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Sehrgeehrte Damen und Herren,
liebe Leserinnen und Leser,

ein attraktiver und ausgeglichener Wohnungsmarkt ist aus
Sicht der Kommune nicht nur ein bedeutender wirtschaft-
licher Standortfaktor, sondern stellt auch die Grundlage fir
sozial gerechte Lebens- und Wohnverhéltnisse dar.

Bochum ist ein guter und nachgefragter Wohnstandort, hier
lebt man gerne. Ziel der Stadt ist es, fir alle Bochumer
Einwohnerinnen und Einwohner sowie alle, die kinftig in
unserer Stadt wohnen méchten, geeigneten Wohnraum fir
unterschiedliche Anspriiche in den verschiedenen Preis-
segmenten anzubieten. Doch wie kann die Stadt gezielt
Einfluss nehmen auf den lokalen Wohnungsmarkt2 Die
Méglichkeiten zur unmittelbaren Einwirkung sind eher

gering.

Die Baulandentwicklung ist nach wie vor eine Aufgabe der
Stadt, aber bei weitem keine hinreichende Vorleistung fir
die Entwicklung attraktiver Wohnungsangebote. Insofern ist
mir der Hinweis auf die erforderliche Zusammenarbeit mit
allen handlungsbereiten Akteuren auf dem Wohnungs-
markt besonders wichtig. Nur gemeinsam kénnen wir die
genannten Ziele erreichen.

In einigen Handlungsfeldern wie z. B. dem Wohnbau-
landkonzept, der regionalen und kommunalen Wohnungs-
marktbeobachtung, der Stadtumbau, der Kooperationen
mit Forschung und Wohnungswirtschaft sowie der Akti-
vierung privater Investitionen sind bereits Erfolge zu
verzeichnen und es sind entsprechende MaBBnahmen
eingeleitet.

Die Wohnungsmarktbeobachtung, die die Stadt seit 2002
durchfihrt, soll einen Beitrag leisten, um Uber Hinter-
grinde, Chancen und Risiken der Wohnungsmarktent-
wicklung zu informieren. Ich freue mich daher, auch in
diesem Jahr die wichtigsten Daten, Entwicklungen und
Trends verdffentlichen zu kénnen. Ich bedanke mich bei
allen, die an der Erarbeitung des Berichtes mitgewirkt
haben - allen Lesern wiinsche ich eine interessante Lektire!

Dr. Ernst Kratzsch
Stadtbaurat



FUr den eiligen Leser

Entwicklung der Bevélkerung
und Haushalte

Im Jahre 1960 lebten noch weit Gber 400.000 Menschen in
Bochum. Bis heute verringerte sich die Zahl der Bochumer
um rund 76.000 (-17 %) auf heute rund 366.000. Im Jahre
1970 wurden erstmals mehr Sterbefélle als Geburten in
Bochum gezahlt. Diese Entwicklung hélt bis heute an. Allein
in den letzten 30 Jahren hat die Stadt durch diese negative
Bilanz j@hrlich rund 1.500 Einwohner verloren. Die niedrige
Geburtenziffer!) - 2010 lag sie in NRW bei 1,40, in Bochum
bei nur 1,18 - sowie der stetige Rickgang der Anzahl der
Frauen im gebarfahigen Alter?) machen deutlich, dass eine
Trendwende nicht zu erwarten ist. Gleichzeitig steigt durch
die hshere Lebenserwartung der Bevélkerung der Anteil
dlterer Menschen.

Zwar nimmt die Bevélkerungsdichte in allen Stadtteilen ab,
insgesamt bleibt Bochum aber mit etwa 2.520 Einwohnern
pro km? eine der am dichtesten besiedelten Gemeinden in
NRW. Mit der gednderten Altersstruktur wird sich die
qualitative Wohnungsnachfrage in Zukunft veréndern.

Obwohl die Bevélkerungszahl sinkt, bleibt die Zahl der
Haushalte in Bochum stabil. Kinftig wird aber auch diese
abnehmen. Der durchschnittliche Wohnfléchenverbrauch
ie Einwohner ist langfristig ansteigend und auch die
Wohnungen werden durchschnittlich gréfBer. Insofern ist for
Bochum auch in Zukunft Neubaubedarf festzustellen, dieser
istjedoch nicht quantitativ sondern qualitativ begriindet.

Rahmenbedingungen

Den Haushalten stehen insgesamt gesunkene Real-
einkommen zur Verfigung. Dabei haben die verfigbaren
Einkommen zwar leicht zugenommen, wurden aber durch
die allgemein stérker ansteigenden Lebenshaltungskosten
wieder aufgezehrt.

Bochumer Haushalte verfigen durchschnittlich Gber etwas
weniger Einkommen als die der umliegenden Stédte,
befinden sich aberim Mittelfeld des Bundeslandes.

For ein ginstiges Investitionsklima sorgen vor allem
Hypothekenzinsen, die 2010 weiter gefallen sind. Im
Rahmen der jdahrlichen Befragung der Bochumer
Wohnungsmarktexperte (Wohnungsmarktbarometer) wird
die Lage auf dem lokalen Wohnungsmarkt aktuell und in
den néchsten Jahren als ausgewogen eingeschétzt.

Trends auf dem Grundstiucks-
und Immobilienmarkt

2010 wurden mehr Kaufvertrdge geschlossen, was sich auf
die gestiegene Anzahl von Kaufféllen insbesondere im
Bereich des Wohneigentums, aber auch fir unbebaute
Grundsticke zurickfohren lésst.

Der Wohnbaulandpreis bleibt weiterhin stabil, gleichzeitig
vergréBern sich dabei die Preisunterschiede zwischen den
einzelnen Stadtteilen. Insofern steht ein breites Spektrum zur
Verfigung, mit dem die unterschiedlichsten Kéuferschichten
angesprochen werden kénnen. Nach Expertenein-
schatzung wird allerdings weiterhin bemdngelt, dass zu
wenig geeignetes Bauland zu angemessenen Preisen
verfugbarist.

Fiur bebaute Grundsticke ist das Bochumer Preisniveau
inzwischen im regionalen Vergleich als eher ginstig zu
bezeichnen, nachdem sich die Wohnungsmérkte der
umliegenden Stédte unterschiedlich entwickelt haben.

1) Rechnerischer Wert, der die durchschnittliche Kinderzahl je Frau
beziffert, die eine Frau im Laufe ihres Lebens zur Welt bringen wiirde,
wenn ihr Geburtenverhalten dem aller Frauen im Alter von 15 bis 49
Jahrendes betrachteten Zeitraumes entspréiche.

2) InBochum: Im Altervon 15 bis einschlieBlich 45 Jahren



Fir den eiligen Leser

Merkmale des Wohnungsangebotes

Langfristig nimmt die Bautdtigkeitin NRW ab, konnte sich in
diesem Jahr jedoch etwas erholen. In Bochum wird die
insgesamt ricklaufige Entwicklung bestétigt, allerdings kam
es in den lefzten zehn Jahren zu starken Schwankungen, so
dass kein eindeutiger Trend zu erkennen ist.

Weiterhin ist der Bestand 6ffentlich geférderter Wohnungen
stark rickldufig und liegt bei aktuell 8,7 % aller Bochumer
Wohnungen. Dabei kann die leicht angestiegene
Neubauférderung den Wegfall von Bindungen nicht

Entwicklung der Mieten

Wahrend die Kaltmieten in Bochum nur moderat anstiegen,
haben sich die Wohnnebenkosten in den letzten funf Jahren
stark erhdht. In Zukunft ist mit weiteren Preisanstiegen
insbesondere fir Haushaltsenergie zu rechnen.

Bottrop
L4

Gelsen- Castrop-
kirchen Rauxel
Ober- Herne
hausen

Dortmund

annghernd  kompensieren. Die Leerstandsquote aller pudrs Bochom
Wohnungen in Bochum betrégt durchschnittlich 4 %, was e
weiterhin als unaufféllig zu bewerten ist. Auf Stadtteilebene Hatingen
reichen die Werte von 2 bis 7 %. Hagen
Bochum im Stadtevergleich
Flache Bevolke- SGB Il 2) Bauland- Wohnungs- Fertig- Bau-
gkm rung 1) preise bestand stellungen intensitat 4)
(€/qm) 3) (EFH/ZFH)

Bochum 145,4 374.737 10,5 245 192.754 399 3,0
Bottrop 100,6 116.771 10,3 210 56.120 182 4,0
Castrop-Rauxel 51,7 75.408 11,2 185 36.504 61 2,4
Dortmund 280,3 580.444 14,2 230 310.814 1.104 7,0
Duisburg 232,8 489.559 14,6 250 259.457 340 3,2
Essen 210,4 574.635 14,3 270 318.927 511 4,3
Gelsenkirchen 104,8 257.981 17,4 175 142.506 229 7,2
Hagen 160,4 188.529 13,0 160 105.524 176 4.5
Hattingen 71,4 55.510 8,0 210 27.773 50 3,6
Herne 51,4 164.762 13,0 150 85.373 119 3,9
Milheim a.d.R. 91,3 167.344 10,6 250 92.447 224 4.4
Oberhausen 77 212.945 12,8 230 106.812 166 3,6
Witten 72,4 98.233 7,2 190 51.758 51 3,5

1) Bevdlkerung am Ort der Hauptwohnung (Quelle: ITNRW ehem. LDS. Fir den
Stéidtevergleich wird auf eine Einheitliche Datenquelle zuriick gegriffen

2)  Anteil SGB I Leistungsempfénger; Quelle IT: NRW

3) Typische Baulandpreise fir baureife Grundsticke fur den individuellen
Wohnungsbau (mittlere Lage). Quelle: Grundsticksmarktbericht 2011 des
Oberen Gutachterausschusses bzw. der jeweiligen Gemeinden.

4)  Zahl derfertig gestellten Wohnungen je 1.000 Bestandswohnungen des
Vorijahres.




1. Grundstiucks- und Immobilienmarkit

Als Indikatoren fur die Aktivitat auf dem Baulandmarkt
werden vor allem die Entwicklungen des Umsatzes und der
Preise herangezogen. Beim Neubau von selbstgenutztem
Wohneigentum entfallen in Nordrhein-Westfalen etwa 21 %
der Kosten auf den Grunderwerb. Der Gutacherausschuss
for Grundstickswerte verdffentlicht jahrlich den
Grundsticksmarktbericht, dessen wichtigste Ergebnisse zu
Kaufféllen und Bodenrichtwerten in  diesem Kapitel
behandelt werden. Um die Lage auf dem Markt der
bebauten Grundsticke einschétzen zu kénnen, werden
ergénzend einzelne Ergebnisse des Immobilienspiegels der
LBS aufgefihrt. Neben einer Betrachtung des é&rtlichen
Grundsticks- und Immobilienmarktes wird ein regionaler
Vergleich mit den umliegenden Stédten dargestellt.

Abb.1 Verteilung der Kaufvertrége 2001-2010
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1.1 Entwicklungen der Bauland-
mdrkte und Baulandpreise

Im Zeitraum zwischen 2003 bis 2009 ist eine kontinuierlich
sinkende Zahl von Kaufvertrégen zu verzeichnen, die sich in
2010 erstmals in einen leichten Anstieg umschlagt auf
aktuell 2.367 Kautvertrége.

Zu dem aktuellen Anstieg tragen die zunehmenden
Kauffélle von Wohneigentum (+8 %) und unbebauten
Grundstiicken (+28 %) bei. Allerdings ist bei den Ein- und
Zweifamilienhéusern (-3,6 %) und Mehrfamilienhéusern
(-17 %) ein Rickgang der Kauffélle festzustellen.

Obwohl der Teilmarkt fir bebaute Grundstiicke mit 89 %
immer noch den Grofiteil aller Kautvertrége darstellt, lasst
sich ein ansteigender Trend von Kaufvertrégen fir unbebau-
te Grundstiicke feststellen, die sich mit 191 Kaufféllen auf
einem Hoéchststand seit 1995 befinden.

Im Jahr 2010 machen EigentumsmaBnahmen fast die

Halfte der Kaufvertréige aus. Ein Drittel aller Kaufvertrdage
betrifft Ein- und Zweifamilienhauser.

Abb. 2 Verteilung der Kaufvertrage
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1. Grundstiucks- und Immobilienmarkit

Der Preis fur Wohnbauland bewegt sich weiterhin auf einem
stabilen Niveau; in 2010 konnte Bauland fir durchschnitt-
lich251 € /gm erworben werden.

Abb. 3 Baulandpreise
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Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstiicksw erte in der Stadt Bochum

Um sich einen Uberblick ober die durchschnittlichen
Lagewerte fir das Bochumer Stadtgebiet zu verschaffen,
missen die Stadfteile gefrennt voneinander betrachtet
werden.

Der Gutachterausschuss stellt aus diesem Grund jéhrlich
eine Bodenrichtwertkarte zusammen, in der die durch-
schnittlichen Lagewerte fir erschlieBungsbeitragsfreies
Bauland fir jeden Stadtteil aufgefihrt werden.

Allerdings kénnen keine durchschnittlichen Grundstiicks-
preise aus den Werten abgeleitet werden. Aufgrund der
Gréfle des Stadtgebietes, in dem selbst innerhalb der
einzelnen Stadtteile teils erhebliche Unterschiede festzustel-
len sind, kénnen die Angaben lediglich als Orientierungs-
werte aufgefasst werden.

Tab. 1 Bodenrichtwerte

Wohnbauflachen | Wohnbauflachen
Stadtteile fur Eigentums- fiir Geschoss-
mafnahmen wohnungsbau
Lage Lage

gut _mittel maRig) gut _mittel maRig
Giinnigfeld, Leithe, Wattenscheid (ohne 260 210 170 | 220 195 150
Kernbereich), Westenfeld

H Hordel, Hofstede, Riemke, 220 195 170 195 185 160
Weitmar-Nord
Bergen, Gerthe, Harpen, Hiltrop 240 220 190 | 220 215 190

Bochum (ohne Kernbereich), Altenbochum| 290 230 215 [ 260 225 190
Grumme, Wiemelhausen-Nord

Langendreer, Werne, Laer 250 220 200 | 235 200 185
Eppendorf, Hontrop, Munscheid, 290 250 215 | 235 215
Sevinghausen

Dahlhausen, Linden 245 225 180 | 225 205 180

Querenburg, Stiepel, Wiemelhausen-Siid, | 350 260 225 [ 260 245
Weitmar-Siid
r T3

300 245 210 | 245 210 165

Ermittelt nach dem Auswertungsstand 01. Januar 2011.

Die Wertangaben beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke und stellen
das gebietstypische Mittel aus den Bodenrichtwerten in den Stadtteilen dar.

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bochum

Die aktuellen Bodenrichtwerte bewegen sich weiterhin auf
einem stabilen Niveau; auch in Zukunft sind stabile Werte
anzunehmen. Allerdings haben sich die teilweise erhebli-
chen Preisunterschiede zwischen ginstigeren und teureren
Wohnbaufléchen im Stadtgebiet weiter vergréfert.

Wahrend im Stadtteil Hamme Wohnbauflachen fir Eigen-
tumsmafBnahmen in guter Lage schon fir 220 € / gm zu er-
werben sind, kosten solche Flachen in Stiepel 350€ / gm.

Bei den Kauffallen fir bebaute Grundstiicke liegen relativ
stabile bis leicht gestiegene Kaufpreise vor. Der Preis fir den
Neubau und Ersterwerb von Eigentumswohnungen ist
entgegen dem rickldufigen Trend von 2006 bis 2008 in
den letzten beiden Jahren wieder angestiegen. Aufféllig ist
zudem der Preisanstieg fir den Kauf von Mehrfamilien-
héusern. Lediglich der Kauf von Reihenmittelhdusern ist
zuletzt ginstiger geworden.



1. Grundstiucks- und Immobilienmarkit

Tab. 2 Durchschnittliche Kaufpreise fir Eigenheime /
Wohneigentum

2008 2009 2010
Gesamt € Gesamt € Gesamt €
(€/gm Wohnfldche) | (€/qgm Wohnfldche) | (€ /qm Wohnfldche)
Freistehende Ein- und 325.000 325.000 330.000
Zweifamilienhauser (1.890) (1.880) (1.900)
Reiheneckhauser und 235.000 240.000 240.000
Doppelhaushélften (> 90 gm Wil.) (1.790) (1.820) (1.770)
Reihenmittelhduser 210.000 200.000 200.000
(> 90 gm Wohnflache) (1.740) (1.630) (1.630)
I 280.000 295.000 305.000
Mehrfamilienhauser (660) (650) (680)
Eigentumswohnungen 200.000 215.000 220.000
(Neubau/Ersterwerb) (2.050) (2.160) (2.170)
Eigentumswohnungen 85.000 85.000 85.000
(Weiterverkauf/Umwandlung) (1.120) (1.130) (1.070)

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Bochum

1.2 Grundsticksmarktim regionalen
Vergleich

Fur den regionalen Vergleich des Grundsticksmarktes
werden die Preise fir Bauland und bebaute Grundstiicke
mit den umliegenden Stadten verglichen. Das Preisniveau
spielt bei der Standortwahl fir den Kauf oder den Bau einer
Immobilie eine entscheidende Rolle.

