhr sich mit
dem Thema Leerstand in unterschiedlicher Weise und
Intensitat befassen.

Auf Kreisebene liegen bislang wenig bis keine aktuel-
len Leerstandsdaten vor (bzw. zuletzt Zensus 20117).
Von den kreisangehérigen Gemeinden befassen sich
bislang - mangels personeller Kapazitaten oder
.fehlendem Problemdruck” - nur sehr wenige
zumindest sporadisch mit dem Thema Leerstand.
Immerhin neun der elf kreisfreien Stadte flhren — wie
Bochum —eine Stromzdhleranalyse durch. Grundsatz-
lich lassen die Datenlieferungen in allen Kommunen
auch kleinrdaumige Auswertungen zu.

Allerdings haben die Kommunen mit verschiedenen
Stromversorgungsunternehmen und unterschied-
lichen Problemstellungen zu tun. Teilweise liegt die
letzte Auswertung bereits einige Jahre zurlck.
Lediglich Bochum wertet den Leerstand vierteljahrlich
aus. Immerhin funf Kommunen beziehen die Leer-
standsdaten jahrlich, die anderen alle zwei bis drei
Jahre oderunregelmatiig.

Dabei wird der ,Leerstand” von den Kommunen auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr nicht einheitlich definiert,
was Uberwiegend in den unterschiedlichen Anforde-
rungen und Auswertungsmaoglichkeiten des jeweiligen
Stromanbieters begriindet liegt. Ausschliefilich Gber
Verbrauchswerte wird der Leerstand in Bochum und
zwei weiteren Kommunen identifiziert. Dagegen
wertet eine andere Kommune lediglich abgemeldete
Zahler als Leerstand. Bei insgesamt vier Kommunen

Stromzahlerauswertung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr

handelt es sich um eine Kombination aus Verbrauchs-
wert und abgemeldeten Zahlern. In anderen Fallen
besteht noch Klarungsbedarf hinsichtlich Definition
oder Datenqualitat, weshalb einzelne Kommunen ihre
Leerstandsdaten bislang nicht veréffentlicht haben.

Leider ist festzustellen, dass aufgrund der unter-
schiedlichen Definitionen, Erhebungsmethodenund
-zeitrdume eine regionale Vergleichbarkeit der Strom-
zahlerdaten praktisch unmaoglich ist. Aus Bochumer
Sicht ist aber zumindest eine Vergleichbarkeit mit den
Herner Daten anzunehmen, da die dortige Auswertung
ebenfalls Uber die evu zdhlwerk Abrechnungs- und
Servicegesellschaft mbH erfolgt. Insofern ldsst sich fur
Bochum feststellen, dass hier — dank einer eingespiel-
ten Kooperation mit den Stadtwerken bzw. evu
zahlwerk — die Stromzdhleranalyse im regionalen
Vergleich ein Verfahren darstellt, welches valide und
Uberdurchschnittlich aktuelle Daten liefert.



2.2.2 Alternative Vergleichsmethoden Abb. 11: Marktaktiver Wohnungsleerstand 2015

Um auf Basis einer einheitlichen Datengrundlage die im regionalen Vergleich

Wohnungsleerstdande mit anderen Stadten zu verglei-
chen, muss daher auf andere Verfahren/ Quellen
zurlckgegriffen werden. Zuletzt wurde im Rahmen
des Zensus 2011 bundesweit eine einheitliche Voller-
hebung der Wohnungsleerstande vorgenommen. Die
Ergebnisse wurden u.a. aufgrund unterschiedlicher
Rucklaufquoten aber schon damals in Fachkreisen
kritisch diskutiert und helfen fur eine aktuelle Betrach-
tungdes Themas ohnehinnicht mehrweiter.

Im Rahmen der Erstellung des Handlungskonzeptes
Wohnen (vgl. auch Kapitel 2.6 - Infobox) wurde daher
gutachterlich der marktaktive Leerstand betrachtet.
(Basis: CBRE-empirica—Leerstandsindex)‘”. Dieser
weist flr die Stadt Bochum flr den Zeitraum 2010 bis
2015 mit rd. 31 % bis auf rd. 2,5 % eine moderat
rlcklaufige Leerstandsentwicklung auf. Im regionalen
Vergleich hat Bochum neben Dortmund den niedrigs-
ten Anteil an marktaktivem Leerstand in der Ver-
gleichsregion, vor allem Gelsenkirchen und Herne
weisen deutlich héhere Werte auf. Aufgrund unter-
schiedlicher Erhebungsmethoden sind diese Werte
jedoch nicht mit den Ergebnissen der Stromzahlerana-
lyse vergleichbar”.

Quelle: CBRE-empirica Leerstandsindex, eigene Darstellung

¥ Basis der Berechnungen sind Bewirtschaftungsdaten von CBRE (fir mehr als 800.000 Wohneinheiten). Diese werden angereichert
durch Regressionsschatzungen sowie Expertenwissen. Die resultierenden Leerstandquoten werden am Gesamtbestand aller
Geschosswohnungen hochgerechnet. Der marktaktive Leerstand wird jeweils unabhangig von der Dauer des Leerstandes zum
Stichtag 31.12. erfasst. Er wird nur ausgewiesen fir Geschosswohnungen. Der marktaktive Leerstand umfasst leer stehende Wohnun-
gen, die unmittelbar disponibel sind sowie leer stehende Wohnungen, die aufgrund von Mangeln derzeit nicht zur Vermietung stehen,
aber gegebenenfalls mittelfristig aktivierbar wéren (<6 Monate).

*’ Die CBRE-empirica-Leerstandsdaten weichen schon deshalb ab, weil diese keine strukturellen Leerstande enthalten, auterdem
wird lediglich der Geschosswohnungsbestand betrachtet.
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2.3 Gesamtstadtische Entwicklung

In Bochum waren nach Stromzahlerauswertung zum
Stichtag 30.06.2017 rund 5.700 Wohnungen leerste-
hend, was einer Leerstandsquote von 2,9 %" ent-
spricht. Vor zwei Jahren lag diese Zahl noch bei 7.600
Leerstanden (3,9 %)” . In der zeitlichen Betrachtung
der Leerstandsquote (vgl. Abbildung 12) wird deutlich,
dass diese gesamtstadtisch im Zeitraum 2015/16 noch
deutlich um knapp einen Prozentpunkt abgenommen
hat, was auf eine wachsende Anspannung auf dem
Bochumer Wohnungsmarkt hinweist. Seit Mitte 2016
ist eine weitgehende Stagnation auf nunmehr bereits
niedrigem Niveau von ca. 3 % zu beobachten. Hierbei
ist zu berlcksichtigen, dass wohnungswirtschaftlich
allgemein eine sog. Fluktuationsreserve von 2 bis 3 %
des Wohnungsbestandes flr einen funktionierenden

Wohnungsmarkt angenommen wird, damit Woh-
nungswechsel gemaf: den Bedarfslagen der Haushal-
te moglich sind und Modernisierungsmaftnahmen
realisiert werdenkénnen (vgl. Kapitel 1.8).

Auf Ebene der sechs Stadtbezirke der Stadt Bochum
ist in unterschiedlichen Ausprdagungen ebenfalls ein
Ruckgang der Leerstandszahlen zu beobachten. In
den Bezirken Ost, Sud und Nord fiel der relative
Rickgang stdrker als in der Gesamtstadt aus, in den
Ubrigen Bezirken etwas schwdcher. Zum aktuellen
Stichtag weisen somit nur noch die Stadtbezirke Mitte
(31 %) und Wattenscheid (3,6 %) Leerstandsquoten
von Uber 3,0 % auf, wahrend die Bezirke Nord und Sud
bereits beiWertenunter 2,5 % liegen.

