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Vorwort

Liebe Leserinnenund Leser,

auch im vorliegenden Berichtsjahr ist die Lage auf dem Bochumer Wohnungsmarkt
weiterhin als angespannt zu bewerten. Dies ist das Uberwiegende Ergebnis der
verschiedenen ausgewerteten Datenund Analysen zum Stand 31.12.2019.

Der vorliegende Bericht zeigt uns damit erneut, wie wichtig die Umsetzung der im
Handlungskonzept Wohnen aufgeflhrten Mafinahmen ist, um Bochum als soziale
und lebenswerte Stadt fur alle Bevolkerungsgruppen zu erhalten. Erste Erfolge
haben sich bereitsin der positiven Bevélkerungsentwicklung angedeutet.

Neben der Entwicklung neuer Wohnangebote ist vor allem die Aufwertung und Weiterentwicklung des vorhandenen
Wohnungsbestandes von besonderer Bedeutung. Die Stadt Bochum, als eine von nur wenigen Gemeinden im Lande,
leistet seit diesem Jahr mit einem kommunalen Modernisierungsprogramm fur Klein- und Einzeleigentimer*innen
einen Beitrag zur Aufwertung des Wohnimmobilienbestandes — zundchst in einem Pilotgebiet, in welchem ein besonde-
rer Erneuerungsbedarf besteht.

Eine aktuelle gutachterliche Uberprifung der Gebietskulissen fir die soziale Wohnraumférderung in Nordrhein-
Westfalen lasst erwarten, dass das Land fur Bochum eine angespannte Marktsituation bestatigt und die entsprechende
Einstufung in Mietenstufe 4 beibehalt. Damit wlrden die daufierst attraktiven Konditionen der Wohnraumférderung auch
2021bestehenbleiben.

Mit der Covid-19-Pandemie hat sich die Situation im Frihjahr 2020 schlagartig verandert — mit ungewissen Aussichten far
die Zukunft in nahezu allen Lebensbereichen. Die Folgen der Pandemie flr den Wohnungsmarkt lassen sich auf Grund
der Komplexitat und unsicheren Vorhersehbarkeit der weiteren Entwicklungen bislang nicht ausreichend serids bestim-
men. Die bis zum Redaktionsschluss vorliegenden Erkenntnisse und Thesen haben wir im vorliegenden Bericht bertck-
sichtigt. Die weitere Aufbereitung wird Aufgabe auch kiinftiger Wohnungsmarktberichte sein.

Ich moéchte allen danken, die mit uns gemeinsam die Wohnraumentwicklung gestalten. Mein besonderer Dank gilt
denjenigen, die bei der Erstellung dieses Berichtes mitgewirkt haben. Ich winsche allen Leser*innen, den Entschei-
dungstrager*innen aus Politik und Verwaltung sowie unseren Wohnungsmarktakteuren eine interessante und aufschluss-

reiche Lekture.
e [Tt Lol
L[;/(/VM/L/ 2

Dr. Markus Bradtke
Stadtbaurat
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Vorbemerkungen zur Corona-Situation

Die Folgen der weltweiten Covid-19-Pandemie fir den
Wohnungsmarkt lassen sich auf Grund der Komplexitat
und unsicheren Vorhersehbarkeit der weiteren Entwicklun-
gen derzeit noch nicht wirklich abschatzen. Aufierdem
liegt der Stichtag der im Bericht verwendeten Daten
(Uberwiegend 3112.2019) vor dem weltweiten Ausbruch
der Pandemie. Wenn mdglich, haben wir bis zum
Redaktionsschluss vorliegende Erkenntnisse und Thesen
im vorliegenden Bericht mit entsprechenden Textboxen
eingefligt.

Die weiteren Entwicklungen aufmerksam zu verfolgen und
aufzubereiten, wird eine bestimmende Aufgabe der Woh-
nungsmarktbeobachtungin den ndachsten Jahren sein.

Allgemeine Wohnungsmarktlage

Die BochumerWohnungsmarktentwicklung der letzten
siebzehn Jahre ist durch eine kontinuierliche Anspan-
nungstendenz gekennzeichnet. Seit gut funf Jahren
wird die Lage von den Wohnungsmarktexpert*innen als
(sehr) angespannt eingeschatzt, aktuell werden die
meisten Teilsegmente sogar noch etwas angespannter
beurteiltalsim Vorjahr.

Darauf deuten auch die von den Befragungsteilneh-
mern getatigten Aussagen zum Wohnungsleerstand
hin. Insbesondere der unmittelbar zur Wiedervermie-
tung zur Verflgung stehende Leerstand ist deutlich
niedrigerals die flr einen funktionierenden Wohnungs-
markt notwendige Fluktuationsreserve.

Die Wohnungsmarktakteure sehen vor allem bei den
preisgebundenen (insbesondere gréfieren) Mietwoh-
nungen ein Missverhaltnis zwischen Angebot und

Nachfrage. Aber auch im normalpreisigen Eigentums-
segment wird die Marktlage mittlerweile Uberwiegend
mit ,sehr angespannt” bewertet. Bezogen auf die
einzelnen Personengruppen stellt sich die Marktlage
fur Altere, Einkommensschwache und insbesondere
Familienamangespanntestendar.

Grundstiicks- und Immobilienmarkt

Der Kaufpreis fur Wohnbauland lag 2019 in Bochum
recht stabil bei durchschnittlich 346 €/m?’. Gleichwohl
ist der Erwerb von Wohnbauland im Umlandvergleich
weiterhin Uberdurchschnittlich teuer. Dabei liegen
weiterhin nicht nur die ,Einstiegspreise* fUr den
Wohnbaulanderwerb deutlich héher als im Umland,
sondern auch gehobene Lageanspriche kdnnenin den
Nachbarkommunen oftmals deutlich glnstiger erfllt
werden. Das deckt sich auch mit den Erkenntnissen aus
der jahrlichen Befragung von Bochumer Wohnungs-
marktakteuren, die vor allem das begrenzte Angebot
undden hohen Preis fir Bauland bemangeln.

Bei den bebauten Grundstlicken bewegen sich die
Preise in Bochum ebenfalls auf einem hohen Niveau.
Fur ein Einfamilienhaus wurden im Mittel 387.000 €
verlangt und damit mehr als in fast allen anderen
angrenzenden Kommunen. Die Preise fur Eigentums-
wohnungen bewegen sich im Vergleich zu den
Umlandkommunen zwar eher im mittleren Bereich,
sind aber zuletzt deutlich gestiegen - Preistreiber sind
vor allem Neubauwohnungen, die im letzten Jahr um
12,5 % teureralsim Vorjahrangebotenwurden.

Angesichtsderanhaltenden Marktanspannung verfolgt
die Stadt das Ziel, die vorhandenen Wohnbaupotenzia-
le im Stadtgebiet bedarfsgerecht zu entwickeln. Das
Wohnbauflachenprogramm bildet Wohnungsbaupro-



jekte fUr unterschiedliche Marktsegmente mit einem
Gesamtpotenzial fur bis zu 10.000 Wohneinheiten bis
2030ab.

Merkmale des Wohnungsangebotes

Die Bautatigkeit in Bochum fallt ambivalent aus: Auf
der einen Seite weisen die meisten Nachbarkommu-
nen weiterhin eine zum Teil deutlich h6here Bauinten-
sitat auf. Zudem wurden im Jahr 2019 in Bochum
weniger Wohnungen fertiggestellt als in den beiden
Jahren zuvor. Auf der anderen Seite wurde bei den
Baugenehmigungen aber das h&chste Ergebnis seit
mehr als 20 Jahren erreicht. Hier liegt Bochum mit
einem Plusvon 15,5 % deutlich Gber dem landesweiten
Anstieg von 3,2 %. Diese Entwicklung sowie eine fur
2020 bereits erkennbare weitere Steigerung der
Genehmigungszahlen lassen entsprechend deutlich
hoéhere Fertigstellungszahlen in den kommenden
Jahren erwarten.

Im Wohnungsbestand lasst der hohe Anteil alterer
Gebdude auf einen erhdhten Handlungsbedarf
schliefien. BestandsmafRnahmen sind unerldsslich,
um den Anforderungen an eine alternde Gesellschaft,
veranderten Wohnwlnschen sowie energetischen
Zielen und Klimaschutzzielen gerecht zu werden.
Allerdings besteht vor allem im Mietwohnungsbereich
oftmals ein grofRes Spannungsfeld zwischen Notwen-
digkeit, Wirtschaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit der
Modernisierungsmafinahmen.

Da eine derartige Modernisierung eine grofie
Herausforderung insbesondere fir Klein- und
Einzeleigentimer*innen darstellt, bietet die Stadt
Bochum seit Herbst 2020 mit einem eigenstandigen,
kommunalen Modernisierungsprogramm Hilfestel-

lung und leistet damit einen Beitrag zur Aufwertung
des Immobilienbestandes in Bereichen mit besonde-
rem Erneuerungsbedarf.

Der Wohnungsleerstand in Bochum bewegt sich nach
Erkenntnissen der Stromzdhlerauswertung und jahr-
licher Befragungen der Wohnungsunternehmen recht
konstantaufeinem niedrigen Niveau. Insbesondere der
fur eine Vermietung unmittelbar zur Verflgung
stehende Anteil leerstehender Wohnungen verdeut-
licht eine weiterhin als Uberwiegend angespannt zu
bezeichnende Marktsituationin Bochum.

Der geférderte Wohnungsbestand in Bochum umfass-
te Ende 2019 lediglich 12.712 Wohnungen, der Anteil
am Gesamtwohnungsbestand lag bei 64 %. Der Be-
stand wird in den ndchsten 10 Jahren um etwa 25 %
weiter zurlickgehen, sofern nicht durch Wohnraumfér-
derung ein entsprechend neues Angebot entsteht. Um
den Bedarf an preiswerten Wohnungen zu sichern, ist
es dringend erforderlich, die Férdertdtigkeit weiter zu
steigern. Allerdings halten sich die Investoren — trotz
attraktiver Férderkonditionen — mit der Inanspruchnah-
me der Landesmittel weiterhin zurtck.
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Bevolkerung und Haushalte

Die Bevolkerungsentwicklung bleibt auf einem
moderaten Wachstumspfad. Eine héhere Einwohner-
zahl als jetzt hatte Bochum zuletzt vor zwdlf Jahren.
Ende 2019 wohnten laut der kommunalen Statistik fast
372.200 Personen im Stadtgebiet und damit knapp
1400 Menschen mehralsim Vorjahr.

Das Bevdlkerungswachstum resultiert dabei aus-
schliefilich und seit vielen Jahren aus Wanderungsge-
winnen, vor allem durch Zuzug aus dem Ausland. Aber
auch im Wanderungsgeschehen mit den umliegenden
Kommunenist es 2019 gelungen, von diesen per Saldo
Einwohnergewinne zu erzielen.

Aber nicht nur die Einwohnerzahlwachst, sondernauch
die Zahl der Bochumer Haushalte: Ende 2019 lebte
bereits mehr als ein Viertel der wohnberechtigten
Bevdlkerung in Ein-Personen-Haushalten. Die
Zusammensetzung der Bevdlkerung liefert Hinweise
fur einen anhaltend hohen Bedarf im Segment der
kleineren preisglnstigen Wohnungen. Da auch die
Zahl der Geburten und kleineren Kinder in den letzten
Jahren deutlich gestiegen ist, fallt der Schaffung
familiengerechter Wohnangebote und eines familien-
bzw. kindgerechten Lebensumfeldes ebenfalls eine
hohe Bedeutung zu.

Gleichwohl wird sich auch die Alterung der Gesell-
schaft weiter fortsetzen und die Nachfrage nach
Wohnraum quantitativund qualitativbeeinflussen.

Entwicklung der Mieten

Die Angebotsmieten in Bochum steigen weiter an,
allein in den letzten 5 Jahren um Uber 21 %. Die
Dynamik hat sich zuletzt zwar etwas abgeschwacht,

liegt aber immer noch deutlich Uber der landesweiten
Entwicklung der Verbraucherpreise. Im Umlandver-
gleich werden in Bochum ohnehin bereits die
dritthéchsten Mieten (nach Dortmund und Essen)
gefordert. Vor allem bei den ndérdlich angrenzenden
Nachbargemeinden fallt das Preisniveau im Mittel
deutlich glnstiger aus.

Aktuell liegt die Nettokaltmiete bei 7,02 €/m? zeigt
aber eine hohe preisliche Differenzierung innerhalb
des Stadtgebietes. Generell wird fur das - vergleichs-
weise geringe — Neubauangebot mit 11,00 €/m? eine
erheblich héhere Miete gefordert. Mehr als die Halfte
der angebotenen Wohnungen liegt preislich zwischen
6und8€/m".

Insgesamt fallen die Preise weiterhin sowohl fur
besonders kleine als auch fir besonders grofie
Wohnungen tberdurchschnittlich hoch aus.

Die Angebotsmiete fUr eine mit Landesmitteln
geférderte Wohnung liegt in Bochum bei 515€/m?und
damit im Mittel um fast 2 €/m’ deutlich gunstiger als
fur eine freifinanzierte Wohnung. Diese preisdampfen-
de Wirkung bestatigt einmal mehr — zumal angesichts
steigender Bedarfe und ricklaufiger Bestande — den
Handlungsbedarf im Segment des gefdrderten
Mietwohnungsbaus.

Auffallig ist, dass in Inseraten fur Wohnungen aus den
70er- und 80er-Jahren mittlerweile niedrigere Mieten
verlangt werden als in allen anderen Baualtersklassen.
Es kann vermutet werden, dass der Modernisierungs-
und Anpassungsbedarf an aktuelle Nachfragewlinsche
in dieser Baualtersklasse mittlerweile hoher ausfallt als
beialteren Objekten.



Tab. 1: Bochum im Stadtevergleich

145,7 365.587 340 199.204 372 7,02 387.000 1.671

Flache Bevolke- | Bauland- | Wohnungs- Fertig- Bau- Kaufpreis *'| Kaufpreis 2!
km? rung ! preise 2 | bestand ® [stellungen ®)| intensitit % EFH ETW
(€/m?) (EFH/ZFH) (in€) (in€/m?)

Castrop-Rauxe! [IEEF W) 73.343 260 39.244 169 3 6,30 289.000 1.455
280,7  588.250 330 318.226 1.378 5,8 7,43 360.000 1.873
232,8  498.686 290  257.931 635 3,7 6,25 309.500 1.379
210,3  582.760 290  315.607 1.062 4,2 7,25 399.000 1.928
Gels 90 1049 259645 245  139.280 97 5,2 5,84 279.000 1.146
Ha 160,4  188.686 195  102.871 117 2,7 5,65 300.000 1.317
71,7 54.438 250 29.029 71 3,2 6,94 375.000 1.715
51,4  156.449 225 83.795 234 2,5 6,25 319.000 1.309
72,4 96.459 230 52.150 85 3,7 6,46 399.000 1.829

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

1) Bevolkerungsfortschreibung Basis Zensus 2011, Stand 3112.2019 (Quelle: ITNRW)

2) Individueller Wohnungsbau (mittlere Lage), 01.01.2020 (Quelle: Oberer Gutachterausschuss)
3) Quelle: ITNRW, Stand 3112.2019

4) Bauintensitat = Zahl der fertig gestellten Wohnungen 2017-2019 p.a.

5) Angebotspreise (Median); Juli 2019 - Juni 2020, Quelle: empirica-Preisdatenbank
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Tab. 2: Bochumer Wohnungsmarktdaten kompakt

Wohnungsangebot

Wohngebaude

Wohnungen
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oo
c
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c
=
s

Marktanspannung

Mehrfami er ( hl G

Baufertigstellungen

(inkl. Nichtwohngebdude und MafSnahmen an bestehenden Gebduden)
Baugenehmigung
(il twohng e und MafSnahmen an bestehenden Ge

Sozialwohnungsbestand (Anzahl/ Quote)
Seniorenwohnungen (6ffentl.-geférdert)
Einwohner (EW)

2

Bevdlkerungsdichte (EW /km®)

Nat he Bevdlkerungsentwicklung (Saldo)
Wanderungssaldo

Ausldnderanteil

EW mit Migrati intergrund (absolut/ in %)

Bedarfsgemeinschaften im SGB | ungshezug
(Stand Sept. d.J.

Arbeitslosenquote
Altenquotient
Jugendguotient

Haushalte (Gesamt/ durchschnittliche Haushaltsgrofe)

Baulandpreis individuell (€/m1)
Baulandpreis Geschoss (€/mz)

T

58.137
32.892
25.245
2.155
57%
67%
198.235

571

794

13.185
6,7%
2917

370.797
2.546
-1.383
844

13,9%
82.670
22,3%

22,635

8,1

49,3

25,4
195.400
1,87

~6.100
~3,1%

10,8 Mio. €/
97 WE

1.578
6,83

353
332

58.200
33.000
25.300
2.200
57%
66%
198.400

372

917

12.712
6,4%
2.805
372.193
2.555
-1.205
2.424
14,4%
86.572
23,3%

21.677

82

49,6

25,6
196.300
1,87
~6.300
~3,2%

15 Mio. €/
160 WE

1.671
7,02

339
362
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Grundstiicks- und Immobilienmarkt

1.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
und Kapitalmarktlage

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen und

die dkonomische Situation der privaten Haushalte

beeinflussen mafigeblich die Entwicklung von

Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage.

Corona-Update 2020

Inwieweit sich die bereits jetzt bemerkbaren Folgen der
weltweiten Corona-Pandemie (steigende Arbeitslosigkeit,
Kurzarbeit, Schrumpfung des Bruttoinlandsproduktes) auch
nachhaltig auf die wirtschaftliche Entwicklung auswirken, ist
zum Zeitpunkt der Berichterstellung nicht absehbar gewesen.
Insofern bleibt ebenso unsicher, wie sich die Pandemie auf die
Investitionsbereitschaft im Wohnungsbau, auf Mieten und

Preise sowie das Wanderungsgeschehen auswirken wird.

Kapitalmarkt | Das bereits in den Vorjahren dufierst
niedrige Zinsniveau setzt sich fort und begunstigt damit
Investitionsentscheidungen vieler Bauinteressierter.
Der Effektivzinssatz fur Hypotheken (5 bis 10 Jahre)
bewegt sich weiterhin auf einem ungewdhnlich
niedrigen Niveau, ist 2019 nochmal deutlich gesunken
und lag zum Jahresende nur knapp oberhalb der 1-
Prozent-Marke. Entsprechend werten die im Rahmen
des Wohnungsmarktbarometers befragten Marktak-
teure ausnahmslos vor allem die gunstigen Kapitalbe-
dingungen als wesentlichen Investitionsanreiz sowohl
im Eigentumsbereich als auch im Mietwohnungsbau.
Allerdings gehen sinkende Zinsen einher mit teilweise
stark steigenden Immobilienpreisen — Kaufer und
Bauherren kommen daher nicht umhin, ausreichend
Eigenkapital einzubringen.

Abb. 1: Entwicklung der Hypothekenzinsen (Laufzeit 5 bis 10 Jahre)

4,50
|

3,50

3,00

in%

-~ \
2,00

1,50 ‘\

1,00

0,50 T T T T T T T d
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@@= Bundesbank (effektiv)

Quelle: LBS bzw. Sparkasse Bochum

Sparkasse Bochum (nominal)



1.2 Entwicklung des Grundstiicksmarktes
Dem Bodenmarkt fallt zur Aktivierung von Wohnungs-
neubau in unserer Stadt eine Schlusselrolle zu.
Wichtige Indikatoren sind hier vor allem die Preis- und
Umsatzentwicklungen. Die wichtigsten Trends werden
dem Grundsticksmarktbericht entnommen, der
jahrlich vom Gutachterausschuss fur Grundstlckswer-
te veroffentlicht wird und grundsticksmarktbezogene
Daten zusammenfasst, die aus aktuellen Kaufvertra-
genabgeleitetwordensind.

Fur eine Einschdtzung der Lage auf dem Markt der
bebauten Grundstlicke wird die Entwicklung der
Angebotspreise fur Wohnimmobilien auf Basis der
empirica-Preisdatenbank dargestellt.

Abb. 2: Verteilung der Kaufvertrage 2010-2019

Kauffille | Dem Bochumer Gutachterausschuss sind
im Jahr 2019 insgesamt 2.891 Kaufvertrage von den
Notar*innen Uber Eigentimerwechsel im Stadtgebiet
Ubersandt worden, dies entspricht gegentber dem
Vorjahr (2.627 Vertrage) einem deutlichen Anstieg von
10 %. Im Vergleich zum Vorjahr ist zwar sowohl eine
Steigerung im Geldumsatz (+19 %) als auch bei den
veraufRerten Flachen festzustellen (+9 %). Allerdings
war bei der Auswertung der Kaufvertrage fir Wohnbau-
land ein deutlicher Rickgang sowohl beim Geld- als
auch beim Flachenumsatz zuverzeichnen.
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Quelle: Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte in der Stadt Bochum
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Corona-Update 2020

Eine erste Auswertung fur den Zeitraum vom 1. Méarz bis 30.
Juni 2020 zeigt bei den Kauffallen keine wesentlichen
Ruckgange im Vergleich zu den Vorjahren. Ein eindeutiger
Corona-Effekt ist derzeit nicht messbar — ein gewisser
Transaktionsrickgang ist eher dadurch gegeben, dass die
Interessenten nicht kaufen konnten, aber nicht weil sie
nicht kaufen wollten. Eine signifikante Preisentwicklung
aufgrund von Corona drfte erst bei der Betrachtung eines
langeren Zeitraumes feststellbar sein’.

Beiden fUr eine Auswertung geeigneten Kaufvertragen
(insgesamt 2.351 Vertrage) handelt es sich ganz
Uberwiegend um Kauffalle fur bebaute Grundstlcke.
Kauffalle fur unbebaute Grundstlcke sind im Vergleich

zum Vorjahr mit 171 eingegangenen Kaufvertragen
zurlUckgegangen. Darin enthalten und ebenfalls
deutlich gesunken ist die Zahl der Kaufvertrage Uber
Wohnbauland mit 61 Kauffallen (Vorjahr 104). Entspre-
chend ergibt sich der bereits erwahnte Rlckgang beim
Geld-und Flachenumsatzin diesem Segment.

Beim Wohnungseigentum kdnnen regelmafiig die
meisten Kaufvertrage ausgewertet werden: so handelt
es sich bei knapp 60 % aller Kauffalle (bezogen auf die
fur eine Auswertung geeigneten Kaufvertrage fur
Wohnzwecke) um Eigentumswohnungen. Hier war
2019 im Vergleich zum Vorjahr zudem ein deutlicher
Anstieg festzustellen. Bei einem guten Viertel der
Kauffalle handelt es sichum Ein-und Zweifamilienhau-
ser. Drei- und Mehrfamilienhduser kommen auf einen

Abb. 3: Verteilung der Kaufvertrage fiir Wohnbauzwecke nach Teilmarkten 2019

Wohnungseigentum 60%

Drei-und Mehrfamilienhduser 10%

unbebaute Grundstiicke fir Wohnzwecke 3%

Ein-/ Zweifamilienhauser 27%

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte in der Stadt Bochum

¥ Auszugsweise entnommen aus:

www.bochum.de/Pressemeldungen/10-September-2020/Welchen-Einfluss-hat-die-Corona-Krise-auf-den-Bochumer-

Immobilienmarkt


http://www.bochum.de/Pressemeldungen/10-September-2020/Welchen-Einfluss-hat-die-Corona-Krise-auf-den-Bochumer-Immobilienmarkt
http://www.bochum.de/Pressemeldungen/10-September-2020/Welchen-Einfluss-hat-die-Corona-Krise-auf-den-Bochumer-Immobilienmarkt

Anteil von zusammen gut 10 %, hier ist sowohl bei den
Kauffallen als auch beim Geldumsatz ein konstantes
Niveau zuverzeichnen.

Immobilienverkaufe finden unverandert Gberwiegend
im Privatbereich statt. Die Vertrage von Privat an Privat
machen ca. 71 % aller Verkdufe aus. Betrachtet man die
Kauferseite, so liegt der Anteil der Privaten sogar bei
fast90 %

Abb. 4: Anzahl der Kauffdlle in der Metropole Ruhr

Kre“ﬁsel

Dabei kommt der Kduferkreis nahezu ausschlieflich
aus Nordrhein-Westfalen (94 %), zumeist handelt es
sich um Menschen aus Bochum (72 %). Generell gilt, je
naher die kommunale Nachbarschaft, desto gréfier die
Zahl der Kauffdlle: Die meisten Erwerber*innen
kommen aus dem Ennepe-Ruhr-Kreis, gefolgt von
Essenund Dortmund.

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Bochum
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1.2.1 Unbebaute Grundstiicke
Baulandpreise | Der durchschnittliche Kaufpreis fur
Wohnbauland lag 2019 bei 346 €/m?und hat sich damit
gegentiber dem Vorjahr (348 €/m®) kaum verandert.
Dabei bewegten sich die Preise in einer grofsen Spanne
von 190 bis 649 €/m’. Im langjshrigen Mittel der
letzten zehn Jahre liegt der Wert bei 284 €/m?. Dabei
sind die Preise im Geschosswohnungsbau (362 €/m?)
gegeniiber dem Vorjahr (332 €/m?) gestiegen und
liegen Uber dem Durchschnittspreis im individuellen
Wohnungsbau. Hier sind die Preise zuletzt gefallen
(339€/m’im Vergleich zum Vorjahr mit 353€/m?).

Bodenrichtwerte | Der Bochumer Gutachterausschuss
beschliefdt jahrlich Ubersichten Uber die Bodenricht-
werte, die der Erstellung von landesweiten Ubersichten
dienen. Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermit-

Abb. 5: Baulandpreise
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telte durchschnittliche Lagewerte des Bodens inner-
halb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzo-
ne), die nach ihren Grundsticksmerkmalen weitge-
hend Ubereinstimmende Verhaltnisse aufweisen.

Die Bodenrichtwerte einzelner Zonen im Stadtgebiet
sind Uber digitale Karten verfugbar. Die Bodenrichtwer-
te kdnnen bei der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses kostenfrei erfragt werden, weitere Informatio-
nensindauchim Internet zufinden:
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Quelle: Gutachterausschuss flur Grundstickswerte in der Stadt Bochum


http://www.gars.nrw.de/ga-bochum
http://www.boris.nrw.de

In der nachstehenden Tabelle sind die durchschnittli-
chen erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwerte fur
die Stadt Bochum aufgefihrt.

Tab. 3: Ubersicht der Bodenrichtwerte

gute Lage mittlere Lage einfache Lage

(€/m?) (€/m?) (€/m?)

Baureife Grundstiicke fiir individuellen Wohnungsbau

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

4
(Grundstiicksfliche 350 - 800 m?) = 340 270
Doppelh?ushﬁ_l.ﬂen und Reihenendhiuser 435 340 270
(Grundstiicksfliche 250 - 500 m?)
Reihenmittelhduser 480 375 300

(Grundstiicksfliche 150 - 300 m?)

gute Lage mittlere Lage einfache Lage
(€/m?) (€/m?) (€/m?)

Baureife Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau

Wohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerblichen Anteil bis
20 % des Rohertrages 430 335 250
(GFZ ca. 1,2; Geschosse IIl - V)

Die Wertangaben beziehen sich auf erschliefiungsbeitragsfreie Grundstlcke und stellen das gebietstypische Mittel aus den
Bodenrichtwerten dar (Auswertungsstand O1. Januar 2020).

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Bochum (Grundstticksmarktbericht 2020).
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Regionaler Vergleich | Bei der Suche nach einem
geeigneten Baugrundstlck spielt der Baulandpreis
auch im regionalen Vergleich eine wichtige Rolle,
zumal Wohnungsmadrkte bekanntlich nicht an der
Ortsgrenze enden. Entsprechende Preise werden
jahrlich vom Oberen Gutachterausschuss fur Grund-
stlckswerte im Land Nordrhein-Westfalen veroffent-
licht. Die aufgefuhrten Werte beziehen sich auf den
Berichtszeitraum 01.01.2019 bis 01.01.2020.