Die Baulandpreise lassen sich sowohl fir Bochum als auch
die umliegenden Stadte als stabil bezeichnen. Lediglich in
Dortmund und Herne stieg der Preis fir Grundstiicke in
mittlerer Lage leichtan.

Tab. 3 Typische Baulandpreise fir baureife Grundstiicke
fordenindividuellen Wohnungsbau

2009 2010

mittlere gute mittlere gute

Lage Lage Lage Lage

€/gm €/gm €/gm €/gm

Bochum 245 300 245 300
Castrop-R. 185 230 185 230
Dortmund 225 350 230 350
Essen 270 350 270 350
Gelsenkirchen 175 290 175 290
Hattingen 170 280 160 270
Herne 150 190 150 190
Witten 180 210 180 210

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2011 des Oberen Gutachterausschusses bzw. der 0.a. Gemeinden

Mit den weitgehend konstanten Baulandpreisen bleiben
gleichzeitig die regionalen Preisunterschiede bestehen. So
ist Bauland in mittleren Lagen mit 270 € / gm am teuersten
in derStadtEssen zu erwerben. Es folgen Bochum mit
245 € / gm und Dortmund mit 230 € / gm. In den Gbrigen
Nachbarstédten muss teilweise deutlich weniger bezahlt
werden.

Insgesamt kann das Preisniveau fir unbebaute Grund-
stiicke auf dem regionalen Wohnungsmarkt als weitgehend
stabil bezeichnet werden. Dies deutet auf einen Uberwie-
gend entspannten Wohnungsmarkt hin, der auch kinftig
bezahlbare Bodenpreise fir unterschiedlichste Nachfrage-
gruppen erwarten ldsst.

Obwohl der Anteil an unbebauten Grundsticken in der
Vergangenheit stetig zugenommen hat, entfallen noch
immer fast 90 % der Kaufvertrédge auf bebaute Grund-
stiicke. An dieser Stelle wird auszugsweise der LBS-Immobi-
lienpreisspiegel herangezogen, um die Preise fur
Immobilien auch regional vergleichen zu kénnen.



1. Grundstiucks- und Immobilienmarkit

Tab. 4 LBS-Immobilienpreisspiegel 2011

Neubaumarkt Gebrauchtwohnungsmarkt
Reihen- frei stehende Reihen-

eigenheime ETW Eigenheime eigenheime ETW

(in 1.000 €) (€/gm Wohnfl.) (in 1.000 €) (in 1.000 €) (€/gm Wohnfl.)
Standort Wert Wert Wert Wert Wert
[Bochum 200 1.700 280 170 1.100
Bottrop 205 1.925 260 150 1.300
Castrop-Rauxel 210 1.600 200 130 1.000
Dortmund 195 1.850 265 165 1.100
Duisburg 205 1.500 205 160 900
Essen 210 2.100 270 200 1.100
Gelsenkirchen 160 1.600 130 110 800
Hagen 180 2.000 260 160 1.100
Hattingen 210 1.700 300 190 1.100
Herne 180 2.000 245 155 1.000
Miilheim/Ruhr 250 2.100 350 220 1.500
Oberhausen 205 1.965 240 180 1.050
Recklinghausen 210 1.750 225 170 1.100
Witten 235 1.750 300 195 1.100

Quelle: LBS-Preisspiegel 2011

Im Vergleich zum letzten Bericht lassen sich unterschiedliche
Entwicklungen innerhalb der Region erkennen. Auf der
einen Seite haben sich die Preise in einigen Ruhrgebiets-
stédten insbesondere auf dem Neubaumarkt erhéht. Auf
der anderen Seite hat sich der Markt fir gebrauchte
Wohnungen ebenfalls differenziert entwickelt, allerdings
Uberwiegen hier Preissenkungen.

Fir Bochum weist der LBS-Preisspiegel in allen aufgefihrten
Teilbereichen des Wohnungsmarktes rickléufige Preise auf.
Durch die teils konstanten bzw. steigenden Immobilien-
preise in den umliegenden Stédten kann das Bochumer
Preisniveau im regionalen Vergleich inzwischen als eher
ginstig bezeichnet werden. Die relativ grofien Preisspannen
sprechen fir eine grofie Vielfalt der Qualitéten und Lagen

der Objekte.

1.3 Wohnbaulandpotentiale und
Baulandmanagement

Ein grundlegendes Ziel der Stadtplanung ist, die Anzahl der
Fortzige - insbesondere von einkommensstérkeren Haus-
halten in der Familiengrindungs- und Eigentumsbildungs-
phase - in das Umland weiter zu reduzieren. Zur langfristi-
gen Sicherung einer ausgewogenen Sozial- und Alters-

struktur gilt es auBBerdem, das Angebot so zu verbessern,
dass in die Region Zuziehende auch Bochum verstérkt in
ihre Wohnstandortsuche einbeziehen. Denn Abwanderung
fohrt zu Einnahmeverlusten durch Steuerausfélle bei gleich
bleibenden Infrastrukturkosten und schrénkt den Hand-
lungsspielraum einer Stadt erheblich ein. Aulerdem sind
durch eine Reduzierung der Fortzige in das Umland
positive Auswirkungen auf die Umwelt durch eine
Verringerung der Pendlerstréme zu erwarten.

Aus diesem Grund hat der Rat im Oktober 2008 das
stadtische Wohnbaulandkonzept beschlossen, mit dem
vorrangig (aber nicht ausschlieflich) stadtischer
Flachenbesitz aktiviert und die Eigentumsbildung insbeson-
dere furjunge Familien erleichtert werden soll. Fir verschie-
dene Flachen werden fortlaufend die erforderlichen
planungsrechtlichen und erschlieBungstechnischen
Voraussetzungen geschaffen, einige Standorte befinden
sich bereits in der Vermarktung.

Allgemeine Auskinfte zum Thema Wohnbaulandkonzept
mit weiterfGhrenden Informationen rund um das Thema
“Bauen in Bochum” sind abrufbarim Internet unter www.bo-
chum.de/wohnbauland. Von dieser Seite aus gelangt man
auch zu den aktuellen stadtischen Grundstiicksangeboten.
Weitere Auskiinfte sowie ausfihrliche Exposees sind im Amt
for Geoinformation, Liegenschaften und Kataster erhaltlich.
Die Exposees liegen in allen Bezirksverwaltungsstellen aus
und sind im Internet unter www.bochum.de/grundstuecke
sowie www.immobilienscout24.de verfigbar.

Die Ermittlung der Wohnbaulandpotentiale in Bochum
beruht auf Daten des Flacheninformationssystems Ruhr
(ruhrFIS) des Regionalverband Ruhr (RVR; Stand Juli2011).
Die Erhebung der Fléchenpotenziale erfolgte in
Zusammenarbeit von RVR und allen 53 Kommunen des
Verbandsgebietes fir Wohn-, Gewerbe- und Industrie-
nutzungen mit einer entsprechenden Ausweisung im
Flachennutzungsplan bzw. Regionalplan.



1. Grundstiucks- und Immobilienmarkit

Danach ist in Bochum - nach Abzug fur ErschlieBung und
von Wohnen abweichenden Nutzungen - ein Wohnbau-
flachenpotenzial von ca. 94,7 ha vorhanden.

Die ermittelten Potenzialfldchen sind allerdings nicht sofort
in vollem Umfang verfigbar. Etwa ein Drittel der ermittelten
Potenziale wird sich erst mittelfristig in drei bis funf Jahren,
ein weiteres Drittel [dngerfristig nutzen lassen. Lediglich das
verbleibende Drittel entspricht in etwa dem kurzfristig
verfigbaren Potenzial.

In diesem Wert nicht enthalten sind weitere Brachfléchen-
potentiale wie z. B. auch abgéngige Schulgrundstiicke, die
sich fur eine kinftige Wohnbebauung unter Umsténden
ebenfalls eignen.

Abb. 4 Wohnbaulandfléichen in Bochum
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Der Nutzung geeigneter Brachfléchen ist vor dem
Hintergrund einer Fléchen sparenden Siedlungs-
entwicklung prinzipiell Vorrang vor der Entwicklung neuer
Baugebiete ,auf der grinen Wiese” einzurdumen. Dabei
sollte die Ansiedlung vorrangig an bestehenden innerstédti-
schen Standorten der Orts- und Stadtteilzentren  zur
Erhaltung der vorhandenen Versorgungsinfrastruktur
(Einkauf, Bildung, Sport, Freizeit, OPNV etc.) erfolgen.
Zusatzliche Potenziale ergeben sich durch Bauliicken-
schlieBungen, kleinteilige Abrisse mit Neubebauung sowie
aus der Umnutzung von Einzelgebduden. Insgesamt ist
davon auszugehen, dass in Bochum ausreichend Bauland-
reserven mit guten Entwicklungsméglichkeiten fur alle Teil-
markte zur Verfigung stehen.



1. Grundstiucks- und Immobilienmarkt

FAZIT: Grundsticks- und Immobilienmarkit

=p Nach einer Abnahme der Zahl der Kaufvertrédge von 2003 bis 2009 ist die Zahl in 2010 leicht gestiegen.
Ausschlaggebend hierfir sind zunehmende Kauffélle im Bereich des Wohneigentums und fir unbebaute
Grundsticke.

= Dabei bleibt der Durchschnittspreis fir Wohnbauland auf stabilem Niveau, allerdings scheinen sich die
Preisunterschiede zwischen den einzelnen Stadtteilen zu vergréfiern.

=p Der Markt fiir bebaute Grundsticke hat sich unterschiedlich entwickelt. Im regionalen Vergleich kann das
Bochumer Preisniveau inzwischen als eher giinstig bezeichnet werden. Gleichzeitig deuten die Preisspannen auf
eine grofie Angebotsvielfalt hin.
Baulandreserven stehen - wenn auch eher kleinteilig - ausreichend und mit guten Entwicklungsméglichkeiten fir
alle Teilmérkte zur Verfigung. Dabei ist der Nutzung geeigneter Brachfléchen prinzipiell Vorrang vor der
Entwicklung neuer Baugebiete ,,auf der griinen Wiese” einzuréumen.
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2. Wohnungsangebot

2.1 Vorgelagerte Faktoren

Die Investitionen auf dem Wohnungsmarkt héngen von
einer Vielzahl von Faktoren ab, nachfolgend werden
zentrale Einflussfaktoren vorgestellt.

MaBgeblich werden Aktivitgten auf dem Wohnungsmarkt
durch das Verhélinis der Baukosten zum verfigbaren
Einkommen der Haushalte bestimmt. Von 2005 bis 2010 ist
einerseits ein Preisanstieg fir den Neubau von Ein-
familienh@usern?) um 14 Prozentpunkte und fir Mehr-
familienhéuser um mehr als 15 Prozentpunkte zu beobach-
ten, andererseits hat sich das verfugbare Einkommen2) nur
um etwa 11 Prozentpunkte erhsht.

Einen starken Einfluss auf die Entscheidung fur den
Wohnungsbau, insbesondere von privaten Eigenheimen,
Ubt der Hypothekenzins aus. Als zentraler Kostenfaktor fir
den Bau von Wohnungen bestimmen die Zinsen Gber die
finanzielle Belastung der Privathaushalte und Investoren.

Abbildung 5 zeigt die Entwicklung des Hypothekenzinses
innerhalb der letzten zehn Jahre. Neben dem Effektivzins
der Bundesbank ist hier zusatzlich der durchschnittliche Zins
der Sparkasse Bochum angegeben, um die Konditionen vor
Ort besser wiedergeben zu kénnen.

Insgesamt kann im langerfristigen Vergleich ein niedriges
Zinsniveau festgestellt werden. Nach einem Anstieg der
Zinsen von 2005 bis 2008, sind sie anschlieffend wieder
gesunken und haben zuletzt einen Tiefstand erreicht. Die
niedrigen Zinsen lassen - wenn auch in einem schwierigen
Umfeld - auf ein positives Investitionsklima hoffen.
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Abb. 5 Entwicklung der Hypothekenzinsen
(Laufzeit 10 Jahre)

2.2 Wohnungsneubau (Bautdtigkeit)

Die Hohe der Baufertigstellungszahlen als wesentlicher
Indikator fir die Neubautdtigkeit wird unter anderem durch
Baukosten, verfigbare Einkommen, den Hypotheken-
zinssatz, Abschreibungsméglichkeiten, Subventionen und
die Winsche der Nachfrager beeinflusst. Die Bauge-
nehmigungen sind als Ausblick auf in naher Zukunft fertig
gestellte Neubauten zu verstehen und liefern Hinweise fur
die zu erwartende Nachfrage in der Baubranche.

Auf Landesebene haben Genehmigungen und Fertig-
stellungen in den letzten zehn Jahren insgesamt abgenom-
men. So hat sich die Zahl der genehmigten Bauten um ein
Drittel verringert; die Fertigstellungen haben sich sogar
halbiert. Inwieweit sich die leichte Erholung in 2010 in
Zukunftfortsetzen wird, bleibt abzuwarten.

1) Statistisches Bundesamt: Baupreisindizes - Neubau von
(konventionellen) Wohn- und Nichtwohngebéuden (7. Juli2011)

2) Statistisches Bundesamt: Inlandsprodukt (1. September2011)



Abb. 6 Genehmigte und fertig gestellte Wohnungen
in NRW
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In Bochum wurden zuletzt - einschl. Umbauten an bestehen-
den Gebguden - 399 Baufertigstellungen und 342 Bau-
genehmigungen von Wohnungen verzeichnet. Damit
bestdtigt sich in Bochum die ricklaufige Entwicklung der
letzten zehn Jahre. So wurden vor zehn Jahren noch knapp
doppelt so viele Wohnungen in Bochum genehmigt wie in
diesem Jahr.

Abb. 7 Baugenehmigungen und Baufertigstellungen
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2. Wohnungsangebot

Nachdem die Bautdtigkeit in den letzten Jahren vom
individuellen Wohnungsbau geprégt wurde, entfallen in
2010 fast zwei Drittel der fertig gestellten Wohnungen auf
den Geschosswohnungsbau. In den letzten drei Jahren
wurde jede finfte Wohnung mit éffentlichen Mitteln gebaut.
In den Dreijahres-Zeitrdumen davor war dieser Anteil
teilweise erheblich héher.

Tab. 5 Baufertigstellungen nach Finanzierungsart

Fertig gestellte davon
Wohnungen freifinanziert offentlich
Jahr insgesamt gefordert
2008-2010 1.223 964 79% 259 21%
2005-2007 1.073 673 63% 400 37%
2002-2004 1.346 971 72% 375 28%
1999-2001 2.579 1681  65% 898 35%

Quelle: ITNRW; Amt fiir Soziales und Wohnen

In Tabelle 6 werden ausgewdhlte Ruhrgebietsstédte
hinsichtlich ihrer Bauintensitét miteinander verglichen.
Dabei lasst sich die Bauintensitat als Verhalinis der fertig
gestellten Wohnungen zu je 1.000 Bestandswohnungen
des Vorjahres auffassen (relative Bautdtigkeit). Im Durch-
schnitt ist eine leicht rickldufige Entwicklung der Bau-
intensitdt in den aufgefihrten Gemeinden zu erkennen.

Die Bauintensitét bewegt sich in Bochum auf einem relativ
stabilen Niveau von 2,1 (bei EFH: 3,0). Es bleibt abzuwar-
ten, wie sich die aktuellen Bautdtigkeitsdaten in Zukunft
entwickeln werden. Die sinkende Baugenehmigungszahl
- als vorauseilender Indikator fur die zukinftig zu erwarten-
de Nachfrage - lésst vermuten, dass die Bautétigkeit in den
kommenden Jahren zuriick gehen wird.