Abb. 12: Entwicklung des Wohnungsleerstandes auf Ebene der Stadtbezirke seit 2015
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Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen auf Grundlage von Stromzahlerdaten von evu zdhlwerk / Stadtwerke Bochum
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“bezogen auf den Wohnungsbestand 3112.2016 gemaf kleinrdumiger Gebiudedatei der Stadt Bochum

?Ruickwirkend korrigierter Wert: Bei der im Oktober 2017 vorgenommenen Verfahrensoptimierung wurden auch die Werte zurtckliegen-

der Auswertungen angepasst, um weiterhin Zeitreihenbetrachtungen ohne ,Brliche* zu ermdéglichen. Die in Abbildung 12 dargestellten

Werte flr 2015 und 2016 weichen infolgedessen von den Daten aus friheren Veréffentlichungen zur Stromzahleranalyse ab.



2.4

Leerstinde auf Ebene der Statistischen Bezirke |
Abbildung 13 veranschaulicht die unterschiedliche
Ho6he der Leerstandsquoten in den 30 statistischen
Bezirken (Ortsteilen) der Stadt Bochum. Die héchste
Leerstandsquote von knapp 5 % und gleichzeitig auch
die hdchste absolute Anzahl weist mit rd. 630 leerste-
henden Wohneinheiten der Bereich Wattenscheid-
Mitte auf. Aber auch weitere Teile der Stadtbezirke
Wattenscheid (Ginnigfeld, Westenfeld) und Mitte
(Hamme, Gleisdreieck) sind im Vergleich zum
gesamtstadtischen Wert von 2,9 % von (leicht)
Uberdurchschnittlichen Leerstandsquoten betroffen.
Umagekehrt weisen die Stadtbezirke Nord, Ost, Sud

Kleinraumige Verteilung von Leerstianden

und Sudwest mit Ausnahme der Teilbereiche Langen-
dreer-Alter Bahnhof und Linden unterdurchschnittli-
che bis allenfalls durchschnittliche Leerstandsquoten
auf. In diesen Bereichen sind tendenziell auch die
starksten RUckgange von Leerstdanden gegeniber
dem Vorjahr zu verzeichnen. Wahrend gesamt-
stadtisch nurein minimaler Rickgangvon 3,0 auf 2,9 %
stattfand, sank die Leerstandsquote in einigen Orts-
teilen starker (z.B. in Querenburgvon 2,4 auf1,9 %). Es
wird deutlich, dass sich auch die Anspannungstenden-
zen des Wohnungsmarktes in einigen Teilen des
Stadtgebietesdeutlicherabzeichnenalsinanderen.

Abb. 13: Leerstand auf Ebene der Statistischen Bezirke der Stadt Bochum (Stichtag 30.06.2017) und

Veranderung gegeniiber dem 30.06.2016

Leerstandsquoten 30.06.2017 (Wert Gesamtstadt = 2,9 %)
<2,0%
2,0%bis<2,5%
2,5%bis<3,5%
3,5%bis<4,5%

4,5%bis<5,5%

Veranderung der Leerstandsquote
ggu. dem Vorjahr ( Wert Gesamtstadt: -4 %)

Abnahme um mehr als 15 %

Anstieg um mehrals 10 %

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen auf Grundlage von Stromzahlerdaten von evu zdhlwerk / Stadtwerke Bochum

27



28

Leerstinde auf Ebene der Statistischen Viertel |
Allerdings stellen die Statistischen Bezirke der Stadt
Bochum mit z. T. Uber 20.000 Einwohnern relativ
grofie und vielfach entsprechend heterogene Raume
dar, deren Teilbereiche sich auch bezlglich der

Struktur ihres Wohnungsbestandes z. T. sehr unter-
schiedlich darstellen. Daher erfolgte im Rahmen des
vorliegenden Barometers erstmals zusatzlich auch
eine Auswertung auf Ebene der 154 Statistischen
Viertel der Stadt Bochum (Abbildung 14).

Abb. 14: Leerstand auf Ebene der Statistischen Viertel der Stadt Bochum (Stichtag 30.06.2017)

Leerstandsquoten 30.06.2017 (Wert Gesamtstadt = 2,9 %)

|:| zu kleine Grundgesamtheit (< 100 WE)
<2,0%
2,0 % bis<2,5%
2,5 % bis < 3,5 %
3,5 % bis <4,5%
4,5 % bis <5,5 %

255%

ab 4,5 % inkl. absoluter Angabe der Leerstande

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen auf Grundlage von Stromzahlerdaten von evu zdhlwerk / Stadtwerke Bochum



In der kleinrdumigen Betrachtung wird deutlich, dass
sicherhéhte Leerstandsquotenvon 4,5 % und mehrauf
wenige stadtische Teilrdume beschranken. Hierbei
kristallisieren sich bestimmte Lagetypen heraus:

+  Wohnlageningewerblich gepragtem Umfeld (u. a.
Teile von Riemke, Hofstede und Linden),

»  baulichverdichtete, zentrale Lagen (v. a.in Watten-
scheid undin Teilen der Bochumer Innenstadt)

*  sowie Wohnlagen, die hohen Larmemissionen
durch Schiene oder StraRRe ausgesetzt sind (u. a.
Wohnlagenim Stdenvon Werne zwischen zwei
Haupteisenbahnstrecken sowie stidwestliches
Langendreerim Bereich des Autobahnkreuzes
Bochum/Witten).

2.5

Teilweise treffen mehrere dieser Faktoren zusammen.
In Einzelfallen sind auch Stadtrandlagen (u. a. Gerthe,
Stiepel) von leicht erhdhten Leerstandsquoten
betroffen; aufgrund der dinnen Besiedlung dieser
Gebiete sind diese Zahlen in absoluter Betrachtung
jedoch zu vernachlassigen. Die mit Abstand hochste
raumliche Konzentration befindet sich mit knapp 310
leerstehenden Wohneinheiten im Bereich der Watten-
scheider Innenstadt.

Verteilung von Leerstianden in Gegeniiberstellung mit weiteren wohnungs-

strukturellen und soziodemographischen Merkmalen

GCleicht man das raumliche Verteilungsmuster der
leerstehenden Wohneinheiten in der Stadt Bochum
mit der Ausprdgung weiterer wohnungsstruktureller
Merkmale sowie soziodemographischer Indikatoren
ab, zeigen sich gewisse Korrelationen®.

Leerstandsquote und Arbeitslosenquotient |
Besonders auffdllig stellt sich u. a. der Zusammen-

hang der Leerstandsquote mit dem Arbeitslosenquo-
tienten” dar: So zihlen von den zehn statistischen
Bezirken mit dem hédchsten Arbeitslosenquotienten
achtbis neun gleichzeitig zu denen mit der héchsten
Leerstandsquote und umgekehrt (Abbildung 15).
Ahnliches gilt fur die Verteilung von SBG-II-
Leistungsempfangern.

* Die Korrelationen wurden grafisch (Streudiagramme) sowie durch Berechnung des Korrelationskoeffizienten nach Pearson (einfache

lineare Regression) ermittelt.

* Der Arbeitslosenquotient ist nicht identisch mit der - nicht kleinraumig verfiigbaren - Arbeitslosenquote der Bundesagentur fiir Arbeit.
Der Quotient wird errechnet aus der absoluten Zahl der Arbeitslosen (nach SGB Il und SGB I11) und der Zahl der Einwohner am Ort der

Hauptwohnung im Alter von 20 bis unter 60 Jahre zum 31.12. des Vorjahres. Er wird jahrlich zum Stand September des laufenden Jahres

gerechnet.