Im individuellen Wohnungsbau weist Bochum im
regionalen Vergleich bei den einfachen und mittleren
Lagen die hochsten Baulandpreise aus, lediglich in
Dortmund werden in guter Lage hohere Preise ver-
langt. Insofern liegen in Bochum weiterhin nicht nur die

LEinstiegspreise” flr den Wohnbaulanderwerb deutlich
hoher alsim Umland, sondern auch gehobene Lagean-
spriche kénnen in den Nachbarkommunen oftmals
erheblich gunstiger bedient werden. Zudem sind die
Preise in Bochum weiter angestiegen, wdhrend die
umliegenden Gemeinden Uberwiegend eher eine
stagnierende Preisentwicklungverzeichnen konnten.

Auch im Geschosswohnungsbau sind die Preise bei
vielen Vergleichskommunen eher stabil geblieben,
wahrend in Bochum weiterhin Preissteigerungen
festzustellen sind. In guter Lage liegen die Bauland-
preise lediglich in Dortmund und Essen hoéher. Vor
allem in einfacher Lage sind in Bochum im regionalen
Vergleich H6chstwerte zu verzeichnen.

Tab. 4: Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke

Individueller Wohnungsbau

Doppelhaushilften und Reihenendhiuser

01.01.2020

Geschosswohnungsbau
Wohnungen oder Mischnutzungen mit einem
gewerblichen Anteil bis 20 % des Rohertrages

01.01.2020

Bochum 435 A 340 A 270
Castrop-Rauxel 310 A 260 A 210
Dortmund 480 > 330 &~ 220
Duisburg 390 A 290 & 185
Essen 420 > 290 &~ 220
Gelsenkirchen 360 s 245 (4 180
Hagen 260 x4 195 > 130
Hattingen 290 L4 250 (x4 -

Herne 280 > 225 (4 210
Witten 250 A 230 A 180
Wuppertal 390 A 300 A -

7 430 A 335 2 250 7
A 310 A 260 A 200 A
L4 480 g 330 (e 220 L
L 340 Ard 225 A 120 L
A 480 A 360 Ld 220 Ld
A d 270 rd 185 Lrd 155 L
A4 200 A 180 A 120 4
270 Ad 245 Ld 190 A
s 255 > 215 s 180 «
A 210 A 195 A 155 A
285 Ard 220 L 150 —

Quelle: www.boris.nrw.de (Ubersicht der Bodenrichtwerte aus den jeweiligen Grundstiicksmarktberichten), eigene Darstellung


http://www.boris.nrw.de

1.2.2 Bebaute Grundstiicke

Das Immobilienpreisgeflige spiegelt einerseits die
Angebotsqualitdt (z.B. hinsichtlich Lage, Zustand,
Ausstattung der Immobilie) wider, auf der anderen
Seite ist es Ausdruck der Zahlungsbereitschaft und
Einkommenssituation der Kaufinteressenten. Die im
Folgenden dargestellten Immobilienpreise basieren
auf der empirica-Preisdatenbank. Diese bildet aller-
dings nicht tatsachlich vereinbarte Kaufpreise ab,
sondern Angebotskaufpreise fur Wohnimmobilien, die
im Internet oder weiteren Printmedien inseriert
wurden. FUr den Zeitraum Juli 2019 bis Juni 2020
wurden fur den Bochumer Wohnungsmarkt 1.518 An-
gebote ausgewertet, darunter 154 Neubauprojekte -
quantitativ bewegt sich das ausgewertete Angebot
damit unterVorjahresniveau.

Corona-Update 2020

Erste Einschatzungen seitens empirica gehen davon aus,
dass die bundesweiten Auswirkungen der Covid-19-
Pandemie auf die Fallzahlen allenfalls tempordr sind. Bei
den Preisen sind demnach bislang keine signifikanten
Abweichungen oder gar eine Umkehr der bisherigen
generellen (bundesweiten) Trends erkennbar. Wenn
Uberhaupt, dann durften kriseninduzierte Preissignale erst
Anfang 2021 sichtbar werden?.

Einfamilienhdauser, Doppelhaushalften und
Reihenhiuser | Die angebotenen Preise fur freiste-
hende Einfamilienhduser sind im Mittel mit 494.000 €
im Vergleich zum Vorjahreszeitraum — wenn auch auf
einem hohen Niveau — nahezu unverandert geblieben.

Fur Reihenhduser sind die Medianwerte dagegen mit
319.500 € (+24.500 €, +8,3 %) und fur Doppelhaus-
halften mit 363.860 € (+23.060 €, +6,8 %) deutlich
gestiegen (vgl. Abb. 6).

Das Baualter der Objekte wirkt sich auf die Angebots-
preise eher uneinheitlich aus. Zwar liegen die Ange-
botspreise fur altere Baujahre (bis 1950) mit 299.000 €
mit Abstand am niedrigsten. Allerdings lag der
Angebotspreis flr neuere Baujahre ab 2010 mit einem
Median von 449.000 € auf einem vergleichbaren
Niveau wie flr Objekte aus den 90er, 70er und sogar
60er-Jahren. Bei diesen dlteren Objekten durfte die
Wohn- und Grundstlcksflache aber in der Regel
grofRzlgigerausfallenalsim Neubaubereich.

Mehrfamilienhduser zum Kauf | In der empirica-
Preisdatenbank konnten im Betrachtungszeitraum
aufierdem 203 Verkaufsangebote flr Mehrfamilien-
hauser sowie 76 Angebote fir Wohn-/Geschaftshauser
ausgewertet werden. Mehrfamilienhduser wurden im
Mittel fir 495.000 € angeboten, umgerechnet auf die
Wohnfliche entspricht dies 1422 €/m°. Fuir kombinier-
te Wohn-und Geschaftshauser wurden mit 595.000 €
im Mittel zwar hdhere Kaufpreise flr das betreffende
Objekt verlangt, allerdings liegt der Quadratmeterpreis
in diesem Segment mit 1104 € niedriger, aufgrund der
gréfReren Objekte.

? Quelle u.a.: www.alue.ag/value/uploads/2020/07/VALUE-Data-Insights-2.-Quartal.pdf
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Abb. 6: Angebotskaufpreise fiir Einfamilienhauser in Bochum nach Angebotsjahr (Bestand)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung

Eigentumswohnungen | Im Mittel wird fir eine
Eigentumswohnung ein Preis von 1.671 € je m?
Wohnflache verlangt und damit 93 €/m® mehr als im
Vorjahr (+ 5,9 %). Preistreiber sind dabei im Wesentli-
chen Neubauwohnungen, bei denen im Vorjahresver-
gleich ein Anstieg von 12,5 % festzustellen war. Ein
knappes Funftel der Wohnungsangebote bewegt sich
in vergleichsweise gunstigen Preisregionen bis
maximal 1.250 €/m’. Auf der anderen Seite wird bei
immerhin 14,7 % der Angebote ein Preis von Uber 3.000
€/m° verlangt. Der Angebotsschwerpunkt bewegt sich
preislich zwischen1.250und 1.750 €/m’

Generell gehen die Preise zwischen Neubau- und
Bestandsangeboten zunehmend auseinander, die

Preisdifferenzierung falltin diesem Segment erheblich
gréfker aus als im Eigenheimbereich. Uberhaupt
korrelieren die Preise — anders als im Eigenheimbe-
reich — sehr stark mit dem Baualter und steigen mit
abnehmendem Alter des Objektes kontinuierlich an.
Altere Objekte (bis in 60er-Jahre) werden im Mittel fur
unter 1440 €/m’ angeboten. Wohnungen aus den
90er-Jahren liegen bereits bei rd. 2.060 €/m’ und
Wohnungen ab Baujahr 2000 erreichen im Mittel
bereits Wiederverkaufswerte von rd. 2470 €/m’. Der
Medianpreis fir noch jingere Baujahre (ab 2010) liegt
bereits bei 3.750 €/m’. Ein Viertel des Angebots
entfallt auf Baujahre ab 1990 (bis heute), mehr als ein
Drittel der angebotenen Objekte ist dagegen bereits
dlterals 50 Jahre.



Das Angebot an kleinen Eigentumswohnungen
(Wohnflache bis 50 m?) fallt mit 11,6 % eher gering aus,
immerhin 17,2 % der Angebote weisen Wohnungsgro-
Ren Uber 110 m® auf. Anders als im Mietwohnungsbe-
reich liegen die Quadratmeterpreise flr Eigentums-
wohnungen bei den kleinen Wohnungen am niedrigs-
ten und steigen mit zunehmender Wohnungsgréfie an.
Beiden groRen Eigentumswohnungen (ab 110 m?) liegt
er durchschnittlich bei 2.325 €/m’, lediglich in der
GroéRenklasse 95 bis 110 m® wird ein héherer Preis
verlangt. Esist daheranzunehmen, dass ein grofer Teil
der Neubautatigkeit bei den gréferen Wohnungen
stattfindet.

Teilrdumlich differenziert werden die mit Abstand
hochsten Preise fUr Eigentumswohnungen weiterhin

im Bezirk Std verlangt. Hier liegt der Mediankaufpreis
mit Uber 2.400 €/m’ fast 45 % Uber dem gesamtstadti-
schen Wert. Ebenfalls Uberdurchschnittliche Werte
werdenim Bezirk Nord verlangt, wo die Angebotspreise
im Vergleich zum Vorjahr mit +25,8 % auch am
starksten gestiegen sind. Am glnstigsten werden
Eigentumswohnungen in Wattenscheid und im Bezirk
Ost angeboten (1445 bzw. 1458 €/m°). Innerhalb der
sechs Stadtbezirke gibt es weitere teilraumliche
Differenzierungen, so gibt es auch in Wattenscheid
Uberdurchschnittlich teure Lagen. Eine kleinrdumige
Auswertung auf Ebene der 30 statistischen Bezirke
(Ortsteile) ist wegen geringer Fallzahlen allerdings nur
bei Betrachtung eines Mehrjahres-Zeitraumes von drei
Jahren sinnvoll, zumal Neubauprojekte verstarkt auf
kleinrdumige Preisdifferenzierungen durchschlagen.

Abb. 7: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen in Bochum nach Baujahr

Beobachtungszeitraum: 01.07.2019 - 30.06.2020
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung

21



22

Grundstiicks- und Immobilienmarkt

Danach wurden im Mittel der Jahre 2017 bis 2020 die
hdéchsten Angebotspreise nicht etwa in Stiepel,
sondern mit 3.540 €/m’ in Grumme im Stadtbezirk
Mitte aufgerufen. Hier war auch der héchste Preisan-
stieg zu verzeichnen, sodass zu vermuten ist, dass dies
Folge einer Uberdurchschnittlichen Ausweitung des
Neubauangebotesder letzten Jahre seinkdnnte.

Obwohl ebenfalls im Bezirk Mitte liegend, weist mit
einem Median von 1133 €/m?® den niedrigsten Ange-

botspreis der Ortsteil Kruppwerke auf. Hier kdnnte
man, salopp formuliert, fur den Wert einer Grummer
Eigentumswohnung drei Wohnungen erwerben. Noch
glnstiger bzw. auf ahnlich niedrigem Preisniveau
liegen Eigentumswohnungen in den Wattenscheider
Ortsteilen GUnnigfeld und Westenfeld.

Abb. 8: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen in den Bochumer Stadtbezirken

Beobachtungszeitraum: 01.07.2019 - 30.06.2020
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung



Regionaler Vergleich | Fiir einen regionalen Vergleich
des Bochumer Preisniveaus liefert die empirica-
Preisdatenbank fur Einfamilienhduser und Eigentums-
wohnungen Daten derumliegenden Kommunen.

Ein Einfamilienhaus in Bochum kostet im Mittel
387.000 € und ist damit teurer als in fast allen anderen
angrenzenden Kommunen. Lediglich in Essen und
Witten wurden hdhere Preise verlangt. In den nérdlich
angrenzenden Stddten Gelsenkirchen und Castrop-

Rauxel lagen die durchschnittlichen Angebotskauf-
preise etwa 100.000 € niedriger als in Bochum. Der
Preisabstand zu Herne ist zuletzt zwar geschrumpft,
liegt aberimmer noch beietwa 68.000 €. Im Vorjahres-
vergleich haben sich die Preise in der Region unter-
schiedlich entwickelt. Wahrend die Preise in Bochum
stagnierten und in Hattingen sogar gefallen sind, haben
siein Castrop-Rauxel,wennauch auf niedrigem Niveau,
deutlichangezogen (+14,7 %).

Abb. 9: Angebotskaufpreise fiir Einfamilienhdauser im Umland-Vergleich

Beobachtungszeitraum: 01.07.2019 - 30.06.2020
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung
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Die Preise flUr Eigentumswohnungen in Bochum
bewegen sich im Vergleich zu den Umlandkommunen
eher im mittleren Bereich, deutlich gunstiger werden
Eigentumswohnungen wiederum bei den nérdlich
angrenzenden Nachbarkommunen angeboten, dies
gilt vor allem fur Gelsenkirchen (1146 €/m?). In allen

anderen umliegenden Gemeinden muss flr eine
Eigentumswohnung im Mittel mehr bezahlt werden,
am meisten in Essen und Dortmund. Hier sind die
Preise zudem am starksten gestiegen (111 % bzw. 13 %),
wdhrend der Anstieg in Bochumbei 5,9 % liegt.

Abb. 10: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen im Umland-Vergleich

Beobachtungszeitraum: 01.07.2019 - 30.06.2020

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung



1.3 Wohnbaulandpotenziale

und Baulandmanagement
Uber die Entwicklung neuer Baulandpotenziale ist es
maglich, das bestehende Wohnungsangebot zu
differenzieren und erganzende Angebote insbesonde-
re in den Marktbereichen zu schaffen, die Uber den
Bestand nicht hinreichend abgedecktwerden.

Regionalplan Ruhr | Einen wichtigen Rahmen fir die
kommunale Baulandentwicklung setzt zuklnftig der
Regionalplan Ruhr. Dieser wird aktuell vom Regional-
verband Ruhr (RVR) fir alle 53 Verbandskommunen
der Metropole Ruhr erarbeitet. Dabei ist es die Aufgabe
des RVR, einen am Bedarf orientierten Kompromiss
zwischen den unterschiedlichen Anforderungen an
den Raum zu erzielen. Neben dem Wunsch nach
neuem Bauland fur Wohnen oder Gewerbe sind auch
die Aspekte des Flachensparens und des Klimaschut-
zesvon hoher Bedeutung.

Der im Jahr 2018 verodffentlichte Entwurf des Regio-
nalplanes Ruhr erganzt die im Regionalen Flachennut-
zungsplan in Bochum dargestellten Baulandreserven
in der H6he von 103,3 ha um weitere Entwicklungsop-
tionen in der H6he von 50,3 ha. In Abwdagung der
verschiedenen Belange hat der Rat der Stadt Bochum
den RVR in seiner Stellungnahme Anfang 2019
aufgefordert, 29,8 ha dieser neuen Baulandoptionen
wieder aus dem Entwurf des Regionalplanes Ruhr
heraus zu nehmen. Damit wurde ein klares Bekenntnis
zugunsten des Freiraumschutzes gegeben.

Die weitere Entscheidung Uber die Inhalte des Regio-
nalplanes Ruhr obliegt der Verbandsversammlung des
RVR, dem sogenannten Ruhrparlament. Dieses wurde
bei der Kommunalwahl im September 2020 von den

BuUrger*innen der Metropole Ruhr zum ersten Mal
direkt gewadhlt. Aus kommunaler Perspektive bleibt
abzuwarten, wie sich der RVR zu den von der Stadt
Bochum in das Verfahren eingebrachten Vorschldagen
positionieren wird. Weitergehende Informationen zum
Regionalplan Ruhrund zum aktuellen Verfahrensstand
erhaltensieunter:

www.regionalplanung.rvr.ruhr.

Letztlich handelt es sich bei zuklUnftig neu in den
Regionalplan Ruhr aufgenommenen Regionalplanre-
serven lediglich um Handlungsoptionen. Insofern
obliegt es dem Rat der Stadt Bochum, ob und in
welchem Umfang und in welcher Form Uberhaupt eine
Flachenentwicklung erfolgt. Vor einer Realisierung
sind weitere Planverfahren erforderlich. Dabei sind die
vom RVR bislang lediglich Uberschlagig gepriften
Umweltbelange weiter zu qualifizieren. Im Rahmen der
Bauleitplan-Verfahren erfolgt eine umfassende
Beteiligung der Bochumer Bevélkerung.

Wohnbauflichenprogramm | Angesichts des
steigenden Drucks auf den Wohnungsmarkt besteht
das Ziel, die vorhandenen Wohnbaupotenziale in der
Stadt Bochum bedarfsgerecht zu entwickeln und zu
steuern. Das im November 2017 beschlossene
Handlungskonzept Wohnen Bochum formuliert als
zentrale Zielvorgabe, jahrlich 800 neue Wohneinheiten
zu schaffen.
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Quote fiir den geférderten Wohnungsbau

Von den 800 neuen Wohneinheiten sollen 200 mit Mitteln der Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-
Westfalen entstehen, um den Rickgang des preisgebundenen Wohnungsbestandes zu kompensieren. Im
Falle neu zu entwickelnder stadtischer Flachen sind 30 % des entstehenden Wohnraums als &ffentlich
geférderter Wohnungsbau entsprechend den geltenden Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB) zu
errichten. Bei Grundstiicken in privatem Besitz, flr deren Entwicklung ein Bebauungsplan erforderlichist und
die eine gewisse Grofke (2000 gm Geschossflache Wohnen) tberschreiten, sind 20 % mit geférdertem
Wohnungsbau zu belegen. Mit dem Instrument der Quotierung wird somit geférderter Wohnungsbau im
gesamten Stadtgebiet geschaffen, auch in bevorzugten Wohnlagen. In konkreter Vorbereitung sind aktuell
groRRere Projekte, wie z.B. an der Querenburger Strafte, an der Ehrenfeldstrafie/ Bessemerstrafie sowie im
Quartier Feldmark/ Ostpark. Die Umsetzung der Quotenregelung wird seitens der Stadt aus férderrechtlicher

Sichtbegleitetundvorbereitet.

Als eine der ersten Maftnahmen des Handlungskon-
zeptes Wohnen wurde ein Wohnbaufldchenprogramm
aufgestellt. Die im Regionalen Flachennutzungsplan
enthaltenen Wohnbaureserven sowie die zur Aufnah-
me in den Regionalplan Ruhr benannten Wohnbaupo-
tenziale wurden im Hinblick auf ihre Eignung und
Verfligbarkeit im Wohnbauflachenprogramm erfasst,
kategorisiert und priorisiert. Als strategisches Steue-
rungsinstrument fr die beschleunigte Entwicklung der
Wohnbaupotenziale wurde aus dem Wohnbauflachen-
programm ein “Rahmenablaufplan Wohnen" abgelei-
tet, der die Prozesse und Ablaufe der erfassten
Wohnbauflachen von der Planung bis zur Baureifma-
chung steuernund optimierensoll.

Im September 2018 wurde das Wohnbauflachenpro-
gramm vom Rat der Stadt Bochum beschlossen. Im
Juni 2019 erfolgte die erste Aktualisierung und
Fortschreibung.

Corona-Update 2020

Aufgrund der Pandemie ist eine erneute Aktualisierung der
Daten des Wohnbauflachenprogramms in 2020 nicht
erfolgt. Viele Projekte befinden sich in der Planungsphase,
zuder zweifelsfreidie Beteiligung der Burgerschaft gehort.
Fur jedes einzelne Projekt ist dabei zu kldren, wann und in
welcher Form die Beteiligung der Burgerschaft moglich ist.
Ab wann klassische Veranstaltungen wieder méglich sind
und wie sich die geanderten Rahmenbedingungen auf die
Prozessablaufe von komplexen Planungsverfahren
auswirken, ist derzeit nicht serids prognostizierbar.
Nichtsdestotrotz wird dort, wo es mdglich ist, mit den
Projektbeteiligten an der Entwicklung neuer Baugebiete
weitergearbeitet.




Abb. 11: Bilanz Wohnbauflachenprogramm

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

Das Wohnbauflachenprogramm bildet die Flachenku-
lisse fur aktuelle und zukinftige Wohnungsbauprojek-
te ab. Unterteilt werden die Projekte in kurzfristige,
mittelfristige sowie langfristige Flachen. Derzeit sind
65 kurzfristige Wohnungsbauprojekte erfasst, bei
welchen entweder ein Bebauungsplanerfordernis
besteht oder bei welchen es sich um Projekte handelt,
die mit mehr als 20 Wohneinheiten und nach § 34
BauGB entwickelt werden. Die mittelfristigen Wohn-
baufldchen, bei denen ein Baubeginn perspektivisch
bis zum Jahr 2026 erfolgen kann, umfassen 85,3 ha auf
22 Flachen. Die Flachen bieten Potenzial firinsgesamt
bis zu 10.000 Wohneinheiten bis 2030. Die Projekte
verteilen sich Uber das gesamte Stadtgebiet und
werden in den unterschiedlichen Segmenten des
Wohnungsmarktes Angebote schaffen.

Die konkrete Entwicklung und Vermarktung einer
Flache kann dann auf unterschiedlichen Wegen
erfolgen. Bei stadtischen Grundstlcken tritt die Stadt
Bochum meist selbst als Anbieter auf. Informationen
Uber entsprechende Grundstlicke sind abrufbar unter
www.bochum.de/grundstuecke. Flachen, die von
privaten Investoren entwickelt und als baureife
Grundsticke zum Kauf angeboten werden, sind zudem
indeneinschlagigen Internetportalen zu finden.

Nachfolgend werden je ein Beispiel flr ein kurzfristiges
Projekt und flr eine mittelfristige Potenzialflache
vorgestellt.
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Querenburger Strafle (kurzfristiges Projekt) | Das
Plangebiet ,Querenburger Strae" liegt stiddstlich der
Bochumer Innenstadt in Wiemelhausen, unmittelbar
stdlich des Neuen Gymnasiums Bochum. Es umfasst
eine Gesamtflache von rund 44 ha und wird durch die
Straften ,Querenburger Strae* sowie ,Am Dorn-
busch*erschlossen. Andeminnenstadtnahen Standort
soll ein breit gefachertes Angebot an Wohnmaoglichkei-
ten fUr unterschiedliche Interessengruppen geschaf-
fenwerden.

Die rund 270 Wohneinheiten werden schwerpunktma-
Rig im Geschosswohnungsbau in Form von Stadtvillen
errichtet. 48 Wohnungen sollen im 6ffentlich geférder-
ten Segment entstehen. Mit 20 Reihen-, Doppel- und
freistehenden Hausern sind auch Einfamilienhduser
geplant. Im gesamten Planbereich sind begrinte
Flachdachervorgesehen.

Die Gebaudehdhen orientieren sich an der umliegen-
den Bebauung und verfligen Uber zwei bis vier Vollge-
schosse. Alle Stellplatze der Mehrfamilienhauser
werden in Tiefgaragen untergebracht. Ein Anteil davon
wird so vorgerichtet, dass Lademdglichkeiten fur E-

Abb. 12: Querenburger Strafle (“Quartier 47")

Quelle: Bollmann-Gruppe Bochum

Fahrzeugeinstalliert werden kénnen. Die Ringerschlie-
Rung ist als 30er-Zone ausgewiesen, die Stichstrafien
sind verkehrsberuhigt. Das Plangebiet ist bedingt durch
seine innenstadtnahe Lage und die umgebenen
Strafden fur den Individualverkehr, den &ffentlichen
Personennahverkehr sowie flr den Rad- und Fufver-
kehr sehrguterschlossen.

Innerhalb des ErschlieRungsrings bildet sich eine inne-
re Freiflache, die den angrenzenden Mehrfamilienhdu-
sern zugeordnet ist, aber von den Bewohnern des ge-
samten Quartiers als Spielflache fur Kinder und allge-
meiner Erholungsraum genutzt werden kann. Die Stel-
lung der Gebdude lasst bewusst Einblicke von auRenin
diesen Bereich zu. FuRwege durchqueren diese Ge-
meinschaftsgrinflache und sorgen daflr, dass sie auf
kurzen Wegen erreicht werden kann. Eine zweite, klei-
nere Gemeinschaftsgrinflache liegt &stlich des Er-
schlieRungsringes. Des Weiteren werden Strafienbdu-
me und Baume auf Privatgrundstlicken gepflanzt. Der
Bebauungsplan fur das Quartier wurde im Januar 2020
als Satzung beschlossen. Die Umsetzung der Erschie-
Rungsmafnahmen haben im letzten Quartal 2020
begonnen.



Neues Bahnhofsquartier Wattenscheid - Wohnen
und Arbeiten in einem vollwertigen, gemischt
genutzten Quartier | Der Planungsraum “Neues
Bahnhofsquartier Wattenscheid” gliedert sich in
folgende Teilbereiche auf: sogenanntes ,Zweistrom-
land* (Bereich Fritz-Reuter-StraRe zwischen der A40
und der Bahntrasse), Wilhelm-Leithe-Weg Nord sowie
Wilhelm-Leithe-Weg Sud. Bei der Teilflache Wilhelm-
Leithe-Weg SUd und der nord&stlichen Teilflache im
Bereich Wilhelm-Leithe-Weg Nord handelt es sich um
Potenzialflachen des Wohnbaufldchenprogramms, bei
dem vorraussichtlich ein mittelfristiger Baubeginn ab
2025 erfolgenkann.

Mit dem ,Neuen Bahnhofsquartier Wattenscheid” soll
in den nachsten Jahren ein gemischt genutztes
Quartier entstehen, das vorhandene und neue Gewer-
be- und Wohnnutzungen klug miteinander kombiniert.
Konkret beabsichtigt die Stadt Bochum direkt stdlich
der Bahntrasse, auf der Flache nérdlich des Wilhelm-
Leithe-Weges, gewerbliche Nutzungen sowie gemischt
genutzte Flachen fUr Wohnen sowie Dienstleistungen,
Gastronomie und freizeitorientierte Nutzungen zu
entwickeln. Die Flache stdlich des Wilhelm-Leithe-
Weges soll als neuer Wohnstandort mit verschiedenen
Gebdudetypen flUr breite Bevdlkerungsgruppen
entwickeltwerden.

Das neue Quartier soll durch eine Verlangerung des
Personentunnels direkt an den Bahnhof Wattenscheid
angebunden werden. Passend zum Ausbau des
Bahnhofs Wattenscheid als RRX-Halt erfolgt aufer-
demdie Aufwertung des Bahnhofs-Umfeldes.

AufRerdem sollen die bestehenden Gewerbeflachen
und der 6ffentliche Raum an der Fritz-Reuter-Strafie,
im sogenannten Zweistromland, langfristig aufgewer-
tetund neugestaltet werden.

Im Jahr 2020 haben je zwei Planungsteams fur die
Teilfldchen Wilhelm-Leithe-Weg Nord/ Zweistromland
und Wilhelm-Leithe-Weg SUud stadtebauliche Konzep-
te im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung erarbeitet.
Nach Abschluss dieser Mehrfachbeauftragung werden
die ausgewdhlten Entwirfe weiter ausgearbeitet und
vertieft. Der gesamte Planungsprozess findet unter
intensiver Beteiligung der Blrgerschaft statt.

Abb. 13: Planung Bahnhofsquartier Wattenscheid

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen
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Ergebnis
Grundstiicks- und Immobilienmarkt

Der durchschnittliche Kaufpreis fiir Wohnbauland lag 2019 bei 346 € /m?’ und hat sich gegeniiber dem Vorjahr nur
wenig verandert. Allerdings war bei der Auswertung der Kaufvertrage fur Wohnbauland ein deutlicher Rlckgang
sowohlbeim Geld- als auch beim Flachenumsatz zu verzeichnen.

Im Vergleich mit den Umlandgemeinden ist der Erwerb von Wohnbauland in Bochum Uberdurchschnittlich teuer.
Dabeij liegen weiterhin nicht nur die , Einstiegspreise* fir den Wohnbaulanderwerb deutlich héher als im Umland,
sondern auch gehobene Lageanspriche kdnnen in den Nachbarkommunen oftmals erheblich glnstiger erfallt
werden.