2. Wohnungsangebot

Tab. 6 Bauintensitét 2010 im Stadtevergleich
(Bauintensitét = Zahl der fertig gestellten Wohnungen
Je 1.000 Bestandwohnungen des Vorjahres)

Tab. 7 Bestand an Wohngeb&uden und Wohnungen

Wohnungen *)
Jahr Wohn- oo in Ein-/Zwei- in Mehr-
gebaude familienh&usern  familienhausern

2010 55.836 190.811 41.853 148.958
2009 55.712 190.545 41.735 148.810
2008 55.524 190.275 41.541 148.734
2007 55.351 190.012 41.394 148.618
2006 55.084 189.684 41.151 148.533
2005 54.949 189.444 41.021 148.423
2004 54.824 189.308 40.872 148.436
2003 54.514 188.726 40.567 148.159
2002 54.418 188.560 40.479 148.081
2001 54.238 188.277 40.302 147.975

Bauintensitat *)
insgesamt EFH/ZFH

Bochum, krfr. Stadt 2,1 3,0
Castrop-Rauxel, Stadt 1,7 2,4
Dortmund, krfr. Stadt 3,6 7,0
Essen, krfr. Stadt 1,6 4,3
Gelsenkirchen, krfr. Stadt 1,6 7,2
Hattingen, Stadt 1,8 3,6
Herne, krfr. Stadt 1,4 3,9
Witten, Stadt 1,0 3,5
Bottrop, krfr. Stadt 3,3 4,0
Duisburg, krfr. Stadt 1,3 3,2
Milheim a.d.Ruhr, krfr. Stadt 2,4 4.4
Oberhausen, krfr. Stadt 1,6 3,6
|Hagen, krfr. Stadt 1,7 45

*) in Wohngebauden, mit Wohnheimen
Quelle: ITNRW

2.3 Wohnungsbestand

Im Jahr 2010 werden in Bochum 190.811 Wohnungen
gezéhlt. DarGber hinaus gibt es knapp 2.000 Wohnungen
in Nichtwohngebduden 1). Dabei ist von einem niedrigeren
tatséichlichen Wohnungsbestand auszugehen als bei der
amtlichen Fortschreibung angegeben wird, da bauliche
Zusammenlegungen von Wohnungen oder Nutzungs-
dnderungen nichtimmer eindeutig erfasst werden.

In Tabelle 7 ist die Entwicklung der Wohngebéude und
Wohnungen Uber einen Zehnjahreszeitraum angegeben.
Es lasst sich ein Zuwachs von 1,2 % mehr Wohnungen und
ca. 3 % mehr Wohngebéuden feststellen. Damit wird auch
deutlich, dass eine ,Auffrischung” des Wohnungs-
angebotes weniger durch Neubau zu erreichen ist als durch
MaBnahmen im Wohnungsbestand.

14

*) Ohne Wohnungen in Nichtwohngebauden u. ohne Wohnheime
Quelle: ITNRW

2.3.1 Charakteristik des Bestandes

Die Entwicklung des Wohnungsmarktes wird wesentlich
vom Bestand geprégt, da NeubaumaBBnahmen nur einen
sehr geringen Anteil am Gesamtwohnungsbestand
ausmachen. Dabei wird das Erscheinungsbild der Stadt von
Charakteristik, Struktur und Art der Bebauung gepréigt.

Bauform:

Obwohl in den letzten Jahren Uberwiegend Ein- und
Zweifamilienhéuser gebaut wurden, wird der Wohnungs-
bestand weiterhin vom Geschosswohnungsbau dominiert.

1) Laut Statistischem Bundesamt sind Wohngebéude ,Gebdude, die
mindestens zur Hélfte - gemessen an der Gesamtnutzfléche -
Wohnzwecken dienen.”

» Nichtwohngebéude sind Gebéude, in denen mehr als die Hélfte
der Gesamtnutzfléche Nichtwohnzwecken dient.”
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Abb. 8 Wohngebdude nach Bauform Verglichen mit der Raumanzahl im Jahre 1995 haben die
Wohnungen mit mehreren Rdumen am stérksten zugenom-
men: 2010 gibt es etwa 17 % mehr Wohnungen mit sechs
Rédumen und etwa 12 % mehr Wohnungen, die Gber sieben
Raume verfigen. Andererseits folgen kleine Wohnungen

mit nur einem Zimmer mit einem Zuwachs von knapp 9 %.

Mehrfamilienh&user Einfamilienh&user

44,0%

Wohnflache:

Die durchschnittlichen Wohnfléchen steigen entsprechend
dem langfristigen Trend auch in diesem Jahr weiter an. Mit
73,8 gm hat eine durchschnittliche Wohnung heute 1 gm
mehr Wohnfléche als vor zehn Jahren. Die Wohnfléche pro
Einwohner, die heute 38,8 gm betrégt, erhdhte sich im
selben Zeitraum noch deutlicher. Gegeniber 2001
entfallen heute rechnerisch 3,8 gm mehr Wohnflache auf
ieden Einwohner Bochums. Zu diesen Veréinderungen trégt
einerseits der Bevolkerungsrickgang bei und andererseits
fohren Leerstdnde in der Statistik automatisch zu einem
erhdhten  Wohnraumverbrauch pro  Einwohner. Der
Stadtevergleich zeigt, dass sich Bochum mit den
Wohnfléchen sowohl pro Wohnung als auch pro Einwohner
aufdem Durchschnittsniveau der Region bewegt. Der Trend
zurzunehmenden Wohnfléche kann auch in den umliegen-
den Stédten bestétigt werden.

18,9%

Zw eifamilienhéduser

Quelle: IT.NRW (Stand 2010)

Bezogen auf Wohneinheiten wird diese Aussage noch
deutlicher, danach befinden sich mehr als drei Viertel aller
Wohnungen in Mehrfamilienhéusern, wobei dieser Anteil in
den letzten zehn Jahren nahezu konstant geblieben ist.

Raumanzahl:

Der Grofiteil der Bochumer Wohnungen (rd. 61 %) verfugt
Uber drei oder vier Raume. Uber 26 % aller Wohnungen
haben finf oder mehr Réume und die restlichen knapp 9 %
entfallen auf kleine Wohnungen mit héchstens zwei
Raumen.

Abb. 9 Wohnungsbestand nach Anzahl der Réum Abb. 10 Wohnflache im Stadtevergleich
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Baualter:

Der Gberwiegende Teil der Wohngebéude in Bochum ist
mehr als 40 Jahre alt. Dabei wurde ein Grofiteil der
Wohnungen in Bochum zwischen 1949 und 1969 gebaut.

Abb. 11 Wohnungsbestand Baualtersklassen

ab 1999
3%

1988 bis 1998
6%

bis 1948
27%

1969 bis 1987
22%

1949 bis 1968
42%

Quelle: eigene Schatzung auf Basis von ITNRW-Daten

Im Zusammenhang mit dem demographischen Wandel
und den Klimaschutzzielen fihrt der hohe Anteil an Bauten
dieser Altersklasse zu erhshtem Handlungsbedarf.

Einerseits spielt die Struktur des Baualters eine Rolle fir zu
erwartende Wohnungsabgénge auf dem Markt, anderer-
seits werden BestandsmafBnahmen notwendig, um die
Attraktivitat des Wohnstandorts weiter zu steigern. Proble-
matisch dabei ist allerdings, dass die notwendigen In-
vestitionen innerhalb eines entspannten Wohnungsmarktes
mit nur geringen Mieterhhungsspielrdumen umgesetzt
werden mssten.

Da die Umlage der Modernisierungskosten auf den
Mietpreis oftmals nicht zu realisieren sein wird, ricken
staatliche Férderprogramme weiter in den Vordergrund.
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2.3.2 Wohnungsleersténde

Dauerhafte Wohnungsleersténde kénnen als ein Indikator
for strukturelle Probleme aufgefasst werden. Fir die
gesamte Stadt Bochum ergibt sich 2011 eine Gesamt-
Leerstandsquote von 4 %, von der die einzelnen Stadtteile
jedoch unterschiedlich stark abweichen. Die héchsten
Leerstandsquoten liegen im Gleisdreieck (7 %) und in
Grumme (6 %), wogegen die Quote in Harpen-Rosenberg
nur 2 % betrégt.

Die hier angegebenen Werte beruhen auf einen Abgleich
von Stromzéhlerdaten der Stadtwerke Bochum mit der
stadtischen Gebdudedatei. Ein Vergleich mit Vorjahres-
werten ist aufgrund verschiedener methodischer Anderun-
genim Erhebungsverfahren nicht maglich.

Der Energieversorger befindet sich im Rahmen gesetzlicher
Vorgaben zunehmend in der Pflicht, bei einem Wohnungs-
leerstand innerhalb einer festgesetzten Zeit den Mieter bzw.
Haus- oder Wohnungsbesitzer zu ermitteln. Ist dies nicht
moglich, wird der Stromzéhler nach Ablauf der - relativ
kurzen - Frist ausgebaut (sog. Ersatzversorgung).

Aus diesem Grund kénnen die Daten auch nicht mehr nach
Fluktuationsreserve und strukturellem Leerstand differen-
ziert werden.

Bereinigt man den fir die Gesamtstadt ermittelten
Leerstand von 4 % um die fir einen funkfionierenden
Wohnungsmarkt notwendigen fluktuationsbedingten Leer-
stéinde (2 - 3 %), ergdbe sich rechnerisch ein struktureller
Leerstand in Héhe von 1 -2 %.
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Abb. 12 Verteilung der Leerstéinde im Stadtgebiet

2.3.3 Mieten und Eigentum

Wie in anderen deutschen Grofistédien wird der
Wohnungsbestand in Bochum hauptséchlich von Mietern
bewohnt. So wird etwa die Hélfte der Wohnungen von
privaten Vermietern und etwa ein Viertel von Wohnungs-
baugesellschaften und -genossenschaften vermietet. Bei
dem restlichen Viertel handelt es sich um selbstgenutztes
Wohneigentum.
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Eine hohe Eigentimerquote kann sich positiv auf den
Wanderungssaldo auswirken, da Wohnungseigentimer
meist stdrker an ihren Wohnstandort gebunden sind und
seltener aus der Stadt wegziehen. Es liegt daher im Interesse
der Stadt, den Anteil von selbstgenutztem Wohneigentum zu
erhshen.



2. Wohnungsangebot

Gegeniber dem Wohnungsmarktbericht 2009 hat sich die
Quote geringfigig erhoht. Das Eigentum verteilt sich
ungleich Uber das Stadtgebiet. Auf Ebene der Bezirke
werden Werte zwischen 17 % (Mitte) und Uber 33 %
(Stdwest) erreicht. Noch erheblichere Unterschiede
bestehen zwischen den Ortsteilen.

Abb. 13 Eigentimerquote
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Hatdas Wohneigentum im Gleisdreieck einen Anteil von
8 %, sind es in Hordel mehr als die Hélfte aller Wohnungen
(51 %). Damit liegen die Stadtteile mit der niedrigsten und
héchsten Eigentimerquote im Stadtbezirk Bochum-Mitte.



2. Wohnungsangebot

2.3.4 Zwangsversteigerungen

Die quantitative Entwicklung von Zwangsversteigerungen
steht in einem engen Zusammenhang mit der wirtschaftli-
chen Entwicklung. Meistfolgen sie zeitversetzt zur konjunktu-
rellen Entwicklung und den Daten des Arbeitsmarktes.

Abb. 14 Entwicklung der Zangsversteigerungen
in Bochum
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In 2010 kam es zu 358 Verfahren, durchgefihrt wurden 89
Zwangsversteigerungen.Weitere Informationen und aktuell
zur Versteigerung anstehende Objekte sind im Internet zu
finden unter www.ag-bochum.nrw.de.

2.4 Offentlich geférderte Wohnungen

2.4.1 Rahmenbedingungen

Die Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen
verfolgt mehrere Zielsetzungen.

Die Gewdhrung zinsginstiger Darlehen schafft preiswerten
Mietwohnraum fir Haushalte, die sich am Markt nicht
angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf
Unterstitzung angewiesen sind (z. B. Familien, Allein-
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erziehende, dltere Menschen und Menschen mit
Behinderung). Im Bereich des Neubaus muss der Wohn-
raum barrierefrei ausgestaltet sein, wobei die Férderung an
eine Mietpreis- und Belegungsbindung von 15 oder 20
Jahren gekoppelt ist. Ferner gibt es Férderangebote fir
Bestandsgebéude, um diese an die Erfordernisse des
demografischen Wandels anzupassen bzw. energetisch
nachzuristen. Es gibt verschiedene Férderangebote, um
insbesondere Familien sowie behinderten Menschen die
Bildung von Wohneigentum zu erméglichen, sofern be-
stimmte Einkommensgrenzen eingehalten werden.

Der Bestand an éffentlich geférderten Wohnungen hat sich
im gesamten Land erheblich verringert. Durch planméaBige
bzw. auBerplanmdBige Tilgungen von &ffentlichen
Darlehen sind grofie Wohnungsbestdnde nicht mehr in der
Bindung. Dieser Ausfall von Belegungsbindungen kann
durch Neuférderungen nicht anndhernd ausgeglichen
werden.

Dem Rickgang der Sozialwohnungsbestdnde versucht das
Land durch eine zeitliche Streckung der Tilgungszahlungen
entgegenzuwirken. Auferdem soll die Férderung von
investiven BestandsmafBnahmen zur Verbesserung der
Energieeffizienz mit dem Wohnraumférderungsprogramm
2011 neue Mietpreis- und Belegungsbindungen mit sich
bringen.

Dieses Forderangebot war bislang bindungsfrei, insofern
wird die Zukunft zeigen, inwieweit es angenommen wird.
Nachdem in den letzten Jahren die Steuverungs- und
Eingriffméglichkeiten der Kommunen kontinuierlich
abgebaut wurden, befinden sich dariber hinaus
Nachfolgeregelungen zur friheren ,Zweckentfremdungs-
verordnung”, ,Uberlassungsverordnung” und ,Kindi-
gungssperrfristverordnung” in der politischen Diskussion
des Landes.



2.4.2 Sozialwohnungsbestand

In Bochum hat sich, éhnlich der landesweiten Entwicklung,
der Bestand offentlich geférderter Wohnungen deutlich
verringert. Insgesamt wurden in Bochum mehr als 90.000
Wohnungen staatlich geférdert. Diese Finanzierungsart
hatte noch zum Ende der 1970er- Jahre einen Marktanteil
von knapp 50 % des Wohnungsbestandes. Heute befindet
sich der Grofiteil des einst &ffentlich geférderten
Wohnungsbestandes nicht mehr in der Bindung. Mit
16.750 Wohnungen im Jahr 2010 gibt es nur noch etwa
halb so viele éffentlich geférderte Wohnungen wie vor zehn
Jahren. Entsprechend sind heute nur noch knapp 9 % aller
Wohnungen dem Sozialen Wohnungsbau zuzuordnen;
2000 waren esnoch 17 %.

Abb. 15 Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes
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* Ab 2010 wird der Sozialw ohnungsbestand dargestellt, der sich kiinftig durch Bindungs-
w egfall der zum 31.12.09 in der Nachw irkungsfrist befindlichen Wohnungen ergeben wird!

Quelle: Amt fur Soziales und Wohnen, Stadt Bochum

2. Wohnungsangebot

In Zukunft wird sich der ricklaufige Trend des
Marktsegments - wenn auch abgeschwécht - weiter
fortsetzen, da die Bindung vieler Wohnungen ausléuft und
offentliche Darlehen vorzeitig abgelést werden. Laut den
Prognosen des Amtes fir Soziales und Wohnen wird die

Zahl dadurch bis 2020 aufrd.14.400 Wohnungen sinken.

Obwohl die Wohnungen auch nach Auslauf der
Sozialbindungen zum preiswerten Segment des
Wohnungsmarktes zéhlen werden, ist davon auszugehen,
dass sich die Suche nach geeignetem Wohnraum vor allem
for gréBere, einkommensschwache Haushalte erschwert.

Bestditigt wird diese Problematik in der Expertenbefragung
(sieche Kapitel 6). Experten schétzen die aktuelle Lage fir
grofere, preisgebundene Wohnungen als leicht ange-
spanntein.

In Abbildung 16 ist zu erkennen, dass etwa 70 % der
Sozialwohnungen Uber drei oder zwei Rédume verfigen.
Weniger als ein Finftel aller Wohnungen haben vier oder
mehrR&ume und nur etwa 13 % sind Einraumwohnungen.