" In einem Fall (Werne) abhingig vom Betrachtungszeitpunkt der Leerstandsquote (aktueller Stichtag 30.06.2017 oder Stichtag
30.09.2016 analog zu dem der Erfassung des Arbeitslosenguotienten), daher in Abbildung 15 gestrichelt dargestellt.
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Abb. 15: Arbeitslosenquotient auf Ebene der Statistischen Bezirke der Stadt Bochum und raumliche
Ubereinstimmungen mit der Leerstandsquote 2016/17

Arbeitslosenquotient (%)
Stand: Sept. 2016

<5,0%

5,0 % bis <8 %

8 % bis <12 %

12 % bis < 15 %

> 15%

Statistische Bezirke mit Zusammentreffen

erhohter Arbeitslosen- und Leerstandsquote

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen auf Grundlage von Daten des Fachbereichs Statistik und Stadtforschung,

basierend auf der Statistik der Bundesagentur fir Arbeit sowie Stromzdhlerdatenvon evu zahlwerk / Stadtwerke Bochum

Am Beispiel des Arbeitslosenquotienten wird deutlich,
dass erhohte Leerstandszahlen vielfach rdumlich mit
sozialen Herausforderungen zusammentreffen, was
die besondere Notwendigkeit einer ganzheitlichen
Herangehensweise in diesen Rdaumen unterstreicht.
Vor diesem Hintergrund ist positiv herauszustellen,
dass viele der betroffenen Rdume in der jingeren
Vergangenheit (Kruppwerke), aktuell (Wattenscheid-
Mitte und Werne / Langendreer-Alter Bahnhof) bzw.
perspektivisch (Gleisdreieck und Hamme) bereits im
Fokus der Stadterneuerung stehen.

Als ,Ausreifier” in der Gegenuberstellung prasentiert
sich der statistische Bezirk Linden, in dem die Leer-
standsquote insgesamt hoher ausfallt als dies die
soziodemographischen Kennzahlen vermuten lassen.
Die kleinrdaumigen Analysen (vgl. auch Abbildung 14)
lassen darauf schliefden, dass es hier v. a. einzelne
(Geschoss-) Wohnungsbestande sind, in denen sich
Leerstande konzentrieren, wahrend weite Teile des
Statistischen Bezirks sich in dieser Hinsicht unauffallig
darstellen.



Leerstandsquote und Anteil der o6ffentlich gefor-
derten Wohneinheiten | Eine besonders stark
negative Korrelation mit der Leerstandsquote lasst sich
aufder bei dem Ein- und Zweifamilienhausanteil auch
fUr den Anteil der 6ffentlich geférderten Wohneinhei-
ten in den Statistischen Bezirken feststellen: Von den
zehn Statistischen Bezirken mit der hdchsten Quote
offentlich geférderter Wohnungen” zahlen sieben zu
denen mit der aktuell geringsten Leerstandsquote und
umgekehrt. Vor dem Hintergrund, dass bei der
Expertenbefragung im Rahmen des Wohnungsbaro-
meters bezlglich der Markt- und Leerstandssituation
im offentlich geférderten Wohnungsbau durchaus
widersprichliche Einschdtzungen getroffen wurden
(vgl. Kapitel 1.7 und 1.8), scheint die empirische
Beobachtung der raumlichen Verteilungsmuster eher
die Annahme zu stutzen, dass im offentlich geférder-
ten Wohnungsbau keine auffallige Leerstandsproble-
matik besteht, sondern die Nachfrage vielmehr das -
ricklaufige - Angebot Ubersteigt. Abbildung 16
verdeutlicht zudem, dass umgekehrt in vielen der
Bereiche mit erhéhter Leerstandsquote, so u. a. in
Wattenscheid, das Angebot offentlich geférderter
Wohnungen eher gering ausfallt. Auch bei diesem
Indikator sind jedoch ,Ausreifser” festzustellen, so
beispielsweise in Stiepel, wo sowohl die Quote
offentlich geférderter Wohnungen als auch die
Leerstandsquote unterdurchschnittlich ausfallen.

" zum Stichtag 3112.2016

“Quelle: Preisdaten empirica Stand 30.06.2017 (Mehrjahresintervall)

Kennzeichnend flur Stiepel ist stattdessen ein stark
Uberdurchschnittlicher Ein- und Zweifamilienhausan-
teil (in vielfach bevorzugten Wohnlagen), der struktu-
rell ebenfalls mit einer geringen Leerstandsquote
einhergeht.

Neben den bereits genannten Merkmalen ist auch fir

diewohnungswirtschaftlichen Kennwerte

+  Kaufpreise Eigentumswohnungen'™

+  Bautatigkeit”

+  Wohnflache je Wohneinheit™ und

+ Eigentimer-Quote (Anteil selbstgenutzten
Wohneigentums)™

eine negative Korrelation mit der Leerstandsquote zu
beobachten, d. h. in Bereichen mit hohen Leerstands-
quoten sind tendenziell eher geringe Kaufpreise,
Bautdtigkeiten, Eigentlimerquoten etc. festzustellen
undumgekehrt.

" Quelle: Fachbereich Statistik und Stadtforschung: Baufertigstellungen 2012 bis 2016 in Relation zum Wohnungsbestand gemaf

Gebaudedateider Stadt Bochum (Stand 31.12.2011)

M)Quelle: Fachbereich Statistik und Stadtforschung: Gebaudedatei der Stadt Bochum (Stand: 3112.2016)

™ Quelle: Fachbereich Statistik und Stadtforschung: Anzahl der vom Eigentiimer bewohnten Wohnungen zum Stichtag Juli 2014 in
Relation zum Wohnungsbestand anhand der Gebaudedatei der Stadt Bochum (Stand 3112.2013). Aufgrund des aufwandigen Erhe-
bungsverfahrensund einerehergeringen Veranderungsdynamik wird dieser Indikator in gréfReren Zeitabstanden ermittelt.
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Positive Korrelationen ergeben sich zusatzlich zu den
bereits thematisierten Merkmalen insbesondere mit
dem
* AnteilvongrofRen Mehrfamilienhdusern

(=10 Wohneinheiten)® sowie der
«  Einwohnerdichte”.

Dieses Ergebnis deckt sich mit den Ergebnissen der
kleinrdumigen Analyse, gemafs denen eine beson-
dere Betroffenheit verdichteter, zentraler Lagen von
Leerstanden erkennbarist.

Abb. 16: Anteil 6ffentlich geforderter Wohnungen auf Ebene der Statistischen Bezirke der Stadt Bochum
und raumliche Ubereinstimmungen mit der Leerstandsquote 2016/17

Anteil offentlich geférderter Wohneinheiten (%)
Stand: 31.12.2016

<4,0%

4,0 % bis <7 %

7 % bis <11 %

11 % bis < 14 %

2 14%

Statistische Bezirke mit Zusammentreffen

hoher Quote 6ffentlich geférderter WE und

geringer Leerstandsquote

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen auf Grundlage von Stromzahlerdaten von evu zahlwerk / Stadtwerke Bochum

R Quelle: Fachbereich Statistik und Stadtforschung: Gebaudedatei der Stadt Bochum (Stand: 3112.2016)

" Quelle: Fachbereich Statistik und Stadtforschung (Stand: 3112.2016)



2.6 Schlussfolgerungen aus der Analyse

Beiallen kleinraumigen Analysenist zu beachten, dass
die verschiedenen, auf ihren Zusammenhang mit der
Leerstandsquote untersuchten Merkmale jeweils auch
untereinander in enger Beziehung stehen (z. B. hoher
Ein- und Zweifamilienhausanteil typischerweise
einhergehend mit hoher Wohnflache je Wohneinheit,
hoher Eigentiimerquote etc.). Dies bedeutet, dass aus
den beobachteten Ubereinstimmungen der raumli-
chen Verteilungsmuster von Leerstanden mit denen
weiterer wohnungsstruktureller bzw. soziodemogra-
phischer Merkmale keinesfalls direkte monokausale
Schlisse bezlglich Ursachen von Leerstanden zu
ziehensind.