Auch beiden bebauten Grundstlcken bewegen sich die Preise in Bochum auf einem hohen Niveau. Fur ein Einfami-
lienhaus wurden im Mittel 387.000 € verlangt und damit mehr als in fast allen anderen angrenzenden Kommunen.
Inden ndrdlich angrenzenden Stadten Gelsenkirchen und Castrop-Rauxel lagen die durchschnittlichen Angebots-
kaufpreise etwa 100.000 € niedriger als in Bochum. Die Preise flr Eigentumswohnungen in Bochum sind zuletzt
zwar deutlich gestiegen, gleichwohl bewegen sie sich im Vergleich zu den Umlandkommunen eher im mittleren
Bereich. Preistreiber sind in diesem Segment vor allem Neubauwohnungen, die im letzten Jahrum 12,5 % teurer
angebotenwurden.

Angesichts deranhaltenden Marktanspannung verfolgt die Stadt das Ziel, die vorhandenen Wohnbaupotenziale im
Stadtgebiet bedarfsgerecht zu entwickeln und zu steuern. Das Wohnbaufldchenprogramm bildet daftr die
Flachenkulisse fur aktuelle und zukUnftige Wohnungsbauprojekte ab. Insgesamt bieten die Flachen Potenzial fur
bis zu10.000 Wohneinheiten bis 2030. Die Projekte verteilen sich Uber das gesamte Stadtgebiet und werden in den
unterschiedlichen Segmenten des Wohnungsmarktes Angebote schaffen.
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2.1 Wohnungsneubau (Bautitigkeit)

Die Neubautatigkeit wird durch verschiedene Faktoren
beeinflusst. Trotz steigender Baukosten waren die
Rahmenbedingungen im Berichtszeitraum bzw. bis
zum Ausbruch der Corona-Pandemie insgesamt recht
gunstig.

Corona-Update 2020

Wie sich die Pandemie vor allem auf den Arbeitsmarkt, die
verfligbaren Einkommen und letztlich auf das Nachfrage-
verhalten auswirkt, ist derzeit nicht absehbar. Es erscheint
nachvollziehbar, dass vor allem der Bedarf an Wohnraum
im mittleren und unteren Preissegment zunehmen wird,
weshalb Expert*innen wachsende Handlungserfor-
dernisse im Bereich der sozialen Wohnraumversorgung
erwarten”.

Bundes- und landesweiter Trend | Die Zahl der
Baugenehmigungen liefert Hinweise auf eine zu
erwartende Nachfrage im Baugewerbe. Vor allem sind
sie auch als Ausblick auf in Zukunft entstehende
Neubauten zu verstehen, die sich in den Fertigstel-
lungszahlen zeigt.

Bundesweit stieg die Zahl der Baugenehmigungen
2019 um 4 % auf 360.600 an. Dies ist vor allem auf die
Entwicklung bei den Mehrfamilienhdusern zurlickzu-
fuhren (+4,6 %). Die Zahl der Baufertigstellungen ent-
wickelte sich mit einem Plus von 2 % ebenfalls positiyv,
insgesamt wurden 293.000 Wohnungen in Deutsch-
land fertig gestellt. Mehr noch als bei den Genehmi-
gungszahlen ist der Anstieg bei den Fertigstellungen
vor allem auf das Mehrfamilienhaussegment zurlck-
zufuhren (+6 %).

Abb. 14: Genehmigte und fertig gestellte Wohnungen in NRW
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In Nordrhein-Westfalen fiel die Entwicklung ahnlich,
aber etwas moderater aus als im Bund, hier ist die Zahl
der erteilten Baugenehmigungen um 3,2 % auf rund
57.250 Wohnungen gestiegen. Die Fertigstellungszah-
len stiegen in Nordrhein-Westfalen mit 1,2 % zwar we-
niger stark an als im Bund, mit rund 48.650 Fertigstel-
lungen wurde aber der héchste Wert seit 2005 erreicht.
Bemerkenswert ist, dass im Segment der Einfamilien-
hauser bei den Fertigstellungen zwar ein deutlicher
Anstieg (+6,3 %) zu verzeichnen war, die Genehmi-
gungszahlen fUr Einfamilienhduser allerdings rick-
laufigwaren.

Bautitigkeitin Bochum | Die Bautatigkeitsstatistik des
Landes NRW weist fur Bochum ein ambivalentes
Ergebnis aus. Einerseits fallt die Zahl der Baufertigstel-

lungen im Jahr 2019 mit 372 deutlich niedriger aus als
in den beiden Vorjahren, andererseits wurde bei den
Baugenehmigungen das hoéchste Ergebnis seit mehr
als 20 Jahrenerreicht®.

Bei 917 erteilten Baugenehmigungen liegt die Stadt mit
einem Plusvon 15,5 % deutlich Uber dem landesweiten
Anstieg von 3,2 %. Die Genehmigungszahlen fur das
Jahr 2020 lassen eine weitere deutlichere Steigerung
der Genehmigungszahlen erkennen: So wurden in den
ersten neun Monaten bereits Genehmigungen fur Gber
1.200 Wohnungen erteilt. Insgesamt lasst diese Ent-
wicklung entsprechend hdhere Fertigstellungszahlen
in den nachsten Jahren erwarten. Zudem kann diese
Entwicklung als Reaktion von Wohnungswirtschaft und
Investoren auf eine anhaltend starke Nachfrage nach

Abb. 15: Baugenehmigungen und Fertigstellungen in Bochum
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Wohnraum sowie als Bestdtigung stadtischer Bemu-
hungen im Rahmen des Wohnbauflachenprogramms
generell und des Handlungskonzeptes Wohnen
gedeutetwerden.

Fur die negative Entwicklung der Fertigstellungszah-
len sind maéglicherweise auch Kapazitatsengpasse in
der Bauwirtschaft mitverantwortlich. Vor diesem
Hintergrund bleibt abzuwarten, wie sich die Bautatig-
keitangesichts weiter steigender Baukosten entwickeln
wird — zumal die Auswirkungen der Pandemie auf das
Baugewerbe derzeit ohnehin noch nichtabsehbar sind.

Die Aussagen der Bochumer Wohnungsmarktakteure
(vgl. Kapitel 6) bestdtigen - mit Ausnahme des
geférderten Mietwohnungssegments — das positive
Bildim Neubaubereich (vor Ausbruch der Pandemie).

Finanzierungsart | In den letzten drei Jahren wurden
im Durchschnitt etwa 14 % der Neubauten mit For-
dermitteln des Landes finanziert. In den sechs Jahren
zuvor waren die relativen Anteile in diesem Segment
zwar etwas hoéher, allerdings fiel die Summe der
geférderten Wohneinheiten aufgrund der allgemein
niedrigeren Bautatigkeit geringeraus.

Gleichwohlist manvom Ziel, etwa jede vierte Wohnung
mit Férdermitteln zu bauen (200 von 800 Wohnun-
gen), bislang noch entfernt.

Abb. 16: Baufertigstellung nach Finanzierungsart (Jahresgruppen)
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Bauintensitat | Die Bauintensitat bildet die relative
Bautdtigkeit ab und setzt die Zahl der jahrlich fertig
gestellten Wohnungen in das Verhdltnis zu je 1.000
Bestandswohnungen®. Im Vergleich mit den Nachbar-
kommunen zeigt sich, dass die Bauintensitat der
letzten drei Jahre in Bochum trotz einer zuletzt
positiven Entwicklung eher unterdurchschnittlich
verlaufen ist. Wahrend in Bochum auf 1.000 Bestands-
wohnungen des Jahres 2016 pro Jahr etwa 2,5 neue
Wohnungen fertiggestellt wurden, liegen die Werte in
einigen Nachbargemeinden - vor allem in Dortmund -
hoher.

Abb. 17: Stadtevergleich Bauintensitat

Zwar werden in den Kommunen des Ruhrgebiets - in
absoluten Zahlen - in der Regel deutlich mehr
Wohnungen im Geschoss- als im individuellen
Wohnungsbau fertig gestellt — gleichwohl fallt die
Bauintensitat im Segment der Ein- und Zwei-
familienhduser bei den in der Abbildung dargestellten
Kommunen (mit Ausnahme von Castrop-Rauxel)
hoher aus als bei Mehrfamilienhdausern. Dies ist vor
allem auch mit der Struktur der bereits vorhandenen
Gebaude (Dominanz des Geschosswohnungsbestan-
des)inden betreffenden Kommunen zu erklaren.

7,0 7,0
6,0 6,0
50 5,0
4,0 4,0
3,0 3,0
1,0 1,0
0,0 0,0
X X X X X X X X
(_)&'2’6 \.'bb &?’6 *@b *@b *@b (,)’@b C)&’bb
\Qg\k : \)_\_Q}\ \Qg\k : \Q{\& : \%{\Q : %gjo N \k&s\( ' . ,{l\@(\‘
\ Q:b O ' ' XN A $\
N < SN & N R &
Q)ob (}4\0 {\'@ \% \&(’ N
(}’b QO \(_)QQ
OQ/

B Bauintensitat insgesamt
Bauintensitat:

M Bauintensitat EFH/ZFH

Zahlder fertig gestellten Wohnungen 2017-2019 je 1.000 Bestandswohnungen des Jahres 2016 (in Wohn- und Nichtwohngebauden, mit Wohnheimen)

Quelle: ITNRW

* In diesem Zusammenhang sollte beachtet werden, dass sich entsprechend der Gréfe der Stadt (bzw. des jeweils vorhandenen

Wohnungsbestandes) hinter einer niedrigen Bauintensitét gleichwohl eine héhere Zahl an Fertigstellungen verbergen kann als in einer

vergleichsweise kleinen Stadt mit héherer Bauintensitat (und umgekehrt).
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2.2 Wohnungsbestand

Zum Stichtag 3112.2019 weist die Landesstatistik von
IT.NRW far Bochumrund 199.200 Wohnungen aus®. Im
Vergleich zum Vorjahr erhéhte sich der Bestand um
355Wohnungen.

Der grofie Anteil an alter Bausubstanz zwingt zusam-
men mit Klimaschutzzielen und dem demographi-

schen Wandel weiterhin zum Handeln — aber auch bei

Tab. 5: Bestand an Wohngebauden und Wohnungen

der Quartiersentwicklung bzw. bei der nachhaltigen
Sicherung von Lebensqualitdt in vorhandenen
Wohnquartieren mit gewachsenen Bewohnerstruktu-
ren ist die Entwicklung der Wohnungsbestande von
zentraler Bedeutung.

Wohnungen

(ohne Wohnungen in Nichtwohngebduden u. ohne Wohnheime)

Wohn- in Ein-/Zwei- in Mehr-
gebdude familienhdusern familienhdusern

Wohnungen
(inkl. Nichtwohngebaude
und Wohnheime)

2019 57.596 189.494 42.319 147.175 199.204
2018 57.469 189.138 42.208 146.930 198.849
2017 57.370 188.636 42.126 146.510 198.396
2016 57.216 188.386 41.975 146.411 198.076
2015 57.053 188.139 41.821 146.318 197.824
2014 57.018 188.026 41.804 146.222 197.715
2013 56.940 187.641 41.761 145.880 197.372
2012 56.807 187.377 41.634 145.743 197.063
2011 56.726 187.215 41.557 145.658 196.920
2010 56.613 187.068 41.444 145.624 196.694

Quelle: ITNRW

® Der Wert beinhaltet Wohnungen in Nichtwohngebsuden und Wohnheimen. Als Erganzung zur Landesstatistik kann — insbesondere fiir

kleinraumige Betrachtungen - auch die Gebdudedatei der Stadt Bochum herangezogen werden. Die im Anhang dargestellten Werte

kénnenvonden hierverwendeten Daten der offiziellen IT. NRW-Statistikabweichen.



Der Uberwiegende Teil des Wohnungsbestandes in
Bochum wird vermietet. Uberschlagig lasst sich ab-
schatzen, dass etwa die Halfte des Wohnungsbestan-
des von Privatpersonen und etwa ein Viertel von
Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaften
vermietet wird. Bei dem restlichen Viertel handelt es
sich um selbstgenutztes Wohneigentum. Insgesamt
befinden sich somit etwa drei Viertel aller Wohnungen
im Eigentum von Privatpersonen”. Im vorhandenen
Wohnungsbestand sind Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen seit Jahren ritcklaufig und
spielen keine wichtige Rolle. Die Zahl der Abgeschlos-
senheitserklarungen flr Bestandsmietwohnungen, die
vor einer Umwandlung beantragt werden muss, liegt
gewdhnlich bei unter 30 Fallen im Jahr. Anlass dieser

Abb. 18: Wohngebaude nach Bauform

Wohngebdude

Quelle: Quelle: ITNRW (Stand 3112.2019)

Umwandlungsfdlle sind Uberwiegend private Erb-
schaftsangelegenheiten.

Bauform | In Bochum gibt es etwa 33.365 Ein- und
Zweifamilienhduser mit rund 42.320 Wohnungen.
DemgegenUber gibt es ,nur” ca. 24.230 Mehrfamilien-
hauser (Wohngebdude mit mindestens drei Wohnun-
gen). Gleichwohl wird der Bochumer Wohnungsbe-
stand grofdstadttypisch vom Geschosswohnungsbau
gepragt — so befinden sich mehr als drei Viertel aller
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Etwa 15 % des
gesamten Wohnungsangebotes befinden sich in
gréfReren Mehrfamilienhdusern mit zehn und mehr
Wohneinheiten.

Wohnungen

” Die Eigentiimerquote im Stadtgebiet wurde zuletzt im Juli 2018 tiber eine Auswertung von Grundsteuerdaten ermittelt und zeigte sich

gegeniiber einer Auswertung von 2014 nahezu unverandert. Danach wurden 2018 rund 48.700 Wohnungen (25 %) vom Eigentiimer bzw.

Miteigentimer selbst genutzt. Kleinrdumig verteilt sich das selbstgenutzte Wohneigentum ungleich Uber das Bochumer Stadtgebiet

und variiert zwischen 8 % im Ortsteil Gleisdreieck und Gber 50 % in Hordel.
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Wohnungsgréfie | Die durchschnittliche Wohnflache
einer Wohnung in Bochum belauft sich Ende 2019 auf
78 m’. Damit steigen die Werte entsprechend dem
langfristigen Trend zwar weiter an, liegen aber deutlich
unter dem Landesdurchschnitt (90,5 m?®) und auch
unter dem Durchschnitt auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
(82,5 m?®). Die durchschnittliche Wohnflache pro
Einwohner*in liegt bei 42,5 m’. Dieser rechnerische
Wert hat sich zuletzt recht stabil entwickelt, da Wande-
rungsgewinne und stagnierende Wohnungsleerstande
statistisch automatisch zu einem reduzierten Wohn-
raumverbrauch je Einwohner*in fUhren. Sowohl im
Landesdurchschnitt als auch auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr steht jeder Person rechnerisch etwas mehr
Wohnflache zu (45,7 bzw. 43,3 m°). Allerdings l&sst
allein die Wohnflache einer Wohnung nicht auf deren
Funktionalitat und Zuschnitt schliefden.

Abb. 19: Wohnungsbestand nach Anzahl der Raume
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Differenziert nach der Anzahl der Raume verflgt der
Grofsteil der Wohnungen in Bochum Uber drei oder vier
Raume (58,7 %)?, allerdings fallen die Zuwachsraten in
den letzten zehn Jahren in dieser Kategorie am
niedrigsten aus. Aktuell verflgt bereits fast jede vierte
Wohnung auf dem Bochumer Wohnungsmarkt Uber
funf oder mehr Raume, hier waren in den letzten zehn
Jahren auch die gréfdten Zuwadchse festzustellen.
Kleinere Wohnungen mit hdchstens zwei Raumen
machen recht stabil 18 % am Gesamtmarkt aus. Im
aktuellen Wohnungsmarktbarometer signalisiert nach
Ansicht der befragten Marktakteure insbesondere das
mangelnde Angebot an groften Wohnungen Hand-
lungsbedarf. Hingegen wurde das quantitative Angebot
an kleinen Wohnungen/ Appartements vergleichswei-
seunproblematisch eingeschatzt (vgl. Kap. 6).

4 5 6 >7

davon mit ... Raum / Rdumen

Quelle: Quelle: ITNRW (Stand 3112.2019)

® Gemat Begriffserlauterung von ITNRW zihlen zu den Wohnraumen alle Zimmer (Wohn- und Schlafraume mit sechs und mehr m’

Wohnflache) und Kiichen. Nicht als Zimmer gelten Nebenraume wie Abstellraume, Speisekammern, Flure, Badezimmer und Toiletten.



Baualter | Fast zwei Drittel der Wohngebdude in
Bochum sind dlter als 50 Jahre und damit ,,in die Jahre
gekommen®. Ein GroRteil (knapp 38 %) der Gebaude
wurde zwischen 1949 und 1969 gebaut bzw. wiederauf-
gebaut, knapp 29 % der Gebdude sind Altbauten. Zwar
kann der Umfang des Modernisierungsbedarfs -
abhangig von der Gebdudesubstanz und bereits
durchgeflhrter ModernisierungsmaRnahmen - sehr
unterschiedlich ausfallen, gleichwohl lasst der hohe
Anteil alterer Gebdude und Wohnungen auf einen
erhdhten Handlungsbedarf schlieen. Zudem kann die
Baualtersstruktur auch ein Indiz fur zu erwartende
Wohnungsabgange sein.

Neuere Baujahre ab 2070 machen bislang etwa 2,2 %
vom Gesamtbestand aus. An der grundsatzlichen
Baualterstruktur lasst sich durch Wohnungsneubau

Abb. 20: Gebaudebestand Baualtersklassen in %

1,4

vor 1948
= 1949-1969
= 1970-1979
= 1980-1989
= 1990-1999
= 2000-2009

2010-2019

= Baujahr unbekannt

allein ohnehin nur wenig andern. Insofern sind
BestandsmafRnahmen unerldsslich, um die Attraktivitat
des Wohnstandorts Bochum weiter zu steigern. Dazu
muss der Wohnungsbestand zukunftsfahig gestaltet
werden, um aktuellen Anforderungen an eine alternde
Gesellschaft sowie veranderten und individualisierten
Wohnwiinschen gerecht zu werden. Zudem ist die
energetische Ertlchtigung zur Reduzierung der
Kohlendioxid-Emissionenunverzichtbar.

Diese Ziele lassen sich jedoch nicht immer im
Altbestand umsetzen. Vor allem im Mietwohnungsbe-
reich besteht oftmals ein grofles Spannungsfeld
zwischen Notwendigkeit, Wirtschaftlichkeit und
Sozialvertraglichkeit der Modernisierungsmafinah-
men. Die finanzielle Uberforderung oder gar Verdran-
gungvon Mieternist zuvermeiden.

Quelle: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling; ITNRW; eigene Berechnung
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Kommunales Modernisierungsprogramm | Wie
zuvor dargestellt, ist die Weiterentwicklung des
Wohnungsbestandes ein drangendes Thema. Das
Kommunale Modernisierungsprogramm ist die
Umsetzung einer Maftnahme des Handlungskonzep-
tesWohnen.

Beider Vielzahlan Anforderungen und Férdermoglich-
keiten bildet die Modernisierung eine Herausforderung
insbesondere flr Klein- und Einzeleigentimer*innen —
also fur diejenigen, die nur einzelne Gebdude oder
Wohnungen besitzen. Diesen mochte die Stadt
Bochum UnterstlUtzung und Anreize bieten:

Interessenten kdnnen kostenfrei und unverbindlich
eine individuelle Beratung durch einen Modernisie-
rungsberater in Anspruch nehmen. Im Auftrag der
Stadt berat ein Architekturbiro zu allen Fragen rund
um die Modernisierung von Wohnimmobilien bzw.
Wohnraum. DarUber hinaus wird flr ausgewahlte Mo-
dernisierungsmaftnahmen ein finanzieller Zuschuss in
Hohe von max. 25 % der Kosten gewahrt (bis max.
25.000€ pro Antragsteller und Jahr).

Der Katalog der férderfahigen Mafsnahmen wurde breit
gewadhlt und reicht vom Abbau von Barrieren Uber den
Anbau von Balkonen und die Erneuerung der
Heizungsanlage bis hin zur Gestaltung der Fassade.
Auch Grinmaftnahmen wie eine Dach- und Fassaden-
begrinung, Entsiegelungsmaftnahmen sowie die
okologische Aufwertung von Vorgarten und Hofflachen
sind forderfahig.

Da die Stadt Bochum mit dem Programm Neuland
betritt, wurde fUr die ersten 24 Monate der Programm-
laufzeit ein Pilotgebiet festgelegt. Das Programm

richtet sich an Immobilien- und Wohnungseigentu-
mer*innen, die in diesem Pilotgebiet Wohneigentum
besitzen. Ausgewadhlt als Pilotgebiet wurden die
Gebdude entlang der sogenannten ,Cityradialen'.
Darunter sind die zentralen Abschnitte der Einfallstra-
Ren in die Bochumer Innenstadt, ausgewadhlte
Querverbindungen sowie der Innenstadring zu
verstehen. Im Falle der genannten Grinmaftnahmen
kénnen auch Immobilien in den Stadtteilen Hofstede
und Riemke von einer Férderung profitieren.

Das Kommunale Modernisierungsprogramm soll einen
Beitrag zur Aufwertung des Immobilienbestandes in
Bereichen leisten, in welchen ein besonderer Erneue-
rungsbedarf besteht. Somit ergdnzt es die bereits

Abb. 21: Pilotgebiet
Kommunales Modernisierungsprogramm

Quelle: Stadt Bochum, Amt flr Stadtplanung und Wohnen



laufenden Prozesse der Bestandsentwicklung bei-
spielsweise in den Bochumer Stadterneuerungsgebie-
ten und tritt neben das Wohnbauflachenprogramm
(dem strategischen Steuerungsinstrument zur
Neubauentwicklung).

Im Rahmen des Modernisierungsprogramms sollenim
Zeitraum von 2020 bis 2024 insgesamt 2,7 Mio. € aus
kommunalen Haushaltsmitteln ausgeschuittet werden.
Nahere Informationen sowie die Forderrichtlinie sind
unter www.bochum.de/modernisierungsprogramm
abzurufen.

Wohnungsleerstand | Anhand der Entwicklung der
Wohnungsleerstande lasst sich der Anspannungsgrad
auf dem Wohnungsmarkt einschatzen. Zwar kénnen

Abb. 22: Entwicklung des Wohnungsleerstandes

vor allem langfristige Wohnungsleerstande auf
strukturelle Probleme hinweisen, aber in Zeiten
wachsender Marktanspannung erhalt dieser Indikator
eine vollig andere Bedeutung. So deuten weiterhin
niedrige Leerstandszahlen auf geringere Wahlmdg-
lichkeiten der Wohnungssuchenden sowie zunehmen-
de Engpasseinder Wohnraumversorgung hin.

In Bochum wird der Wohnungsleerstand nach der
Stromzahlermethode ermittelt. Dazu werden
Stromzahlerdaten der Stadtwerke Bochum seit 2015
mit der stadtischen Gebdudedatei abgeglichen.
Zusatzlich liegen weitere Informationen der Bochumer
Wohnungsmarktakteure zum Wohnungsleerstand vor,
die jahrlich im Rahmen des Wohnungsmarktbarome-
ters (vgl. Kapitel 6) abgefragt werden.
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e Abfrage Wohnungsunternehmen
(Rucklauf fur ca. 35.000 WE)

31.12.2018 31.12.2019

davon unmittelbar aktivierbar

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

Bochum bzw. eigene Befragungen von Wohnungsunternehmen
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In Bochum waren nach Stromzahlerauswertung zum
Stichtag 3112.2019 etwa 6.300 Wohnungen leerste-
hend, rund 210 Wohnungen mehr als ein Jahr zuvor. Die
Leerstandsquote verhalt sich seit einigen Jahren recht
konstant und betragt 3,2 %”.

Kleinrdaumig verteilt und entwickelt sich der Leerstand
im Stadtgebiet durchaus unterschiedlich, ohnedassein
klares Muster zu erkennen ware (vgl. Abb. 23). Es ist
aber anzunehmen, dass sich die Anspannungstenden-
zen des Wohnungsmarktes in einigen Teilen des
Stadtgebietes deutlicher abzeichnen als in anderen
und sich entsprechend auf den Leerstand sowie
entsprechende Umzugsoptionen auswirken. Auf
Ebene der 30 Ortsteile variiert die Uber Stromzahler
ermittelte Leerstandsquote zwischen 2 % (in Harpen/
Rosenbergund Laer) und 4,8 % im Gleisdreieck.

Trotz gewisser methodenbedingter Einschrankungen
ist davon auszugehen, dass es sich bei den Uber
Stromzahler ermittelten ,Leerstandsverdachtsfallen*
in einem hohen Mafle um strukturelle Leerstande
handelt. Im Hinblick auf Engpasse auf dem Wohnungs-
markt stellt sich zunehmend die Frage nach der Héhe
des tatsachlich verflgbaren, marktaktiven Leerstan-
des. Hierzu liefert die Stromzahleranalyse allerdings
keine Erkenntnisse, da aus Datenschutzgrinden eine
Identifizierung der einzelnen leerstehenden Wohnung
und entsprechender Eigentumsverhaltnisse nicht
maoglich ist. Aus diesem Grund werden im Rahmen des
jahrlichen Wohnungsmarktbarometers (vgl. auch
Kapitel 6) die Befragungsteilnehmer*innen mit
eigenem Wohnungsbestand bzw. Vermietungsge-

schaft in Bochum um Auskinfte zum Wohnungsleer-
stand im eigenen Geschaftsbereich gebeten. Im
Frihjahr 2020 haben 13 Akteure, die mit Uber 33450
Wohnungen mehr als ein Flnftel des Bochumer
Mietwohnungsbestandes reprasentieren, Angaben zu
Leerstanden getroffen. Demnach waren bei den
.professionell tatigen Vermietern* nach eigenen
Angaben knapp 900 Wohnungen leerstehend, was
rechnerisch einer Leerstandsquote von etwa 2,7 %
entspricht. Die Vorjahresbefragung hatte mit 2,6 % eine
unwesentlich niedrigere Leerstandsquote ergeben.

Im Hinblick auf die unmittelbare Versorgung von
Wohnungssuchenden wurde zudem die Frage gestellt,
wieviel Leerstand tatsachlich aktivierbar ist und dem
Markt unmittelbar zur Verfligung steht. Nach Angaben
der Befragungsteilnehmer*innen waren das knapp 420
Wohnungen. Das wirde bedeuten, dass lediglich 1,2 %
des Wohnungsbestandes der (befragten) grofReren
Bochumer Marktakteure fir eine (Wieder-)Vermietung
unmittelbar zur Verfligung stehen. Dieser Wert liegt
ebenfalls etwa auf Vorjahresniveau und verdeutlicht
weiterhin eine als Uberwiegend angespannt zu
bezeichnende Marktsituationin Bochum.

Auch fur die kommenden zwolf Monate erwarteten die
meisten Experten*innen konstante (oder weiter
abnehmende) Leerstandszahlen. Betroffen von
Leerstand sind vor allem Mietwohnungen, wenn sie
sich in Privateigentum befinden. Eigentumswohnun-
gen und Ein-/Zweifamilienhduser sind dagegen eher
selten leerstandsgefdahrdet - so jedenfalls das
Meinungsbild der Akteure im Fruhjahr 2020.

? Die Stromzahlerdaten wurden im Marz 2020 von evu Zahlwerk nach verbesserten Kriterien ausgewertet. Dabei erfolgte auch eine Neuberech-

nung fur Vorjahre, weshalb die Ergebnisse von bislang in den Wohnungsmarktberichten veroffentlichten Werten abweichen kénnen.



Abb. 23: Leerstand auf Ebene der Statistischen Bezirke der Stadt Bochum
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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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Abb. 24: Leerstandsgriinde gemaf! Expertenbefragung
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Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen (Wohnungsmarktbarometer 2020)

Die Ursachen fUr Leerstand sind vielfaltig. Oftmals sind
es Mdngel im Gebdude oder in der Wohnung. Diese
kénnten in der Regel vom Eigentimer selbst behoben
werden. Insofern erscheint es folgerichtig, wenn
Instandsetzungs- bzw. Modernisierungsmafdnahmen
als haufigster Leerstandsgrund genannt werden.
Soziale oder stadtebauliche Defizite im Wohnumfeld
sind ebenfalls haufig genannte Leerstandsursachen,
kénnen jedoch vom Wohnungseigentimer allein in der
Regel nicht beseitigtwerden.