Abb. 16 Sozialwohnungsbesténde (nach Raumzahl)
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Quelle: Amt fir Soziales und Wohnungswesen, Stadt Bochum
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Die Sozialwohnungsbestédnde sind rédumlich sehr unter- Von den 104 Wohnungen, die in 2010 &ffentlich geférdert
schiedlich im Stadtgebiet verteilt. Der Anteil reicht von 6 % wurden, entfallen knapp 60 % auf EigentumsmafBBnahmen.
(Stadtbezirk Mitte) bis fast 15 % (Bochum-Sid). Auf Ortsteil- Seit 2005 werden, mit Ausnahme des Jahres 2009, jéhrlich
ebene wird im Bezirk Sid einerseits fir Stiepel der stadtweit mehr Mafinahmen im Bereich des Eigentums als Miet-
niedrigste Bestand mit 1,6 % verzeichnet; andererseits im wohnungen &ffentlich geférdert.

angrenzenden Querenburg mit 35,5 % der mit Abstand

héchste Wert.

Abb. 17 Verteilung der Sozialwohnungsbesténde im
Staditgebiet
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Abb. 18 Entwicklung der Wohnungsbauférderung In den letzten zehn Jahre sind durch Wohnungsneubau
1.220 offentlich geférderte Wohnungen (davon 523
Mietwohnungen) hinzugekommen. Dieser neugeschaffene
Sozialwohnungsbestand kann allerdings den Wegfall von
15.767 Sozialwohnungen im selben Zeitraum nicht an-
ndhernd ausgleichen.
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Quelle: Amt fur Soziales und Wohnen, Stadt Bochum

Fazit: Wohnungsangebot

Die Baukosten sind in den letzten 6 Jahren mit 4 14 % stérker gestiegen als die verfigbaren Einkommen (+11 %).
Durch die Verunsicherung der Investoren in Folge der Finanzkrise behdlt die Immobilie als sichere Geldanlage ihre
Attraktivitat. Begunstigt wird das Investitionsklima durch langfristig niedrige Hypothekenzinsen, die zuletzt noch weiter
gesunken sind.

Langfristig kann in Bochum - entsprechend der landesweiten Entwicklung - ein starker Riickgang der Bautétigkeit
beobachtet werden. Im Verhéaltnis zum Wohnungsbestand wird ohnehin deutlich, dass eine , Auffrischung” des
Wohnungsangebotes weniger durch Neubau als durch MaBnahmen im vorhandenen Bestand zu erreichen ist.

Die Leerstandsquote betrdagt 4 %, von der die einzelnen Stadtteile jedoch unterschiedlich stark abweichen.

Bei ungeféhr einem Viertel aller Wohnungen in Bochum handelt es sich um selbstgenutztes Eigentum. Dabei reicht
die Eigentimerquote - je nach Stadtteil - von etwa 8 % bis Gber 50 %.

Der Anteil an &ffentlich geférderten Wohnungen nimmt weiter ab und ist auf unter 9 % des Wohnungsbestandes
gesunken. Zwar wurden in diesem Jahr wieder etwas mehr Sozialwohnungen geschaffen, gleichwohl wird sich der
Rickgang auch in Zukunftfortsetzen.

McafBBnahmen im Wohnungsbestand werden zunehmend notwendig, um die Attraktivitét des Wohnstandorts Bochum
zu sichern und zu steigern. Dabei sind notwendige Investitionen innerhalb eines entspannten Wohnungsmarktes

mit geringen Mieterhhungsspielrdumen zu realisieren, weshalb eine Umlage der Modernisierungskosten auf den
Mietpreis oftmals nicht umsetzbar sein wird. Insofern ricken staatliche Férderprogramme in den Vordergrund.







3. Wohnungsbedarf- und nachfrage

Vor allem die demografische Entwicklung ist ausschlagge-
bend fur Anderungen in der Wohnungsnachfrage. Auf der
einen Seite hdngt der quantitative Bedarf nach Wohnungen
von der Zahl und Entwicklung der Haushalte ab; auf der
anderen Seite bestimmt die Bevélkerungszusammen-
setzung - neben diverser anderer Faktoren - die qualitative
Nachfrage nach Wohnraum.

Die Bevélkerungsentwicklung ist schon seit geraumer Zeit
durch einen tief greifenden demografischen Wandel
gekennzeichnet, der umgangssprachlich mit ,weniger, élter,
bunter” beschrieben wird. Damit gemeint ist der Rickgang
der Bevélkerung bei gleichzeitig starker Alterung und einer
Zunahme der Bevélkerung mit Zuwanderungsgeschichte.
Diese Entwicklung ist in vielen Teilen der Bundesrepublik
Deutschland anzutreffen, regional aber sehr unterschiedlich
ausgepragt und in Bochum bereits stark fortgeschritten.

3.1 Demografische Entwicklung

Ende 2010 wohnen rund 366.500 Menschen in Bochum,
und damit etwa 1.600 Personen weniger als im Vorjahr. Den
rund 2.700 Geburten im Jahr 2010 stehen 4.300
Sterbefdlle in Bochum gegeniber. Die negative Bilanz des
aktuellen Jahres von rund 1.600 Personen schreibt sich
bereits seit 1970 in Bochum fort. In den letzten Jahrzehnten
starben in Bochum mehr Menschen (jéhrlich rund 1.500)
als Neubirger geboren wurden.

Auch das Wanderungsverhalten der Bochumer Be-
vélkerung, hier die Zu- und Fortziige Uber die Stadtgrenze
hinaus, hat in den letzten Jahrzehnten zum Bevélkerungs-
verlust beigetragen. Das Wanderungsdefizit der deutschen
Bevélkerung konnte durch den Wanderungsgewinn der
ausléndischen Bevélkerung nicht aufgefangen werden. Der
Verlust an Einwohnern folgt der landesweiten Entwicklung.
Ein Grofiteil der Stadte im Land ist schrumpfend; nur finf
kreisfreie GroBstadte bilden Ausnahmen.
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Neben der quantitativen Bevélkerungsentwicklung
entscheidet die strukturelle Zusammensetzung der
Bevolkerung Uber den Bedarf an Wohnraum. Der
Auslénderanteil hat sich in Bochum in den vergangenen
Jahren auf einem stabilen Niveau gehalten und liegt weiter-
hin unter dem NRW-Durchschnitt. Anhand der Bevélke-
rungspyramide lésst sich der bundesweit verlaufende
demografische Wandel ablesen. Ein Aspekt dieses Wandels
ist der abnehmende Anteil junger Menschen an der
Gesamtbevdlkerung, wodurch sich aus der urspriinglichen
Pyramidenform, eine ,Tanne mit schlankem Unterbau”
entwickelt hat. In Zukunft wird sich dieser Trend fortsetzen.

Abb. 19 Bevélkerungspyramide

Quelle: Statistik und Stadtforschung, StadtBochum
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Aus den Ergebnissen der prognostisierten Bevélkerungs-
zusammensetzung lassen sich Auswirkungen auf die
Wohnungsnachfrage ableiten. So wird die Nachfrage
jungerer Haushalte nachlassen, wéhrend es zu gednderten
Ansprichen an den Wohnraum durch die steigende Zahl
dlterer Einwohner kommt. Zwar wird sich dadurch der
quantitative  Wohnraumbedarf nicht erhéhen, aber es
werden zunehmend bauliche Anpassungen (z. B.
Barrierefreiheit) und Serviceleistungen erforderlich, die
dieser Nachfragergruppe gerecht werden.

Neben der Bevélkerungsentwicklung beeinflusst die
Struktur der Haushalte Anderungen auf der Nachfrager-
seite des Wohnungsmarktes. In diesem Bereich fihrten
gesellschaftliche Verénderungen in den letzten Jahrzehnten
zu immer kleineren durchschnittlichen Haushaltsgréfien. Zu
der Verkleinerung, die in den westlichen Industriestaaten zu
beobachten ist, haben unter anderem neue Familienformen
und Lebensstile, vermehrte Scheidungsfélle und eine
héhere Lebenserwartung beigetragen.

Wenn die durchschnittliche Haushaltsgréfe sinkt, kann die
Anzahl der Haushalte steigen, obwohl die Bevélkerungs-
zahlen ricklaufig sind. Dieser Effekt lasst sich auch in
Bochum beobachten: Bei einer Bevélkerungsabnahme von
1.600 Einwohnern im Vergleich zum Vorjahr, hat sich im
gleichen Zeitraum die Anzahl der Haushalte um 600
erhsht. Fir die Zukunft ist jedoch davon auszugehen, dass
auch die Zahl der Haushalte zurickgehen wird. Die
Haushalteprognose von ITNRW erwartet fir Bochum - je
nach Variante - bis 2030 einen Rickgang der Haus-
haltezahlen um 5,7 bis 6,1 %.

Abbildung 20 zeigt, dass Ein- und Zweipersonenhaushalte
derzeit rd. 77 % aller Haushalte ausmachen und damit
langfristig zugenommen haben.
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Abb.20 Aktuelle Struktur der Haushalte
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Quelle: Statistik und Stadtforschung, Stadt Bochum

3.2 Stadt-Umlandwanderung

Positiv gestaltet sich der Wanderungssaldo fur die Stadt
Bochum in 2010. Wurde in den vergangenen Jahren der
Schrumpfungsprozess auch durch  Wanderungsverluste
unginstig beeinflusst, konnte Bochum in 2010 durch Wan-
derungsbewegungen 468 Einwohner hinzugewinnen.

Dieser Saldo ergibt sich aus 15.203 Fortzigen und 15.671
Zuzigen. Allerdings verliert Bochum - wenn auch geringer
als in Vorjahren - immer noch fast 200 Einwohner durch
Wanderungsverluste an die Nachbarstédte. Positive Wan-
derungssalden konnten gegeniber Dortmund und Gelsen-
kirchen erreicht werden.
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Abb. 21 Stadt-Umland-Wanderung
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Quelle: Statistik und Stadtforschung,
Stadt Bochum, Statistische Jahrbucher

Die positive Tendenz im Bereich der Wanderungen insge-
samt lassen sich méglicherweise bereits auch auf Aktivitéten
der stadtischen Politik und Verwaltung zurick fohren. So
wurde zum Wintersemester 2010/2011 die Hochschule fir
Gesundheit eroffnet. Weitere positive Auswirkungen er-
wartet man vom Wohnbaulandkonzept der Stadt, das unter
anderem junge Familien unterstitzt, in Bochum zu bauen.
Weitere Aktivitéten der kommunalen Politik kénnen dazu
beitragen, kinftig verstérkt Einwohner an die Stadt zu
binden oder sogar neu hinzu zu gewinnen. Trotzdem kann
die Bevélkerungsabnahme nur abgeschwdécht, aber nicht
aufgehalten werden.

3.3 Nachfrageindikatoren

Neben der Entwicklung der Bevélkerung und Haushalte
muss die Wirtschaftslage als zentraler Einflussfaktor auf den
Wohnungsmarkt gesehen werden. Hier beeinflussen die
allgemeine Stimmungslage und gesamtwirtschaftliche
Situation sowie die &konomische Situation der privaten
Haushalte das Nachfrageverhalten.
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Neben Auswirkungen der weltweiten Finanz- und Wirt-
schaftsentwicklung sind besonders regionale Entwick-
lungen entscheidend fir den quantitativen und qualitativen
Wohnungsbedarf. Eine erfolgreiche Wirtschaftsférderung
tragt dazu bei, dass Wohnungen in Bochum auch kinftig in
allen Teilsegmenten nachgefragt werden. Die Nachfrage ist
in Bochum differenziert zu betrachten und auch in der
Zukunft werden sehr unterschiedliche Gruppen mit
verschiedenen Anspriichen nach Wohnraum suchen.

3.3.1 Entwicklung der Einkommen

Die verfigbaren Einkommen setzen in NRW ihren leicht
ansteigenden Trend fort, allerdings ist gleichzeitig mit einer
realen Senkung der Einkommen zu rechnen, da sich die
allgemeinen Lebenshaltungskosten ebenfalls erhéhen.
Bochumer Haushalte verfigen 2009 Gber durchschnittlich

rd. 18.000 €, womit zwar der NRW-Durchschnitt weiterhin
unterschritten wird, sich die Stadt Bochum aber dennoch im
Mittelfeld der Ruhrgebietsgemeinden befindet.

Abb. 22 Verfigbare Einkommen privater Haushalte
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3.3.2 Preiswerter Wohnraum

Die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum l@sst sich
durch unterschiedliche Indikatoren einschétzen. Weiter-
gehende - auch kleinrdumige - Sozialdaten der Stadt
Bochum liefert der Sozialbericht, der durch die Steuerungs-
unterstitzung des Sozialdezernates erstellt wird. Aus Sicht
der Wohnungsmarktbeobachtung lésst sich schon jetzt fest-
stellen, dass einerseits die ermittelten Werte zum Ein-
kommen sowie der relativ hohe Anteil der SGB II-Bedarfs-
gemeinschaften und andererseits die ricklaufigen Zahlen
des geférderten Wohnraumes zu einer Konzentration der
Nachfrage im preisginstigen Segment fihren wird. Zudem
leben in Bochum als Universitatsstandort Studierende, die
Ublicherweise eine grofie Nachfragergruppe nach preis-
gunstigen und eher kleinen Wohnungen darstellen (vgl.
auch Kap. 3.5).

Die negativen Auswirkungen der weltweiten Finanzkrise auf
Konjunktur und Arbeitsmarkt kénnen derzeit nur schwer
eingeschatzt werden - damit zusammenhdngende Konse-
quenzen fir die Nachfrage nach ginstigem Wohnraum
kénnen daher ebenfalls kaum vorhergesagt werden. Die
Bochumer Wohnungsmarktakteure schétzen die Woh-
nungsmarktlage aktuell und in den néchsten finf Jahren als
ausgewogen ein, dabei wird die héchste Anspannung dem
Segment der gréfieren Sozialwohnungen zugeordnet (vgl.
Kap. 7).
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3.3.3 Innerstadtische Umzugshaufigkeit

Die Lage am Wohnungsmarkt wird auch durch die Anzahl
innerstédtischer Umzige angezeigt. Die Fluktuation setzt
die erfolgten Umzige innerhalb des Stadtgebiets ins
Verhdltnis zur Gesamtbevélkerung  (relative  Umzugs-
héufigkeit).

Abb. 23 Innerstadtische Umzige
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Quelle: Statistik und Stadtforschung, Statistische Jahrbiicher

Zuletzt ist sowohl die absolute Zahl mit 26.272 innerst&dti-
schen Umzigen als auch der relative Anteil mit rd. 70
Umzigen je 1.000 Einwohner deutlich gesunken. Innerhalb
des Stadtgebietes gibt es deutliche Unterschiede bei der
Umzugshdufigkeit, es gibt sowohl Ortsteile mit sehr
geringer Fluktuation als auch Ortsteile mit deutlich
Uberdurchschnittlicher Quote.
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Abb. 24  Innerstédtische Umzige in den Bochumer Oristeilen
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3.4 Wohnenim Alter

Wohnen spielt auch im Alter eine entscheidende Rolle bei
der Sicherung und dem Erhalt der selbsténdigen
Lebensfihrung. Die Wohnung und das Wohnumfeld
missen so gestaltet sein, dass dltere Menschen méglichst
lange in ihrem Quartier leben kénnen. Dazu gehéren die
uneingeschrdnkte Bewegungsfreiheit innerhalb der
Wohnung, eine gute Infrastruktur sowie nachbarschaftliche
und soziale Anbindungen im Sozialraum. In den 7Qer-
Jahren wurde in Bochum damit begonnen, im Rahmen der
Wohnungsbauférderung auch den Bau von Senioren-
wahnungen zu férdern. Zu diesem Zeitpunkt bestand
Bedarf an Wohnungen, die mit Zentralheizung, B&dern
sowie Aufziigen ausgestattet waren und fir die die ,Mieter-
pflichten” (z. B. Treppenhaus- und Kellerreinigung, Pflege
der AuBenanlagen) zentral geregelt wurden.
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Derzeit gibt es 3.435 Seniorenwohnungen zusammenge-
fasst in 121 Wohnanlagen Uber das gesamte Stadtgebiet
verteilt. Vereinbarungen mit Tragern der freien
Wohlfahrtspflege sorgen, mit Unterstitzung von ehrenamt-
lichen ,Kontaktpersonen”, fir ein soziales Miteinander in
den Seniorenwohnanlagen. RegelmdBige Aktivitéten wie:
gemeinsames Kaffeetrinken, Spiele-Nachmittage,
Ausflige, Feste feiern und Informationsveranstaltungen
werden organisiert und durchgefthrt.

Bei persdnlichen Schwierigkeiten sind ,Kontaktpersonen”
erste Ansprechpartner fir die Bewohner. Ein Grofiteil dieser
Wohnungen entspricht nicht mehr den heutigen barriere-
freien Standards im 6ffentlichen  Wohnungsbau. Der
bestehende und neu zu bauende Wohnraum muss den
individuellen Bedirfnissen der élteren Menschen angepasst
werden.