Jedoch wird deutlich, dass sich bestimmte Typen von
Raumen mit spezifischen wohnungsstrukturellen und
soziodemographischen Strukturen herauskristallisie-
ren, in denen ein verstdrktes Auftreten von Leerstan-
den zu beobachtenist. Vielfach wird in diesen Gebieten
(u. a. Wattenscheid, Werne / Langendreer-Alter
Bahnhof) bereits mit dem Ansatz der Stadterneuerung
auf die notwendige ganzheitliche Verbesserung
hingewirkt, wobei hierbei auch die direkte Férderung
immobilienwirtschaftlicher Investitionen (u. a. Hof-
und Fassadenprogramm) und die Beratung von
Immobilieneigentlimern wichtige Bausteine darstel-
len. Darlber hinaus fallen u. a. in Werne, Hofstede und
Riemke statistische Viertel mit hohen Leerstandsquo-
ten auf, in denen die Ursachen vorrangig in einer
Beeintrachtigung der Wohnverhaltnisse durch
Emissionen von Strafde / Schiene bzw. aufgrund einer
stark gewerblichen Pragung des Umfeldes zu vermu-
tensind.

Umgekehrt befinden sich rund drei Viertel der gesamt-
stadtischen Leerstande jedoch in statistischen
Vierteln, flr die mit Leerstandsquoten unter 4 % keine
besonders auffallige Haufung von Leerstanden
festzustellen ist. Hier ist in starkerem Mafie davon
auszugehen, dass nur einzelne Wohnlagen oder
Objekte von Leerstanden betroffen sind, wobei die
Ursachen hierfir sehr unterschiedlich ausfallen
kénnen, worauf auch die Befragung im Rahmen des
Wohnungsmarktbarometers (vgl. Kapitel 1.8) hindeu-
tet. Daraus ergibt sich die Notwendigkeit einer weiter-
gehenden Auseinandersetzung mit den individuellen
Leerstandsursachen - und damit auch der Frage,
inwiefern es sich jeweils um kurzfristig fluktuationsbe-
dingte oder moglicherweise ldngerfristige Leerstande
handelt. Sowohl die Einschatzungen der Experten im
Rahmen des Wohnungsmarktbarometers als auch -
Uberschldagige — Abschatzungen des Datenlieferanten
der Stromzdhlerergebnisse, evu zahlwerk, deuten
darauf hin, dass mindestens die Halfte der Bochumer
Leerstande eher mittel- bis langfristige Falle sind, bei
denen z. T. besondere Mobilisierungshemmnisse
bestehen.

Die Entwicklung geeigneter Mafinahmen zur Vermei-
dung bzw. Reaktivierung von Leerstanden ist im
derzeit in politischer Beratung befindlichen Hand-
lungskonzept Wohnen der Stadt Bochum (siehe
Infobox S. 34) als zuktinftige Aufgabenstellung fixiert.
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Handlungskonzept Wohnen Bochum

(www.bochum.de/handlungskonzept-wohnen)

Im Februar 2016 wurde vom Ausschuss flr Strukturentwicklung der politische Beschluss zur Aufstellung des ,Handlungskonzepts
Wohnen* gefasst. Das Gutachterbiro empirica, Bonn, wurde im Juni 2016 damit beauftragt, die Verwaltung bei der Durchfuhrung des
Beteiligungsprozesses und der Aufstellung des Konzeptes zu unterstitzen. Das fertige Konzept liegt derzeit (Herbst 2017) den
politischen Gremien der Stadt Bochum zur Beratung vor.

Auf Basis einer fundierten, gutachterlichen Wohnungsmarktanalyse und Wohnraumbedarfsprognose werden im Handlungskonzept
Wohnen Ziele, Leitlinien und Matnahmen definiert, die in ihrer Summe die wohnungspolitische Strategie fur die kiinftige Entwicklung
des Wohnstandortes Bochum bilden. Das Handlungskonzept Wohnen attestiert der Stadt Bochum im Ergebnis die Notwendigkeit einer
deutlichen Steigerung der Wohnungsbauaktivitaten in Neubau und Bestand. So weist gemafs den durchgefihrten Untersuchungen das
Wohnraumangebot in Bochum in quantitativer und qualitativer Hinsicht Defizite auf, die zu negativen Folgen wie Preissteigerungen,
Abwanderungstendenzen etc. fihren. Um die erforderliche (nachholende) stadtraumliche Verbesserung vorantreiben zu kénnen, muss
sich die wohnungspolitische Strategie zur Weiterentwicklung des Wohnstandortes Bochum gemaf den gutachterlichen Empfehlungen
gleichermafden auf Neubaumafinahmen wie auch auf MaRnahmen der Bestands- und Quartiersentwicklung stttzen. Das Handlungs-
konzept Wohnen benenntim Einzelnen unteranderem die folgenden Mafnahmen:

Bewihrte und laufende Manahmen (Auswahl):

*  Foérderinstrumente fir Neubau und Sanierung

*  Wohnbezogene Mafinahmen in den Stadterneuerungsgebieten

*  Wohnungsmarktbeobachtung

¢ RunderTischder Bochumer Wohnungsmarktakteure

*  Flachenkonferenz

*  Verdachtsimmobilienkataster

» Information und Kommunikation (Férderberatung, energieeffiziente Sanierung...)

*  Mobilisierung und Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen

Priorisierte neue MaRnahmen (Auswahl):

*  Aktives Wohnbaulandmanagement

* Intensivierungdes geférderten Wohnungsbaus - Quotierung

»  Verstarkte Mobilisierung von Baulticken und Innenentwicklungspotenzialen (auch als Beitrag zur stadtebaulichen Aufwertung und
sozialen Mischungin Quartieren)

*  Foérderungvon Sanierung / Modernisierung / Umbau im Bestand

* Initilerungeines,Bundnis fur Wohnen*

*  Vereinfachte Kommunikation und Beratung — Wohnlotsen

34




2.7 Zusammenfassung

Leerstand ist ein grundlegender Indikator der Woh-
nungsmarktbeobachtung, mitdem sich Aussagen tUber
den Versorgungsgrad der privaten Haushalte mit
Wohnraum, die Marktgangigkeit von Wohnungen und
schlieflich Uber die Wohnungsmarktlage treffen
lassen. Gleichwohl stellt sich die Datenlage in den
Kommunen oftmals als unzureichend und lUckenhaft
dar. AuRerdem existieren verschiedene Quellen und
unterschiedliche Methoden der Leerstandserhebung.
Selbst bei der verbreiteten Stromzahlermethode ist
eine interkommunale Datenvergleichbarkeit — schon
aufgrund der verschiedenen Versorgungsunter-
nehmen - in der Regel kaum maglich. In Bochum wird
der Wohnungsleerstand seit einigen Jahren im
Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung ndhe-
rungsweise nach der Stromzahlermethode Uber
festgestellte Geringverbrduche ermittelt. Das metho-
dische Vorgehen wurde hierbei kirzlich Gberprift und
im Hinblick auf seine Genauigkeit weiter optimiert,
wobei die Werte auch fur zurlckliegende Auswertun-
gen angeglichen werden konnten, so dass in der
Zeitreihenbetrachtung keine ,Brlche* entstanden
sind. Trotz einer verbleibenden methodenbedingten
.Restunscharfe” steht mit der Stromzahleranalyse ein
belastbares, reprasentatives und mit vertretbarem
Aufwand anwendbares Instrument zur Ermittlung von
kleinraumigen Leerstandsdaten in Bochum zur
Verflgung. Auch losgel&st von der Diskussion um eine
exakte Hohe der Leerstandszahlen ist in jedem Fall
sichergestellt, dass die Stromzdhlerauswertung in
Bochum wertvolle Erkenntnisse zur Leerstandsent-
wicklung im Zeitablauf und zu raumlichen Differenzie-
rungen im Stadtgebiet liefert. Durch kontinuierliches
Monitoring (derzeit alle 3 Monate) steht ein "Frithwarn-
system" zur Verflgung, um eventuell anwachsende
Leerstande und Fehlentwicklungen zu erkennen und
ggf.MaRnahmeneinzuleiten.