Problemimmobilien | Viele Kommunen stehen vor
der Herausforderung der Bearbeitung von sogenann-

ten Problemimmobilien und entwickeln Strategien fur
einen individuellen Umgang mit nicht angemessen
genutzten, vernachlassigten bzw. durch fehlende In-
standhaltung verwahrlosten Gebauden™. Nicht immer
stehen diese Gebdude leer, vereinzelt kann es darin
auch zu einer Uberbelegung von Wohnraum kommen.
In Bochum werden seit 2013 auffdllige Immobilien in
einem Verdachtsimmobilien-Kataster erfasst, ihre
»Qualitat" bewertet und zusammen mit weiteren Infor-
mationen (Eigentumsverhaltnisse, Grundstticksflache,
Art des Geb&udes etc.) vorgehalten. Die Handlungs-
moglichkeiten sind unterschiedlich und erfordern
individuelle L6sungen, dazu wurde eine fachbereichs-

" Die verschiedenen Begrifflichkeiten zu diesem Themenfeld werden nicht immer einheitlich genutzt. In der Untersuchung des

BMVB/BBSR zu "verwahrlosten Immobilien" von 2009 heifdt es: "Mit dem Begriff verwahrloste Immobilien werden einzelne, nicht

angemessen genutzte und z. T. stark verfallene Liegenschaften bezeichnet, die insbesondere die stadtebauliche Erneuerung und

Entwicklung behindern kénnen. Die Eigentimer dieser Immobilien sind aus unterschiedlichsten Grinden nicht willens oder in der

Lage, die an ihre Immobilien gerichteten Anforderungen zu erfullen."



Ubergreifende Arbeitsgruppe eingesetzt. Die Verwal-
tung praft derzeit im Hinblick auf den erheblichen
Aufwand, ob sie Uber die Anwendung von Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsgeboten insbesondere in
den Stadterneuerungsgebieten dem Aufgabenfeld
zusatzlich begegnenkann.

Im stadtischen Verdachtsimmobilien-Kataster sind
insgesamt 174 Gebdude erfasst und mit unterschiedli-
chen Handlungsbedarfen bewertet (Stand Herbst
2020). Der Handlungsbedarf wird mit Hilfe einer
~Ampel”indreiverschiedenen Stufenangezeigt.

Bei den 94 in der griinen Stufe erfassten Objekten ist
eine Intervention zurzeit nicht notwendig. Beiden 57in
dergelben Stufe erfassten Gebduden ist einerseits eine
Zustandsverbesserung auch ohne Intervention
maglich, andererseits ist eine Verfestigung oder

Verschlechterung des Zustandes nicht auszuschlie-
Ren. Bei diesen Objekten ist daher die weitere
Entwicklung besonders genau zu beobachten und ggf.
eine Praventions-Strategie einzuleiten.

Bei den 23 in der roten Stufe erfassten Objekten kann
dagegen von Problemimmobilien gesprochen werden.
Hier ist ein Eingreifen durch die Bauordnungsbehérde
bereits erfolgt. Es wurden bauordnungsbehdrdliche
Verfahren eingeleitet sowie Sicherungsmafinahmen
angeordnet oder als Sofortmaftnahme vollzogen. In
einigen Fallen wurden Gebdudeabbrlche als Ersatz-
vornahme durchgeflihrt oder gegeniber dem
Eigentimer angeordnet. Zunachst wird selbstver-
standlich Kontakt zu den Eigentimern gesucht und
eine entsprechende Beratung bzw. Hilfestellung
angeboten. Bei einigen Problemimmobilien konnte auf
diese Arteine Sanierung angestofienwerden.

Abb. 25: Ehemalige Problemimmobilie an der Briinselstrafle

VORHER

NACHHER

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Geoinformation, Liegenschaften und Kataster
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Aufgrundvon Abbrlchen, Verkaufen sowie Sanierungs-
bzw. ModernisierungsmafRnahmen durch die Eigentu-
mer konnten seit dem Bestehen des Verdachtsimmobi-
lien-Katasters insgesamt 73 Gebdude - davon 8 mit
einem hohen Handlungsbedarf - wieder aus dem
Kataster entferntwerden.

Zwangsversteigerungen | In Bochum kam es im Jahr
2019 zu 127 Zwangsversteigerungsverfahren, wovon
lediglich 28 Zwangsversteigerungen durchgefihrt
wurden. Im Vergleich zum Vorjahr ist die Zahl der
Verfahren zwar angestiegen, im langjahrigen Vergleich
bewegen sich die Werte jedoch auf einem niedrigen
Niveau.

Da Zwangsversteigerungen oftmals zeitversetzt von
der konjunkturellen Entwicklung und den Daten des
Arbeitsmarktes erfolgen, bleiben die pandemiebeding-
ten Auswirkungen auf Verfahrenin den nachsten Jahren
abzuwarten. Zwangsversteigerungen stehen aber nicht
nur in einem engen Zusammenhang mit der wirtschaft-
lichen Entwicklung, sie kénnen auch ein Indiz fur
(entstehende) Verdachtsimmobilien sein.

Weitere Informationen und aktuell zur Versteigerung
anstehende Objekte sind im Internet zu finden unter
www.ag-bochum.nrw.de.

Abb. 26: Entwicklung der Zwangsversteigerungen in Bochum
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Quelle: Amtsgericht Bochum; Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Bochum
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2.3 Geforderter Wohnungsbau
Rahmenbedingungen | Die Wohnraumférderung des
Landes Nordrhein-Westfalen leistet einen mafigebli-
chen Beitrag zur Sicherung von Wohnqualitaten zu
bezahlbaren Mieten flur unterschiedliche Nachfrage-
gruppen und stellt damit das zentrale Steuerungsele-
ment der kommunalen Wohnraumversorgung dar”.

Allerdings verringert sich der Bestand an o&ffentlich
geforderten Wohnungen im gesamten Land schon seit
Jahren erheblich. Durch planmadafiige und vorzeitige
Mittelrickzahlungen von &ffentlichen Darlehen sind
grofse Wohnungsbestande nicht mehr in der Bindung,
was bislang durch Neuférderungen nicht annahernd
kompensiertwerden konnte.

Wohnraumférderung | Im Jahr 2019 hat das Land
NRW Mittelin Hohe von 1,1 Mrd. € flr die Wohnraumfor-
derung im Land bereitgestellt. Mit der Férderung von
Mietwohnungen waren auch Tilgungsnachldsse auf die
gewdhrten Férderdarlehen verbunden. Diese indirek-
ten ZuschUsse tragen erheblich dazu bei, dass der
Neubau von geférderten Mietwohnungen auch
wirtschaftlich wiederinteressant gewordenist. Ohnehin
haben sich die Rahmenbedingungen fur den geférder-
ten Wohnungsbau in Bochum bereits seit Mitte 2019
verbessert, da Bochum aufgrund eines hohen Bedarfs-
und Kostenniveaus in die nachsthéhere Mietenstufe 4
vom Land eingestuft wurde. Eine gutachterliche
Uberprifung der Gebietskulissen in Nordrhein-

Westfalen lasst hoffen, dass diese Einstufung mit
entsprechend attraktiven Férderkonditionen auch fur
die Férderbestimmungen des Jahres 2021 bestehen
bleibt.

Allerdings halten sich die Investoren mit der Abnahme
der Fordermittel in Bochum - trotz attraktiver Kondi-
tionen und stadtischer Bemiuhungen - weiterhin
zurlck. Dies deckt sich auch mit der jahrlichen
Befragung der Bochumer Wohnungsmarktakteure, von
denen mehr als zwei Drittel das Investitionsklima in
diesem Segment mit (sehr) schlecht bewertet haben
(vgl. Kapitel 6). Der im Handlungskonzept Wohnen
angestrebte Zielwert von jahrlich 200 geférderten
Wohnungen konnte 2019 leider nicht erreicht werden.
In Bochum konnten von den zugeteilten Férdermitteln
rd. 15 Mio. € an Investoren und Bauherren weiterge-
reicht werden. Damit wurden der Neubau bzw. die
Modernisierung von insgesamt 160 Wohnungen
geférdert (vgl. Tab. 6). Bislang deuten einige Anzeichen
darauf hin, dass im Jahr 2020 ein besseres Férderer-
gebnis erreicht werden kann. Zum Stichtag 30.11.2020
liegt der Bochumer Bewilligungsbeh&rde ein Antrags-
volumen von insgesamt 340 WE und ein damit
verbundenes Foérdervolumen von knapp 41,2 Mio. €
VOf.

" Durch Gewahrung zinsglnstiger Darlehen werden preiswerte Mietwohnungen fir Haushalte geschaffen, die sich am Markt nicht

angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstitzung angewiesen sind. Daneben gibt es Férdermoglichkeiten, die

insbesondere Familien bei der Wohneigentumsbildung unterstitzen, sofern bestimmte Einkommensgrenzen eingehalten werden.

Aufderdem gibt es Férderangebote fir MaRnahmen im Wohnungsbestand, um diesen an die Erfordernisse des demografischen

Wandels anzupassen bzw. energetisch nachzurtsten.
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Tab. 6: Bewilligte Wohnraumfoérdermittel

X 3,6 Mio. € 2,4 Mio. € 2,5 Mio. €
Bestandsinvest
134 WE 104 WE 87 WE
. 1,2 Mio. € 7,0 Mio. € 6,2 Mio. €
Mietwohnungen
15 WE 69 WE 55 WE
. 1,7 Mio € 0€ 0€
Wohnheime 45 Wohnheimplatze
neu: Wohnheime
fur Studierende
. 0,9 Mio. € 0,5 Mio. € 0€
Eigentum
11 WE 5 WE
7,4 Mio. € 9,9 Mio. € 8,7 Mio. €
SOTIRG 160 WE 178 WE 142 WE

45 Wohnheimplitze

3,8 Mio € 10,4 Mio. € 0,1 Mio. € 4,3 Mio. €
204 WE 224 WE 2 WE 97 WE
7,5 Mio € 14,3 Mio. € 10,3 Mio. € 10,2 Mio. €
67 WE 122 WE 92 WE 69 WE
0€ 0€ 0€ 0€
13,7 Mio. € o€ o€ 0€
258 Wohnheimplatze
0€ 0,2 Mio. € 0,3 Mio. € 0,5 Mio. €
2 WE 3 WE 3WE
25,0 Mio. € 24,9 Mio. € 10,8 Mio. € 15 Mio. €
271 WE 348 WE 97 WE 160 WE

258 Wohnheimplatze

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen (Wohnraumférderung)

Neben der Neubauférderung kommt der Férderung
der Wohnraum-Modernisierung (RL Mod 2020) groRRe
Bedeutung zu. Durch die Bewilligung dieser Férdermit-
tel konnten in den letzten neun Jahren fir fast 1.200
Wohnungen Mietpreis- und Belegungsbindungen ge-
schaffen bzw. bereits bestehende Bindungen
verldngert werden. Allerdings blieben die Fdrderer-
gebnisse in den letzten beiden Jahren deutlich hinter
denenderJahre 2016 und 2017 zurtck.
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Fordermittel fur Wohneigentum werden weiterhin —
wenn Uberhaupt — nur vereinzelt nachgefragt, was in
erster Linie auf das niedrige Zinsniveau am Kapital-
markt zurtickzufihren sein dirfte. Der (geringe) Zins-
vorteil der Férderung kann das von vielen Interessen-
ten als zu ,bUrokratisch® empfundene Antrags- und
Bewilligungsverfahren offenbar nicht ausreichend
kompensieren.



Geforderter Wohnungsbestand | Ende 2019 umfasste
der mit Landesmitteln geférderte Wohnungsbestandin
Bochum 12.712 Wohnungen, davon 12.327 Mietwoh-
nungen. Ein Jahr zuvor befanden sich noch 473 Woh-
nungen (davon 312 Mietwohnungen) mehr in der
Bindung. In den letzten 10 Jahren ist der Bestand um
27,8 % geschrumpft. Aktuell liegt der Anteil am Ge-
samtwohnungsbestand damit nurnoch bei64 %.

In Zukunft wird sich der rlckldaufige Trend des
Marktsegments weiter fortsetzen, dadie Bindung vieler
Wohnungen auslauft und 6ffentliche Darlehen zum Teil
vorzeitig abgeldst werden, sodass nur noch die

gesetzliche Nachwirkungsfrist lauft. Die Zahl des
geforderten Wohnungsbestandes wird bis 2029
voraussichtlich weiter sinken, von derzeit 12.712 (2019)
auf rund 9.450 Wohnungen, sofern nicht durch
Wohnraumférderung ein entsprechend neues Angebot
entsteht. Da die Nachfrage bzw. der Bedarf im
preisglinstigen Segment weitaus hoher sind (vgl. u.a.
Kapitel 3.3 und 6) muss die Férdertatigkeit weiter
gesteigert werden. Wie die Abbildung zeigt, wirde auch
bei Erreichung eines Férdervolumens von jahrlich 200
neu geférderten Wohnungen der aktuelle Bestand nur
knapp stabilisiert werden.

Abb. 27: Entwicklung des geféorderten Wohnungsbestandes
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Ab 2020 wird der geférderte Wohnungsbestand dargestellt, der sich durch Bindungswegfall der zum 3112.2019 in der Nachwirkungsfrist

befindlichen Wohnungen ergeben wird!

Quelle: Stadt Bochum, Amt fir Stadtplanung und Wohnen (Wohnraumférderung)
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Der derzeitige Bestand des preis- und belegungsge-
bundenen Wohnraums verteilt sich eher ungleichma-
Rig Uber das Bochumer Stadtgebiet: Wahrend der
Anteil der geférderten Wohnungen an allen Wohnun-
gen in einigen Ortsteilen deutlich unter 5 % liegt (am
niedrigsten in Stiepel mit 1 %), betragt der Anteil in
anderen Ortsteilen dber 10 % (am hoéchsten in
Querenburgmit19,5%)™.

Der geférderte Bestand umfasst Uberwiegend Woh-
nungen mit einer Gréfie zwischen 50 und 80 Quadrat-
metern.Kleinerals 50 m*sind 23,5 % - gréferals 95m’
dagegen lediglich knapp 5 % des Bestandes. Differen-
ziert nach Raumzahl verfigen mehr als zwei Drittel der
geférderten Wohnungen Uber zwei oder drei Raume.
Der Anteil groRerer Wohnungen mit vier oder mehr
Raumenist weiterauf12,4 % gesunken.

Abb. 28 Geforderter Wohnungsbestand nach Wohnungsgroéfle

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen (Wohnraumférderung)

" Kleinraumige Verteilung vgl. Tabelle im Anhang (Stand 3112.2019)



Ergebnis

Wohnungsangebot

Die Bautatigkeit in Bochum fallt ambivalent aus. Einerseits wurden weniger Wohnungen fertiggestellt als in den
Vorjahren, andererseits wurde bei den Baugenehmigungen das hdchste Ergebnis seit mehr als 20 Jahren erreicht.
Hier liegt Bochum mit einem Plusvon 15,5 % deutlich Gber dem landesweiten Anstiegvon 3,2 %. Diese Entwicklung
ldasst entsprechend hohere Fertigstellungszahlen in den kommenden Jahren erwarten. Dies erscheint insofern
angemessen, als dass die meisten Nachbarkommunen weiterhin eine zum Teil deutlich hdhere Bauintensitat
vorweisenkdnnen.

Fast zwei Drittel der Wohngebaude in Bochum sind dlter als 50 Jahre. Der hohe Anteil alterer Gebaude lasst auf
einen erhdéhten Modernisierungsbedarf schlieften. Bestandsmaftnahmen sind daher unerldsslich, um den
Anforderungen an eine alternde Gesellschaft, veranderten Wohnwlnschen sowie energetischen Einspar- und
Klimaschutzzielen gerecht zu werden. Diese Ziele werden sich nicht immer Altbestand umsetzen lassen.
Aufserdem besteht vor allem im Mietwohnungsbereich oftmals ein grofies Spannungsfeld zwischen Notwendig-
keit, Wirtschaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit der Modernisierungsmafdnahmen.

Da die Modernisierung eine Herausforderung insbesondere fur Klein- und Einzeleigentlimer*innen darstellt,
md&chte die Stadt Bochum hier Unterstitzung und Anreize bieten. Das Kommunale Modernisierungsprogramm
soll einen Beitrag zur Aufwertung des Immobilienbestandes in Bereichen leisten, in welchen ein besonderer
Erneuerungsbedarf besteht.

Die gemafs Stromzdhlermethode erhobene Leerstandsquote verhalt sich seit einigen Jahren recht konstant und
liegt Ende 2019 bei 3,2 %. Niedriger und ebenfalls recht stabil liegt die Quote mit 2,7 % bei den befragten
Wohnungsunternenmen. Allerdings standen nach Angaben der Befragungsteilnehmer*innen lediglich 1,2 % des
Wohnungsbestandes fur eine (Wieder-)Vermietung unmittelbar zur Verfigung. Dieser Wert verdeutlicht eine
weiterhin als Uberwiegend angespannt zu bezeichnende Marktsituationin Bochum.

Ende 2019 umfasste der mit Landesmitteln geférderte Wohnungsbestand in Bochum12.712 Wohnungen, der Anteil
am Gesamtwohnungsbestand liegt nur noch bei 64 %. In den letzten 10 Jahren ist der Bestand um 27,8 %
geschrumpft. Der riickléufige Trend wird sich weiter fortsetzen (in den nachsten 10 Jahren um etwa ein Viertel),
sofern nicht durch Wohnraumférderung ein entsprechend neues Angebot entsteht. Um den Bedarf an preiswertem
Wohnraum nachhaltig zu sichern, ist es daher dringend erforderlich, die Fordertatigkeit weiter zu steigern.
Allerdings halten sich die Investoren — trotz attraktiver Férderkonditionen — mit der Abnahme der Landesmittel
weiterhin zuruck.
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Der Wohnungsbedarf hdngt nicht nur von der quantita-
tiven Nachfrage ab, die sich aus der Zahl der Haushalte
ergibt. Sondern ein weiterer wichtiger Faktor ist die
qualitative Nachfrage nach Wohnraum. Diese wird
durch die Bevdlkerungszusammensetzung beein-
flusst. Hier sind Alter, Geschlecht, Nationalitat,
Einkommen, Lebensstil und andere Faktoren wichtige
EinflussgrofRen.

Um diesen vielfaltigen Nachfragewiinschen und Anfor-
derungen gerecht zu werden, wird in Bochum woh-
nungs- und stadtentwicklungspolitisch nach dem
Prinzip ,Wohnen fur alle* gehandelt, die strategische
Grundlage dazu bietet das Handlungskonzept
Wohnen. Dabei wird auf die Knappheit im preiswerten
Segment durch Anwendung der Quote flUr den
geférderten Wohnungsbau ein besonderes Augen-
merk gelegt. (vgl. Textbox auf Seite 26).

3.1 Demografische Entwicklung
Bevélkerungsentwicklung | Die Bevolkerungsent-
wicklung bleibtin Bochumauchim Jahr 2019 auf einem
moderaten Wachstumspfad. Da in 2020 (Stand Juni)
wieder leicht ricklaufige Zahlen erkennbar sind, bleibt
die weitere Entwicklung zu beobachten - zumal
Auswirkungen der Corona-Pandemie auf Arbeits- und
Wohnungsmarkt gerade auch im Hinblick auf Zuwan-
derungen aus dem Ausland schwer einzuschatzen
sind. Ende 2019 wohnten laut der kommunalen
Statistik 372193 Personen (wohnberechtigte Bevolke-
rung mit Erst- und Zweitwohnsitz) im Stadtgebiet und
damit knapp 1400 Menschen mehr als im Vorjahrt, aber
rd.7.350 Menschen mehrals sechs Jahre zuvor.

FUr dieses Wachstum sind dabei ausschliefilich
Wanderungsgewinne verantwortlich (vgl. auch Kap.
3.2), da die naturliche Bevélkerungsentwicklung seit
vielen Jahren negativ ist. Im Jahr 2019 ist sowohl die
Zahl der Geburten als auch die Zahl der Sterbefalle
gesunken. Per Saldo ist ein Sterbefalllberschuss von
rund1.200 Personen zu registrieren.

Dieser negative Saldo ist niedriger als in Vorjahren.
Inwieweit sich die Altersstruktur der weiblichen
Bevolkerung und der gestiegene Anteil der Frauen im
gebdrfahigen Alter positiv auf die Geburtenzahlen
auswirken, bleibt abzuwarten - gleichwohl dirfte ein
Bevolkerungswachstumauch in Zukunft ausschliefilich
durch entsprechende Wanderungsgewinne erzielt
werden.

Der Anteil der auslandischen Bevolkerung™ hat sich in
denvergangenen Jahren erhéht und liegt Ende 2019 in
Bochum bei 14,4 % (53.700). Mittlerweile stammen die
meisten Personen davon aus Syrien (rd. 9.200), gefolgt
von der Turkei (rd. 8.850). Mit Abstand folgen Men-
schen mit polnischer Staatsangehdrigkeit (rd. 3.750).

Neben 53.700 Personen mit ausldandischer Staats-
angehdrigkeit leben auch Menschen im Stadtgebiet,
die Uber die deutsche Staatsangehdrigkeit verflgen,
aber durch eine Zuwanderungsgeschichte geprdgt
sind. Insgesamt wohnen und leben somit fast 86.600
(23,3 %) Menschen mit Migrationshintergrund in
Bochum.

) Definition Auslandische Bevolkerung: Personen mit erster Staatsangehdrigkeit nichtdeutsch



Tab. 7: Bevolkerungsstruktur 2070-2019

| cmwomer | dewsen | ausonsn |
Jahr

372.193 188.935 183.258 318.477

370.797 188.303 182.494 319.416
371.582 188.649 182.933 321.801
371.097 188.643 182.454 323.114
369.314 188.066 181.248 325.542

365.406 187.434 177.972 327.667
364.852 187.597 177.255 329.212
- 365.487 188.358 177.129 331.124
366.054 189.015 177.039 332.857
- 366.545 189.351 177.194 334.166

53.716
51.381
49.781
47.983
43,772
37.739
35.640
34.363
33.197

32.379

Quelle: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling (Einwohnerstatistikdatei), Stand 3112. des jeweiligen Jahres

Der fortschreitende demografische Wandel und die
Altersstruktur der Bochumer Bevélkerung lassen sich
auch anhand der Bevoélkerungspyramide ablesen. Die
Besetzungsstarke der einzelnen Altersgruppen wird in
naher Zukunft eine besondere Herausforderung an die
Planung und Ausgestaltung des qualitativen Wohn-
raumbedarfes, aber z. B. auch der kommunalen Infra-
struktur, darstellen.

Im Vergleich der Bevdlkerungspyramiden von 2009
und 2019 zeigen sich mengenmatige Verschiebungen
durch die sogenannte ,Kohortenwanderung®. Gab es
im Jahr 2009 die starkste Ausprdgung in der Alters-
gruppe 40 bis 50 Jahre, so wanderte diese Auspragung
auf Grund der natlrlichen Alterung im Lebensbaum
zehnJahre nach oben. Entsprechend stark besetzt sind
aktuell bzw. auch weiterhin die Jahrgdange der ,Baby-

Boomer-Zeit", also die heute 50- bis 59-Jahrigen. Das
sind Uberwiegend Personen, die ihre Wohneigentums-
winsche zwar bereits erflllt haben durften, sich aber
womaoglich nochmal heu am Wohnungsmarkt orientie-
ren wollen (Haushaltsverkleinerung durch Auszug der
Kinder, etc.). Etwas weniger ausgepragt, aber immer
noch stark besetzt ist auch die Altersgruppe der
typischen ,Hauslebauer* (30- bis 39-Jahrige).

Eine deutliche Zunahme hat im Jahr 2019 die Alters-
gruppe der Studien- und Berufsanfanger*innen
erhalten mit der inzwischen hdchsten Auspragung
Uberhaupt fur Personen zwischen etwa 22 bis 32
Lebensjahren. Diesist zum einen Indiz fUr die anhalten-
de bzw. zunehmende Attraktivitat des Hochschul- und
Ausbildungsstandortes Bochum. Daneben befinden
sich aberauchviele aus dem Ausland zugezogene bzw.
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geflichtete Menschen in diesem Bereich der Bevdlke-
rungspyramide, was an der Breite des inneren Lebens-
baumes abzulesen ist. In jedem Fall aber ein Hinweis
flr einen anhaltend hohen Bedarf im Segment der
kleineren preisglnstigen Wohnungen und ein wichti-
ges Handlungsfeld der Bochumer Sozial- und Woh-
nungspolitik.

Die Jahrgange der noch jingeren Menschen (O bis ca.
20 Jahre) sind deutlich schwacher besetzt, allerdings

Abb. 29: Bevolkerungspyramiden 2009 zu 2019

2009

Manner Frauen

Alter der Personen

Anzahl Personen

B Auslinder*innen - Erste Staatsangehorigkeit nichtdeutsch

durfte diese Altersgruppe Uberwiegend einem Famili-
enhaushalt zuzuordnen sein und derzeit noch keine
eigene Wohnung nachfragen. Da die Zahl der kleineren
Kinderin den letzten Jahren deutlich gestiegen ist, fallt
der Schaffung familiengerechter Wohnangebote und
eines familien- bzw. kindgerechten Lebensumfeldes
eine hohe Bedeutung in der Bochumer Wohnungs-und
Stadtentwicklungspolitik zu.

2019

Manner Frauen

Alter der Personen

Anzahl Personen

[ | Migrant*innen - Erste Staatsangehorigkeit deutsch und zweite Staatsangehdrigkeit nichtdeutsch (Doppelstaater)

BN peutsche-Erste Staatsangehorigkeit deutsch

Quelle: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling



Gleichwohlwird sich auch die Alterung der Gesellschaft
weiter fortsetzen und die Nachfrage nach Wohnraum
beeinflussen. Selbst wenn der quantitative Wohnraum-
bedarf ausreichen sollte, werden bauliche Anpassun-
gen (z. B. Barrierearmut und -freiheit), Serviceleistun-
genund auch alternative Wohnformen erforderlich, um
vor allem den Anforderungen und Ansprlchen der
dlteren Personengruppen gerecht zuwerden.

Haushaltsentwicklung | Aber nicht nur die Zahl der
Personen im Stadtgebiet wachst, sondern auch die
Zahl der Bochumer Haushalte. Dies hat zum einen
Auswirkungen auf den quantitativen Wohnraumbedarf,
zum anderen spiegeln sich unterschiedliche Lebens-

Abb. 30: Aktuelle Struktur der Haushalte

110.000,00

formen der Bochumer Bevélkerung in der Struktur der
Haushalte und raumlichen Verteilung im Stadtgebiet
wieder. FUr Ende 2019 weist das Bochumer Haushalte-
generierungsverfahren einen Wert von rund 196.300
Haushalten aus, das sind 900 Haushalte mehr als ein
Jahr zuvor. Die durchschnittliche Haushaltsgréfie ver-
bleibt recht konstant bei 1,87 Personen (je Haushalt).
Kleinere Haushaltsgréfien sind insbesondere in den
Ortsteilen Gleisdreieck und Sudinnenstadt (1,52 bzw.
1,58 Personen je Haushalt) zu finden. Demgegentber
steht vor allem der Ortsteil Hordel mit einer durch-
schnittlichen HaushaltsgréRe von 2,09 Personen je
Haushalt (weitere kleinrdumige Daten sind der Tabelle
im Anhang zu entnehmen).
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Quelle: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling, EWO-Datei, Haushaltegenerierungsverfahren
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Bei fast der Halfte aller Haushalte handelt es sich um
Ein-Personen-Haushalte. Oder anders formuliert:
Ende 2019 wohnte in Bochum mehr als ein Viertel der
wohnberechtigten Bevélkerung allein.

In 32.600 Haushalten (16,6 %) leben ein oder mehrere
minderjahrige Kinder, davon waren etwa 7.500 Haus-
halte alleinerziehend. Auf der anderen Seite nimmt die
Zahl der kinderreichen Familien geringflgig zu: in
4.200 Haushalten leben drei und mehr Kinder, das sind
etwa 100 Haushalte mehrals ein Jahr zuvor.

Ein erhdhter Bedarf sowohl an kleinen als auch an
grofRen familiengerechten Wohnungen bleibt also
weiterhin bestehen.