Abb. 25 Seniorenwohnungen nach Stadtbezirken
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Mit dem Wunsch, auch bei erhédhtem Pflege- und
Betreuungsbedarf in der eigenen Wohnung zu verbleiben,
entstehen zunehmend Projekte des ,Betreuten Wohnens”
for dltere Menschen. Wurden anfénglich neben dem
Mietvertrag ,Wohnen” umfassende soziokulturelle
Betreuungs- und Versorgungsvertréige mit den Mietern
geschlossen, entwickelt sich diese Wohnform bis heute zu
einem so genannten ,Service Wohnen”. Neben den
Mietkosten wird beispielsweise eine Betreuungspauschale
fir soziale Ansprechpartner bezahlt. Weitere Module, wie
Essensversorgung, Haushalts-, Einkaufshilfen, Pflege,
soziale Freizeitangebote usw. kénnen hinzu gebucht
werden. Die Bewohner entscheiden selbst, welche
Unterstitzung sie bendtigen und wer diese Leistungen
erbringt. Das Nachfrageverhalten zeigt, dass hier weiterer
Bedarf besteht.

Abb. 26  Servicewohnanlagen und Wohneinheiten
nach Stadtbezirken

Neben den vorgenannten Wohnformen entdecken
Seniorinnen und Senioren zunehmend fir sich das
Zusammenleben in einer Wohngemeinschaft. Bietet sie
doch die Méglichkeit, einer Vereinsamung vorzubeugen, in
héusliche Gemeinschaft gleiche Interessen zu pflegen und
sich die notwendigen Alltagsaufgaben zu teilen oder in
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Auftrag zu geben. Eine so genannte Pflegewohn-
gemeinschaft bleibt, trotz evil. hohen Pflegeaufwandes,
eine individuelle Form des Wohnens. Der Einzelne hat die
Chance, Uber die beanspruchte Pflegeleistung selbst zu
bestimmen und nach Absprache in der Gemeinschaft
eigene Versorgungsvertréige abzuschliefen.

Ergénzt wird der Bereich des ,Wohnens” durch das ,Mehr-
generationen Wohnen”. Merkmale des demografischen
Wandel sind u. a. eine sinkende Geburtenrate. Zudem
leben immer mehr Menschen in so genannten ,Single
Haushalten”. Eine Begegnung der Generationen in den
Kernfamilien findet héufig nicht mehr statt und die unter-
schiedlichen Bedirfnisse und Unterstitzungsmaglichkeiten
im einstigen Familienverbund gibt es nicht mehr. Um diesem
Trend zu entgegnen, entstehen erste Wohnprojekte, in
denen ,Jung und Alt” familienunabhéngig miteinander
leben. Bisher existieren im Stadtbezirk Mitte finf
Wohnprojekte dieser Art mit 83 Wohneinheiten, in Ost sind
es drei Wohngemeinschaften mit 39 Platzen und in SGdwest
gibt es ein Wohnprojekt mit 17 Wohneinheiten.

3.5 Universitares Wohnen

Mit ihren zusammen mehr als 40.000 Studierenden und
mehr als 5.500 Beschaftigten kommt den in Bochum
ansdssigen Hochschulen eine Uberaus grofie Bedeutung
sowohl fir den Wissenschafts- und Ausbildungsstandort als
auch den Wirtschafts- und Wohnstandort Bochum zu. Vor
diesem Hintergrund sowie angesichts der Zielsetzung der
Stadt Bochum, sich als attraktiver Wohnstandort zu etablie-
ren, wird derzeit die Studie ,Universitéres Wohnen in
Bochum” erarbeitet.

Ziel der Studie ist es, ein Konzept zur Versorgung der
universitdren Nachfragergruppen - d. h. der Lehrenden und
ihrer Mitarbeiter, der nicht-wissenschaftlichen Beschéftigten
und der Studierenden der Bochumer Hochschulen - mit
addquatem Wohnraum zu entwickeln, wie es auch der im



3. Wohnungsbedarf- und nachfrage

Jahr 2009 aufgestellte ,Masterplan Universitat - Stadt”
vorsieht. Das zu erarbeitende Konzept stellt dabei einen
wesentlichen Baustein des Leitprojektes ,Sicherung und
Verbesserung der universitétsbezogenen sozialen Infra-
struktur und des Wohnungsangebotes” des ,Masterplanes
Universitdt - Stadt” dar.

Im Februar 2011 hat die Stadtverwaltung den Auftrag fir
den ersten (Teil A) von zwei Teilen der Studie ,Universitdres
Wohnen in Bochum” vergeben, dessen Ergebnisse
vorliegen. Im Internet abrufbar ist der Endbericht auf der
Seite der Stadt Bochum in der Rubrik ,Aktuelles” des
Stadtplanungs- und Bauordnungsamtes. Gegenstand des
ersten Teils der Studie ist die Untersuchung der
Wohnbedirfnisse und der Wohnungsnachfrage der
wissenschaftlichen Beschéftigten, des nicht wissenschaft-
lichen Personals sowie der Studierenden der Bochumer
Hochschulen.Gegenstand eines zweiten Teils der Studie
(Teil B) ist die Identifikation maglicher Ansatzpunkte fir die
Stadt Bochum, diesen Bedirfnissen bzw. dieser Nachfrage
durch Schaffung entsprechender Wohnungsangebote
gerecht zu werden. Dessen Erarbeitung soll zeitnah im
Anschluss an den nun vorliegenden Teil A erfolgen.

Im Rahmen des Teils A der Studie wurden fir jede der drei
Befragungszielgruppen universitére Wohnstiltypen gebidet,
d. h. for das wissenschaftliche und das nichtwissen-
schaftliche Personal sowie fur die Studenten. Unter Wohn-
stiltypen versteht man spezifische Nachfragergruppen auf
dem Wohnungsmarkt, die je nach soziodemographischen
und lebensstilbezogenen Merkmalen unterschiedliche
Nachfragemuster aufweisen, verschiedene Wohnwiinsche
haben und dementsprechend auch unterschiedliche
Anforderungen an das Gut ,Wohnung” haben.

Als Variable, an der sich die Untersuchung orientiert, wurde
der derzeitige Wohnungstyp (z. B. Miet-/Eigentums-
wohnung, Wohngemeinschaft) gewdhlt, da dies einen
Uberblick tber den Status quo gewdhrleistet und die
derzeitige Wohnsituation und Wohnwiinsche aufgezeigt
werden kénnen.
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Bei der Bildung der Wohnstiltypen wurden innerhalb der
einzelnen Zielgruppen lediglich fir den Wohnungsmarkt
relevante Wohnstiltypen gebildet, d. h. solche, die eine
anteilsméBige Relevanz aufweisen. Da beispielsweise das
Wohnen zur Untermiete oder in méblierten Mietwohnungen
nur von untergeordneter Bedeutung ist, wurden fir diese
Wohnformen bzw. Wohnungstypen keine Wohnstiltypen
gebildet.

Innerhalb der Zielgruppe ,Studenten” wurden vier

Wohnstiltypen gebildet:

° ,Die Individualisten”:
Wohnen in einer Mietwohnung;
32,2% aller befragten Studenten
° ,Die Familidgren”:
Wohnen bei ihren Eltern;
24,5% aller befragten Studenten
° ,Die Funktionalisten”:
Wohnen im Studentenwohnheim;
21,2% aller befragten Studenten
o ,Die Gemeinschaftlichen”:
Wohnen in einer Wohngemeinschaft;
16,9% aller befragten Studenten

Bei der Zielgruppe ,wissenschaftliches Personal” wurden
drei Wohnstiltypen gebildet:

° »Junge Urbanisten”:

Wohnen in einer Mietwohnung; 66,9%

des befragten wissenschaftlichen Personals
° »Suburbaniten :

Wohnenim Eigenheim; 21,9%

des befragten wissenschaftlichen Personals
° ,Die Bestandsoptimierer”:

Wohnen in einerEigentumswohnung; 6,4%

des befragten wissenschaftlichen Personals



3. Wohnungsbedarf- und nachfrage

Bei der Zielgruppe ,nicht-wissenschaftliches Personal” Abb.27 Universitare Wohnstiltypen in Bochum

wurden ebenfalls drei Wohnstiltypen gebildet: . . .
Universitare Wohnstiltypen

e ,Altere Urbanisten”: in Bochum

Wohnen in einer Mietwohnung; 53,1% des (
befragten nichtwissenschaftlichen Personals (
o //SUbU rbaniten [1”: { Die Gemeinschaftlichen H Die Funktionalisten

Studenten

Die Individualisten M Die Familiaren

Wohnen im Eigenheim; 29,6% des befragten
nichtwissenschaftlichen Personals

Wissenschaftliche Mitarbeiter

. Junge Urbanisten M S iten |
e ,DieSesshaften”: ST : uburbaniten
Wohnen in einer Eigentumswohnung; 16,1% { Die Bestandsoptimierer }
des befragten nichfwissenschaffichen Personals [ Nehhwisenschafliche Miabefler |
{ Altere Urbanisten M Suburbaniten II }
[ Die Sesshaften ]

© Georg & Ottenstréer

Abb. 28 Bevorzugfe Wohnlogen derdrei om‘ei|smc’jBig Quelle: JUniversitéires Wohnen in Bochum, Teil A - Ergebnisse der Befragung von
. . Studenten und Hochschulmitarbeitern”, eigene Bearbeitung
gréBten Wohnstiltypen

Quelle: JUniversitéres Wohnen in Bochum, Teil A - Ergebnisse der Befragung von
Studenten und Hochschulmitarbeitern”
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Die durchgefihrte Befragung und die Bildung von universi-
téren Wohnstiltypen haben interessante Ergebnisse geliefert
und Einblicke in die derzeitige Wohnsituation, allgemeine
Wohn- und Umzugswinsche sowie die Wohnzufriedenheit
ermdglicht. Aufbauend auf den Ergebnissen der Befragung
werden nunmehr Ansatzpunkte definiert und Handlungs-
ansétze entwickelt, die in konkrete Projekte und Maf-
nahmen minden sollen. Diese sollten zum Ziel haben, den
Wohnstandort Bochum und insbesondere die Wohnlagen
entlang der Achse Universitat - Stadt fur die Zielgruppen
Studenten und Hochschulmitarbeiter attraktiver zu gestal-
ten. Es sollte jedoch beachtet werden, dass es sich vor allem
bei den ,Individualisten” und bei den ,Jungen Urbanisten”
um mobile Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt handelt,
die unter Umsténden nur fir kurze Zeitim Bochum wohnen.

Demographisch bedingt wird mittel- bis langfristig die Zahl
der Studenten ricklaufig sein, weshalb sich die Hoch-
schulen bereits das Ziel gesetzt haben, kinftig auch ver-
mehrt ausléndische Studenten nach Bochum zu holen.

Deutsches Reich
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3. Wohnungsbedarf- und nachfrage

Es gilt daher, auch fur diese neue Zielgruppe attraktive und
der Nachfrage entsprechende Angebote zu schaffen, um sie
for die Zeit wahrend des Studiums an den Wohnstandort
Bochum zu binden. Alle konkreten Projekte sollten nachhal-
tig ausgestaltet sein und auch andere, nichtuniversitére
Nachfragergruppen ansprechen kénnen.

Im Zusammenwirken unterschiedlicher Akteure wie Stadt,
Wirschaftsférderung, Wohnungsunternehmen und sozialer
Einrichtungen ergeben sich - wie bereits im Rahmen der
Masterplanung  Universitat - Stadt der Stadt Bochum
praktiziert - Méglichkeiten, die Bochumer Stadtentwicklung
und die Hochschulentwicklung miteinander zu verzahnen.
Es besteht auf diesem Weg die Chance, von den positiven
Entwicklungen des Anderen zu profitieren. Die Stadt
Bochum kann sich so als Hochschulstandort im gesamt-
deutschen Wettbewerb positionieren und sich als attraktiven
Wohnstandort mit hohem Freizeitwert darstellen und
vermarkten.

Heroldstr.



3. Wohnungsbedarf- und nachfrage

Fazit: Wohnungsbedarf und -nachfrage

—

Im Jahre 1960 lebten noch weit iber 400.000 Menschen in Bochum. Bis heute verringerte sich die Zahl der
Bochumer um rund 76.000 (-17 %) auf heute rund 366.000. Im Jahre 1970 wurden erstmals mehr Sterbefdlle
als Geburten in Bochum gezdhlt. Diese Entwicklung hélt bis heute an. Allein in den letzten 30 Jahren hat die Stadt
durch diese negative Bilanz jéhrlich rund 1.500 Einwohner verloren. Die niedrige Geburtenziffer - 2010 lag sie in
NRW bei 1,40, in Bochum bei nur 1,18 - sowie der stetige Riickgang der Anzahl der Frauen im gebdréhigen
Alter machen deutlich, dass eine Trendwende nicht zu erwarten ist. Gleichzeitig steigt durch die héhere Lebenser
wartung der Bevolkerung der Anteil dlterer Menschen gegeniiber dem Anteil Jingerer.

Zwar nimmt die Bevélkerungsdichte in allen Staditeilen ab, insgesamt bleibt Bochum aber mit etwa 2.520
Einwohnern pro km? eine der am dichtesten besiedelten Gemeinden in NRW. Mit der gednderten Altersstruktur
wird sich die qualitative Wohnungsnachfrage in Zukunft weiter verdndern.

Obwohl die Bevélkerungszahl sinkt, bleibt die Zahl der Haushalte in Bochum stabil. Kiinftig wird aber auch diese
abnehmen. Der durchschnittliche Wohnfléchenverbrauch je Einwohner ist langfristig ansteigend und auch die
Wohnungen werden durchschnittlich gréBer. Insofern ist fir Bochum auch in Zukunft Neubaubedart festzustellen,
dieser ist jedoch nicht quantitativ sondern qualitativ begriindet.

Verantwortlich fir den Schrumpfungsprozess sind vor allem Sterbeiberschisse. Der Wanderungssaldo ist dagegen in
2010 positiv ausgefallen.

Das verfigbare Einkommen ist zwar leicht gestiegen, erhdhte Lebenshaltungskosten fihren jedoch zu einem
gesunkenen Realeinkommen.

Die reale Einkommensverschlechterung sowie der relativ hohe Anteil der SGB II-Bedarfsgemeinschaften einerseits,
die ricklaufigen Zahlen des geférderten Wohnraumes andererseits, werden zu einer Konzentration der Nachfrage im
preisginstigen Segment fihren. Auswirkungen der weltweiten Finanzkrise auf Konjunktur und Arbeitsmarkt sowie
damit zusammenhéngende Konsequenzen fir die Nachfrage nach ginstigem Wohnraum kénnen derzeit kaum
vorhergesagt werden.

Wohnungsbau ist aber weniger quantitativ, sondern vor allem qualitativ notwendig, da der demografische Wandel
auch in Bochum zu mehr alten und weniger jungen Menschen fihrt. Nichtimmer werden entsprechende Mainahmen
im Wohnungsbestand (wirtschaftlich) sinnvoll sein.







Das Niveau der Mieten in den verschiedenen Segmenten
gibt Hinweise auf das Maf3 der An- oder Entspannung der
Wohnungsteilmérkte. Nachfolgend werden die Kaltmieten
laut Bochumer Mietspiegel und die Ergebnisse aus der
Zeitungsanalyse von Mietwohnungsgesuchen und -ange-
boten vorgestellt. Aulerdem wird die Entwicklung der
Nebenkosten untersucht, da diese einen zunehmend
grofieren Teil der Miete ausmachen.

4.1 Daten auf kommunaler Ebene

Die angegebenen Mietpreise in Tabelle 8 ergeben sich aus
einer Umfrage des Arbeitskreises Mietspiegel, die unter
Mietern und Vermietern in Bochum regelméfBig durchge-
fohrt wird. Die daraus resultierenden Angaben in der
Mietpreistabelle kénnen als Orientierungswerte fir das
Preisniveau der Netto-Kaltmieten aufgefasst werden.