Zum aktuellen Stichtag 30.06.2017 wurden rund 5.700
Wohnungen als leerstehend identifiziert, was einer
Leerstandsquote von 2,9 % entspricht. Zwei Jahre
zuvor existierten mit 7.600 Wohnungen noch deutlich
mehr Leerstdnde (3,9 %). Die rucklaufigen bzw. seit
2016 auf niedrigem Niveau stagnierenden Leerstands-
zahlen weisen auf eine wachsende Anspannung auf
dem Bochumer Wohnungsmarkt hin. Hierbei ist zu
bericksichtigen, dass wohnungswirtschaftlich allge-
mein eine sog. Fluktuationsreserve von 2 bis 3 % des
Wohnungsbestandes flr einen funktionierenden
Wohnungsmarkt angenommen wird, damit Woh-
nungswechsel gemaf den Bedarfslagen der Haushal-
te sowie Modernisierungsmafinahmen realisiert
werdenkdnnen.

In der Betrachtung auf Ortsteilebene wird deutlich,
dass sich die Anspannungstendenzen des Wohnungs-
marktes in einigen Teilen des Stadtgebietes deutlicher
abzeichnen als in anderen. Umgekehrt sind in be-
stimmten Teilen des Stadtgebietes deutlich Uber dem
gesamtstadtischen Durchschnitt liegende Leerstands-
quoten zu verzeichnen. Hierbei kristallisieren sich
bestimmte Lagetypen als potenziell besonders
betroffen heraus:

*  Wohnlageningewerblich gepragtem Umfeld,

* baulichverdichtete, zentrale Lagen sowie

*  Wohnlagen, die hohen Larmemissionen
durch Schiene oder Strafie ausgesetzt sind.

Weitergehende Analysen deuten darauf hin, dass in
einigen Teilbereichen der Stadt Bochum erhohte
Leerstandszahlen mit weiteren wohnungsstrukturel-
len und sozialen Herausforderungen zusammentref-
fen, was die besondere Notwendigkeit einer ganzheitli-
chen Herangehensweise in diesen Raumen unter-
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streicht. Vor diesem Hintergrund ist positiv herauszu-
stellen, dass viele der betroffenen Raume (u. a.
Wattenscheid-Mitte und Werne / Langendreer-Alter
Bahnhof) bereits im Fokus der Stadterneuerung
stehen.

Umgekehrt befindet sich mit drei Vierteln der Grofteil
der Leerstande jedoch in ,unauffalligen” Raumen, fur
die keine strukturelle Gesamtproblematik ablesbar ist.
Hieristin starkerem Mafde davon auszugehen, dass nur
einzelne Wohnlagen oder Objekte von Leerstanden
betroffen sind, wobei die Ursachen hierfir sehr
unterschiedlich ausfallen kénnen. Hinzu kommt, dass
es sich nach groben Schatzungen bei mindestens der
Halfte der Bochumer Leerstande um eher mittel- bis
langfristige Falle handelt, beidenen aus unterschiedli-
chen Grinden Mobilisierungshemmnisse bestehen
kénnen.

Die Entwicklung geeigneter Mafinahmen zur Vermei-
dung bzw. Reaktivierung von Leerstanden ist im
derzeit in politischer Beratung befindlichen Hand-
lungskonzept Wohnen der Stadt Bochum als zukUnfti-
ge Aufgabenstellungfixiert. Im Zuge derwohnungspo-
litischen Strategie der Stadt Bochum, die eine deutli-
che Steigerung der Wohnungsbauaktivitaten in
Neubau und Bestand vorsieht, sind zudem die
kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung sowie
das zeitlich wie raumlich engmaschige Leerstandsmo-
nitoring als wesentliche Zukunftsaufgaben zu be-
greifen.
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Anhang: Wohnungsmarktbarometer 2017

Liste der teilnehmenden Wohnungsmarktexperten

-Akademisches Férderungswerk, Universitatsstr. 150, Bochum

-Architekten Kemper Steiner & Partner, Bergstr. 152, Bochum
-Baugenossenschaft 1924 eG, Querenburger Str. 5, Bochum
-Baugenossenschaft Bochum, Friederikastr. 135, Bochum
-Baugenossenschaft ,Heimat"“ Bochum-Stiepel eG, Unterfeldstr. 22, Bochum
-BmBGmbH, Vierhausstr. 112, Bochum

-Deutsche Bank AG, Husemannplatz 5a, Bochum

-Ev.Hochschule Rheinland Westfalen Lippe, Immanuel-Kant-Sr.18-20, Bochum
-Freundlieb Bauunternehmung GCmbH & Co. KG, Hérder Burgstr. 15, Dortmund
-Gemeinnltzige Wohnungsgenossenschaft Gelsenkirchen und Wattenscheid eG, Grenzstr. 181, Gelsenkirchen
-Gemeinnutziger Wohnungsverein zu Bochum eG, Am Hulsenbusch 56, Bochum
-Grundhofer Invest & Immobilien, Huestr.5, Bochum

-Hackert Bau- und Grundstticksgesellschaft, Herner Str. 233, Bochum
-Haus-und Grundeigentimerverein Bochume.V.,, Viktoriastr. 63, Bochum
-Hualswitt-Immobilien, Zollstr. 113, Bochum

-InWIS Forschung und Beratung GmbH, Springorumallee 5, Bochum
-Langendreer Baugenossenschafte.C., Elsterstr. 38, Bochum

-LBS Immobilien GmbH NordWest, Massenbergstr. 17, Bochum

-Mietverein Bochum, Hattingen und Umgegend e.V., Brickstr. 58, Bochum
-Pensionskasse BOGESTRA, Universitatsstr. 58, Bochum

-Project Immobilien Dusseldorf GmbH, Rofstr. 96, Disseldorf

-Rusing Wohnbau GmbH & Co. KG, Dattenbergweg 2, Bochum

-Schulten Stadt- und Raumentwicklung, Kaiserstr. 22, Dortmund
-S-Immobiliendienst GmbH, Dr. Ruer Platz 5, Bochum

-Stony Real Estate Capital, Westring 303, Herne

-Technische Hochschule Georg Agricola, Herner Str. 45, Bochum

-Tor 5 Architekten, Lise-Meitner-Allee 24, Bochum

-VBW Bauen und Wohnen GmbH, Wirmerstr. 28, Bochum

-Vivawest Kundencenter Herne, Wanner Str. 12, Herne

-Vonovia, Virchowstr. 99, Gelsenkirchen

-Wappen-Immobilien GmbH, Farnstr. 59, Bochum
-Wohnungsbaugenossenschaft Wattenscheid eG, Franz-Werfel-Str. 7,Bochum

Ein herzliches Dankeschoén an alle Wohnungsmarktexpertinnen und -experten fiir die Unterstiitzung bei
der Erstellung des Wohnungsmarkbarometers.
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Anhang: Auswertung / Wohnungsmarktbarometer 2017
Frage 1a: In welchem Bereich sind Sie tatig?

Wohnungsuntern., Genossenschaften, Hausverwaltungen 12
Makler und deren Verbénde

Finanzierungsinstitute

Bauwirtschaft (Bautrager, -betreuung, -unternehmen)
Wissenschaft, Sachverstandige

Architekten (und deren Verbande)

Mietervereine

Haus- und Grundeigentiimervereine

anderer Bereich

Frage 1 b: Raumliche Zuordnung lhrer Antworten

Stadtbezirk

Gesamtstadt 20
Bochum-Mitte
Bochum-Wattenscheid

Wk P A~ M O N O

Bochum-Nord
Bochum-Ost
Bochum-Sid
Bochum-Sidwest

~N o N o b~

Frage 2: Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage in den verschiedenen Segmenten des Bochumer

Wohnungsmarktes?
Mietwohnungen
preisgebundenes Segment

Die Wohnungsmarktlage ist oberes normales

derzeit ... oberes normales oberes normales Preis- Preis- 12 TREEE

Preis- Preis- Preis- Preis- segment segment RAUME
segment segment segment segment

sehr angespannt (5) 1 8 4 10 1 6 8 13
angespannt 4) 19 12 15 13 22 11 6 11
ausgewogen 3) 6 7 10 6 6 13 9 4
entspannt 2) 1 1 0 0 2 1 2 0
sehr entspannt (1) 0 1 0

0 0 0 0 0
[_Durchschnittswert || 37 | |38 | 41 | 37 | 37 | 37 | 43 |

7



Frage 3: Wie wird nach lhrer Einschatzung die Lage in den einzelnen Marktsegmenten mittelfristig
(in 2-bis 5 Jahren) aussehen?