Kiinftige Entwicklungen | Die zum Redaktions-
schluss vorliegende letzte Bevdlkerungsprognose des
Landes'™ erwartet fiir Nordrhein-Westfalen eine weiter-
hin wachsende Bevoélkerung bis 2032. Wie in Bochum
ist auch auf Landesebene die Zahl der Sterbefdlle im
gesamten Berechnungszeitraum hdherals die Zahl der
Geburten. Ohne Wanderungen wurde die Bevdlke-
rungszahl landesweit somit durchgangig sinken. Die
Vorausberechnung von ITNRW erwartet, dass ab 2032
die Wanderungsgewinne nicht mehr ausreichen
werden, was dann zu einem Rickgang der Bevélkerung
fUhren wlrde. Auf regionaler Ebene verlduft die
Bevolkerungsentwicklung nach Einschatzung von

ITNRW sehr heterogen — so wlrden im Ruhrgebiet
aufer Dortmund und Essen alle anderen kreisfreien
Stddte Bevdlkerungverlieren.

Allerdings gehen diese (und vergleichbare) Modell-
rechnungen - ohnehin schon mit Unsicherheiten
beziglich der kinftigen Wanderungsgeschehen be-
haftet — von einer Fortschreibung zurlckliegender
(Fehl-)Entwicklungen aus. Die im stadtischen Hand-
lungskonzept Wohnen festgelegten aktiven woh-
nungspolitischen Strategien gehenvon einer Zunahme
der Bevolkerung und wohnungsnachfragenden
Haushalte bis 2030 aus. Die Stadt Bochum sieht
bislang von der Erstellung einer eigenen Bevdlke-
rungsprognose ab.

Corona-Update 2020

Bislang gibt es lediglich erste Einschdtzungen zu den
demografischen Auswirkungen der Pandemie. Plausibel
erscheint ein — zumindest tempordr — deutlicher
Rickgang der Zuwanderung, da Reisebeschrankungen,
Arbeitskraftelbernange etc. negative Anreize fur eine
Zuwanderung in den deutschen Arbeitsmarkt setzen. Auch
die Zahl auslandischer Studierender durfte in den
Universitatsstadten zurtckgehen. Die weitere Entwicklung
wird mafdgeblich davon abhangen, in welchem Tempo die
Konjunktur und die Arbeitsmarkte in der EU und in
Deutschland wiederanziehen™.

“ygl. ,NRW (ge)zahlt: Vorausberechnung der Bevélkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2018 bis

2040/2060" - Herausgegeben von IT.NRW (Juli 2019)

15

Urbanistik), Juli 2020

"vgl. ,Stadtentwicklung in Coronazeiten - eine Standortbestimmung® — Sonderveréffentlichung des difu (Deutsches Institut fur



3.2 Wanderungsbewegungen

Neben der im Kapitel 3.1 dargestellten naturlichen
Bevolkerungsentwicklung entscheiden die raumlichen
Wanderungsbewegungen Uber das Schrumpfen oder
Wachsen der Bevdlkerung. Angesichts der anhalten-
den Sterbefalliberschisse sind Wanderungsgewinne
fur die weitere Entwicklung der Einwohnerzahl fir Bo-
chum von grofRer Bedeutung. Allerdings sind Wande-
rungsbewegungen im Vergleich zur naturlichen
Bevdlkerungsentwicklung — zumal angesichts der
unsicheren Auswirkungen der Covid-19-Pandemie -
nur schwer prognostizierbar.

Aufenwanderung | Mit Aufenwanderung sind sdmt-
liche Zu- und Fortzlge Uber die Bochumer Stadtgren-
zen gemeint. Bereits seit 2010 fallen die Wanderungs-
salden fur Bochum durchgangig positiv aus. Mit einem
Plus von 2424 Personen fiel der Saldo im Jahr 2019
erneut positivaus und deutlich héher als in den beiden
Vorjahren. Der Saldo resultiert aus einem Zuzug von
18.887 Personen und einem Fortzug von 16.463
Personen. Dabei sind zwar im Vorjahresvergleich etwas
weniger Menschen nach Bochum gezogen, dafir sind
aber deutlich weniger fortgezogen als noch ein Jahr
ZUVOr.

Betrachtet man das Wanderungsverhalten der Bo-
chumer Bevoélkerung nach ausgesuchten Altersgrup-
pen, so zeigt sich, dass die Zu- und Fortzlge nicht in
allen Altersgruppen gleich stark sind. Positive Salden
sind bei den jingeren Menschen bis 30 Jahre festzu-
stellen. Insbesondere bei den 18 bis unter 25-Jahrigen
liegt der Anteil der Zuzlge erheblich Uber dem der
Fortzlge. Diese sogenannten Bildungszuzlgler
belegen die Starken Bochums als Ausbildungs-,
Universitats- und Hochschulstadt.

In den Altersklassen ab 30 Jahre (und alter) sind dage-
gen, wenn auch geringfligig, negative Wanderungssal-
den festzustellen. Dabei geht die generelle Umzugs-
bereitschaft bzw. die Zahlder Zu- und Fortzlige ab etwa
45 Jahren deutlich zurlck.

Stadt-Umlandwanderung | Die Stadt-
Umlandwanderung ist rechnerisch gesehen Teil der
Aufienwanderung. In derVergangenheit verlor Bochum
trotz der zuvor beschriebenen Aufienwanderungsge-
winne per Saldo regelmafiig Einwohner*innen an die
umliegenden Kommunen. Allerdings gehen die
Zahlen zurick und im Jahr 2019 ist es gelungen, diese
Entwicklung umzukehren und einen positiven Saldo zu
erreichen (+ 73 Personen). Der Saldo ware noch grofer,
wlrde man nicht auffallig viele Personen an den
nordlichen Nachbarn Herne verlieren. Die nachfolgen-
de Karte (Abb. 37T)stellt die Wanderungsbeziehungen
Bochums mitden Nachbarkommunenim Jahr 2019 dar.

Uber die Griinde der leicht positiven Entwicklungsten-
denz geben die vorliegenden Daten zwar keine
Auskunft, grundsatzlich deuten Wanderungsverluste
im Nahbereich auf Defizite im Wohnungsangebot hin
(mangelnde Verfugbarkeit oder Qualitat, Preis-
Leistungsverhaltnis von Mieten und Kaufpreisen) und
signalisieren Handlungsbedarf.
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Abb. 31: Stadt-Umland-Wanderung

172
BOCHUM

DORTMUND

> Zuzuige nach Bochum (Saldo)

( Fortziige nach ... (Saldo)

Quelle: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling (Einwohnerstatistik), eigene Darstellung (Stand: 3112.2019)

Innerstidtische Umzugshiaufigkeit | Die Lage am
Wohnungsmarkt wird auch durch die Anzahlinnerstad-
tischer Umzlge angezeigt. Bei einer Verknappung des
Angebotes sinkt gewdhnlich die Zahl der Wanderungs-
bewegungen im Stadtgebiet. Die Fluktuation setzt die
erfolgten Umzlge innerhalb des Stadtgebiets ins
Verhaltnis zur Gesamtbevélkerung (relative Umzugs-
haufigkeit). Zuletzt ist die absolute Zahl mit knapp
22.850 innerstadtischen Umzlgen auf einen neuen
Tiefstand gesunken. Entsprechend befand sich mit

lediglich 61 Umzugen je 1.000 Einwohner*innen die
innerstadtische Umzugshaufigkeit auf dem niedrigsten
Stand seit Beginn der1990er-Jahre.

Diese Zahlenkédnnenauch ein Indiz firdie Anspannung
auf dem Bochumer Wohnungsmarkt sein, die mit
geringeren Wahlmadglichkeiten der Wohnungssuchen-
den und somit in der Folge geringerer Umzugshaufig-
keiteinhergeht.



Abb. 32: Innerstadtische Umziige
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Quelle: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling

3.3 Nachfrage nach
preiswertem Wohnraum

Auf dem Bochumer Wohnungsmarkt suchen sehr
unterschiedliche Gruppen mit individuellen Anspri-
chen Wohnraum. Die Sicherung von preiswertem
Wohnraum im Rahmen der kommunalen Wohnraum-
versorgung stellt eine wichtige Aufgabe der &rtlichen
Wohnungspolitik dar. Im preiswerten Segment besteht
eine vielfaltige Konkurrenzsituation von Haushalten
mit niedrigen Einkommen. Schatzungsweise ungefahr
die Halfte der Bochumer Haushalte (und ca. 80 % der
Rentner) wirde die Einkommensgrenzen fur den
offentlich geférderten Wohnungsbau (,Sozialwohnun-
gen) erfillen und hatte theoretisch Anspruch auf
einen Wohnberechtigungsschein. Daher muss insbe-
sondere die Entwicklung der Nachfrage nach Wohnun-
gen vor allem im unteren Preissegment genau
beobachtetwerden.
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Corona-Update 2020

Da sich die dargestellten Sozialstrukturdaten auf den
Stichtag 3112.2019 und damit auf die Zeit vor der Corona-
Pandemie beziehen, spiegeln sich deren Auswirkungen
noch nicht in den Daten wider. Nach Auskunft des
Jobcenters Bochum stieg die Zahl der SGBII-
Leistungsbeziehendenim Jahr 2020 zwar an (im Juni 2020
um 331 Personen im Vergleich zum Juni 2019), der Anstieg
fiel jedoch deutlich moderater aus als allgemein zu Beginn
des Lockdowns beflrchtet. Allerdings bleiben der weitere
Verlauf der Pandemie und damit der Einfluss auf die
wirtschaftliche und soziale Situation der Bevolkerung noch
abzuwarten. Vor diesem Hintergrund kann eine abschlie-
Rende Aussage Uber die Folgen der Krise fur den
Wohnungsmarkt zum Reaktionsschluss dieses Berichtes
nicht getroffen werden.
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Verfiigbares Einkommen | Die Statistik versteht unter
dem ,verflgbaren Einkommen* die Summe aus
Einkommen und Vermd&gen, die den Haushalten - nach
Abzug von Steuern und Sozialabgaben und zuziglich
erhaltener Sozialleistungen - im Durchschnitt fur
Konsum-und Sparzwecke zur Verfligung steht.

Bundesweit erhéhte sich das verfligbare Einkommen
2019 nominal um 2,9 % bzw. real um 1,5 %" Ublicher-
weise regen steigende Einkommen die Wohnungs-
nachfrage an und fihren oftmals sogar zu Gberpropor-
tional steigenden Ausgaben flr das Wohnen. Die
Sparquote blieb 2019 - trotz niedriger Zinsen —mit 10,9
%" nahezu konstant.

Dabei sind allerdings regionale Unterschiede nicht nur
innerhalb des Bundes und innerhalb des Landes,
sondern auch auf dem Wohnungsmarkt Ruhr vorhan-

den. Fur Nordrhein-Westfalen liegen Berechnungen
des Statistischen Landesamtes (ITNRW) zuletzt fur
das Jahr 2018 vor (Berechnungsstand November
2020). Danach lag in Nordrhein-Westfalen das
durchschnittliche Jahreseinkommen je Einwohner*in
bei 22.294 € und damit rein rechnerisch 747 € héher
alsimVorjahr (+ 3,6 %). In Bochum stieg das verfligbare
Einkommen im Vorjahresvergleich um 3,2 %. Es lag
2018 bei durchschnittlich 20.048 € und damit 633 €
héher als ein Jahr zuvor. Damit liegt Bochum zwar nur
auf einem der hinteren Platze im Land und auch hinter
den Nachbargemeinden Essen, Castrop-Rauxel,
Hattingen und Witten - aber vor vielen anderen
Kommunen des Ruhrgebietes. Auferdem ist zu
berlcksichtigen, dass geringere Lebenshaltungskos-
ten (z.B. Mieten) ein geringeres Einkommen zumindest
teilweise ausgleichen.

Abb. 33: Verfiigbare Einkommen privater Haushalte je Einwohner (Regionalvergleich)
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Quelle: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling

" Ouelle: Statistisches Bundesamt

" Quelle: vorlaufiger Wert der Deutschen Bundesbank (aus: LBS-Broschire ,2020 — Markt fiir Wohnimmobilien®)



3.3.1 Sozial- und
Transferleistungsempfanger

Die Nachfrage nach preiswerten Wohnungen ldsst sich
anhand unterschiedlicher Sozialdaten einschdtzen.
Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber
ausgewahlte Sozialstrukturdaten bzw. verschiedene
staatliche Transferleistungen an Personen in Bochum,
die ihren Lebensunterhalt nicht (vollstandig) aus
eigenen Mitteln sicherstellen k&nnen. Ausfuhrliche
sozialstrukturelle Datenbeschreibungenund-analysen
finden sich im Sozialbericht und in der Broschure
,Bochumer Ortsteile kompakt“™.

Arbeitslosenquote | Die Arbeitslosenquote (der
Bundesagentur fur Arbeit) ist im Vergleich zum Vorjahr
um 0,1 Prozentpunkte auf 8,2 % geringflgig gestiegen.
Ende 2019 waren knapp 15.900 Personen arbeitslos
gemeldet, 330 Personen mehr als ein Jahr zuvor. Die
Zahl der jungen Arbeitslosen (unter 25 Jahren) ist
dagegen gefallenaufknapp1.200 Personen.

Tab. 8: Ausgewahlte Sozialstrukturdaten

SGB Il

SGB Il

Sozialgesetzbuch (Leistungen nach SGB Il und SGB
XI1) | Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften und die Zahl
der Personen, die SGB lI-Leistungen beziehen ist seit
2017 rlckldufig. Knapp 43.580 Personen haben im Jahr
2019 SGB II-Leistungen erhalten, rund 1.200 Personen
weniger als ein Jahr zuvor. Die Zahl der Empfan-
ger¥innen von Grundsicherungsleistungen und Hilfe
zum Lebensunterhalt aufierhalb von Einrichtungen
nach dem SGB Xllist ebenfalls ricklaufig und umfasste
zuletzt 6.289 Personen.

Trotz dieser rlcklaufigen Entwicklung bleibt festzuhal-
ten, dass sich die Zahl der Leistungsempfanger in
Bochum auf einem vergleichsweise hohen Niveau
bewegt und deutlich Gber den Werten vor 2015 liegt.

Wohnungssuchende

Arbeitsl::sen- (Personen bis (Bedarfs- SGB Xl ! Wohngeld Haushalte
quote in % unter 65 Jahre) gemeinschaften ) (Anzah! Haushalte) (§ 18 WFNG)

2015 9,6 42.695 22.379 5.847 3.315 2.335
2016 9,8 44,907 23.314 6.134 3.878 2.197
2017 9,1 45.800 23.389 6.425 3.862 2.261
2018 8,1 44,780 22.635 6.373 3.734 2.350
2019 8,2 43.578 21.677 6.289 3.528 2.314

*1 Hilfe zum Lebensunterhalt, Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung; Personen auf3erhalb von Einrichtungen

Quellen: Statistik der Bundesagentur flr Arbeit; Stadt Bochum, Amt fir Stadtplanung und Wohnen; Referat fur politische Gremien,

Burgerbeteiligung und Kommunikation; Amt fiir Soziales (Stand: 3112. des Jahres)

" Beide Publikationen sind unter www.bochum.de/sozialberichterstattung abrufbar.
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Wohngeld | Die Zahl der Wohngeld beziehenden
Haushalte ist 2019 weiter gesunken, zum Jahresende
standen in Bochum 3.528 Haushalte im laufenden
BezugvonWohngeld.

Zum 01.01.2020 ist das ,Wohngeldstarkungsgesetz* in
Kraft getreten, mit dem die Reichweite und das
Leistungsniveau des Wohngeldes erhéht werden soll.
Die Wohngeldreform des Bundes sieht nunmehr eine
Dynamisierung vor — so soll das Wohngeld kinftig an
die eingetretene Miet- und Einkommensentwicklung
im Abstand von jeweils zwei Jahren per Verordnung
angepasst werden, um die Entlastungswirkung des
Wohngeldes dauerhaftaufrechtzuerhalten.

Corona-Update 2020

Die Zahlder Wohngeld beziehenden Haushalte in Bochum
ist im Jahre 2020 erheblich gestiegen. Im Oktober 2020
waren es bereits 4486 Haushalte. In welchem Umfang die
Erhéhung mit dem oben erwahnten Wohngeldstdrkungs-
gesetz zusammenhdngt oder inwieweit die Covid-19-
Pandemie ursachlich ist, ldsst sich nicht genau differenzie-
ren.

Wohnungssuchende Haushalte | Die Zahl der
wohnungssuchenden Haushalte im Segment des
offentlich geférderten Mietwohnungsbaus unterliegt
seit einigen Jahren nur geringen Schwankungen. Ende
2019 waren beider Stadt 2.314 Haushalte wohnungssu-
chend gemeldet, die nicht mit einer passenden
geférderten Wohnung versorgt werden konnten. Die
gréfRte Gruppe bilden dabei die Ein-Personen-
Haushalte (1162), mit Abstand gefolgt von Zwei-
Personen-Haushalten (481). Wenn auch zahlenmétig
geringer, so dirften es gleichwohl vor allem gréfRere,

kinderreiche Haushalte (mindestens 5 Personen)
schwer haben, in eine geférderte Wohnung vermittelt
zuwerden - Ende 2019 betrafdies 165 Haushalte.

Aus Sicht der Wohnungsmarktbeobachtung ist fest-
zuhalten, dass die zuvor dargestellten Sozialstruktur-
daten beigleichzeitig rlicklaufigen Sozialwohnungsbe-
standen zu einer Konzentration der Nachfrage im
preisglnstigen Segment fihren. Dies gilt umso mehr,
weil zudem auch sogenannte Schwellenhaushalte, die
keine Transferleistungen beziehen, mit geringen
Einkommen auf preiswerte Wohnungen angewiesen
sind. Nachfolgend werden einige Personengruppen
dargestellt, die auf dem Wohnungsmarkt erfahrungs-
gemafd Uberwiegend auf preisglinstigen Wohnraum
angewiesen sind.

Wohnungslosigkeit (Landesinitiative ,,Endlich ein
Zuhause“) | Das Ministerium fiir Arbeit, Gesundheit
und Soziales (MAGS) des Landes Nordrhein-Westfalen
beabsichtigt, die Hilfsangebote fur wohnungslose
Personen auszuweiten und hat deshalb mit Untersttt-
zung der kommunalen Spitzenverbdnde, der Landes-
arbeitsgemeinschaft der Freien Wohlfahrtspflege, der
Landschaftsverbande sowie der Wohnungswirtschaft
die Landesinitiative ,Endlich ein ZUHAUSE!" ins Leben
gerufen. Das MAGS férdert ca. 20 Stadte und Kreise, in
denen statistisch betrachtet besonders viele Personen
von Wohnungslosigkeit betroffen sind. Eine der Stadte
ist auch Bochum, wo daher im Rahmen der Landesin-
itiative das Projekt ,Shelter* (engl. = Schutz, Obdach,
Zuflucht), in Kooperation mit dem Verein ViA Ruhre. V.,
ins Leben gerufenwurde.

Ende 2019 waren 268 wohnungslose Menschen nach
dem Verlust ihres Wohnraumes in den Einrichtungen



der Stadt Bochum untergebracht. Unabhangig von der
Landesinitiative hatte die Stadt Bochum im Juni 2019
bereits ein Konzept zur Weiterentwicklung und
Neuausrichtung der Hilfe fir Menschen, die von Ob-
dachlosigkeit bedroht, in verdeckter Obdachlosigkeit
leben oder bereits obdachlos sind, erarbeitet. Das
Projekt Shelter ist seit November 2019 integraler
Bestandteil dieses Konzeptes flr die Arbeit mit
obdachlosen Menschenin Bochum.

Zielist es, Menschen verstarkt durch Pravention vor der
Obdachlosigkeit zu bewahren, bzw. bei eingetretener
Obdachlosigkeit durch engmaschige Betreuung
schnellstméglich wieder in den Wohnungsmarkt zu
integrieren. Enge Kooperationen mit Wohnungsbauge-
sellschaften und auch privaten Vermieter*innen
ermdglichen sowohl einen effektiven, prdventiven
Ansatz, als auch die Mdglichkeit, neuen adaquaten
Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Unter dem Ansatz
.housing first® vermitteln die Mitarbeiter*innen von

»Shelterwohnungslose Menschen wieder in Wohnung
und begleiten und unterstitzen sie dann bei der
Bewaltigung von etwaigen Problemen im Alltag, um
den Erhalt des Wohnraumes nachhaltig zu gewahrleis-
ten.

3.3.2 Fliichtlinge und Asylbewerber

Die weltpolitische Lage fuhrte bekanntlich seit 2011
dazu, dass die Zahl der Fluchtlinge kontinuierlich
anstieg. Wahrend im Jahr 2011 bundesweit rund 53.500
Asylantrdage in Deutschland gestellt wurden, schnellte
diese Zahl in den Jahren 2015 und 2016 auf rund
476.500 bzw. 745.000 Asylantrage hoch. Im Jahr 2019
ging die Zahl der Asylantrdage dann auf165.938 zurick.
Auch fur 2020 wird mit einem weiteren Rlckgang um
ein Drittel der Antrage gerechnet.

Abb. 34: Nutzung der verschiedenen Unterbringungsarten durch Gefliichtete (ohne Obdachlose)
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Dies spiegelt sich auch in der Entwicklung der Bochu-
mer Fluchtlingszahlen wieder. Im April 2016 wurde der
Hochststand mit 5.056 untergebrachten Personen
erreicht. Ende 2019 waren in Bochum noch 1734
Personen (ohne Obdachlose) von der Stadt Bochum
untergebracht. Seit 2017 ist es Uber 2.200 Personen
gelungen, in eine Privatwohnung auszuziehen, wobei
die Privatwohnungsnahmen zuletzt deutlich zurtickge-
gangensind.

In den stadtischen Einrichtungen sind im Oktober 2020
noch rund 580 Menschen mit einer Aufenthaltserlaub-
nis untergebracht, die es Ihnen erlaubt, eine Privatwoh-
nung anzumieten. Leider ist dies noch nicht gelungen.
Eshandeltsich hier meist entweder um alleinstehende,
Uberwiegend mannliche Personen oder um Familien,
die Uberwiegend eine FamiliengréfRe von funf Perso-
nen und mehr haben. Sowohl fur Einzelpersonen als
auch fur groRRere Familien sind addquate Wohnungen
auf dem Bochumer Wohnungsmarkt weiterhin nur
schwer zu finden.

Im Unterschied dazu gibt es Personen aus ,sicheren
Herkunftsldndern®. Darunter werden Staaten verstan-
den, fur die es als erwiesen gilt, dass keine politische
Verfolgung oder unmenschliche Bestrafung stattfin-
det. Menschen aus diesen Landern haben in der Regel
keine Aussicht auf Asyl. Dementsprechend wird bei
diesem Personenkreis eine Privatwohnungsnahme
nicht unterstutzt, die Menschen mussenin der Regelin
stadtischen Einrichtungenverbleiben.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass zur Zeit
knapp 6.000 geflichtete Menschen, die in den letzten
Jahren nach Bochum gekommen sind, im Stadtgebiet
verteilt leben. Davon sind derzeit (Oktober 2020) noch

rund 1700 Personen (ohne Obdachlose) durch die
Stadt untergebracht, Uberwiegend in von der Stadt
angemieteten Wohnungen. Es ist davon auszugehen,
dass ein Grofdteil der geflichteten Menschen in
Bochum bleiben und wohnen moéchte und eine
zusatzliche Nachfrage im preisglnstigen Wohnraum-
segment (insbesondere fur kleine und grofze Wohnun-
gen) auslost.

Weitere Informationen zur Unterbringung von Flucht-
lingen und Asylbewerber*innen sind auf der Internet-
seiteder Stadt Bochum zu finden unter
www.bochum.de/sozialamt.

3.3.3 Wohnen im Alter

Seit November 2020 gibt es bei der Stadt Bochum eine
Fachstelle ,Leben im Alter”. Diese vom Rat beschlos-
sene Fachstelle bindelt Verantwortung und Zustan-
digkeiten fUr eine seniorengerechte Stadt Bochum. Im
Austausch mit den jeweiligen Fachabteilungen initiiert
und koordiniert sie Themen, die Senior*innen direkt
betreffen. Zu diesen Querschnittsthemen gehdren
unter anderem Gesundheit, Sicherheit, Teilhabe,
Altersarmut und Wohnen.

Aufgrund der demographischen Entwicklung wird der
Bedarf an passgenauen Wohnangeboten weiter
ansteigen. In diesem Zusammenhang sind bedarfs-
orientierte seniorengerechte Wohnformen ein wichti-
ger Teilaspekt, die die klassischen Versorgungssettings
in den letzten Jahren sinnvoll erganzt haben. Diese An-
gebote bieten zusatzliche Optionen bei der Kompensa-
tion von Pflegebedurftigkeit flr bestimmte Bedarfsla-
gen.


http://www.bochum.de/sozialamt

Wohngemeinschaften | Ambulant betreute Wohnge-
meinschaften sind besonders geeignet flr kleinere
Personengruppen, die nach bestimmten Konzeptionen
betreut und versorgt werden. Neben speziellen
Krankheitsbildern, wie z.B. Demenz oder Intensivpfle-
gebedarf, kénnen in Wohngemeinschaften auch
bestimmte Altersgruppen oder Migrationsregionen mit
kulturellen Schwerpunkten berucksichtigt werden.

Mit Eroffnung einer weiteren anbieterverantworteten
Wohngemeinschaft flr besondere Krankenbeobach-
tung hat sich das Angebot in Bochum auf insgesamt 80
Platze in neun Objekten erhéht, in denen verschiedene
Demenzformen, Menschen mit auRergewdhnlich ho-
hem Pflegebedarf und Menschen mit Migrationshinter-
grund betreut werden. Drei weitere Wohngruppen
sollenindenndchsten zweiJahren fertiggestellt sein.

Servicewohnen | Als Alternative zur Vermeidung
vollstationarer Pflege hat sich das sogenannte Service-
wohnen bewadhrt, bei dem neben fest vereinbarten
Grundleistungen, wie z.B. Beratungs- oder Haushalts-
leistungen, zusatzlicher Hilfebedarf durch individuell
zubuchbare Module oder Leistungskomplexe kom-
pensiert werden kann. Dabei bleibt ein eigenstandiges
Wohnen mit eigenem Haushalt erhalten, die zusatzli-
chen Hilfestellungen werden speziell auf die persénli-
chen Bedrfnisse hinausgerichtet.

Aktuell (Stand Oktober 2020) sind in Bochum 536
Wohneinheiten registriert, in denen Uber die Servicelei-
stungen unmittelbar, aber unabhangig Pflegeleistun-
gen vermittelt werden kénnen. Weitere 33 Wohnungen
befinden sich noch in der Fertigstellung, jedoch haben
sich hier die Fertigstellungen verzégert. Im Umfeld der
geplanten Ersatzneubauten stationarer Pflegeeinrich-

tungen (z.B. Beisenkamp, Dérdelstr. und Glockengar-
ten) sollen in den ndchsten zwei bis drei Jahren zudem
ca. 60 neue Wohneinheiten sukzessive errichtet
werden.

Seniorenwohnungen | Seit den 1970er Jahren wurden
in Bochum im Rahmen des geférderten Wohnungs-
baus auch Wohnungen mit einer Belegungsbindung fur
Mieter ab dem 60. Lebensjahr, sogenannte Senioren-
wohnungen, gebaut. Aktuell befinden sich noch 2.805
Wohnungen in der Bindung, ein Drittel der Senioren-
wohnungen liegtim Stadtbezirk Mitte.

Tab. 9: Seniorenwohnungen nach Baualtersklassen

Anzahl Wohnungen

Baualtersklasse

bis 1979 1171
1980 - 1989 1.002
1990 - 1999 418
2000 - 2019 214

Quelle: Stadt Bochum, Amt flr Stadtplanung und Wohnen,
Stichtag: 3112.2019

Der Uberwiegende Teil dieser Wohnungen entspricht
jedoch nicht mehr den heutigen barrierefreien
Standards im geférderten Wohnungsbau. Lediglich die
ab Ende der 1990er Jahre errichteten Seniorenwoh-
nungen (ca. 250) durften diese Anforderungen
erfullen.
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Die Realisierung des fur dltere Menschen finanzierba-
ren, barrierefreien Wohnraums in bedarfsgerechtem
Umfang ist aufgrund der hohen Bau- und Modernisie-
rungskosten bzw. der daraus resultierenden hohen
Mieten am frei finanzierten Wohnungsmarkt kaum zu
erreichen. Insofern kommt der &ffentlichen Wohn-
raumférderung des Landes NRW eine hohe Bedeutung
zu — die Fdrdertatigkeit muss weiter gesteigert werden
um die Bedarfe an bezahlbarem barrierefreien Wohn-
raumdecken zu kdénnen.