Tab. 8 Mietpreistabelle (normale Wohnlage,
alle Werte in Euro)

Baujahr GroRRe gm-Miete Spanne von - bis
bis 1929 bis 40 gm 4,96 € 491€-501¢€
Uber 40 bis 60 gm 4,78 € 4,73€-4,82€
Uber 60 gm 4,58 € 454 €-4,62€
1930 - 1969 |bis 40 gm 537€ 533€-542¢€
tber 40 bis 60 gm 5,18 € 515€-522¢€
Uber 60 gm 4,99 € 4,95€-503€
1970 - 1989 [bis 40 gm 557 € 552€-563€
Uber 40 bis 60 gm 539 € 534€-544€
Uber 40 gm 519 € 5,14€-524 €
ab 1990 bis 40 gm 6,71 € 6,60 €-6,82€
Uber 40 bis 60 gm 6,53 € 6,42 €-6,63 €
Uber 40 gm 6,33 € 6,22 €-6,43 €

Quelle: Mietspiegel Bochum 2010-2012
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4. Entwicklung der Mieten und Nebenkosten

Die Preise beziehen sich auf typische, nicht preisgebundene
Mietwohnungen in normaler Wohnlage und sind bis zum
31. Méarz 2012 giltig. Néhere Informationen sowie
Mietspiegel aus friheren Jahren kénnen unter www.bo-
chum.de/bauenundwohnen eingesehen werden.

Fir die erhobenen Wohnungen haben sich die Preise im
Vergleich zum letzten Mietspiegel, der von 2008 - 2010
galt, nur moderat erhdht. Wohnungen, die zwischen 1970 -
1989 gebaut wurden, sind sogar etwas ginstiger gewor-
den. Das giltfir alle drei angegebenen Gréfienkategorien.

Eine weitere Méglichkeit, sich Uber die Entwicklung der
Bochumer Mietpreise zu informieren, bietet die
Zeitungsanalyse. Diese fihrt das Stadtplanungs- und
Bauordnungsamt im Rahmen der Wohnungsmarkt-
beobachtung seit 2003 jeweils im Frihjohr und Herbst
durch. Zur besseren Ubersicht werden die Ergebnisse in
Jahresintervallen dargestellt.

Tab. 9 Ausgewdhlte Ergebnisse der Zeitungsanalyse

2003
1.215

2004
1.189

2005
1.527

2006
1.579

2007
1.638

2008
1.743

2009
1.502

2010
1.194

Gesamt
11.587

Gesamtzahl Mietangebote

Kaltmiete in €/ gqm 543 545 541 541| 544| 538| 544| 542 5,42
Wohnflache in gm 67,2 67,7 694 69,1| 681 672 67,7 677 68,1
Gesamtzahl Mietgesuche 228| 183| 175| 142| 127| 123| 108| 102| 1.188|
Quotient (Gesuche/ Angebote) 0,19 0,15/ 0,11 0,09 0,08 0,07 0,07 0,09 0,10}

und Bauol Stadt Bochum

Quelle:

Fiur 2010 ergibt sich eine durchschnittliche Bruttokaltmiete
von 5,42 €/gm, womit sich der Wert in den letzten acht
Jahre nicht wesentlich veréndert hat. Seit Beginn der
Analysen schwankt die Zahl der Mietangebote; wogegen
Mietgesuche in Zeitungen kontinuierlich abgenommen
haben. Ein entsprechend niedriger Quotient zwischen
Angeboten und Gesuchen (durchschnittlich 0,1) lasst auf
eine entsprechende Lage auf dem Wohnungsmarkt
schlieBen.

Das Zeitungsangebot setzt sich im Frihjahr 2011 Gberwie-
gend aus Wohnungen mit einer Gréf3e zwischen 45 und 90
gm bei einem Mietpreis von 249 bis 525 € zusammen.



4. Entwicklung der Mieten und Nebenkosten

Abb.29 Zusammensetzung der Wohnungsangebote
(Frohiahr2011)
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Quelle: Stadt Bochum, Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, Zeitungsanalyse

Die Zeitungsanalyse bericksichtigt zudem die  Ange-
messenheit der Wohnungen fir Hartz-IV-Empfénger. In dem
Gesetz ist die Obergrenze fir Alleinstehende auf 45 gm
festgelegt und wird fur jede weitere Person um 15 gm
erh&ht.

AuBerdem werden Kaltmieten von 5,18 € fir Wohnungen
bis 60 gm bzw. 4,99 € fur gréBere Wohnungen als ange-
messen angesehen. Diese Vorgaben werden von einem
knappen Drittel (31,9 %) des Wohnungsangebotes erfillt.
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4.2 Regionaler Vergleich

For interkommunale Vergleiche wird auszugsweise auf den
IVD-Wohn-Preisspiegel 2009/2010 zurick gegriffen, der
die Mieten neuer Vertrdge in mehr als 200 deutschen
Stéidten heranzieht. Dabei werden die Wohnungen - ver-
gleichbar dem Mietspiegel - in verschiedene Kategorien
eingeteilt. Ein Vergleich mit dlteren Wohn-Preisspiegeln
zeigt, dass sich die Mieten in Bochum allenfalls geringfigig
nach unten gedndert haben, aber im regionalen Vergleich
weiterhin auf einem Spitzenniveau liegen.



4. Entwicklung der Mieten und Nebenkosten

Tab. 10 Neuvertrags-Durchschnittsmieten 2009/2010*
im Stadtevergleich (Immobilienpreisspiegel IVD)

Neubau -
Stadt Bj. bis 1948 Bj. ab 1.1.49 Erstbezug
Bochum 4,80 € 5,30 € 6,80 €
Bottrop 4,50 € 5,20 € 6,30 €
Dortmund 4,70 € 5,00 € 6,50 €
Duisburg 4,80 € 4,80 € 7,00 €
Essen 4,50 € 5,50 € 6,50 €
Gelsenkirchen 3,20 € 3,00 € 5,00 €
Hagen 4,10 € 4,85 € 6,00 €
Hattingen 4,00 € 4,50 € 6,50 €
Herne 3,65€ 4,60 € 550 €
Mulheim a.d.R. 4,50 € 6,50 € 8,50 €
Oberhausen 5,00 € 550 € 6,50 €
Recklinghausen 3,50 € 4,50 € 5,80 €
Witten 4,00 € 4,50 € 5,00 €

*: Nettokaltmiete f. 3-Zi.-Wohnung, ca. 70 gm, freifinanziert, mittlerer Wohnwert
Quelle: IVD-Wohnpreisspiegel

4.3 Entwicklung der
Wohnnebenkosten

Neben der Entwicklung der Kaltmieten entscheiden die
Nebenkosten zunehmend Uber die Hohe der Gesamtmiete.
Abb. 30 stellt die Entwicklung von Lebenshaltungskosten
und Wohnkosten im Finfjahreszeitraum (2006 - 2010)
gegeniber. Die Ergebnisse fir Bochum bestétigend (Kapitel
4.1), stiegen bundesweit die Mieten in diesem Zeitraum nur
moderat an (etwa 6 %). Etwas stérker, aber ebenfalls mode-
rat, sind die Lebenshaltungskosten um 8 % gestiegen.

Dagegen sind im gleichen Zeitraum die ,warmen”
Nebenkosten um etwa 23 % teurer geworden. Damit sind
diese Kosten fir Haushaltsenergie in den letzten Jahren fast
dreifach so stark angestiegen wie die Lebenshaltungs-
kosten. Auch in Zukunft ist mit einem weiteren Preisanstieg
for Energie zu rechnen.

Abb. 30 Wohnnebenkosten 2010 gegeniiber 2006
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Quelle: ifs Institut fur Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen e.V. , Berlin;
Stadtistisches Bundesamt

Zudem kénnen Faktoren wie etwa die Wirschafts-
entwicklung, der Dollarkurs oder Spekulationen zu plétz-
lichen Schwankungen der Energiepreise fihren.

Fazit: Entwicklung der Mieten und Nebenkosten

= Dic Mieten in Bochum haben sich in den letzten Jahren relativ konstant entwickelt, liegen aber im Verhéltnis zu
anderen Gemeinden der Region weiterhin auf einem Spitzenniveau.

= Dagegen haben sich die ,warmen” Nebenkosten in den letzten fiinf Jahren bundesweit deutlich stérker erhéht. Nach
einer kurzen Erholungsphase ist kiinftig wieder mit einem stérkeren Preisanstieg fir Energietréger zu rechnen, womit
sich auch die Kosten fir Haushaltsenergie erhéhen werden.




5. Kleinrdiumige Wohnungsmarktbeobachtung

Das Bochumer Stadtgebiet besteht aus den sechs Stadt-
bezirken Mitte, Wattenscheid, Nord, Ost, Stid und Stidwest,
die sich in 30 statistische Bezirke (Stadtteile) und 154
statistische Viertel unterteilen lassen. Wéhrend sich bereits
auf Stadtbezirksebene teilweise starke Abweichungen von
den Durchschnittswerten der Gesamtstadt abzeichnen, ver-
stéirken sich diese Differenzen auf Stadtteilebene.

Abb. 31 Statistische Gliederung der Stadt Bochum
(Stadtbezirke und statistische Bezirke)

Gelsenkirchen

Hattingen

Nachfolgend werden ,Bezirkssteckbriefe” vorgestellt, die

einen Blick auf die Wohnsituation in den jeweiligen

Stadtteilen werfen (siehe auch Tabelle im Anhang).
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Castrop-Rauxel

Dortmund

Zuordnung der statistischen Bezirke (Oristeile)
zu den zweistelligen Gliederungsziffern
siehe Tabelle im Anhang!



5. Kleinraumige Wohnungsmarktbeobachtung

5.1 Stadtbezirk Mitte

Die Geschichte Bochums begann im heutigen Stadtbezirk
Mitte, als Karl der Grofie im Jahr 800 hier einen Reichshof
am Schnittpunkt zweier bedeutender Handelsstraflen an-
legte. Durch Eingemeindungen im Jahr 1904 traten zu-
néchst Hamme, Grumme und Hofstede und 1926 dann
Hordel, Riemke und Altenbochum zum Bochumer Stadt-
gebiet hinzu. Neben der A 40 verlaufen die Bundesstrafien
51 und 226 durch den Stadtbezirk; im Nordosten schneidet
zudem die A 43 das Gebiet. Als Zentrum verfigt der Bezirk
tber ein hervorragendes OPNV-Netz.

Schauspielhaus, Planetarium, RuhrCongress Bochum und
Museen sind einige der Einrichtungen, die Bochum-Mitte
auch zum kulturellen Zentrum der Stadt machen.
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Tab. 11 Kennzahlen Stadtbezirk 1 (Mitte)

Zeitungsanalyse 2010 (€/gm)

. Gesamt-

2010 Mitte stadt
Flache (gkm) 32,6 145,4
Einwohner 100.120 366.545
Bevoélkerungsdichte 3.071 2.521
Auslanderanteil (in %) 11,7 8,8
Arbeitslosenquotient (in %) 9,6 8,7
Altenquotient 41,8 47,2
Jugendquotient 22,2 25,0
Haushalte 54.900 187.500
durchschnittl.
HaushaltsgroRe 1,79 1,93
Wohngebéaude 13.680 57.500
davon: 5.870 32.300
Gebaude EFH/ZFH (abs./%) 42,9% 56,2%
Wohnungsbestand 56.800 196.600
Sozialwohnungsbestand 3.754 17.082
(absolut / in %) 6,6 8,7
Eigentimerquote (in %); o o
Stand 2011 17,0 % 25,0 %
Leerstandsquote (in %) 5.0
Stand 04/2011 3.0 ’ 70 4,0
in Ortsteilen zwischen b
Wohnflache
je Wohnung (gm) 65,8 70,7
Wohnflache
je Einwohner (gm) 37,3 37.9
Bodenrichtwert
individueller Wo'Bau (€/gm) 195-230 245
Bodenrichtwert Geschoss- 185-225 210
wohnungsbau (€/gm)
Durchschnittsmiete aus 5.55 5,42




5. Kleinréiumige Wohnungsmarktbeobachtung

Bevélkerung

Bochum-Mitte bildet mit 100.120 Einwohnern den
bevélkerungsreichsten Bezirk der Stadt und konnte 2010
den héchsten Wanderungssaldo der Stadt verzeichnen (+
313 Einwohner). Gleichzeitig ist er mit Gber 32 km?2
flachenmaBig der gréBte und am dichtesten besiedelte
Stadtbezirk (3.071 Einwohner pro km?2).

Mit 9,6 % Ubersteigt der Arbeitslosenquotient den Durch-
schnitt der Gesamistadt, welcher zudem kleinrdumig stark
variiert: wihrend er in Grumme nur 5,5 % betrégt, sind es

im Bereich des Gleisdreiecks und der Kruppwerke jeweils
mehrals 13 %.

Durchschnittlich ist der Ausldnderanteil in Bochum-Mitte mit
11,7 % knapp 3 Prozentpunkte héher als der Mittelwert aller
Stadtteile. Dabei bildet das Gebiet um die Kruppwerke den
stadtweiten Héchstwert von 22,3 %. Es folgen das Gleis-
dreieck (18,8 %) und Hamme (15,2 %).

Die Bevdlkerung in Bochum-Mitte weist sowohl den
niedrigsten Jugendquotienten (22,2 %) wie auch Alten-
quotienten (41,8 %) auf. Damit ist der Anteil an Personen im
erwerbsfahigen Alter (18-60 Jahre) an der gesamten Bevél-
kerung in Bochum-Mitte so hoch wie in keinem anderen
Bezirk der Stadh.

Wohnsituation

Die Leerstandsquote weist im Bezirk eine Spanne von 3 % in
Hordel und Altenbochum bis zum stadtweiten Héchstwert
von 7 % im Gleisdreieck auf. Insgesamt liegt der Durch-
schnitt (5 %) einen Prozentpunkt héher als in anderen
Bezirken. Bei den 13.680 Wohngebduden im Bezirk Gber-
wiegt der Geschosswohnungsbau gegentber Ein- und
Zweifamilienh&usern (42,9 %). Damit ist der Anteil von Ein-
und Zweifamilienhéusern hier deutlich unterdurchschnitt-
lich (Bochum: 56,2 %), muss jedoch differenziert betrachtet
werden. So sind im Gleisdreieck mehr als 84 % Mehr-
familienhéuser. Dagegen gibt es in Hordel mit Gber 87 %
den héchsten Anteil von Ein- und Zweifamilienhéusern im
ganzen Stadtgebiet.

a1

Gleichzeitig weist Hordel den héchsten Anteil von
Wohneigentum (51 %) auf. Auf der anderen Seite gibt es im
Bereich Gleisdreieck (8 %), Kruppwerke (14 %) und Hamme
(13 %) prozentual so wenig Wohneigentum wie in keinem
anderen Stadtteil.

Von den 56.800 Wohnungen in ,Mitte” sind mit 6 % so
wenige Wohnungen wie in keinem anderen Stadtbezirk
offentlich geférdert bzw. unterliegen einer entsprechenden
Bindung. In Mitte fallen sowohl die Wohnfléchen je
Wohnung (65,8 gm) als auch die Wohnfléchen je Ein-
wohner (37,3 gm) unterdurchschnittlich aus.

Die relativ junge Bevélkerung zusammen mit dem hohen
Anteil kleiner Wohnungen fihrt zu der Annahme, dass der
zentral gelegene Bezirk auch als Durchgangsstation fur
Zugezogene fungiert. Zudem gibt es in ,Mitte” die durch-
schnittlich kleinsten HaushaltsgréBen, wobei die Haushalte
im Gleisdreieck mit 1,59 Personen deutlich den Tiefstwert
bilden (Bochum: 1,93).

Die Bodenrichtwerte bewegen sich zwischen 195 - 230 €/
gm forindividuellen Wohnungsbau und 185 - 225 €/gm for
Geschosswohnungsbau. Die Mieten gemdf Zeitungsaus-

wertung liegen mit 5,55 € oberhalb des gesamtstédtischen
Wertes (5,42 €/ gm).