. Egentim | Mietwohnungsmarkt
mittelfristig preisgebundenes Segment

(2-5 Jahre) wird der oberes normales

Wohnungsmarkt in Bochum oberes normales oberes normales Preis- Preis- groBere
-.- S€in Preissegment | Preissegment |Preissegment| Preissegment segment segment WE
sehrangespannt (5) 2 3 2 5 1 8 11 12
angespannt (4) 21 17 15 16 19 11 10 14
ausgewogen 3) 13 8 10 7 8 10 3 2
entspannt 2) 0 1 1 1 2 2 B 0
sehr entspannt 1) 0

0 0 0 0 0 1 0
[_Durchschnittswert || 37 | |36 | 30 | 36 | 38 | 40 | 44 |

Frage 4a: Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Antwortmaglichkeiten Anzahl
ich sehe z Z. keine Probleme 0
zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland zur Verfugung 20
Bauland zu teuer 19
Kosten fiir Bau, Planung/ Bauleitung zu hoch 14
Forderangebot unzureichend/ nicht bedarfsgerecht konzipiert 6
Kapitalmarktlage/Kreditvergabe 2
Angebot entspricht nicht den aktuellen Anforderungen (energetisch,altengerecht, etc.) 8
zu wenig grof3e und bezahlbare Wohnungen 20

zu wenig kleine Wohnungen/ Appartements

zu hohe Anspriiche der Nachfrager an die Lage/ das Wohnumfeld der Objekte
zu hohe Anspriiche der Nachfrager an die Ausstattung bzw. Zuschnitt der Objekte
Segregationsprobleme

Soziale Defizite im Wohnumfeld

Bewdlkerungsentwicklung (Wanderung, demographische Entwicklung)
Mangelnde Zahlungsféhigkeit der Nachfrager

Nachlassende Bautatigkeit

steigende Mietbelastung

Ruckgang der Sozialwohnungsbestande

Suche/ Auswahl der Mieter, zunehmend "schwierige Mieter"

andere Probleme

-
N © © o O ®© & 00 00 U1 ©



Frage 4b: Aktuelle Probleme auf dem Eigentumsmarkt

Antwortmdglichkeiten Azl
ich sehe z. Z. keine Probleme 0
zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland zur Verfligung 22
Bauland zu teuer 17
Kosten fiir Bau, Planung/ Bauleitung zu hoch 15

Férderangebot unzureichend/ nicht bedarfsgerecht konzipiert
Kapitalmarktlage/Kreditvergabe

Angebot entspricht nicht den aktuellen Anforderungen (energetisch,altengerecht, etc.)
zu wenig groRe und bezahlbare Wohnungen

zu wenig kleine Wohnungen/ Appartements

zu hohe Anspriiche der Nachfrager an die Lage/ das Wohnumfeld der Objekte

zu hohe Anspriiche der Nachfrager an die Ausstattung bzw. Zuschnitt der Objekte
Segregationsprobleme

Soziale Defizite im Wohnumfeld

Bevdlkerungsentwicklung (Wanderung, demographische Entwicklung)
Mangelnde Zahlungsféhigkeit der Nachfrager

Nachlassende Bautatigkeit

andere Probleme

NP NN DNMNDNNDDBS WO WS

Frage 5: Wie schatzen Sie das aktuelle Investitionsklima in den folgenden Marktsegmenten ein?

L . Neubau im Bestands- Erwerb von
Das Investitionsklima Neu etwohnungen .
. . Eigentums- mafinahmen [ bestehendem
ist derzeit ... : .

freifinanziert off. gefordert bereich (z.B.Sanierung) | Wohnraum

sehr schlecht (5) 1 8 1 1 0
eher schlecht (4) 6 14 2 2 4
weder gut noch
schlecht (3) 7 6 5 11 7
eher gut ) 14 2 15 14 13
sehr gut 1) 3 1 6 2 6

Durchschnittswert 2,6 3,8 2,2 2,5 2,3



Frage 6a: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima derzeit positiv
oder negativ beeinflussen

beim Neubau im

Eigentumsbereich wirkt positiv negativ aus
sich dieser Faktor auf das aus ) (als Hemmnis)
Investitionsklima derzeit ... (1 izl

Kosten von Bauland 2 26
Verfiigbarkeit von Bauland 0 27
kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis 1 24
Kosten fiir Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 2 19
Finanzierungsbedingungen 23 2
Einkommensentwicklung der Nachfrager 17 4
Zahlungsfahigkeit der Mieter/ Wohnungssuchenden

bzw. Nachfrager 13 4
Steuer- und Abschreibungsrecht 7 12
Renditeerwartungen 14 6
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 7 12
absehbare demographische Entwicklung 12 9
Infrastrukturangebot 12 7

Frage 6b: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima derzeit positiv
oder negativ beeinflussen

beim Neubau von

Mietwohnungen wirkt positiv negativ aus
sich dieser Faktor auf das aus ) (als Hemmnis)
Investitionsklima derzeit ... (18 A=l

Kosten von Bauland 0 28
Verfligbarkeit von Bauland 1 28
kommunale Planungs- u. Genehmigungspraxis 1 26
Kosten fiir Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 3 21
Finanzierungsbedingungen 25 1
Einkommensentwicklung der Nachfrager 8 15
Zahlungsfahigkeit der Mieter/ Wohnungssuchenden 7 13
Steuer- und Abschreibungsrecht 5 16
Renditeerwartungen 1 11
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 7 15
absehbare demographische Entwicklung 15 9
Infrastrukturangebot 1 10
Sozialstruktur der Mieter/ Wohnungssuchenden 3 16

Mietrecht 5 19



Frage 6c¢: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima derzeit positiv
oder negativ beeinflussen

bei Investitionen in den Bestand / beim Erwerb

wvon bestehendem Wohnraum positiv negativ aus
wirkt sich dieser Faktor aus I (als Hemmnis)
auf das Investitionsklime derzeit ... )

Kommunale Planungs-/ Genehmigungspraxis 5 16
Kosten fur Bau, Planung/ Bauleitung, Vertrieb 7 14
Finanzierungsbedingungen 24 1
Einkommensentwicklung der Nachfrager 1 10
Zahlungsfahigkeit der Mieter/ Wohnungssuchenden 8 9
Steuer- und Abschreibungsrecht 8 12
Renditeerwartungen 14 8
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 10 13
absehbare demopraphische Entwicklung 1 10
Infrastrukturangebot 12 6
Sozialstruktur der Mieter/ Wohnungssuchenden 4 16
Mietrecht 5 19

Frage 7: Wo sehen Sie Hemmnisse fiir den Neubau 6ffentlich geforderter Mietwohnungen?

kein
starkes

Antwortmaéglichkeiten Hemmnis Hemmnis/

R trifft nicht zu

Neubaukosten zu hoch wegen technischer Vorgaben

(z.B. EnEV, Barrierefreiheit) 21 14 0
mangelnde kommunalpolitische Unterstiitzung