3.3.4 Starterhaushalte

Die Zielgruppe der sogenannten Starterhaushalte ist
fur den Bochumer Wohnungsmarkt mit neun Hoch-
schulstandorten von grofier Bedeutung. ,Starterhaus-
halte" heif’en sie deshalb, weil die Studierende bzw.
Auszubildende haufig erstmalig einen neuen Haushalt
grindenund eine eigene Wohnung bendtigen.

Bochum zahlt zu den gréfiten Hochschulstandorten
Deutschlands. Allein die Ruhr-Universitat ist mit inren
tiber 43100 Studierenden™ und rd. 6.000 Beschaftig-
ten dabeiauchdergrofite Arbeitgeberin Bochum.

Als Nachfragende auf dem Wohnungsmarkt sind
Studierende in der Regel auf die Verfligbarkeit von
glnstigen, flexiblen und kurzfristig verflgbaren
Wohnungen angewiesen. Dabei bevorzugen sie
bestimmte, eher urbane Lagen, schwerpunktmafiig in
raumlicher Nahe oder guter Erreichbarkeit zum
jeweiligen Studienplatz. In Bochum sind daher die

Innenstadt, innenstadtnahe Lagen (insbesondere
entlang der U35) oder Wohnorte in Nahe der
Hochschulen gefragt.

Corona-Update 2020

Erste Untersuchungen des Jahres 2020 kommen zu der
Erkenntnis, dass die durch Online-Semester und den
ausbleibenden Zuzug auslandischer Studierender
entstandenen Nachfrageliicken bislang von anderen
Mietergruppen geschlossen wurden, die ebenfalls
preisglnstigen Wohnraum nachfragen. Insofern werden
Studierende durch die Corona-Pandemie finanziell
doppelt belastet: einerseits durch die weiterhin steigenden
Mieten fur studentisches Wohnen, andererseits durch eine
oftmals deutlich verschlechterte Einkommenssituation
aufgrund Verlust des Nebenjobs.

Fur die Zukunft bleibt vor allem abzuwarten, wie sich die
internationale Zuwanderung entwickelnwird.

Allerdings stehen Studierende auf dem Wohnungs-
markt oft in Konkurrenz zu anderen Haushalten mit
geringem Einkommen. Im Landesdurchschnitt
wohnten 41 % der Studierenden in einer eigenen
Wohnung, entweder allein oder mit einem Partner.
Diese Gruppe fragt vor allem Ein- bis max. Drei-
Zimmer-Wohnungen nach, so die 21. Sozialerhebung
des Deutschen Studentenwerks™. Etwa 25 % der
Studierenden lebten in einer Wohngemeinschaft, bei
denen tendenziell ein Bedarf an gréfteren Wohnungen

' Wintersemester 2019/20 (Quelle: Wikipedia bzw. RUB, Februar 2020)
*? Hinweise zur Wohnsituation und Wohnungswiinschen der Studierenden in Deutschland gibt die Sozialerhebung, die im Dreijahres-

rhythmus vom Deutschen Zentrum fir Hochschul- und Wissenschaftsforschung (DZHW) fur das Studierendenwerk durchgefthrt wird.



anzunehmen ist. Allerdings sind die Grundrisse der
verflgbaren gréfieren Wohnungen nicht immer flur
Wohngemeinschaften geeignet, da diese in der Regel
getrenntbegehbare Zimmer erfordern.

Vor dem Hintergrund der steigenden Wohnkostenbela-
stungen und angespannter Wohnungsmadrkte mit
geringen Auswahlmoéglichkeiten wahlen immer
weniger Studierende eine eigene Wohnung, wahrend

der Anteil der Studierenden, die in Wohngemeinschaf-
ten ziehen, steigt. Aus ahnlichen Grinden wohnten
weitere 24 % der Studierenden bei den Eltern oder
Verwandten. Knapp 10 % der Studierenden in Nord-
rhein-Westfalen lebten in einem Studierendenwohn-
heim. Als Grinde fur das Wohnheim werden die Nahe
zurHochschule und glinstige Mieten Uberdurchschnitt-
lich haufiggenannt.
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Die Bevdlkerungsentwicklung in Bochum bleibt auf einem moderaten Wachstumspfad. Ende 2019 wohnten laut der
kommunalen Statistik 372193 Personenim Stadtgebiet und damit knapp 1400 Menschen mehralsim Vorjahr.

Das Bevélkerungswachstum resultiert dabei ausschlielich und seit vielen Jahren aus Wanderungsgewinnen, im Jahr
2019 fiel der Saldo mit einem Plus von 2.424 Personen besonders positivaus. Da die Auswirkungen der Corona-Pandemie
auf Arbeits- und Wohnungsmarkt gerade auch im Hinblick auf Zuwanderungen aus dem Ausland schwer einzuschatzen
sind, bleibt die weitere Entwicklung der Bevélkerungszahl zu beobachten.

Nachdem Bochum in der Vergangenheit regelmafig Einwohner an die umliegenden Kommunen verloren hat, ist es 2019
gelungen, diese Entwicklung umzukehren und einen leicht positiven Saldo zu erreichen. Allerdings wird innerhalb des
Stadtgebietes immer seltener umgezogen. Das kdnnte mit geringeren Wahlmadglichkeiten der Wohnungssuchenden
zusammenhdngenund ein Indiz flr die anhaltende Anspannung auf dem Bochumer Wohnungsmarkt sein.

Der Anteil der auslandischen Bevédlkerung hat sich in den vergangenen Jahren deutlich erhéht; davon stammen die
meisten Personen aus Syrien. Insgesamt wohnen und leben fast 86.600 Menschen mit Migrationshintergrund in Bochum
(23,3%).

Aber nicht nur die Zahl der Personen im Stadtgebiet wachst, sondern auch die Zahl der Bochumer Haushalte. Dies hat
zum einen Auswirkungen auf den quantitativen und qualitativen Wohnraumbedarf. Ende 2019 wohnte bereits mehrals ein
Viertel der wohnberechtigten Bevoélkerung allein. Die Zusammensetzung der Bevdlkerung liefert Hinweise fur einen
anhaltend hohen Bedarf im Segment der kleineren preisgiinstigen Wohnungen. Da auch die Zahl der kleineren Kinder in
den letzten Jahren deutlich gestiegen ist, fallt der Schaffung familiengerechter Wohnangebote und eines familien- bzw.
kindgerechten Lebensumfeldes ebenfalls eine hohe Bedeutung zu. Gleichwohl wird sich auch die Alterung der Gesell-
schaft weiter fortsetzen und die Nachfrage nach Wohnraum quantitativund qualitativ beeinflussen.

Das verflgbare Einkommen entwickelt sich im Landesvergleich eher unterdurchschnittlich, dagegen ist die Zahl der
Personen im Transferleistungsbezug Gberdurchschnittlich. Generell ist die Nachfrage von Personen, die auf preiswerten
bzw. bezahlbaren Wohnraum angewiesen sind, anhaltend grofR und sehr heterogen. Ebenfalls zunehmendist die Zahl der
dlteren Menschen und Hochbetagten. Vor dem Hintergrund steigender Mieten und zurlickgehender geférderter Woh-
nungsbestande bestehtein erh6hter Bedarfan preiswerten, kleinen sowie familien- und altersgerechten Wohnungen.
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Dass der Wohnungsmarkt in Bochum angespannt und
eine Wohnungssuche in unserer Stadt weiterhin
schwierig ist, zeigt sich auch an der Entwicklung der
Wohnungsmieten (und Preise fir Wohneigentum; vgl.
Kapitel1).

4.1 Wohnnebenkosten

Verbraucherpreise | Der Verbraucherpreisindex fir
Deutschland — umgangssprachlich auch als Inflations-
rate bezeichnet — misst die durchschnittliche Preisent-
wicklung aller Waren und Dienstleistungen, die private
Haushalte fir Konsumzwecke kaufen. Die Verbraucher-
preise in Deutschland erhéhten sich 2019 um durch-
schnittlich 14 % gegenltber dem Vorjahr, wobei die
Verteuerung in Nordrhein-Westfalen mit 1,5 % noch

Abb. 35: Ausgewadhlte Verbraucherpreisindizes NRW

etwas stdrker ausfiel. In den beiden Vorjahren 2018
(+1,8 %) und 2017 (+1,5 %) lag der Preisanstieg etwas
hoher.

»Zweite Miete* | Bei den Verbraucherpreisen bestim-
men zwei Faktoren mafigeblich das Budget, das man
zum ,Wohnen" aufwenden muss: die Kosten der
Wohnung selbst sowie die damit verbundenen
Nebenkosten (sogenannte ,Zweite Miete®).

Die Wohnungsnettomieten® und Wohnungsnebenkos-
ten® haben sich 2019 in Nordrhein-Westfalen um je-
weils 1,3 % verteuert und bleiben damit leicht hinter der
allgemeinen Entwicklung der Verbraucherpreise
zurlck. Die Kosten fur Haushaltsenergie (Strom, Gas
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“'Wohnungsnettomiete: Kaltmiete ohne Nebenkosten und Garagennutzung

*'Wohnungsnebenkosten: Trinkwasser, Millabfuhr, Abwasser, Straenreinigung, Schornsteinfeger, Grundsteuer und Gartenpflege
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und andere Brennstoffe) sind in den Jahren 2013 bis
2016 zwar stark gefallen, steigen aber seit 2017 wieder
an und hatten 2019 mit einer Verteuerung von 3,1 %
einen preistreibenden Einfluss auf die Verbraucher-
preise bzw. Wohnkosten genommen. Der Preisanstieg
beiden Energiekosten im Jahr 2019 resultiert vor allem
aus einem deutlichen Anstieg flr Erdgas und Strom,
wogegen die Preise fUr Heiz6l gesunken sind. Im
Vergleich zum Basisjahr 2015 liegt die Preissteigerung
bei den Energiekosten aber immer noch deutlich
niedrigerals furandere Konsumagditer.

4.2 Daten auf kommunaler Ebene
Mietspiegel | Der Bochumer Mietspiegel basiert auf
einer reprdsentativen Erhebung bei Bochumer
Vermieter*innen, wurde zuletzt durch Indexfortschrei-
bung aktualisiert und ist noch bis zum 3112.2020
gultig. Ein neuer Mietspiegel wird derzeit erstellt,
entsprechende Daten lagen zum Redaktionsschluss
far diesen Bericht noch nicht vor. Der aktuelle und
altere Bochumer Mietspiegel sowie weitere Informatio-
nen kdnnenabgerufenwerden unter:
www.bochum.de/amt-fuer-stadtplanung-und-
wohnen/Dienstleistungen-und-Infos/Mietspiegel.

Entwicklung der Angebotsmieten | Wahrend der
Mietspiegel das Preisniveau bestehender Mietver-
haltnisse abbildet, ermdglicht die empirica-
Preisdatenbank differenzierte Betrachtungen der
Angebotsmieten: also solcher Mietwohnungen in
Bochum, die im Auswertungszeitraum im Internet oder
weiteren Printmedien angebotenwurden.

FUr die aktuelle Analyse wurden im Zeitraum Juli 2019
bis Juni 2020 Uber 7.730 Mietinserate am Bochumer
Wohnungsmarkt ausgewertet. Dieser Wert liegt etwas

unter dem Vorjahresergebnis. Es ist zu vermuten, dass
dies auch mit einem zumindest tempordren Rlckgang
der Fallzahlen im 1. und 2. Quartal 2020 als Folge der
Covid-19-Pandemie zusammenhangen durfte. Die
weitere Entwicklung bleibt abzuwarten. Knapp ein
Drittel der Inserate entfdllt dabei auf den Stadtbezirk
Mitte, danach folgt mit deutlichem Abstand Watten-
scheid und der Bezirk Studwest. Im kleinsten Stadtbe-
zirk Nord konnten immerhin noch Uber 600 Inserate
ausgewertet werden.

FUr den aktuellen Betrachtungszeitraum wird ein
Medianwertin Héhe von 7,02 €/m? (Nettokaltmiete) fur
das Gesamtangebot festgestellt. Dabei fallt der Wert
fur Neubaumieten (bei allerdings lediglich 118
Inseraten) mit 11,00 €/m?® erheblich hoher aus als fur
Bestandsobjekte mit 7,00 €/m?.

Corona-Update 2020

Erste gutachterliche Einschatzungen gehen davon aus,
dass die bundesweiten Auswirkungen der Pandemie auf
die empirica-Fallzahlen allenfalls temporar sind und bei
den Mieten und Preisen keine signifikanten Abweichungen
oder gar eine Umkehr der bisherigen generellen Trends
erkennbar sind. Wenn tUberhaupt, dann durften krisenindu-
zierte Preissignale erst Anfang 2021 sichtbar werden.

Quelleu.a.:
www.value.ag/value/uploads/2020/07/VALUE-Data-
Insights-2.-Quartal.pdf
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Mehr als die Halfte der Angebote liegt preislich
zwischen6und 8<€/m°. Niedriger liegen die Mietpreise
beieinem Funftel des Angebots. Teurer als 8 €/m’ sind
sie dagegen bei knapp 27 % der Inserate, davon
immerhin beifast 5% Uber10€/m?.

Die Angebotsmieten steigen weiter an, allein in den
letzten 5 Jahrenum 1,22 €/m? (+ 21 % bzw. jahrlich um
4.2 %). Im aktuellen Betrachtungszeitraum fallt der
Anstieg zwar niedriger aus als in Vorjahren, liegt aber

4 Entwicklung der Wohnungsmieten

immer noch bei 019€/m? (+ 2,8 %). Im Neubaubereich
sind die Angebotsmieten in den letzten finf Jahren um
knapp 24 % (jahrlich 4,8 %) gestiegen. Allerdings liegt
der Anteil der Angebote flr Neubau-Mietwohnungen
mit 118 Inseraten bezogen auf das Gesamtangebot bei
lediglich 1,5 %, weshalb Zeitreihenbetrachtungen bei
den Neubaumieten Schwankungen unterworfen und
nur bedingt aussagekraftig sind.

Abb. 36: Angebotsmietpreise fiir Mietwohnungen in Bochum nach Angebotsjahr
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WohnungsgréfRe | Der grofite Anteil des Mietwoh-
nungs angebotes entfallt auf Zwei-Zimmer-
Wohnungen, gefolgt von Drei-Zimmer-Wohnungen.
Mit Uber 6.200 Angeboten machen diese Wohnungen
Uber 80 % der untersuchten Inserate aus. Preislich lie-
gen Wohnungen mit zwei, drei oder auch vier Zimmern
bei um die 7,00 €/m”. Kleinere Wohnungen (1 Zimmer)
haben einen Marktanteil von 11,1 % und sind durch-
schnittlichamteuersten (770 €/m?). Sehr gering ist der
Anteil grofier Wohnungen: bei lediglich 106 Inseraten
(14 %) verfugte die Wohnung Uber funf und mehr
Zimmer, die Miete liegt mit 7,27 €/m’ ebenfalls Uber
dem Durchschnitt.

Bei einer Differenzierung nach Wohnflache wird
ersichtlich, dassdie Preise sowohl fur kleine als auch fir
grofRe Wohnungen Uberdurchschnittlich ausfallen. Bei
den grofzen Wohnungen ab 110 m? liegt der Median bei
766 €/m’, bei Kleinstwohnungen (unter 30 m* Wohn-
flaiche) sogar bei 8,95 €/m’. Am glinstigsten sind
Wohnungen mit einer GréRe zwischen 65 und 80 m’,
diesewerdenim Mittel fir 6,78 € /m?angeboten.

Abb. 37: Angebotsmietpreise fiir Mietwohnungen in Bochum nach Wohnflache
Nettokaltmiete (Bestand und Neubau) — Beobachtungszeitraum: 01.07.2019 - 30.06.2020
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Baujahr | Rund 70 % der angebotenen Wohnungen
sind, sofern das Baujahr in dem Inserat angegeben
wurde, alter als 50 Jahre. Dominiert wird das Angebot
von Wohnungen der1950er-Jahre, auf die allein fast ein
Drittel der Inserate entfallt. Trotzdem liegt der Median
in dieser Baualtersklasse mit 745 €/m*® deutlich Uber
dem Gesamtwert und hat innerhalb eines Jahres um
0,33 €/m’ zugelegt (+4,6 %). Inserate von Objekten
aus den 70er- und 80er-Jahren weisen mit 6,39 €/m’

die niedrigsten Medianwerte aus: moglicherweise ist
der Modernisierungs- und Anpassungsbedarf an
aktuelle Nachfragewlnsche in dieser Baualtersklasse
mittlerweile hdherals bei (noch) alteren Objekten.

Erstab dem Baujahr 1990 steigen die Mieten signifikant
an. Fur (Neu-)Bauten ab Baujahr 2010 liegt der Median
- bei 191 ausgewerteten Inseraten - mit 10,38 €/m’ um
0,68€/m’hoéheralsim Vorjahr (+7 %).

Abb. 38: Angebotsmietpreise fiir Mietwohnungen in Bochum nach Baujahr
Nettokaltmiete (Bestand und Neubau) - Beobachtungszeitraum: 01.07.2019 - 30.06.2020
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Kleinrdumige Betrachtung | Auf Ebene der sechs
Stadtbezirke erreicht die Angebotsmiete mit 7,53 €/m’
im Stadtbezirk SuUdwest den héchsten Medianwert,
gefolgt von Sud (746 €/m°?) und Mitte (7,27 €/m°). In
den drei anderen Stadtbezirken liegen die Mieten im
Mittel unter dem gesamtstadtischen Medianwert, am
niedrigsten in Wattenscheid (6,43 €/m?). Hier sind die
Mieten im Vorjahresvergleich auch am geringsten
gestiegen, aber immerhin um durchsnittlich 0,21€/m?
bzw. +1,7 %. Die hochste Preissteigerung erfolgte im
Stadtbezirk Stid, und zwarum 040€/m*bzw. 5,7 %.

Die preisliche Differenzierung innerhalb der Stadtbe-
zirke fallt teilweise erheblich aus (vgl. Abb. 39 sowie

Tabelle ,Ausgewahlte Strukturdaten® im Anhang).
Uberdurchschnittliche Mieten werden in einem Bereich
gefordert, der sich in der Mitte des Bochumer Stadtge-
bietes von Norden nach Suden zieht, von Grumme bis
nach Stiepel. In Stiepel werden die mit Abstand
héchsten Mieten verlangt (8,28 €/m?), die Abweichung
vom gesamtstadtischen Median liegt hier bei17,9 %. Vor
allem im Bezirk Wattenscheid liegen die Ortsteile mit
vergleichsweise niedrigen Angebotsmieten. Die grofie
Spannbreite der Mieten ist ein Indiz fur vielfaltige
Lagen mitunterschiedlichen Qualitaten flrverschiede-
ne Nachfragegruppenin Bochum.

Abb. 39: Angebotsmietpreise in den Bochumer Ortsteilen
Nettokaltmiete (Bestand und Neubau) — Beobachtungszeitraum: 01.07.2019 - 30.06.2020
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4.3 Regionaler Vergleich

Bochum weist im Vergleich zu den umliegenden
Kommunen mit 7,02 €/m° (Median) ein eher Uber-
durchschnittliches Preisniveau auf. H6here Mieten
werden in Essen (7,25 €/m?) und vor allem in Dort-
mund (743 €/m?) verlangt, was auch mit der Uber-
durchschnittlichen Bautatigkeit und entsprechenden
Neubau-Angeboten zusammenhdngen kdénnte. Vor
allem in den nérdlich angrenzenden Nachbargemein-
den fallt das Preisniveau erheblich niedriger aus. Die
niedrigsten Angebotsmieten werden mit 5,84 €/m?in
Gelsenkirchenverlangt.

Abb. 40: Angebotsmietpreise im Umland-Vergleich

4 Entwicklung der Wohnungsmieten

Im letzten Jahr sind die Preise in Bochum um 2,8 %
weniger stark gestiegen als in den meisten umliegen-
den Kommunen. In Herne und Dortmund sind die
Preise mit Uber 4 % am stdrksten gestiegen. Vor allem
in der langjahrigen Betrachtung fallt die Entwicklung
der Preise in Dortmund auf (vgl. Abb. 41).

Nettokaltmiete (Bestand und Neubau) — Beobachtungszeitraum: 01.07.2019 - 30.06.2020
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Abb. 41: Entwicklung der Angebotsmietpreise im Umland-Vergleich (Index)
Nettokaltmiete (Bestand und Neubau/Median)
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Ausstattungsqualitat | Auf Basis verschiedener
Merkmale, die in den Inseraten aufgeflhrt sind, hat

tung. Vor einem Jahr lag der Anteil noch deutlich héher
— es kann allerdings ohnehin nur spekuliert werden,

empirica eine Klassifizierung der Ausstattungsqualitdt
der Mietgeschosswohnungsangebote in vier Klassen
vorgenommen: niedrig, gut, gehoben und hochwer-
tigzﬂ.

Knapp jede vierte Wohnung in Bochum verflugt laut
Inserat Gber eine gehobene oder hochwertige Ausstat-

inwieweit die Angaben der Vermieter wahrheitsgemaf}
sind. AufRerdem ist zu vermuten, dass bei den hdher-
wertigen Wohnungen oftmals andere Vertriebswege
als dasklassische Inseratverfolgt werden.

) Die Klassifizierung basiert auf Merkmalen, die in der Datenbank als Variablen erfasst werden. Bestimmte Ausstattungen fiihren zu
Auf- oder Abschldgen. Dies umfasst die Art der Heizung, die Verfligbarkeit eines Stellplatzes, die Art des FuRbodens, die Lage im
Haus sowie besondere Ausstattungsmerkmale (u.a. Pool, Sauna, Wintergarten, Kamin).
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Im Vergleich zu den Nachbarkommunen liegt der
Anteil der Wohnungsinserate flr besser ausgestattete
Wohnungen in der aktuellen Auswertung eher im
niedrigen Bereich. Vor allem in Essen wurden ver-
gleichsweise viele, in Castrop-Rauxel deutlich weniger
gehobene und hochwertige Wohnungsangebote
inseriert. In jedem Fall durfte eine hohere Neubautatig-
keit zu einer Verbesserung der Ausstattungsqualitaten
im Angebot beitragen.

Lediglich 417 Angebote (5,5 %) enthielten die Angabe,
dass es sich um eine barrierefreie oder -arme Wohnung
handelt. Unabhangig vom ohnehin ungepriften
Wahrheitsgehalt der Angaben im Inserat ist dieser
Anteil angesichts einer alternden Gesellschaft und
entsprechend steigender Bedarfe als unzureichend
einzuschatzen.

4.4 Mietwohnungsangebot fiir
Bedarfsgemeinschaften

Die empirica-Preisdatenbank ermdglicht Auswertun-

gen der Mietangebote hinsichtlich der Erflllung von

Angemessenheitskriterien der Kosten der Unterkunft

fur Leistungen nach dem Sozialgesetzbuch™.

Das Angebot an angemessenen Wohnungen fur
Haushalte im SGB ll-Leistungsbezug ist im Vergleich

zum Vorjahr in absoluten Zahlen leicht gesunken, der
Anteil am Gesamtangebot hat sich jedoch kaum ver-
andert.

FUr Ein-Personen-Haushalte wurden im Betrachtungs-
zeitraum rund 650 Wohnungen angeboten, deren Brut-
tokaltmiete unterhalb der Mietobergrenze (rd. 388 €)
liegen. In absoluten Zahlen sind das geringflgig
weniger Angebote als im Vorjahr, dafur ist der relative
Anteilam Gesamtangebot leicht gestiegen.

FUr Haushalte mit zwei Personen waren rd. 1730
Wohnungen als angemessen zu bewerten. Noch
gréfler durfte das angemessene Angebot flr Drei-
Personen-Haushalte ausfallen, selbst wenn man die
von der Wohnungsgroéfe eher ungeeigneten Ein-
Zimmer-Wohnungen unber(cksichtigt ldsst. Bei weiter
ansteigender Personenzahl nimmt die Anzahl der
Wohnungen innerhalb der Angemessenheitsgrenzen
zwar weiter zu, unter Berucksichtigung einer angemes-
senen Zimmerzahl bzw. Wohnungsgréfe (Stichwort
Uberbelegung) féllt das Angebot an geeignetem
Wohnraum flr diese HaushaltsgréfRen jedoch zuneh-
mend geringeraus®.

“ Seit dem 01.03.2019 gelten bei der Beurteilung der Angemessenheit von Wohnraum in Bochum folgende Mietobergrenzen:
1 Person: 388,48 € — 2 Personen: 485,65 € — 3 Personen: 575,94 € — 4 Personen: 661,92 € — 5 Personen: 809,40 €.

Bei diesen Richtwerten handelt es sich um eine Bruttokaltmiete (Nettokaltmiete + kalte Betriebskosten).

' Weiterfihrende Informationen zum Thema Schliissiges Konzept bzw. Kosten der Unterkunft finden Sie im Internet unter

https://www.bochum.de/media/Bedarfe-fuer-Unterkunft-und-Heizung---Verfuegungssammlung-Version-SGB-Il bzw.

https://www.bochum.de/media/Bedarfe-fuer-Unterkunft-und-Heizung---Verfuegungssammlung-Version-SGB-XI|



Abb. 42: Angemessene Mietangebote nach HaushaltsgréfRe (§22 SGB I1) in Bochum

Beobachtungszeitraum: 01.07.2019 - 30.06.2020
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Geforderte Wohnungen | Der geférderte Wohnungs-
bestand (,Sozialwohnungen®) in Bochum lag Ende
2019 bei rund 12.700 Wohnungen, der Anteil am
Gesamtwohnungsbestand betragt damit nur noch etwa
6,4 %.

Von den im Untersuchungszeitraum angebotenen
7.730 Wohnungen war bei rd. 480 Wohnungen (6,2 %)
im Inserat vermerkt, dass fur den Bezug der Wohnung
ein Wohnberechtigungsschein (WBS) benétigt wird. In-
sofern bildet das in der Preisdatenbank untersuchte
Angebot die Anteile an freifinanzierten und gefdrder-
ten Wohnungen anscheinend realitatsnah ab.

Die meisten WBS-Angebote wurden sowohl absolut als
auch relativ (13 %, gemessen am Gesamtangebot) im
Bezirk Sud gezahlt. Zwar ist der Bestand an geférder-
ten Wohnungen im Stadtbezirk Mitte am hdchsten,
trotzdem wurden hier vergleichsweise wenige Angebo-
te gezahlt, lediglich flr 3,7 % der Angebote wurde ein
WBS benétigt.
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Die Medianmiete flr eine geférderte Wohnung liegt bei
515 € /m”und weist rdumlich zwischen den Stadtbezir-
ken nur eine eher geringe Differenzierung auf (im
Bezirk Stidwest mit 4,92 €/m’ bis 5,50 €/m® im Bezirk
Sid). Die Medianmiete fur eine geférderte Wohnung
liegt damit um fast 2 € deutlich gunstiger als fur eine

freifinanzierte Wohnung (bzw. ohne WBS-Erfordernis).
Besonders hoch ist die Differenz im Stadtbezirk
Suddwest, wo die geférderten Wohnungen um mehr als
ein Drittel glnstiger angeboten wurden als die freifi-
nanzierten.

Abb. 43: Mietwohnungen mit Wohnberechtigungsschein in den Bochumer Stadtbezirken
Nettokaltmiete (Bestand und Neubau) - Beobachtungszeitraum: 01.07.2019 - 30.06.2020
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Ergebnis
Entwicklung der Wohnungsmieten

Die Angebotsmietenin Bochum steigenweiteran, alleinin den letzten 5 Jahren um insgesamt tber 21 %, also
jahrlich im Mittel um 4,2 %. Die Dynamik hat sich zuletzt zwar etwas abgeschwadcht, lag im aktuellen Betrach-
tungszeitraum aber immer noch bei 2,8 % (entspricht 019 €/m?) und damit deutlich tiber der landesweiten
Entwicklung derVerbraucherpreise.