5. Kleinraumige Wohnungsmarktbeobachtung

5.2 Stadtbezirk Wattenscheid

Wattenscheid bestand als kreisfreie Stadt, bis sie 1975 mit
Bochum im Zuge der Gebietsreform zusammengelegt
wurde. Zum Stadtbezirk Wattenscheid gehéren Eppendor,
Guinnigfeld, Hontrop, Leithe, Wattenscheid-Mitte, Mun-
scheid, Sevinghausen und Westenfeld. Durch die A 40 und
mehrere Hauptverkehrsstrafien ist Wattenscheid insgesamt
leicht zu erreichen. Neben den beiden Bahnhéfen tragt
auch das umfangreiche Bus- und StraBenbahnnetz zu einer
guten infrastrukturellen ErschlieBung fir den &ffentlichen
Personennahverkehr und -fernverkehr bei. In Wattenscheid
gibt es unter anderem mit der Stadthalle und der Frei-
lichtbGhne aftraktive Veranstaltungsorte. Zudem befindet
sich hier ein Olympiastitzpunkt.
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Tab. 12 Kennzahlen Bezirk 2 ( Wattenscheid )

Zeitungsanalyse 2010 (€/gm)

Watten- Gesamt-

2010 scheid stadt
Flache (gkm) 23,9 145,4
Einwohner 72.122 366.545
Bevdlkerungsdichte 3.021 2.521
Auslanderanteil (in %) 7,6 8,8
Arbeitslosenquotient (in %) 9,7 8,7
Altenquotient 50,8 47,2
Jugendquotient 26,9 25,0
Haushalte 36.200 187.500
durchschnittl.
HaushaltsgroRe 1,98 1,93
Wohngebaude 11.170 57.500
davon: 6.040 32.300
Gebaude EFH/ZFH (abs./%) 54,1% 56,2%
Wohnungsbestand 40.540 196.600
Sozialwohnungsbestand 2.825 17.082
(absolut / in %) 7,0 8,7
Eigentimerquote (in %); o o
Stand 2011 25,0 % 25,0 %
Leerstandsquote (in %) 4.0
Stand 04/2011 3.0 ’ 5.0 4,0
in Ortsteilen zwischen o
Wohnflache
je Wohnung (gm) 69,1 70,7
Wohnflache
je Einwohner (gm) 38,9 37.9
Bodenrichtwert
individueller Wo'Bau (€/gm) 210-250 245
Bodenrichtwert Geschoss- 195-215 210
wohnungsbau (€/gm)
Durchschnittsmiete aus 5,21 5,42




5. Kleinrdiumige Wohnungsmarktbeobachtung

Bevolkerung

In Wattenscheid wohnt mit 72.122 Einwohnern knapp ein
Funftel der Gesamtbevélkerung Bochums auf einer Fléche
von 23,9 km2. Der Stadtbezirk weist mit 3.021 Einwohnern
pro km? eine deutlich héhere Bevilkerungsdichte als die
Gesamtstadt (2.521) auf. Die Bevédlkerung weist sowohl
einen Uberdurchschnittlichen Jugendquotienten (26,9) als
auch einen Uberdurchschnittlichen Altenquotienten (50,8)
auf. Damit leben in Wattenscheid relativ mehr Menschen im
nicht erwerbstétigen Alter als in der Gesamtstadt.

Mit 7,6 % ist der Auslénderanteil hier unterdurchschnittlich
(Gesamtstadt 8,8 %), wobei er mit Werten von 2,2 % in
Eppendorf bis 11,7 % in Wattenscheid-Mitte kleinrégumlich
stark variiert. Der Arbeitslosenquotient bildet mit 9,7 % den
stadtweiten Héchstwert, reicht auf Stadtteilebene allerdings
von 5,3 % (Eppendorf) bis 13 % (Wattenscheid-Mitte). In-
folge von Wanderungen hat der Stadtbezirk Wattenscheid
in 2010 deutlich mehr Einwohner verloren als dazu ge-
wonnen. Mit einem Minus von 202 Personen gibt es den un-
gunstigsten Wanderungssaldo im gesamtstddtischen Be-
reich.

Wohnsituation

Im Gebdudebestand Uberwiegen Ein- und Zweifamilien-
hauser; der Anteil von 54,1 % liegt sehr nahe am gesami-
stédtischen Durchschnitt (56,2 %). Die Leerstandsquote
bewegt sich in Wattenscheid auf dem Niveau der Stadt
(4 %). Dabei sind kleinrdumliche Schwankungen zwischen
3 % in Eppendorf und 5 % in Leithe und Ginnigfeld zu er-
kennen. Die etwas mehr als 40.000 Wohnungen sind auf
11.170 Wohngebaude verteilt, wobei lediglich 6,6 % zum
Sozialwohnungsbestand gehéren. Dabei reicht die Spanne
von 3,7 % offentlich geférderter Wohnungen in Ginnigfeld
bis zu knapp 12 % in Héntrop.

Die Eigentimerquote (25 %) liegt ungeféhr auf gesamtstéd-
tischen Niveau, auf Stadtteilebene werden Werte zwischen
17 % in Wattenscheid-Mitte und 35 % in Eppendorf er-
mittelt. Die Wohnfldche je Wohnung betrégt durchschnitt-
lich 69,1 gm und liegt damit unter dem Bochumer
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Mittelwert (70,7 gm), gleichzeitig verfigen die einzelnen
Einwohner rechnerisch iiber eine Uberdurchschnittlich hohe

Wohnfléche von 38,9 gm (Bochum: 37,9 gm).

Es wurden unterdurchschnittliche bis durchschnittliche
Bodenrichtwerte ermittelt. Im Bereich des individuellen
Wohnungsbaus sind es 210 - 250 €/ gm und 195 -215 €/
gm fir Geschosswohnungsbau. Geméf Zeitungsanalyse
betragt die Durchschnittsmiete 5,21 €/ gm, womit das
Mietniveau in Wattenscheid am ginstigsten ausfdllt.



5. Kleinraumige Wohnungsmarktbeobachtung

5.3 Stadtbezirk Nord

1926 wurde der Ortsteil Bergen dem Bochumer Stadtgebiet
eingemeindet; drei Jahre spéter folgten Hiltrop, Gerthe und
Harpen. Sie bilden heute zusammen mit den Stadtteilen
Kornharpen und Voede-Abzweig den Stadtbezirk Nord. Mit
der A 40 und A 43 sowie mehreren Hauptverkehrsstrafien
erweist sich der Bezirk als gut erreichbar und verfigt zudem
Uber ein gut ausgebautes OPNV-Netz.

Insbesondere durch den Ruhrpark mit attraktiven Einkaufs-
und weiteren Freizeitangeboten ist der Stadtbezirk auch fir
die Gesamtstadt und dariber hinaus von Bedeutung.
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Tab. 13 Kennzahlen Stadtbezirk 3 (Nord )

Zeitungsanalyse 2010 (€/gm)

Gesamt-

2010 Nord stadt
Flache (gkm) 18,9 145,4
Einwohner 36.517 366.545
Bevoélkerungsdichte 1.936 2.521
Auslanderanteil (in %) 6,0 8,8
Arbeitslosenquotient (in %) 8,1 8,7
Altenquotient 52,3 47,2
Jugendquotient 26,1 25,0
Haushalte 17.900 187.500
durchschnittl.
HaushaltsgroRe 2,01 1,93
Wohngebéaude 6.640 57.500
davon: 4.400 32.300
Gebaude EFH/ZFH (abs./%) 66,1% 56,2%
Wohnungsbestand 18.840 196.600
Sozialwohnungsbestand 1.846 17.082
(absolut / in %) 9,8 8,7
Eigentimerquote (in %); o o
Stand 2011 29,0 % 25,0 %
Leerstandsquote (in %) 3.0
Stand 04/2011 20 ’ 4.0 4,0
in Ortsteilen zwischen o
Wohnflache
je Wohnung (gm) 7.7 70,7
Wohnflache
je Einwohner (gm) 37,0 37.9
Bodenrichtwert
individueller Wo'Bau (€/gm) 220 245
Bodenrichtwert Geschoss-
wohnungsbau (€/gm) 215 210
Durchschnittsmiete aus 5,54 5,42




5. Kleinréiumige Wohnungsmarktbeobachtung

Bevélkerung

Der Stadtbezirk Nord bildet mit 36.517 Einwohnern auf
18,9 km? den fléchen- und einwohnerméfig kleinsten
Bezirk Bochums. Mit 1.936 Einwohnern pro km?ist auch die
Bevolkerungsdichte deutlich unterdurchschnittlich. Im Hin-
blick auf die Bevélkerungszusammensetzung Idsst sich ein
unterdurchschnittlicher Auslénderanteil von 6 % feststellen,
dersich innerhalb des Bezirks relativ gleichméafBig verteilt.

Analog gilt dies auch fir den Arbeitslosenquotienten (8,1
%). ,Nord" erweist sich als ein Bezirk mit einem Uberdurch-
schnittlichen hohen Anteil an Personen im nicht erwerbsfé-
higen Alter. So liegen sowohl der Altenquotient (52,3) als
auch der Jugendquotient (26,1) Gber den gesamtst&dti-
schen Werten.

Wohnsituation

Die Einwohner verteilen sich auf 17.900 Haushalte, die
durchschnittliche HaushaltsgroBe ist mit 2,01 Personen die
héchste im Stadtgebiet (1,93 Personen). Obwohl es hier im
Mittel gréBere Wohnungen gibt (71,7 gm), steht jedem
Einwohner mit durchschnittlich 37 gm rechnerisch etwas
weniger Wohnfldche als im gesamtstéidtischen Durchschnitt
zur Verfigung.

Zwei Drittel der 6.640 Wohngebédude im Stadtbezirk sind
Ein- oder Zweifamilienhduser, womit der Anteil deutlich
Uber dem gesamtstadtischen Wert liegt.

Ebenfalls Gberdurchschnittlich ist mit 9,8 % der Anteil des
Sozialwohnungsbestandes an den 18.850 Wohnungen im
Bezirk. Dabei sind mit Abstand die meisten Wohnungen in
Bergen / Hiltrop (13,6 %) &ffentlich geférdert.

In den meisten Stadtteilen des Bezirks gibt es mehr
Wohneigentum als in der Gesamtstadt. Mit 29 % liegt die
Eigentumerquote 4 Prozentpunkte Uber dem Bochumer
Durchschnitt. Die Leerstandsquote liegt mit insgesamt 3 %
unter dem Bochumer Wert (4 %) und weist kleinréumig eine
Spanne zwischen 2 und 4 % auf.
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Die Bodenrichtwerte sind im Stadtbezirk Nord fir den
Geschosswohnungsbau (215 €/gm) leicht Uber-, fir den
individuellen Wohnungsbau (220 €/gm) unterdurchschnitt-
lich. Derim Rahmen der Zeitungsanalyse in 2010 ermittelte
Durchschnittswert der Mieten (5,54 € /gm) liegt um 0,12 €
héher als der gesamtstadtische Wert.



5. Kleinraumige Wohnungsmarktbeobachtung

5.4 Stadtbezirk Ost

Der Stadtbezirk Ost setzt sich aus den drei Ortsteilen Laer,
Langendreer und Werne zusammen, die 1929 in das
Bochumer Stadtgebiet eingemeindet wurden. Der Bezirk, in
dem sich die drei Opel-Standorte befinden, ist mit den
Autobahnen A 40, A 43 und A 44 sowie der Bundesstraf3e
235 infrastrukturell sehr gut angebunden und zudem mit
Bus- und StraBBenbahnlinien gut erschlossen.

Insbesondere ziehen der Kulturbahnhof Langendreer und
die Diskothek ,Matrix” Besucher auch von auflerhalb
Bochums an.
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Tab. 14 Kennzahlen Stadtbezirk 4 ( Ost)

Zeitungsanalyse 2010 (€/gm)

Gesamt-

2010 Ost stadt
Flache (gkm) 23,5 145,4
Einwohner 53.292 366.545
Bevélkerungsdichte 2,272 2.521
Auslanderanteil (in %) 8,5 8,8
Arbeitslosenquotient (in %) 9,4 8,7
Altenquotient 46,5 47,2
Jugendquotient 27,1 25,0
Haushalte 26.400 187.500
durchschnittl.
HaushaltsgroRe 1,99 1,93
Wohngebaude 7.950 57.500
davon: 4.090 32.300
Gebaude EFH/ZFH (abs./%) 51,4% 56,2%
Wohnungsbestand 28.510 196.600
Sozialwohnungsbestand 3.374 17.082
(absolut / in %) 11,8 8,7
Eigentimerquote (in %); o o
Stand 2011 22,0 % 25,0 %
Leerstandsquote (in %) 4.0
Stand 04/2011 4.0 ’ 5.0 4,0
in Ortsteilen zwischen o
Wohnflache
je Wohnung (gm) 68,6 70,7
Wohnflache
je Einwohner (gm) 36,7 37.9
Bodenrichtwert
individueller Wo'Bau (€/gm) 220 245
Bodenrichtwert Geschoss-
wohnungsbau (€/gm) 200 210
Durchschnittsmiete aus 5.28 5,42




5. Kleinréiumige Wohnungsmarktbeobachtung

Bevolkerung

Auf 23,5 km? leben 53.292 Einwohner, insgesamt ergibt
sich eine Bevdlkerungsdichte von 2.272 Einwohnern pro
km2. Abwanderungen fohrten im Bezirk zu knapp 140
weniger Einwohnern. Der Auslénderanteil schwankt
zwischen 6,5 % in Langendreer und 11,5 % im Gebiet von
Langendreer-Alter Bahnhof. Insgesamt liegt der Anteil leicht
unter dem Bochumer Mittelwert (8,8 %)

Der Arbeitslosenquotient ist mit 9,4 % etwas hdher als in der
Gesamistadt (8,7 %). Lediglich in Langendreer ist er unter-
durchschnittlich. Im Stadtbezirk Ost wurde der héchste
Jugendquotient der Stadt ermittelt (27,1), gleichzeitig ist der
Altenquotient (46,5) unterdurchschnittlich.

Wohnsituation

Die Einwohner verteilen sich auf 26.400 Haushalte, die
durchschnitiliche Haushaltsgrofie (1,99 Personen) liegt
Uber dem gesamtstddtischen Wert. Von den 7.950
Wohngebduden sind etwas mehr als die Halfte Ein- und
Zweifamilienhéuser. Dabei gibt es 28.510 Wohnungen,
von denen knapp 12 % - und damit Gberdurchschnittlich
viele - Wohnungen 6ffentlich geférdert sind.

Es werden 22 % der Wohnungen als Eigentum selbstge-
nutzt, womit sich die Quote unter dem Wert der Ge-
samtstadt bewegt. Im Stadtbezirk Ost betrégt die durch-
schnittliche Wohnfldche je Wohnung 68,6 gm und je Ein-
wohner 36,7 gm. Damit liegen beide Werte unter dem
ermittelten Durchschnittfir die Gesamtstadt.

Die Leerstandsquote im Bezirk liegt bei 4 %. Die Boden-
richtwerte fir Geschosswohnungsbau (200 €/gm) und fir
individuellen Wohnungsbau (220 €/gm) bewegen sich
geringfigig unter dem gesamistédtischen Niveau. Gleiches
gilt for die Durchschnittsmiete gemaf Zeitungsanalyse, die
mit 5,28 €/gm um 0,14 € unter dem Wert der gesamten
Stadt liegt.
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5. Kleinraumige Wohnungsmarktbeobachtung

5.5 Stadtbezirk Sud

Bereits seit 1904 gehort der Ortsteil Wiemelhausen zum
Bochumer Stadtgebiet. Zusammen mit den Stadtteilen
Stiepel und Querenburg, die beide 1929 eingemeindet
wurden, bildet er den Stadtbezirk Sid. Durch die beiden
Autobahnen A 43 und A 44 sowie den Oviedo-Ring ist der
Bezirk fir den motorisierten Individualverkehr sehr gut er-
reichbar und verfiigt insbesondere durch die U35, welche
die Universitét mit der Innenstadt und dem Herner Stadtge-
biet verbindet, iber eine gute OPNV - Anbindung. Im Stadt-
bezirk Std gibt es mit der Ruhr-Universitét eine der grofiten
Universitdten Deutschlands. Sie ist neben der grofiten
Bildungseinrichtung der Stadt auch einer ihrer wichtigsten
Arbeitgeber. Fir Bewohner aulerhalb des Bezirks ist be-
sonders das Gebiet um den Kemnader Stausee ein Anzieh-
ungspunkt mit zahlreichen Sport- und Freizeitmdéglich-
keiten.
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Tab. 15 Kennzahlen Stadtbezirk 5 (Sid)

Zeitungsanalyse 2010 (€/gm)

. Gesamt-

2010 Sud stadt
Flache (gkm) 27,1 145,4
Einwohner 49.369 366.545
Bevolkerungsdichte 1.821 2.521
Auslanderanteil (in %) 11,2 8,8
Arbeitslosenquotient (in %) 6,5 8,7
Altenquotient 43,2 47,2
Jugendquotient 24,2 25,0
Haushalte 24.700 187.500
durchschnittl.
HaushaltsgroRe 1,98 1.93
Wohngebaude 7.900 57.500
davon: 5.480 32.300
Gebaude EFH/ZFH (abs./%) 69,4% 56,2%
Wohnungsbestand 22.380 196.600
Sozialwohnungsbestand 3.192 17.082
(absolut / in %) 14,3 8,7
Eigentimerquote (in %); o o
Stand 2011 32,0 % 25,0 %
Leerstandsquote (in %) 4.0
Stand 04/2011 3.0 ’ 5.0 4,0
in Ortsteilen zwischen T
Wohnflache
je Wohnung (gm) 81,8 70,7
Wohnflache
je Einwohner (gm) 37,1 37.9
Bodenrichtwert
individueller Wo'Bau (€/gm) 260 245
Bodenrichtwert Geschoss-
wohnungsbau (€/gm) 245 210
Durchschnittsmiete aus 5.61 5,42




5. Kleinrdiumige Wohnungsmarktbeobachtung

Bevolkerung

Im Stadtbezirk Siud leben knapp 50.000 Einwohner auf
einer Fléche von 27,1 km2, womit er der am dinnsten
besiedelte Stadtbezirk ist (1.821 Einwohner pro km?). Der
Auslénderanteil von 11,2 % liegt deutlich Uber dem
Bochumer Durchschnitt und ist insbesondere auf die
Studenten der Ruhr-Universitét Bochum und der Hoch-
schule Bochum zuriickzufGhren. In Stiepel ergibt sich mit 2,5
% der stadtweit niedrigste Anteil an Personen, die nicht die
deutsche Staatangehérigkeit besitzen. Insgesamt kann
,S50d” den niedrigsten Arbeitslosenquotient in Bochum
verzeichnen (6,5 %), wobei allerdings die Spanne von 3,2 %
in Stiepel und 9,6 % in Querenburg reicht. Die Bevélkerung
weist einen unterdurchschnittlichen Anteil von Personen im
nicht erwerbsféhigen Alter auf. So liegt der Jugendquotient
(24,2) leicht unter dem stédtischen Durchschnitt (25,0) und
der Altenquotient (43,2) deutlich unter dem Bochumer Wert
(47,2).