(wohnungspolitische Konzepte, Kooperation) 5 15 11
Widerstand der Bevilkerung/ Nachbarschaft 1 12 16
Investoren furchten die Belegungsbindung/

zugewiesene Mieterklientel 1 17 4
Burokratischer Aufwand fiir Forderantrage zu hoch 8 21 7
Private/ kleine Investoren sind tber die Férderung nicht

ausreichend informiert B 23 5
zu wenig Eigenkapital bei potenziellen Investoren 0 3 23

Sonstige Hemmnisse:

« Aufwand / Ertrag passt nicht

« Mieterauswahl wird aus der Hand gegeben

* Negativimage

« keine Rendite beim OGW, Eigentumsverkauf wesentlich rentabler



Frage 8: Wie bewerten Sie die Wichtigkeit folgender Ma!nahmen im Wohnungsbestand?

sehr ichti weniger
wichtig wichtig wichtig

Folgende BestandsmaRnahmen sind derzeit ...

unwichtig

Zusammenlegung kleiner Wohnungen 2 9 17 3
Modernisierung von Bad und Kiiche 12 17 2 0
Energetische Sanierung (Dammung, Heizung) 4 17 10 1
Altengerechter Umbau (Barrierefrei/ -arm) 9 17 5 0
Instandhaltungsriickstau beseitigen 12 17 1 1
Baulich-gestalterische WohnumfeldmaR nahmen 6 21 4 0
Konzept zur Vermeidung sozialer Entmischung 10 13 7 1
MaRnahmen zur Bewaltigung sozialer Probleme (Beratung,

Konfliktvermittlung) 9 15 7 0
Riickbau/ Abriss 4 7 17 1
Aktivierung von Leerstanden 5 8 15 3
Herrichten von Wohnraum zur langfristigen Unterbringung von

Flichtlingen 1 13 14 5

Frage 9: Wie bewerten Sie die Wichtigkeit von Neubaumafnahmen in folgenden Bereichen?

Folgende NeubaumaRnahmen sind derzeit ... sehr weniger
wichtig wichtig

wichtig

unwichtig

Mehrgenerationenwohnprojekte 6 8 14 3
Alten- und Pflegeheime 3 15 13 0
Betreutes Wohnen (fiir Senioren) 12 16 3 0
Offentlich geférderte Mietwohnungen 8 13 1
Mietwohnungen zur langfristigen Unterbringung von Fliichtlingen 1 9 18 3

Frage 10: Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage fiir ausgewahlte Personengruppen?

Die Wohnungsmarkt-

Einkommens- |Einkommens-

lage ist fur ... Senioren Familien Studenten Singles starke schwache
derzeit ...
..sehrangespannt  (5) 7 12 5 0 3 9
.. angespannt (4) 20 18 9 9 9 18
.. ausgewogen 3) 4 1 12 14 7 4
.. entspannt ) 0 0 5 7 10 0
.. sehr entspannt 1)

Durchschnittswert 4.4 m—-m-m



Frage 11a: Entwicklung des Leerstandes

§EC] keine starke

Entwicklung des Leerstandes I ETE Verandening Zunahme AR

in den letzten 12 Monaten 2 17 9 1 0
in den kommenden 12 Monaten (Erwartung) 2 11 16 0 0

Frage 11b: Die wichtigsten Leerstandsgriinde auf dem Bochumer Wohnungsmarkt

I im eigenen
Antwortmdglichkeiten Eiaz’;‘;zzfng Wohnungs-
bestand
Mangel im Gebé&ude/ in der Wohnung 23
Méangel im Wohnumfeld 14
Instandsetzung, Modernisierung 25

Verkauf, Abriss, Riickbau

Vermietungsschwierigkeiten, fehlende Nachfrage

"freiwilliger" Leerstand (z.B. Angst vor "Mietnormaden")

"unechter" Leerstand (Wohnung wird nur temporar benutzt, z. B. Zweitwohnung)

N 0 w ©
o B N OO W

Frage 11c: Welche Marktsegmente sind am starksten betroffen?

L . I im eigenen

Antwortmaglichkeiten GnaElE Wohnungs-
Einschéatzung
bestand

EFH/ ZFH
ETW 0
Mietwohnungen im Privateigentum 20 2
Mietwohnungen im Eigentum professioneller Akteure (WU, Genossenschatft,...) 7 3
Preisgebundenes Marktsegment 14 5



Zusatzfrage: Wohnungsunternehmer/ Eigentiimer/ Vermieter mit eigenem Wohnungsbestand

Hohe des Wohnungsbestandes

(Ende 2016; Anzahl der Wohnungen)

Stadtbezirk 1 (Mitte) 8.208
Stadtbezirk 2 (Wattenscheid) 5.656
Stadtbezirk 3 (Nord) 5.278
Stadtbezirk 4 (Ost) 5.766
Stadtbezirk 5 (Std) 6.174
Stadtbezirk 6 (Sudwest) 4.728
ohne Stadtbezirksaufteilung 150
Bochum gesamt 35.960

Hohe des Leerstandes

(Ende 2016; Anzahl der Wohnungen)

Stadtbezirk 1 (Mitte) 93
Stadtbezirk 2 (Wattenscheid) 73
Stadtbezirk 3 (Nord) 47
Stadtbezirk 4 (Ost) 73
Stadtbezirk 5 (Sud) 133
Stadtbezirk 6 (Sudwest) 111
ohne Stadtbezirksaufteilung 147
Bochum gesamt 677
entspricht einer Leerstandquote 1,9 %

Wie viele der leerstehenden Wohnungen stehen
dem Markt unmittelbar zur Verfiigung 215

Quelle: Stadt Bochum, Amt flr Stadtplanung und Wohnen
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Anhang: Glossar

Ausgewihlte Wohnungsmarktindikatoren (Anmerkungen und Erliuterungen)

Daten-Quelle (sofern nicht anderslautend angegeben): Stadt Bochum, Fachbereich Statistik und Stadtforschung

Stichtag: 31.12.2016 (sofern nicht abweichend angegeben).

Alten- und Jugendquotient Zahl der dlteren Menschen (60 Jahre und alter) bzw. Zahl der Kinder/Jugendlichen (unter 18 Jahre) bezogen auf 100
Personenim erwerbsfahigen Alter (18 - 59 Jahre).

Angebots-Kaufpreise (fiir Eigentumswohnungen) Die empirica-Preisdatenbank umfasst kontinuierlich, deutschlandweit und fléchendeckend
recherchierte Immobilieninserate aus Internetquellen sowie Printmedien und deren Internetauftritte. Im vorliegenden Bericht werden fur
Kaufangebote die Medianwerte fiir drei Angebotsjahre (Juli 2014 - Juni 2017) dargestellt. Werte fir Ortsteile mit geringer Fallzahl sind in kursiv
dargestellt.

Angebotsmiete Die empirica-Preisdatenbank umfasst kontinuierlich, deutschlandweit und fldchendeckend recherchierte Immobilieninserate
aus Internetquellen sowie Printmedien und deren Internetauftritte. Im vorliegenden Bericht werden fir Mietangebote die Medianwerte fur ein
Angebotsjahr (Juli 2016 - Juni 2017) dargestellt. Werte fir Ortsteile mit geringer Fallzahl sind in kursiv dargestellt.

Arbeitslosenquotient Der Arbeitslosenquotient entspricht dem Verhéltnis der Arbeitslosen nach SGB Il und SGB Il im Verhaltnis zur Einwohner-
zahl zum 3112. des Vorjahres (Einwohner mit Hauptwohnsitz, 20 bis < 60 Jahre). Der Arbeitslosenquotient ist insofern nicht identisch mit der
Arbeitslosenquote der Bundesagentur fur Arbeit (Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit und Einwohnerstatistikdatei der Stadt Bochum/
Fachbereich Statistik und Stadtforschung; Stand September 2016).

Auslanderanteil Der dargestellte Auslanderanteil (in %) bezieht sich ausschlieRlich auf Personen, deren erste Staatsangehérigkeit nicht die
deutscheist.