Aktuell liegt die Nettokaltmiete im Mittel bei 7,02 €/m?, dabei wird fir das - vergleichsweise geringe -
Neubauangebot mit 11,00 €/m? eine erheblich héhere Miete gefordert. Mehr als die Halfte der angebotenen
Wohnungen liegen preislich zwischen 6 und 8 €/m°, giinstiger fallen die Mietpreise bei einem Fiinftel des
Angebots aus. Generell fallen die Preise weiterhin sowohl fir besonders kleine als auch fur besonders grofie
Wohnungen tberdurchschnittlich hoch aus.

Die Medianmiete fiir eine mit Landesmitteln geférderte Wohnung liegt bei 515 €/m? und damit deutlich
glnstiger als fur eine freifinanzierte Wohnung. Angesichts steigender Bedarfe und rlcklaufiger Bestande
bestatigt sich einmal mehr der Handlungsbedarf im Segment des geférderten Mietwohnungsbaus. Das
Angebot an angemessenen Wohnungen flr Haushalte im SGB II-Leistungsbezugist im Vorjahresvergleich in
absoluten Zahlen zwar leicht gesunken, der Anteil am Gesamtangebot hat sich aber kaum verandert.

Dominiert wird das Angebot von Wohnungen der 1950er-Jahre, auf die allein fast ein Drittel der Inserate
entfallt, insgesamt sind rund 70 % aller angebotenen Wohnungen dlter als 50 Jahre. Allerdings weisen
Inserate von Objekten aus den 70er- und 80er-Jahren die niedrigsten Medianwerte aus: mdglicherweise ist
der Modernisierungs- und Anpassungsbedarf an aktuelle Nachfragewilnsche in dieser Baualtersklasse
mittlerweile héherals bei (noch) alteren Objekten.

Die preisliche Differenzierung innerhalb des Stadtgebietes fallt teilweise deutlich aus. Die grofse Spannbreite
der Mieten als Indiz fur differenzierte Lagen und unterschiedliche Qualitaten erhdht die Attraktivitat fur
verschiedene Nachfragegruppen. Knapp jede vierte Wohnung verflgt laut Inserat Uber eine gehobene oder
hochwertige Ausstattung.

Im Umlandvergleich werden in Bochum nach Dortmund und Essen die dritthéchsten Mieten gefordert. Vor
allem bei den nérdlich angrenzenden Nachbargemeinden fallt das Preisniveau im Mittel deutlich glnstiger
aus.
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Wohnungsmadrkte enden bekanntlich nicht an der
Stadtgrenze. Da sich in einer hochverdichteten Region
wie dem Ruhrgebiet Veranderungen in einer Stadt
unmittelbar auf die Nachbarkommunen auswirken,
ergibt sich die Notwendigkeit, gemeinsame Strategien
zu entwickeln und gleichzeitig Chancen zu nutzen, die
die polyzentrische Struktur des Wohnungsmarktes
Ruhr mit sich bringt. Die elf kreisfreien Stadte und vier
Kreise der Metropole Ruhr bilden mit einer Flache von
rund 4.500 km® und rund 5] Millionen Einwoh-
ner*innen einen der gr6fiten Agglomerationsraume
Europas.

Die Stadt Bochum hat sich frihzeitig am Aufbau
regionaler Wohnungsmarktbeobachtungssysteme
beteiligt, entstanden ist die AG Wohnungsmarkt Ruhr
2007 als eines der Leitprojekte der Stadteregion 2030.
Die regionale Wohnungsmarktbeobachtung liefert

Abb. 44: Wohnungsmarkt Ruhr

Informationen Uber aktuelle Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr und stellt diese in einen
regionalen Kontext.

Langst hat sich die regionale Wohnungsmarktbeobach-
tung etabliert: so wurde der erste Regionale Woh-
nungsmarktbericht im Jahr 2009 verotffentlicht, in
dreijahriger Fortschreibung erschien zuletzt Ende 2018
der vierte Bericht. Dem bewahrten Turnus folgend soll
im Herbst 2021der finfte Bericht erscheinen.

Die Wohnungsmarktberichte werden mit Unterstut-
zung der NRW.BANK (Team Wohnungsmarktbeobach-
tung) erstellt, die federfihrende Organisation liegt seit
2015 beim Regionalverband Ruhr (RVR). Der RVR als
kommunaler Zweckverband blndelt die Aktivitaten der
Mitgliedskommunen und steht als zentraler Ansprech-
partnernach auf’en zur Verfligung.



Die Aufgabenfelder der AG Wohnungsmarkt Ruhr
gehen aber Uber die Berichterstellung hinaus. Insbe-
sondere der interkommunale fachliche Erfahrungsaus-
tausch zu methodischen und wohnungspolitischen
Fragestellungen ist ebenfalls Teil der Arbeit. Ein
weiterzuflhrender Strang des Austausches bleiben die
kleinraumige Wohnungsmarktbeobachtung und die
damit verbundenen fachlichen und organisatorischen
Belange im Aufbau entsprechender Monitoringsyste-
me.

Die Ende 2018 durch das Gutachterblro empirica
vorgestellte ,Regionale Nachfrageanalyse Wohnungs-
markt Ruhr 2040" hat die Struktur des Wohnungs-
markts Ruhr hinsichtlich der raumlichen Verflechtun-
gen und Nachfragesegmente untersucht, langerfristig
zu erwartende Veranderungen der Wohnungsnachfra-
ge fur verschiedene Zielgruppen identifiziert sowie
entsprechende Anforderungen an Wohnungen und
Wohnumfelder abgeleitet. Der RVR beabsichtigt,

Ergebnisse aus der Analyse - erganzt um weitere
Aspekte wie z.B. Klimaresilienz und Umweltgerechtig-
keit — in ein Regionales Wohnungsmarktkonzept zu
Uberfihren. Ohnehin wird die Uberfiihrung der
gewonnenen Erkenntnisse ,in die Praxis" und die damit
verbundene Diskussion mit den Wohnungsmarktakteu-
ren weiterhin eine Aufgabe der AG Wohnungsmarkt
Ruhr bleiben, auch wenn entsprechende Informations-
und Diskussionsformate 2020 pandemiebedingt leider
nicht wie urspringlich geplant durchgefihrt werden
konnten.

Die regionalen Wohnungsmarktberichte sind ein
sichtbarer Beleg fur die vielfaltige interkommunale
Kooperation in der Metropole Ruhr und damit auch
landesweites Vorbild fur andere Regionen. Die
Broschuren sowie erganzende Tabellen sind als PDF-
Dokumente auch auf der Internetseite der Stadteregion
Ruhrabrufbar: www.staedteregion-ruhr-2030.de.
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Bochumer Marktakteure | Neben der Analyse von
Daten und Statistiken zahlt es zu den wichtigen
Bausteinen der Wohnungsmarktbeobachtung, auch
das Wissen von Expert*innen einzuholen und das
Stimmungsbild derjenigen abzufragen, die auf dem
Bochumer Wohnungsmarkt aktiv sind.

Auflerdem hat sich seit vielen Jahren der ,,Runde Tisch
der Bochumer Wohnungsmarktakteure® etabliert.
Neben der Stadtverwaltung nehmen Fachleute aus der
Bau- und Wohnungswirtschaft, von Finanzierungsinsti-
tuten, Maklerblros, Mietervereinen, Haus & Grund
sowie Forschung und Wissenschaft an den Treffen teil.
Grundsatzlich ist der Kreis offen fur alle Interessierten
und liefert differenzierte Ansichten zu Themen der
Wohnungspolitik. Neben einem fachlichen Austausch
steht vor allem der Netzwerkgedanke im Vordergrund.
WeiterfUuhrende Informationen stehenim Internet unter
www.bochum.de/wohnungsmarktbericht zur
Verfligung.

Flr die Wohnungsmarktbeobachtung bietet dieses
Netzwerk den grofsen Vorteil, dass bestimmte Entwick-
lungen und Themenfelder unmittelbar mit den Bo-
chumer Wohnungsmarktakteuren erértert werden
kénnen. Sowerden beispielsweise bereits seit 2003 die
Experten jahrlich zu relevanten Themen des Woh-
nungsmarktes befragt.

Ende Februar 2020 wurden dazu rund 110 verschiede-
ne Institutionen auf dem Bochumer Wohnungsmarkt
per E-Mail angeschrieben und mit einem Fragebogen
um ihre Einschatzungen zur aktuellen und zukinftigen
Lage aufdem Wohnungsmarkt gebeten.

Corona-Update 2020

An dieser Stelle ist anzumerken, dass die Befragung zu
Beginn des Ausbruchs der Corona-Pandemie durchgefuhrt
wurde, sodass die Tragweite der hiervon ausgehenden
Wirkungen weder abzusehen war noch das Stimmungsbild
der meisten Befragungsteilnehmer zu diesem Zeitpunkt
mafdgeblich getribt haben durfte.

Im Juli 2020 hat die Verwaltung in einer weiteren Befra-
gung ausgewahlte Marktexperten um eine Einschatzung
gebeten, inwieweit sich die Pandemie auf verschiedene
Segmente des Wohnungsmarktes auswirkt. Die Experten
waren zwar Uberwiegend der Ansicht, dass die Nachfrage
nach Immobilien als Anlageobjekt ungebrochen bleibt.
Allerdings waren die Meinungen, inwieweit die Auftragsla-
ge im Baugewerbe mittel- bis langfristig einbrechen
kénnte, zweigeteilt. Was die (womdglich pandemiebeein-
flusst geanderten) Wohnwiinsche der Nachfrage betrifft, so
wird das Vorhandensein von Terrasse, Balkon oder Garten
zu einem zentralen Ausstattungsmerkmal — darlber
hinaus werden multifunktional nutzbare Grunflachen und
Parks im Wohnumfeld ein zunehmend wichtiger Standort-

Zwar bilden die Ergebnisse ein eher subjektives Stim-
mungsbild der 34 Befragungsteilnehmer ab, dieses
basiert allerdings auf einem breiten Spektrum an loka-
len Erfahrungen und Einschatzungen (vgl. Abb. 45).
Die teilnehmenden Institutionen stammen aus
unterschiedlichen Bereichen, Uberwiegend aus der
Wohnungswirtschaft. Der Wirkungskreis erstreckt sich
mehrheitlich auf das gesamte Stadtgebiet, andere
beziehen ihre Antworten eher auf einen oder mehrere
Stadtbezirke.



Abb. 45: Tatigkeitsbereich der Befragungsteilnehmer*innen

Haus- und Grundeigentimerverein, 2%

Mietervereine, 2%

Architekten (und deren Verbande), 14%

Finanzierungsinstitute, 5%

Makler und deren Verbande, 11%

Wohnungsunternehmen, Hausverwaltungen, 20%

Genossenschaften, 16%

Bauwirtschaft (Bautrager, - betreuung, -unternehmen), 30%

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen (Wohnungsmarktbarometer 2020)

Nachfolgend werden zentrale Ergebnisse zusammen-
gefasst. Die an die Expert*innen gerichteten Fragen
sowie die vollstandigen Ergebnisse des Wohnungs-
marktbarometers 2020 befinden sich im Anhang des
Berichtes.

Marktlage und Entwicklung | Die Entwicklung der
letzten siebzehn Jahre ist durch eine kontinuierliche
Anspannungstendenz gekennzeichnet. Wurde die
Situation anfangs noch entspannt bis ausgewogen
bewertet, wird die Lage seit gut finf Jahren fUr nahezu

alle Segmente als (sehr) angespannt eingeschatzt™.
Dabei werden aktuell die meisten Teilsegmente sogar
noch etwas angespannter beurteilt alsim Vorjahr.

Vor allem bei den preisgebundenen Mietwohnungen
besteht anscheinend ein Missverhadltnis zwischen
Wohnungsnachfrage und —angebot. Hier werden vor
allem gréfiere Wohnungen deutlich haufiger nachge-
fragt als sie angeboten werden. Die Mehrheit der
Befragungsteilnehmer*innen stuft dieses Segment
entsprechendals ,sehrangespannt”ein.

*?Wie in den Vorjahren wurde die Bewertung aus Sicht der Nachfrage vorgenommen. Wenn also auch fir Bochum von einer

zunehmend ,angespannten” Marktlage gesprochen wird, so spricht dies flr ein gewisses Versorgungsdefizit an Wohnungen in dem

betreffenden Segment. Typischerweise geht eine angespannte Marktsituation einher mit relativ hohen und steigenden Mieten bzw.

Kaufpreisen. Umgekehrt beschreibt eine ,entspannte” Situation ein Uberangebot an Wohnungen — meist einhergehend mit niedrigen

und sinkenden Mieten, aber auch der Zunahme von Wohnungsleerstanden.
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Abb. 46: Beurteilung der Marktlage
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Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen (Wohnungsmarktbarometer 2020)

Aber auch im Eigentumssegment, wo die Anspan-
nungsentwicklung im Vorjahresvergleich deutlicher
ausfallt, wird die Marktlage bei den normalpreisigen
Ein-/Zweifamilienhdusern sowie Eigentumswohnun-
gen mittlerweile Uberwiegend mit ,sehr angespannt*
bewertet.

Fur die nahe Zukunft (2 bis 5 Jahre) gehen die Ex-
pert*innen - ohne BerUcksichtigung der weiteren
coronabedingten Auswirkungen - von nur wenig
Veranderung aus. Fur alle Teilsegmente wird weiterhin
eine angespannte bis sehr angespannte Marktlage
erwartet.

Marktlage fiir ausgewihlte Personengruppen |
Wenngleich die Lage auf dem Bochumer Wohnungs-
markt seit gut funf Jahren — wie zuvor dargestellt - fur
nahezu alle Segmente als angespannt eingeschatzt

wird, mussen davon nicht alle Personengruppen gleich
stark betroffen sein.

Zunachst fallt auf, dass die Situation fur alle aufgefihr-
ten Personengruppen angespannter eingeschatzt wird
als noch ein Jahr zuvor. Ausgewogen stellt sich die
Marktlage lediglich far Einkommensstarke und
zumindest Uberwiegend fur Singles dar. Die Situation
der Studierenden stellt sich bereits unglnstiger dar
und wird mehrheitlich als ,angespannt” bewertet.
Studierende durften vor allem auf zentrale, gut
angebundene Standorte achten und auf preiswerten
Wohnraum angewiesen sein. Ein dramatischer
Versorgungsengpass, wie bisweilen von den Medien
aus einzelnen anderen Hochschulstadten zu berichten
war, ist in Bochum glicklicherweise bislang nicht
festzustellen.



Abb. 47: Beurteilung der aktuellen Marktlage fiir ausgewahlte Personengruppen

Anzahl der Nennungen

Senioren Familien Studenten
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Einkommens-

B sehr entspannt  ~ —e—— Durchschnittswert

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen (Wohnungsmarktbarometer 2020)

Am angespanntesten prasentiert sich der Markt nach
Einschatzung der Befragungsteilnehmer vor allem fur
dltere Menschen, Einkommensschwache und Fami-
lien. Auffallig, dass insbesondere bei den Familien eine
Mehrheit der Akteure mittlerweile sogar von einer sehr
angespannten Marktlage ausgeht. Dieses Ergebnis
korrespondiert mit dem Fehlen grofier bezahlbarer
Mietwohnungen, aber auch der festgestellten Anspan-
nungim normalpreisigen Eigentumssegment.

Probleme auf dem Wohnungsmarkt | Die anhaltende
bzw. zunehmende Anspannung auf dem Wohnungs-
markt zeigt sich auch bei den abgefragten Problemen
auf dem Wohnungsmarkt. Hierzu konnten die Akteure
aus einer Auflistung madglicher Konfliktthemen die
wichtigsten Punkte auswahlen und ggfs. fehlende
Aspekte erganzen.

Im Segment des Mietwohnungsmarktes werden vor
allem die Baukosten, Baulandpreise und das fehlende
Baulandangebot bemangelt. Aber auch das Fehlen
groRer und bezahlbarer Wohnungen signalisiert
Handlungsbedarf — auffallig ist, dass kleine Wohnun-
gen und Appartements dagegen vergleichsweise
selten genanntwurden. Deutlich hdufigeralsim Vorjahr
wird die steigende Mietbelastung und der Rickgang
der Sozialwohnungsbestande problematisiert. Im
Eigentumssegment haben sich —wie in den Vorjahren -
drei Themenfelder herauskristallisiert: Baukosten,
Baulandpreise und Baulandangebot. Andere Aspekte
werden deutlich weniger oder nur vereinzelt beman-
gelt. So stellt das Thema Leerstand/ Problemimmobi-
lien nach Einschatzung der Akteure derzeit sowohl im
Eigentums- als auch im Mietwohnungsbereich kein
nennenswertes Problemdar.
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Investitionsklima | Das Investitionsklima lasst sich
insgesamt mit,,eher gut” undim Vorjahresvergleich nur
wenig verandert umschreiben. Das Uberwiegend
positive Investitionsklima stutzt sich nach Meinung der
Expert*innen vor allem auf die weiterhin glnstigen
Finanzierungskonditionen. Allerdings muss man es an
dieser Stelle nochmal wiederholen: die Befragung
wurde zu Beginn des Ausbruchs der Corona-Pandemie
durchgefluhrt. Es darf als gesichert angesehen werden,
dass die Befragung zu einem spateren Zeitpunkt ein
anderes, wahrscheinlich deutlich pessimistischeres
Stimmungsbild ergeben hatte.

Am positivsten wurde der Neubau im Eigentumsbe-
reich bewertet. Aber auch im freifinanzierten Mietwoh-
nungsbau wurde eindeutig ein positives Investitionskli-
ma festgestellt. Dies gilt — mit Einschrankungen — auch
fur Bestandsmafinahmen (z.B. Sanierung) und den
Erwerbvon bestehendem Wohnraum.

Abb. 48: Hemmnisse fiir den Neubau 6ffentlich geforderter Mietwohnungen

Neubaukosten zu hoch (z. B. wegen technischer
Vorgaben wie EnEV, Barrierefreiheit, etc.)
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Private/ kleine Investoren sind tiber die Férderung
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Widerstand der Bevélkerung/Nachbarschaft

mangelnde kommunalpolitische Unterstitzung
(Wohnungspolitische Konzepte, Kooperation)
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0% 20%
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*Hinweis: In Bochumgiltinzwischen die attraktivere Mietenstufe 4

Grundgesamtheit: 30 Nennungen
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B Hemmnis M kein Hemmnis/ trifft nicht zu

Quelle: Stadt Bochum, Amt fir Stadtplanung und Wohnen (Wohnungsmarktbarometer 2020)



Anders verhalt es sich weiterhin beim Neubau von mit
Landesmitteln gefoérderten Mietwohnungen. Mehr als
zwei Drittel der Befragungsteilnehmer*innen bewerte-
ten das Investitionsklima in diesem Segment mit (sehr)
schlecht. Angesichts durchaus attraktiver Férderkondi-
tionen des Landes, entsprechender Informations- und
Beratungsleistungen der Bewilligungsbehdérden sowie
der von den Akteuren selbst bestatigten hohen
Marktanspannungin diesem Segment, wurde die Frage
gestellt, welche Faktoren zu der anhaltend schlechten
Bewertung beitragen bzw. den Neubau geférderter
Mietwohnungen hemmen. An mangelnder kommuna-
ler Unterstitzung oder fehlendem Eigenkapital auf
Investorenseite liegt es jedenfalls nicht, so das aktuelle
Meinungsbild.

Demnach sind es vor allem die zahlreichen techni-
schen Vorschriften (z.B. EnEV, Barrierefreiheit), die die
Neubaukosten weiterhin zu sehr in die H6he treiben.
Aufderdem zeigt die Umfrage, dass Investoren den
bUrokratischen Aufwand fur das Foérderverfahren und
die Belegungsbindung mit dem entsprechend
,zZugewiesenen Mieterklientel*” meiden.

) Hierzu scheint weiterhin Aufklarungsbedarf zu bestehen. Die Stadt Bochum Ubt fur geférderte Wohnungen Besetzungsrechte
regelmdaRig dahingehend aus, dass Eigentimer*innen/ Vermieter*innen lediglich verpflichtetet sind, die Wohnung gegen Vorlage eines
Wohnberechtigungsscheines an den entsprechend berechtigten Personenkreis zu vermieten. Nach den Einkommensgrenzen fur den
sozialen Wohnungsbau kénnte schatzungsweise die Halfte der Bochumer Haushalte (und ca. 80% der Rentner*innen) einen solchen

Wohnberechtigungsschein beanspruchen.
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Wohnungsneubau | Zur Entspannung der Marktsitua-
tion und Schaffung eines attraktiven Angebotes ist
Wohnungsneubau unverzichtbar, allerdings stellt sich
angesichts begrenzter Ressourcen die Frage, in wel-
chen Segmenten Neubau womaoglich weniger wichtig
erscheintalsinanderen.

Der Neubau von Mietwohnungen zur langfristigen
Flichtlingsunterbringung wird von den Akteuren
mehrheitlich fUr weniger wichtig bis unwichtig gehal-
ten. Offenbar gehen sie davon aus, dass die Integration
Uberdenallgemeinen Wohnungsmarkt funktioniert.

Bei den anderen abgefragten Segmenten halten
jeweils mindestens zwei Drittel der Akteure Neubau fur

6 Wohnungsmarktbarometer

wichtig oder sogar sehr wichtig. Dabei wird eine be-
sonders hohe Wichtigkeit — nahezu einstimmig — im
Bereich betreuter Wohnformen fUr Senior*innen sowie
fUrden Neubau grofter Wohnungen gesehen.

Ebenfalls mit sehr hoher Ubereinstimmung bewerten
die Akteuren den Neubau von geférderten Mietwoh-
nungen mit wichtig bis sehr wichtig. Wie in den Vorjah-
ren ein durchaus bemerkenswertes Ergebnis, zumal
eine deutliche Mehrheit der Befragten das Investitions-
klimain diesem Segment — wie oben dargestellt — eher
schlecht beurteilt hat.

Abb. 49: Bewertung der Wichtigkeit von Neubaumafnahmen
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Quelle: Stadt Bochum, Amt fir Stadtplanung und Wohnen (Wohnungsmarktbarometer 2020)



Maftnahmen im Bestand | Der Bestandsentwicklung
fallt aufgrund der im Verhaltnis zum vorhandenen
Bestand geringen Neubautatigkeit eine besondere
Bedeutung zu, zumal der Wohnungsbestand in Bo-
chumvergleichsweisealtist.

Eine besonders hohe Wichtigkeit wird in der Moderni-
sierung von Bad und Kuche sowie in der Beseitigung
eines Instandhaltungsriickstaus gesehen, aber auch
baulich-gestalterische Wohnumfeldmafinahmen wer-
den nahezu Ubereinstimmend als wichtig bis sehr
wichtig eingestuft. Ohnehin schatzen die Befragungs-
teilnehmer mit hoher Ubereinstimmung auch die

meisten anderen der aufgeflhrten Bestandsmafinah-
men mitwichtig bis sehrwichtigein.

Weniger wichtig bzw. sogar flr unwichtig wird das
Herrichten von Wohnraum zur langfristigen Flicht-
lingsunterbringung eingeschatzt. Die geringste Wich-
tigkeit wird weiterhin von den meisten Akteuren in der
Zusammenlegung kleiner Wohnungen gesehen. Ganz
offenbar eher geteilter Meinung sind die Akteure bei
der Aktivierung der vorhandenen Leerstande, der
Handlungsbedarf wird hier vergleichsweise gering
eingeschatzt (fur weitere Informationen zum Woh-
nungsleerstand siehe Kapitel 2.2).

Abb. 50: Bewertung der Wichtigkeit von Manahmen im Bestand
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Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Stadtplanung und Wohnen (Wohnungsmarktbarometer 2020)
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Ergebnis
Befragung von Bochumer Wohnungsmarktexpert*innen

Die Bochumer Wohnungsmarktentwicklung der letzten siebzehn Jahre ist durch eine kontinuierliche Anspan-
nungstendenz gekennzeichnet. Seit gut finf Jahren wird die Lage von den Wohnungsmarktexpert*innen als (sehr)
angespannt eingeschatzt, aktuell werden die meisten Teilsegmente sogar noch etwas angespannter beurteilt als
im Vorjahr. Darauf deuten auch die von den Befragungsteilnehmern getatigten Aussagen zum Wohnungsleerstand
hin. Insbesondere der unmittelbar zur Wiedervermietung zur Verfligung stehende Leerstand ist deutlich niedriger
alsdie fureinen funktionierenden Wohnungsmarkt notwendige Fluktuationsreserve.

Differenziert nach Personengruppen stellt sich die Marktlage vor allem fur Senior*innen, Einkommensschwache
undinsbesondere Familienam angespanntestendar.

Bei den preisgebundenen (vor allem gréfReren) Mietwohnungen besteht ein Missverhéltnis zwischen Wohnungs-
angebot und -nachfrage. Aber auch im normalpreisigen Eigentumssegment wird die Marktlage mittlerweile
Uberwiegend mit,sehrangespannt” bewertet.

Im geférderten Wohnungsbau wird das Investitionsklima weiterhin negativ beurteilt, obwohl doch gerade in diesem
Segment eine besonders hohe Marktanspannung bzw. Handlungsbedarf festgestellt werden kann. Die Befra-
gungsteilnenmer waren ungeachtet der Aufklarungsarbeit von Stadt und Land der Auffassung, dass der bUrokrati-
sche Aufwand fUr das Férderverfahren, technische Vorschriften sowie die Belegungsbindungen investitionshem-
mend sind.

Generell werden vor allem die hohen Baukosten und Baulandpreise sowie das begrenzte Baulandangebot als
Hauptprobleme des Bochumer Wohnungsmarktes genannt.

98




7 Anhang

<L



7 Anhang

100

Verzeichnis der Abbildungen und Tabellen
Abbildungen

Nr.

—

O 0N R WN =

B S [ [ [ S (S S — )
eSO RINNESOIa RN =0

w w
AW

Entwicklung der Hypothekenzinsen (Laufzeit 5 bis 10 Jahre)
Verteilung der Kaufvertrage 2010-2019

Verteilung der Kaufvertrage fur Wohnbauzwecke nach Teilmadrkten 2019

AnzahlderKauffdllein der Metropole Ruhr
Baulandpreise

Angebotskaufpreise fur Einfamilienhauser in Bochum nach Angebotsjahr (Bestand)
Angebotskaufpreise fur Eigentumswohnungenin Bochum nach Baujahr
Angebotskaufpreise fur Eigentumswohnungen inden Bochumer Stadtbezirken

Angebotskaufpreise flr Einfamilienhduserim Umland-Vergleich

Angebotskaufpreise fir Eigentumswohnungenim Umland-Vergleich

Bilanz Wohnbaufldchenprogramm
Querenburger StraRe ("Quartier 47")

Planung Bahnhofsquartier Wattenscheid
Genehmigte und fertig gestellte Wohnungenin NRW
Baugenehmigungenund Fertigstellungenin Bochum
Baufertigstellung nach Finanzierungsart (Jahresgruppen)
Stadtevergleich Bauintensitat

Wohngebdude nach Bauform

Wohnungsbestand nach Anzahlder Raume
Gebdudebestand Baualtersklassenin %

Pilotgebiet Kommunales Modernisierungsprogramm
Entwicklung des Wohnungsleerstandes

Leerstand auf Ebene der Statistischen Bezirke der Stadt Bochum
Leerstandsgrinde gemaf Expertenbefragung
Ehemalige Problemimmobilie an der Brinselstrafie
Entwicklung der Zwangsversteigerungenin Bochum
Entwicklung des geférderten Wohnungsbestandes
Gefdrderter Wohnungsbestand nach Wohnungsgrofie
Bevolkerungspyramiden 2009 zu 2019

Aktuelle Struktur der Haushalte
Stadt-Umland-Wanderung

Innerstadtische Umzlge

Verfligbare Einkommen privater Haushalte je Einwohner (Regionalvergleich)
Nutzung derverschiedenen Unterbringungsarten durch Gefllchtete (ohne Obdachlose)

Seite

12
13
14
15
16
20
21
22
23
24
27
28
29
32
33
34
35
37
38
39
40
41
43
44
45
46
49
50
56
57
60
61
62
65



Nr.