Bautéatigkeit Dargestellt sind Baufertigstellungen (Neubau) von Wohnungen in Wohngeb&uden ohne Wohnheime, Summe der Jahre 2012 bis
2016 ohne Baumafinahmen an bestehenden Gebduden. Die Summe der dargestellten kleinrdumigen Einzelwerte muss nicht dem gesamtstadti-
schenWert entsprechen, da es Falle ohne rdumliche Zuordnung geben kann (Quelle: Bautatigkeitsstatistik; ITNRW).

Bedarfsgemeinschaften im SGB lI-Leistungsbezug Bedarfsgemeinschaft ist ein Begriff der Sozialhilfe fir bedurftige arbeitsfahige Haushalte
in Deutschland. Erwurde bei der Reform der Grundsicherung fur Arbeitssuchende 2005 in das neu geregelte Zweite Buch Sozialgesetzbuch (SGB
I1) tbernommen. Dem Konstrukt der Bedarfsgemeinschaft liegt die politische Entscheidung zu Grunde, dass Personen, die besondere persénli-
che oder verwandtschaftliche Beziehungen zueinander haben und die in einem gemeinsamen Haushalt leben, sich in Notlagen gegenseitig
materiell unterstitzen und ihren Lebensunterhaltsbedarf gemeinsam decken sollen. Die Summe der dargestellten kleinrdumigen Einzelwerte
muss nicht dem gesamtstadtischen Wert entsprechen, da es Falle ohne raumliche Zuordnung geben kann. Eine Veréffentlichung der dargestell-
ten Daten darf nur mit Angabe der Originalquelle (Quelle: Kleinrdumige Arbeitsmarktdaten der Bundesagentur fir Arbeit und Einwohnerstatistik-
datei) erfolgen.

Bevolkerungsdichte Einwohner je Quadratkilometer Flache Stadtgebiet.

Eigentimerwohnung/ -quote Wird eine Wohnung vom Eigentimer bewohnt, unabhdngig davon, ob der Eigentimer des Gebdudes eine
Einzelperson oder eine Gemeinschaft von Wohnungseigentimern ist, so heif3t sie Eigentimerwohnung. Die Anzahl der Eigentimerwohnungen
wird zum Stichtag Juli 2014 gerundet dargestellt. Die Eigentimerquote errechnet sich auf Grundlage der Wohnungen in Wohngebduden anhand
der Gebaudedatei der Stadt Bochum (3112.2013). Aufgrund des aufwandigen Erhebungsverfahrens und einer eher geringen Veranderungsdyna-

mik wird dieser Indikatorin grofieren Zeitabstanden Gberpruft.



Einwohner (wohnberechtigte Bevélkerung) Bei der wohnberechtigten Bevélkerung werden alle Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz
erfasst, einschlieflich der Bevélkerungin Flichtlingsheimen und Landesunterkinften.

Einwohner mit Migrationshintergrund Menschen mit Migrationshintergrund kénnen aus der Statistikdatei des Einwohnermeldewesens nur
annahernd ausgewertet werden. Die Bochumer Definition umfasst die Ausléander (Einwohner mit 1. Staatsangehdérigkeit ,nichtdeutsch*) sowie die
Einwohner mit 1. Staatsangehorigkeit ,deutsch* und 2. Staatsangehdrigkeit ,nichtdeutsch®. Die im Melderegister zur Verflgung stehenden
Merkmale machen es schwierig, die Quantitdten eindeutig zu bestimmen und konkrete Aussagen zur Qualitdt des Migrationshintergrundes
abzuleiten.

Haushalte (Zahlund durchschnittliche GréRe) Das Haushaltegenerierungsverfahrenist ein Schatzverfahren (keine Erhebung) auf der Basis der
Einwohnermeldedaten. Ab dem Auswertungsjahr 2013 gibt es eine Verdnderung in der Zuweisung von Personen zu Haushaltstypen. Die
Bevolkerung in Studenten-, Schwesternheimen und in Altenwohnungen wird in das Haushaltegenerierungsverfahren einbezogen, da hier
zunehmend die Ausstattung der Wohnungen (mit Kiiche und Bad) auf eine selbstéandige Haushaltsflihrung ausgerichtet ist. Dieses fihrt in
Bochumvorrangig zu einer deutlichen Erhéhung der Einpersonenhaushalte.

Leerstandsquote Nach der Stromzahlermethode wird unterstellt, dass ein Wohnungsleerstand dann anzunehmen ist, wenn im Netzsystem des
Stromversorgers zum Stichtag ein Haushalt mit einem Lastprofilvon weniger als 150 kWh (Jahresverbrauch) gefuihrt ist. Flurlicht- oder Allgemein-
stromzahler werden nicht bertcksichtigt. Flr die Auswertung wurden alle Stromzdhler des Versorgungsgebietes Bochum berlcksichtigt, daim
Netzsystem der Stadtwerke auch die fremdversorgten Stromzahler erfasst werden (Quelle: Stadtwerke Bochum bzw. evu zéhlwerk / eigene
Berechnung aus Gebaudedatei; Stand 06/2017).

Natiirliche Bevélkerungsentwicklung Dargestellt ist die Differenz (Saldo) aus Geburten und Sterbeféllen eines Jahres. Die Summe der
dargestellten kleinrdumigen Einzelwerte muss nicht dem gesamtstadtischen Wert entsprechen, da es Fdlle ohne raumliche Zuordnung geben
kann.

Sozialwohnungsbestand Als Sozialwohnung bezeichnet man mit 6ffentlichen Landesmitteln geférderte Wohnungen. Diese Wohnungen sind
sowohl belegungs- als auch mietgebunden. Beglnstigt sind Personen, die ihren Wohnungsbedarf nicht am freien Wohnungsmarkt decken
kénnen und daher einen Wohnberechtigungsschein erhalten. Dargestellt wird die absolute Zahl der 6ffentlich geférderten Wohnungen sowie der
relative Anteil gemessen am Gesamtwohnungsbestand geméaf Gebaudedatei (Quelle: Stadt Bochum, Amt fir Stadtplanung und Wohnen).
Wanderungssaldo Der Wanderungssaldo umfasst die Differenz aus Wanderungsgewinnen und -verlusten innerhalb eines Jahres. Bitte Hinweise
zum Indikator , Einwohner® beachten.

Wohnflache Abgeleitet aus der Gebdudedateiwird die Wohnfldache je Wohnung sowie die Wohnflache je Einwohner berechnet.

Wohngebaude/ Wohnungsbestand Quelle ist die kleinrdumige Gebdudedatei der Stadt Bochum. Die Gebdudedatei wird anhand der Jahresbe-
stande der Baufertigstellungen und Bauabgange jahrlich aktualisiert. Die gerundeten Werte kénnen von der offiziellen IT.NRW-Statistik
abweichen, die relativen Anteile wurden an spitzen Werten gerechnet. Die Gebdudedatei enthalt weder Angaben zu Nichtwohngebduden noch

Informationen zu Wohnungen (z. B. Ausstattungsmerkmale).
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Anhang: Ausgewaidhlte Strukturdaten auf Ebene der 30 Ortsteile

Datenstand 31.12.2016, sofern nicht im Glossar abweichend angegeben
Quellenangabe und Definition zu den einzelnen Indikatoren vgl. Glossar im Anhang
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Anhang: Ausgewadhlte Strukturdaten auf Ebene der 30 Ortsteile

Datenstand 3112.2016, sofern nicht im Glossar abweichend angegeben
Quellenangabe und Definition zu den einzelnen Indikatoren vgl. Glossar im Anhang
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Anhang: Statistisches Gliederungssystem der Stadt Bochum

Stadtbezirke und Statistische Bezirke (Ortsteile)
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Kontakt

Amt fur Stadtplanung und Wohnen
Hans-Bockler-Strafde 19

44777 Bochum

www.bochum.de

N STADT
— BOCHUM
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