35: Ausgewahlte Verbraucherpreisindizes NRW

36: Angebotsmietpreise fur Mietwohnungen in Bochum nach Angebotsjahr
37 Angebotsmietpreise fur Mietwohnungen in Bochum nach Wohnflache
38: Angebotsmietpreise flir Mietwohnungen in Bochum nach Baujahr

39: Angebotsmietpreisein den Bochumer Ortsteilen

40: Angebotsmietpreiseim Umland-Vergleich

47 Entwicklung der Angebotsmietpreise im Umland-Vergleich (Index)

42: Angemessene Mietangebote nach Haushaltsgrofie (§22 SGB1I) in Bochum
43: Mietwohnungen mitWohnberechtigungsscheinin den Bochumer Stadtbezirken
44: Wohnungsmarkt Ruhr

45: Tatigkeitsbereich der Befragungsteilnehmer*innen

46: Beurteilung der Marktlage

47 Beurteilung der aktuellen Marktlage fUr ausgewahlte Personengruppen
48: Hemmnisse firden Neubau 6ffentlich geférderter Mietwohnungen

49; Bewertung der Wichtigkeit von Neubaumafinahmen

50: Bewertung der Wichtigkeitvon MaRnahmenim Bestand

Tabellen

Nr.

iE Bochumim Stadtevergleich

2: BochumerWohnungsmarktdaten kompakt

3: Ubersicht der Bodenrichtwerte

4. Typische Baulandpreise fUr baureife Grundstlcke

5: Bestand an Wohngebduden und Wohnungen

6: Bewilligte Wohnraumférdermittel

7: Bevolkerungsstruktur 2010-2019

8: Ausgewadhlte Sozialstrukturdaten

9: Seniorenwohnungen nach Baualtersklassen

Seite
72
74
75
76
77
78
79
81
82
86
91
92
93
94
96
97

Seite

10
17
18
36
48
55
63
67

101



7 Anhang

Liste der teilnehmenden Wohnungsmarktexpert*innen
Baugenossenschaft 1924 eG, Querenburger Str. 5, Bochum
Baugenossenschaft Bochum eG, Friederikastr. 135, Bochum
Baugenossenschaft ,Heimat"“ Bochum-Stiepel eG, Unterfeldstr. 22, Bochum
BIMA BAU GmbH, Hauptstr. 185, Bochum

BochumerWohnstatten Genossenschaft eG, Saladin-Schmitt-Str. 5, Bochum
BmB Bautragergesellschaft, Vierhausstr. 112, Bochum

bpd Immobilienentwicklung GmbH, Ké&nigsallee 200, Bochum

d:b projektgesellschaft mbh, Nordstr. 45, Unna

Die GWG, Crenzstr. 181, Gelsenkirchen

Eckehard AdamsWohnungsbau GmbH, Bismarckstr. 53, Essen
Gemeinniutziger Wohnungsverein zu Bochum eG, Am Hulsenbusch 56, Bochum
Grundhofer-Invest GmbH + Co.KG, Huestr. 5, Bochum

Hackert Bau-und Grundsttcksgesellschaft mbH & Co. KG, Herner Str. 233, Bochum
Haus-, Wohnungs-und Grundeigentimerverein Bochum-Wattenscheid e. V., Hochstr. 63, Bochum
Haus+Grundeigentimer Bochume.V., Universitatsstr. 48, Bochum
Hulswitt-Immobilien GmbH, Zollstr. 113, Bochum

Kemper-Steiner & Partner Architekten GmbH, Bergstr. 152, Bochum
Langendreer Baugenossenschaft eG, Elsterstr. 38, Bochum

LBS Bochum, Massenbergstr.17,Bochum

Markus Bau GmbH Generalunternehmung, Wittener StraRe 130a, Bochum
Mieterverein Bochum, Hattingenund Umgegend e.V., Brlckstr. 58, Bochum
National-Bank AG, Bongardstr. 28, Bochum

PIETROWSKI ProjektBAU GmbH, Hattinger Str. 338, Bochum

RUbsamen Partner Architekten BDA, Bergstr. 50, Bochum
S-Immobiliendienst der Sparkasse Bochum GmbH, Dr. Ruer Platz 5, Bochum
Ten Brinke Wohnungsbau GmbH & Co. KG, Am Wisenbusch 2, Gladbeck

Tor 5 Architekten BDA, Lise-Meitner-Allee 26, Bochum

VBW Bauen und Wohnen GmbH, Wirmerstr. 28, Bochum

VIVAWEST Wohnen GmbH, Nordsternpark 1, Gelsenkirchen

Vonovia, Ruttenscheider Str. 28, Essen

Wappen-Immobilien GmbH, Farnstr. 59, Bochum

WilmaWohnen West GmbH, Pempelfurtstr. 1, Ratingen

Ein herzliches Dankeschén an alle Wohnungsmarktexpert*innen fiir die
Unterstiitzung bei der Erstellung des Wohnungsmarkbarometers.
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Auswertung / Wohnungmarktbarometer 2020  Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Stadtplanung und Wohnen

Frage 1a: In welchem Bereich sind Sie titig?

Organisation | Anzahl
Wohnungsunternehmen, Hausverwaltungen 9
Genossenschaften 7
Bauwirtschaft (Bautréger, -betreuung, -unternehmen) 13

Makler und deren Verbande
Finanzierungsinstitute
Wissenschaft, Sachverstandige
Architekten (und deren Verbadnde)
Mietvereine

Haus - und Grundeigentiimervereine
anderer Bereich

Summe

B P oo ™NNu

[

Frage 1b: Raumliche Zuordnung lhrer Antworten

Stadtbezirk | Anzahl
Gesamtstadt 23
Bochum-Mitte
Bochum-Wattenscheid
Bochum-Nord
Bochum-Ost
Bochum-Siid
Bochum-Sidwest

(O IS SRR ) R )]

Frage 2: Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage in den verschiedenen Segmenten des
Bochumer Wohnungsmarktes?
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7 Anhang

Frage 3: Wie wird nach lhrer Einschdtzung die Lage in den einzelnen Marktsegmenten
in 2 bis 5 Jahren aussehen?

Frage 4a: Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Antwortmaoglichkeiten Anzahl

ich sehe z. Z. keine Probleme

zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland zur Verfiigung 18
Bauland zu teuer 15
Kosten fiir Bau, Planung/ Bauleitung zu hoch 17
Férderangebote von Stadt/ Land/ Bund sind unzureichend/ nicht bedarfsgerecht konzipiert 7
Kapitalmarktlage/Kreditvergabe 1
Angebot entspricht nicht den aktuellen Anforderungen (energetisch,altengerecht, etc.) 6
zu wenig groRe und bezahlbare Wohnungen 16
zu wenig kleine Wohnungen/ Appartements 7
zu hohe Anspriiche der Nachfrager an die Ausstattung bzw. Zuschnitt der Objekte 6
zu hohe Anspriiche der Nachfrager an die Lage/ das Wohnumfeld der Objekte 2
stddtebauliche Defizite im Wohnumfeld 6
Soziale Defizite im Wohnumfeld 5
Teilrdumlich sehr hoher Leerstand sowie zunehmendes Auftreten von Problemimmobilien 3
Segregationsprobleme 6
Bevdlkerungsentwicklung (Wanderung, demographische Entwicklung) 0
Mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 7
Nachlassende Bautatigkeit 1
steigende Mietbelastung 13
Ruckgang der Sozialwohnungsbestinde 11
Suche/ Auswahl der Mieter, zunehmend "schwierige Mieter" 10

andere Probleme:

* Dauer der B-plan- und Baugenehmigungsverfahren

* Umweltauflagen

* mangelnder politischer Wille bzw. politische Entscheidungen als Kostenreiber

* Grundstiicksvergaben oftmals ungeeignet zur stadtebaulichen und architektonischen Qualitatssicherung
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Frage 4b: Aktuelle Probleme auf dem Eigentumsmarkt

Antwortmaoglichkeiten | Anzahl

ich sehe zzt. keine Probleme

Zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland zur Verfligung 21
Bauland zu teuer 19
Kosten fiir Bau, Planung/ Bauleitung zu hoch 17
Forderangebote von Stadt/ Land/ Bund sind 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 Ausstattung bzw. Zuschnitt der Objekte

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

Soziale Defizite im Wohnumfeld

Teilrdumlich sehr hoher Leerstand sowie zunehmendes Auftreten von Problemimmobiien
Segregationsprobleme

Bevdlkerungsentwicklung (Wanderung, demographische Entwicklung)

Mangelnde Zahlungsfédhigkeit der Nachfrager

Nachlassende Bautatigkeit

andere Probleme:

vgl. Frage 4a)

TN

[y
o

N WL NW R OO W

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

Neubau im . Bestands- Erwerb von
Neubau von Mietwohnungen

Das Investitionsklima ist derzeit ... Eigentums- maBnahmen bestehendem
bereich gefordert (z.B.Sanierung) Wohnraum

sehr schlecht (5) 1 3 7 1 1
eher schlecht (4) 2 3 17 8 6
weder gut noch schlecht 3) 5 10 5 8 9
eher gut (2) 13 11 4 13 11
sehr gut (1) 9 7 1 1 3

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

beim Wohnungsneubau im Eigentumsbereich wirkt sich positiv aus negativ aus

dieser Faktor auf das Investitionsklima derzeit ... (als Anreiz) (als Hemmnis)

Kosten von Bauland 0 27
Verfligbarkeit von Bauland 1 27
kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis 3 22
Kosten fiir Bau, Planung/ Bauleitung, Vertrieb 3 23
Finanzierungsbedingungen 26

Einkommensentwicklung/ Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 18

Steuer- und Abschreibungsrecht 7 15
Renditeerwartungen 10 9
Wohnungspolitik, 6ffentliche Forderung 2 12
absehbare demographische Entwicklung 11 7
Infrastrukturangebot 11 7

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

beim Wohnungsneubau von Mietwohnungen wirkt sich dieser positiv aus negativ aus

Faktor auf das Investitionsklima derzeit ... (als Anreiz) (als Hemmnis)
Kosten von Bauland 1 29
Verfugbarkeit von Bauland 1 30
kommunale Planungs- u. Genehmigungspraxis 2 25
Kosten fiir Bau, Planung/ Bauleitung, Vertrieb 3 26
Finanzierungsbedingungen 28 0
Einkommensentwicklung/ Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 12 13
Steuer- und Abschreibungsrecht 9 13
Renditeerwartungen 5 16
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 8 16
absehbare demographische Entwicklung 15 7
Infrastrukturangebot 15 7
Sozialstruktur der Mieter/ Wohnungssuchenden 8 16
Mietrecht 5 20
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Frage 6 c: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima derzeit positiv oder negativ beeinflussen

bei Investitionen in den Bestand / beim Erwerb von bestehendem

Wohnraum wirkt sich dieser Faktor auf das Investitionsklime positiv aI:JS negativ au?
. (als Anreiz) (als Hemmnis)
derzeit ...
Kommunale Planungs-/ Genehmigungspraxis 3 15
Kosten fiir Bau, Planung/ Bauleitung, Vertrieb 2 22
Finanzierungsbedingungen 24 0
Einkommensentwicklung/ Zahlungsfahigkeit der Nachfrager O 10
Steuer- und Abschreibungsrecht 8 12
Renditeerwartungen 8 11
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 7 10
absehbare demopraphische Entwicklung 11 6
Infrastrukturangebot 10 5
Sozialstruktur der Mieter/ Wohnungssuchenden 4 20
Mietrecht 4 18

Frage 7: Wo sehen Sie Hemmnisse fiir den Neubau geférderter Mietwohnungen?

*Hinweis: In Bochum gilt zum Befragungszeitpunkt Mietenstufe 4
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Frage 8: Wie bewerten Sie die Wichtigkeit folgender Manahmen im Wohnungsbestand?

Folgende BestandsmaRnahmen sind derzeit ... sehr o weniger o
o wichtig o unwichtig
wichtig wichtig
Zusammenlegung kleiner Wohnungen 3 7 16 5
Modernisierung von Bad und Kiiche 15 14 1 0
Energetische Sanierung (Ddmmung, Heizung) 6 21 4 0
Altengerechter Umbau (Barrierefrei/ -arm) 10 17 4 0
Instandhaltungsriickstau beseitigen 11 17 3 0
Baulich-gestalterische WohnumfeldmaBnahmen 10 19 2 0
Konzept zur Vermeidung sozialer Entmischung 9 14 5 1
Malnahmen zur Bewaltigung sozialer Probleme (Beratung, Konfliktvermittlung) 8 18 3 1
Riickbau/ Abriss 9 13 7 2
Aktivierung von Leerstanden 6 10 13 1
Umgang mit Problemimmobilien 10 13 5 0
Herrichten von Wohnraum zur langfristigen Unterbringung von Fliichtlingen 1 9 15 3
Anbau/ Ergénzung fehlender Balkone 10 14 5 1
Hof- und Fassadenprogramm 11 13 6 1

Sonstige wichtige Handlungsfelder:
Bestandssanierung verstarkt in den Fokus riicken, da Neubauprogramme nicht wie gewiinscht greifen

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

Folgende NeubaumaRnahmen sind derzeit ... sehr weniger

wichti unwichti
wichtig g wichtig g

Gemeinschaftliches Wohnen/ alternative Wohnformern

(z. B. Mehrgenerationenwohnprojekte) 6 17 8 3
Alten- und Pflegeheime 8 17 9 0
Betreutes Wohnen (fiir Senioren) 14 19 1 0
geforderte Mietwohnungen 11 19 3 1
Mietwohnungen zur langfristigen Wohnraumversorgung von Flichtlingen 3 8 18 5
Studentenwohnungen 7 19 7 1
Kleine Wohnungen 7 20 7 0
GroRe Wohnungen 15 17 2 0

Anmerkungen/ sonstige wichtige Handlungsfelder:

* Reihen- und Doppelhduser!

* Gemeinschaftliche Wohnprojekte/ alternative Wohnformen sind politisch gewollt, aber die
Nachfrage am Markt ist nicht erkennbar

* Wohnraumversorgung von Flichtlingen: Ziel muss sein, schnelle Integration und nicht
Kasernierung
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Frage 11 c: Welche Marktsegmente sind am starksten betroffen?

Antwortmoglichkeiten generelle im eigenen
Einschdtzung Wohnungsbestand
Einfamilienhiuser/ Zweifamilienhiuser 4 0
Eigentumswohnungen 3 0
Mietwohnungen im Privateigentum 20 1
Mietwohnungen im Eigentum professioneller Akteure (WU, Genossenschaft,...) 9 2
Preisgebundenes Marktsegment 8 2

Zusatzfrage: Wohnungsunternehmer/ Eigentiimer/ Vermieter mit eigenem Wohnungsbestand

Hohe des Wohnungsbestandes (Ende 2019; Anzahl der Wohnungen)

Stadtbezirk 1 (Mitte) 12.386
Stadtbezirk 2 (Wattenscheid) 3.419
Stadtbezirk 3 (Nord) 2.859
Stadtbezirk 4 (Ost) 5.165
Stadtbezirk 5 (Std) 4,292
Stadtbezirk 6 (Stidwest) 3.615
ohne Stadtbezirksangabe 1.721
Bochum gesamt 33.457
Stadtbezirk 1 (Mitte) 382
Stadtbezirk 2 (Wattenscheid) 113
Stadtbezirk 3 (Nord) 105
Stadtbezirk 4 (Ost) 105
Stadtbezirk 5 (Stid) 115
Stadtbezirk 6 (Stidwest) 68
ohne Stadtbezirksangabe 0
Bochum gesamt 888
entspricht einer Leerstandquote 2,7
Wie viele der leerstehenden Wohnungen stehen dem Markt unmittelbar zur Verfiigung? 418
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Frage 10: Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage fiir ausgewahlte Personengruppen?

Die Wohnungsmarktlage ist fur ... | . | . | . Einkommens- Einkommens-
. Senioren Familien Studenten Singles

derzeit ... starke schwache

... sehr angespannt (5) 12 18 4 3 3 18

... angespannt (4) 18 14 17 10 7 11

... ausgewogen (3) 2 1 11 13 12 1

... entspannt 2) 0 0 1 7 9

... sehr entspannt (1) 0 0 0 0 2 0
urchschnittswert | 43 | a5 | 37 | 33 | 30 | 4,4

Frage 11 a: Entwicklung des Leerstandes

keine
Entwicklung des Leerstandes starke Abnahme Abnahme . Zunahme starke Zunahme
Verdnderung
in den letzten 12 Monaten 4 9 13 1
in den kommenden 12 Monaten (Erwartung) 5 3 18 1

Frage 11 b: Die wichtigsten Leerstandsgriinde auf dem Bochumer Wohnungsmarkt

o o im eigenen
Antwortmaoglichkeiten generelle Einschatzung Wohnungsbestand
Mangel im Gebdude (z. B. fehlende Dammung) 11 2
Méngel in der Wohnung (z. B. fehlender Balkon) 15 6
stadtebauliche Defizite im Wohnumfeld 15 4
soziale Defizite im Wohnungsumfeld 16 5
Instandsetzung, Modernisierung 17 8
Verkauf, Abriss, Riickbau 5 5
Vermietungsschwierigkeiten, fehlende Nachfrage 3 1
"freiwilliger" Leerstand (z.B. Angst vor "Mietnormaden") 7 1
Uberforderung/ Desinteresse der Eigentiimer 7 0
"unechter" Leerstand (Wohnung wird nur temporar benutzt, z. B. Zweitwohnung) 2 0
spekulativer Leerstand 4 0
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Glossar

Ausgewihlte Wohnungsmarktindikatoren (Anmerkungen und Erliuterungen)

Daten-Quelle (sofern nicht anderslautend angegeben): Stadt Bochum, Fachbereich Statistik und Wirkungscontrolling
Stichtag: 31.12.2019 (sofern nicht abweichend angegeben)

Alten- und Jugendquotient Zahl der &lteren Menschen (60 Jahre und élter) bzw. Zahl der Kin-der/Jugendlichen (unter 18 Jahre) bezogen auf 100 Personen im
erwerbsfahigen Alter (18 - 59 Jahre).

Angebots-Kaufpreise (fir Wohnimmobilien) Die empirica-Preisdatenbank umfasst kontinuierlich, deutschlandweit und fldchendeckend recherchierte
Immobilieninserate aus Internetquellen sowie Printmedien und deren Internetauftritte. Im vorliegenden Bericht werden fur Kaufangebote die Medianwerte zum
Stichtag 30.06.2020 dargestellt. Die Kaufpreisdaten fur Eigentumswohnungen auf Ortsteilebene beziehen sich auf den Zeitraum Juli 2017 bis Juni 2020, dabei
werden Ortsteile mit zu geringer Fallzahl (weniger als 30 Datensatze) mit k.a.“ angegeben.

Angebotsmiete Die empirica-Preisdatenbank umfasst kontinuierlich ,deutschlandweit und flachendeckend recherchierte Immobilieninserate aus Internetquel-
len sowie Printmedien und deren Internetauftritte. Im vorliegenden Bericht werden flir Mietangebote die Medianwerte zum Stichtag 30.06.2020 darge-stellt.
Arbeitslosenanteil Der Arbeitslosenanteil entspricht dem Verhaltnis der absoluten Zahl Arbeitslosen nach SGB Il und SGB 111 im Verhaltnis zur Einwohnerzahlam
Ort der Hauptwohnung (im Alter von 15 bis unter 65 Jahre).Er wird jahrlich - zum Stand Dezember des Jahres — gerechnet. Der Wert ist insofern nicht identisch mit
der Arbeitslosenquote der Bundesagentur fiir Arbeit (Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit und Einwohnerstatistikdatei der Stadt Bochum/ Fachbereich
Statistik und Wirkungscontrolling).

Auslanderanteil Der dargestellte Ausléanderanteil (in %) bezieht sich ausschlieflich auf Personen,deren erste Staatsangehérigkeit nicht die deutscheist.
Bauintensitat Die Bauintensitdt setzt die Zahl der fertig gestellten Wohnungen in Relation zu je 1.000 Bestandswohnungen des Vorjahres ohne Wohnheime. Zum
Ausgleich von jahrlichen Schwankungen wurden im vorliegenden Bericht die Fertigstellungen der Jahre 2017 bis 2019 in Relation zum Wohnungsbestand des
Jahres 2016 gesetzt (Quelle: Bautatigkeitsstatistik; ITNRW).

Bautéatigkeit Dargestellt sind Baufertigstellungen (Neubau) von Wohnungen in Wohngebduden ohne Wohnheime, Summe der Jahre 2015 bis 2019 ohne
Baumafinahmenan bestehenden Gebauden. Die Summe der dargestellten kleinrdumigen Einzelwerte muss nicht dem gesamtstadtischen Wert entsprechen, da
es Falleohne rdumliche Zuordnung geben kann (Quelle: Bautatigkeitsstatistik zur Fortschreibung der Geb&udedatei der Stadt Bochum).
Bedarfsgemeinschaften im SGB |I-Leistungsbezug Bedarfsgemeinschaft ist ein Begriff der Sozialhilfe fur bedurftige arbeitsfahige Haushalte in Deutschland.
Dem Konstrukt der Bedarfsgemeinschaft liegt die politische Entscheidung zu Grunde, dass Personen, die besondere persénliche oder verwandtschaftliche
Beziehungen zueinander haben und die in einem gemeinsamen Haushalt leben, sich in Notlagen gegenseitig materiell unterstitzen und ihren Lebensunter-
haltsbedarf gemeinsam decken sollen. Die Summe der dargestellten kleinrdumigen Einzelwerte muss nicht dem gesamtstadtischen Wert entsprechen, da es
Falle ohne réaumliche Zuordnung geben kann. Eine Veréffentlichung der dargestellten Daten darf nur mit Angabe der Originalquelle erfolgen (Quelle:
Kleinraumige Arbeitsmarktdaten der Bundesagentur Arbeit und Einwohnerstatistikdatei).

Bevélkerungsdichte Einwohner je Quadratkilometer Flache Stadtgebiet.

Eigentimerwohnung/ -quote Wird eine Wohnung vom Eigentiimer bewohnt, unabhangig davon, ob der Eigentiimer des Gebdudes eine Einzelperson oder eine
Gemeinschaft von Wohnungseigentimern ist, so heifdt sie Eigentimerwohnung. Die Anzahl der Eigentimerwohnungen wird zum Stichtag Juli 2018 gerundet
dargestellt. Die Eigentimerquote errechnet sich auf Grundlage der Wohnungen in Wohngebauden anhand der Gebdudedatei der Stadt Bochum zum damaligen
Zeitpunkt. Bitte Hinweise zum Indikator ,Wohngebdude/ Wohnungsbestand* beachten.

Einwohner (wohnberechtigte Bevélkerung) Die von der Stadt Bochum veréffentlichte Einwohnerzahl wird zu einem Stichtag ermittelt. Die Stadt greift auf das
stadtische Melderegister zurtick. Aus dem Einwohnermeldebestand wird die stichtagsbezogene Zahl der zu diesem Zeitpunkt gemeldeten Einwohner ermittelt.

Die Einwohnerzahl beinhaltet in der Regel die wohnberechtigte Bevolkerung. Hierzu zahlen Personen, die in Bochum einen Hauptwohnsitz haben und



diejenigen, die mit Nebenwohnsitz gemeldet sind. Aufgrund einer Verfahrensanderung sind Vergleiche der aktuellen Ergebnisse mit der Historie vor 2013 nur
eingeschrankt sinnvoll.

Einwohner mit Migrationshintergrund Personen mit Migrationshintergrund kénnen aus der Statistikdatei des Einwohnermeldewesens nur annahernd
ausgewertet werden. Die Bochumer Definition umfasst die Auslander (Einwohner mit 1. Staatsangehdérigkeit ,nichtdeutsch*) sowie die Einwohner mit 1.
Staatsangehorigkeit ,deutsch* und 2. Staatsangehdorigkeit ,nichtdeutsch”. Die im Melderegister zur Verfigung stehenden Merkmale machen es schwierig, die
Quantitaten eindeutig zu bestimmen und konkrete Aussagen zur Qualitat des Migrationshintergrundes abzuleiten.

Geforderter Wohnungsbestand Als Sozialwohnung bezeichnet man mit 6ffentlichen Landesmitteln geférderte Wohnungen. Diese Wohnungen sind sowohl
belegungs- als auch mietgebunden. Begtinstigt sind Personen, die ihren Wohnungsbedarf nicht am freien Wohnungsmarkt decken kénnen und daher einen
Wohnberechtigungsschein erhalten. Dargestellt wird die absolute Zahl der &ffentlich geférderten Wohnungen sowie der relative Anteil gemessen am
Gesamtwohnungsbestand geméaf Gebaudedatei (Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Stadtplanung und Wohnen).

Haushalte (Zahlund durchschnittliche Gréfke) Das Haushaltegenerierungsverfahren ist ein Schatzverfahren (keine Erhebung) auf der Basis der Einwohnermel-
dedaten. Die Werte sind gerundet, sodass sich eine Abweichung zwischen Einzel- und Gesamtwert (Stadt und Stadtbezirke) ergeben kann. Die Bevélkerung 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 Haushaltsfuhrung ausgerichtet ist. Dieses fiihrt in Bochum vorrangig zu einer deutlichen Erhéhung der
Einpersonenhaushalte. Aufgrund einer Verfahrensanderung sind Vergleiche der aktuellen Ergebnisse mit der Historie vor 2013 nur eingeschrankt sinnvoll.
Leerstandsquote Nach der Stromzahlermethode wird unterstellt, dass ein Wohnungsleerstand dannanzunehmenist, wennim Netzsystem des Stromversorgers
zum Stichtag ein Haushalt mit einem Lastprofil von weniger als 150 kWh gefihrt ist. Flurlicht- oder Allgemeinstromzdhler werden nicht bertick-sichtigt. Fur die
Auswertung wurden alle Stromzahler des Versorgungsgebietes Bochum berUcksichtigt, da im Netzsystem der Stadtwerke auch die fremdversorgten
Stromzahler erfasst werden. Die Quote errechnet sich auf Grundlage der Wohnungen in Wohngebdauden anhand der Cebdudedatei der Stadt Bochum. Die
Stromzahlerdaten wurden im Marz 2020 von evu Zahlwerk nach verbesserten Kriterien ausgewertet. Dabei erfolgte auch eine Neuberechnung fur Vorjahre,
weshalb die Ergebnisse von bislang in den Wohnungsmarktberichten veréffentlichten Werten abweichen kdnnen (Quelle: evu Zéhl-werk/ Stadtwerke Bochum).
Naturliche 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 Falle ohne raumliche Zuordnung gebenkann.

Seniorenwohnungen Dargestellt wird die Zahl der mit 6ffentlichen Landesmitteln geférderten Seniorenwohnungen im Rahmen der sozialen Wohnraumforde-
rung. Firden Bezugist ein Wohnberechtigungsschein erforderlich (Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Stadtplanung und Wohnen).

Wanderungssaldo Der Wanderungssaldo umfasst die Differenz aus Wanderungsgewinnen und -verlusten innerhalb eines Jahres. Wanderungen von oder nach
anderen Statistischen Bezirken auf Ebene der sechs Stadtbezirke werden nicht mehr als Aufsummierung der Statistischen Bezirke berechnet, sondern werden
auf Ebene der Stadtbezirke ausgewertet.

Wohnflache Abgeleitet aus der Gebaudedatei wird die Wohnflache je Wohnung sowie die Wohnflache je Einwohner berechnet. Bitte Hinweise zum Indikator
Wohngebaude/Wohnungsbestand® beachten.

Wohngebdude/ Wohnungsbestand Quelle ist die kleinrdumige Gebdudedatei der Stadt Bochum zum Jahresende 2019. Die Gebaudedatei wird anhand der
Jahresbestdnde der Baufertigstellungen und Bauabgdnge jahrlich aktualisiert. Die gerundeten Werte kénnen von der offiziellen ITNRW-Statistik abweichen, die
relativen Anteile wurden an spitzen Werten gerechnet. Die Gebdudedatei enthalt weder Angaben zu Nichtwohngebauden noch Informationen zu Wohnungen (z.

B. Ausstattungsmerkmale).
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Ausgewdhlte Strukturdaten auf Ebene der 30 Ortsteile
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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/wohnungsmarktbericht
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