Wohnsituation

In den 24.700 Haushalten leben durchschnittlich 1,98 Per-
sonen, womit die Haushalte hier etwas gréBer sind als in der
Gesamtstadt. Der Stadtbezirk hat mit Uber 69 % den
groéBten Anteil an Ein- und Zweifamilienhéusern in ganz
Bochum. Auf Stadtteilebene Gbersteigt der Wert in Stiepel
sogar 80 %. Von den 22.380 Wohnungen im Bezirk sind
noch 14,3 % sffentlich geférdert, wobei der Anteil von fast
einem Drittel in Querenburg deutlich von dem in Stiepel
(1,5 %) abweicht. Die Eigentimerquote liegt mit 32 %
deutlich Gber dem gesamtstédtischen Wert, besonders hoch
féllt sie in Stiepel mit 44 % aus. Die ermittelte Leerstand-
quote von 4 % liegt auf dem Niveau der Gesamtstadt. Da-
bei werden Werte zwischen 3 % in Stiepel und 5 % in
Querenburg ermittelt.
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Insgesamt gibt es im Stadtbezirk die durchschnittlich
gréBiten Wohnungen (81,8 gm), doch die einzelnen
Bewohner verfigen durchschnittlich Gber eine geringere
Wohnfléche (37,1 gm). Dabei hat eine Person in Queren-
burg am wenigsten Wohnfléche zur Verfigung (29,3 gm),
wéhrend for den Nachbarstadtteil Stiepel der stédtische
Hochstwert zu errechnen ist (47 gm). Die Bodenrichtwerte
liegen teilweise deutlich oberhalb des Bochumer
Durchschnitts. Auch das Mietniveau gemdafl Zeitungs-
analyse (durchschnittlich 5,61 €/qm) fallt hochpreisiger aus
als in jedem anderen Stadtbezirk.



5. Kleinraumige Wohnungsmarktbeobachtung

5.6 Stadtbezirk SUdwest Tab. 16 Kennzahlen Stadtbezirk 5 (Stdwest)
. Gesamt-
2010 Stdwest | 4 oat
Flache (gkm) 19,5 145,4
Einwohner 55.125 366.545
Bevoélkerungsdichte 2.827 2.521
Auslanderanteil (in %) 5,3 8,8
Arbeitslosenquotient (in %) 6,8 8,7
Altenquotient 54,1 47,2
Jugendquotient 26,0 25,0
Haushalte 27.500 187.500
durchschnittl.
HaushaltsgroRe 1,98 1,93
Wohngebéaude 10.160 57.500
davon: 6.410 32.300
Gebéude EFH/ZFH (abs./%) 63,1% 56,2%
Wohnungsbestand 29.480 196.600
Sozialwohnungsbestand 2.091 17.082
(absolut / in %) 7,1 8,7
Die drei Stadtteile Weitmar, Linden und Dahlhausen bilden Eigentumerquote (in %); 33.0 % 250 %
. . . . Stand 2011 ’ '
den Stadtbezirk Sudwest. Zuerst wurde Weitmar im Jahr —
1926 dem Stadtgebiet eingemeindet; drei Jahre darauf ;eerztgr:/jzsgrfte (in %) 3,0 40
folgten Linden und Dahlhausen in Folge der Auflésung des Stand 04 ) 3,0-4,0 '
Landkreises in Ortsteilen zwischen
' Wohnflache
je Wohnung (gm) 751 70,7
Das Gebiet ist unter anderem durch den Oviedo-Ring und ! —
. . Lo Wohnflache
die Bundesstrafie 51 fir den individuellen Personenverkehr ie Einwohner (gm) 40,1 37,9
gut erschlossen und unter anderem durch den S-Bahnhof in 7
Bodenrichtwert
golllllho'g,sen und dber S;roBenbohnlinie 308 /318 gutin das individueller Wo'Bau (€/gm) 195-225 245
PNV-Netz eingebunden. i _
9 Bodenrichtwert Geschoss 185-205 210
wohnungsbau (€/gm)
Durchschnittsmiete aus
Zeitungsanalyse 2010 (€/gm) 5,48 542
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5. Kleinréiumige Wohnungsmarktbeobachtung

Bevolkerung

Stdwest ist ein relativ dicht besiedelter Bezirk mit 2.827
Einwohnern pro km2. Dabei verteilen sich die 55.125
Einwohner auf eine Fléche von knapp 20 km2. Von dieser
Einwohnerzahl wurden 349 Personen durch Wanderungen
hinzugewonnen, womit der Stadtbezirk zuletzt den hdchsten
Wanderungssaldo der Stadt aufweist. Mit 5,3 % hat der
Bezirk den niedrigsten Ausldnderanteil Bochums. Der
Arbeitslosenquotient (6,8 %) unterschreitet den gesamtstéd-
tischen Durchschnitt (8,7%) ebenfalls. Der Altenquotient ist
hier besonders hoch (54,1), aber auch der Jugendquotient
ist leicht Gberdurchschnittlich.

Wohnsituation

Im Bezirk leben bei einer durchschnittlichen Haushaltsgréfie
von 1,98 Personen insgesamt 27.500 Haushalte. Mehr als
63 % der 10.160 Wohngebdude sind Ein- und Zwei-
familienhauser, womit der Anteil deutlich hsher liegt als in
der Gesamtstadt. Von den knapp 29.500 Wohnungen
unterliegen mit 7,1 % relativ wenige Wohnungen einer
sffentlichen Bindung. Etwa ein Drittel der Wohnungen wird
vom Eigentimer selbst bewohnt, damit féllt die Eigen-
timerquote in Stdwest so hoch aus wie in keinem anderen

Stadtbezirk.

Die Leerstandsquote betrdgt 3 % und bewegt sich in den
Ortsteilen zwischen 3 und 4 %. Sowohl die Wohnflédchen je
Wohnung (75,1 gm) als auch die Wohnflachen je
Einwohner (40,1 gm) sind Uberdurchschnittlich hoch. Die
Bodenrichtwerte in Sidwest liegen fir den individuellen
Wohnungsbau bei 195 bis 225 €/gm und im Geschoss-
wohnungsbau bei 185 bis 205 €/gm. Das Mietniveau
gemdf Zeitungsanalyse (5,48 €/gm) bewegt sich weiterhin
geringfigig oberhalb des gesamtstédtischen Wertes.

51



Angestofien durch den Prozess ,Masterplan Ruhr” haben
die elf kreisfreien Stadte Duisburg, Oberhausen, Milheim
an der Ruhr, Bottrop, Essen, Gelsenkirchen, Herne,
Bochum, Hagen, Dortmund und Hamm in 2007 mit dem
Aufbau einer gemeinsamen regionalen Wohnungsmarkt-
beobachtung begonnen. Dabei wurde die Arbeits-
gemeinschaft (AG RegioWob) vom Team Wohnungs-
marktbeobachtung der NRW.BANK begleitet, deren
Unterstitzung einen wichtigen Beitrag zur Realisierung des
Projekts geleistet hat.

Arbeitsgrundlage waren kommunale Beobachtungs-
systeme, die in vielen Stédten etabliert waren. Anhand eines

Indikatorenkatalogs wurden ausgewdhlte wohnungsmarkt-
relevante Daten gesammelt, gewichtet und bewertet.

Abb. 32 Wohnungsmarkt Ruhr

Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, Stadt Bochum
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6. Regionale Wohnungsmarktbeobachtung

Sie sind zusammen mit den Ergebnissen einer Experten-
befragung in den ersten regionalen Wohnungsmarktbericht
der Stédteregion Ruhr eingeflossen, der im Januar 2009
verdffentlicht und einem breiten Fachpublikum vorgestellt
wurde. Weitere Arbeitsschwerpunkte in der Folgezeit waren
die Erstellung eines Arbeitspapiers zum Handlungskonzept
Wohnen und die Vorstellung von Best-Practice-Beispielen in
einzelnen Partnerstadten.

Seit Frihjahr 2011 sind auch die Kreise Unna, Ennepe-
Ruhr, Recklinghausen und Wesel in das Projekt eingebun-
den. Der entsprechend erweiterte zweite regionale
Wohnungsmarktbericht soll im Frihjahr 2012 erscheinen.
Ergebnisse und weiterfihrende Informationen sind im
Internet unter www.staedteregion-ruhr-2030.de abrufbar.




6. Regionale Wohnungsmarktbeobachtung

Ergéinzt wird der Bericht durch eine Zusammenarbeit mit
WIR - Wohnen im Revier”1), einer Gemeinschaft von neun
Wohnungsunternehmen in der Region. Die WIR-Unter-

nehmen verstehen ihre regionale Kooperation als wichtige 1) g&éndLSngﬁGdLDuésburg; Mgﬁzmlon Svethuhr?GH\l;;U QHG,HEssen;
. seres . . m ’ adpeck; ggw m elsenkirchen; m , rerne;
Ergdnzung der Akfivitdten der Stadteregion Ruhr 2030. VBW Baven und Wohnon GmbH, Bochum; SGW mbH, Witten:

Gemeinsames Ziel ist die Weiterentwicklung des Ruhr- DOGEWO?21 mbH, Dortmund.
gebiets zu einer lebenswerten Metropolregion.

Fazit: Merkmale des regionalen Wohnungsmarktes

Ginstige und stabile Kaufpreise mit breitem Spektrum
Ricklaufige Bautdtigkeit

Vielfaltige Wohnungsbesténde

Abnehmende Sozialwohnungsbesténde

Bevolkerung entwickelt sich in Richtung ,weniger, dlter, bunter”
Ausgeglichene Wanderungsbilanz

Gunstiges Mietniveau

Zynehmende Bedeutung der Bestandsentwicklung

Wittener Str./ Ferdinandstr. ‘
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7. Expertenbefragung 2011 (Wohnungsmarktbarometer)

Aus vorhandenen Kooperationsstrukturen hat sich seit
einigen Jahren der sogenannte ,Runde Tisch der Bochumer
Wohnungsmarktakteure” etabliert. Die Teilnehmer
stammen aus unterschiedlichen Bereichen und haben
differenzierte Ansichten zu Themen der Wohnungspolitik.

Neben Fachleuten der Stadtverwaltung nehmen Vertreter
von Wohnungsbauunternehmen, Baugenossenschaften,
Maklerbiros, Finanzierungsinstituten, Mietervereinen,
Haus & Grund sowie Forschung und Wissenschaft an den
Treffen teil. Grundsdtzlich ist der Kreis offen fur alle
Interessierten. Weiterfihrende Informationen stehen im
Internet unter www.bochum.de/runder-tisch zur Verfigung.

Neben fachlichen Vortragen steht vor allem der
Netzwerkgedanke im Vordergrund. Fir die Wohnungs-
marktbeobachtung ergibt sich zusétzlich der Vorteil, dass
bestimmte Ergebnisse unmittelbar mit den Experten
diskutiert werden kénnen. In diesem Zusammenhang
werden die Experten jdhrlich zu relevanten Themen des
Wohnungsmarktes befragt.

Seit 2003 fuhrt die Stadt Bochum diese Befragung durch
und verdffentlicht auf Grundlage der Ergebnisse jedes Jahr
das sogenannte ,Wohnungsmarktbarometer”. Abgefragt
werden dabei keine objektiven Daten, sondern subjektive
Einschétzungen zur aktuellen Lage und kinftigen Entwick-
lungen der unterschiedlichen Segmente des Wohnungs-
marktes, die ansonsten durch Statistiken allein nicht ables-
barwéren.

Nachfolgend werden zentrale Ergebnisse zusammenge-
fasst. Die an die Experten gerichteten Fragen sowie die
vollstdndigen Ergebnisse des Wohnungsmarktbarometers
2011 befinden sich im Anhang des Berichtes. In diesem
Jahrnahmen insgesamt 26 Experten an der Befragung teil.

54

Aktuelle Lage und zukinftige Entwicklung

Im Vergleich zur Befragung im Vorjahr schétzen die Experten
in 2011 alle Teilmérkte tendenziell angespannter ein,
wenngleich weiterhin in allen Bereichen auf ausgewoge-
nem Niveau. Am ehesten angespannt wird der Teilmarkt fir
preisgebundene, gréfere Mietwohnungen bewertet - am
entspanntesten der Markt fir Eigentumswohnungen des
normalen Preissegments. Fir die ndchsten fonf Jahre
erwarten die Experten nurwenig Verénderungen.

Abb. 33 Beurteilung der Wohnungsmarktlage
- incl. Einschétzung der kinft. Marktentwicklung

angespannt

ausgew ogen

e ":7_7,,,“

entspannt

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 inl1-2 in3-5

Jahren Jahren

—&— ETW oberes Segment —#— ETW normales Segment
———— EFH normales Segment —%—— MW oberes Segment

—+—— Preisgebund. kleine WE

EFH oberes Segment
©--® - MW normales Segment

Preisgebund. groRe WE

Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, Stadt Bochum

Probleme auf dem Wohnungsmarkt

Fir den Mietwohnungsmarkt werden insbesondere die
ansteigenden Wohnnebenkosten (vgl. Kapitel 4.3), das
mangelnde Baulandangebot sowie das Fehlen grofier und
bezahlbarer Wohnungen thematisiert. Auf dem Eigentums-
markt wird vor allem das geringe Baulandangebot bemén-
gelt. Daneben stellt die aktuelle Diskussion um die
Eigenheimzulage (bzw. vergleichbare steuerliche
Fordermodelle) ein Problem fiir den Wohnungsmarkt dar.



7. Expertenbefragung 2011 (Wohnungsmarktbarometer)

Investitionsklima Faktoren des Investitionsverhaltens

Insgesamt wird das Investitionsklima weiterhin neutral bis Um Einflussfaktoren fir das Investitionsverhalten zu er-
eher schlecht bewertet. Vor allem im Bereich des Neubaus mitteln, konnten die Experten zwischen vorgegebenen
von Mietwohnungen gehen die Experten von einer eher Themenfeldern auswdhlen, ob sich diese positiv, negativ
schlechten Investitionsbereitschaft aus. Fir die Zukunft oder gar nicht auf die Investitionsbereitschaft auswirken. Fir
rechnen die Experten damit, dass sich das Investitionsklima Investitionen in Eigentum sehen die Experten vor allem die
in den Marktsegmenten nur wenig veréndert, lediglich for aktuellen Finanzierungsbedingungen sowie das Infrastruk-
den individuellen Wohnungsbau wird ein eher schlechteres turangebot als Anreiz. Dagegen werden besonders die
Investitionsklima erwartet. Aufféllig ist, dass die Experten Kosten und Verfigbarkeit von Bauland, und daneben die
das kinftige Investitionsklima fir den Neubau von Ein- und demographische Entwicklung als Hemmnis fir solche
Zweifamilienhéusern damit erstmals schlechter erwarten als Investitionen gesehen.

fir den Mietwohnungsbau.
Im Bereich des Neubaus von Mietwohnungen werden

Abb. 34  Beurteilung des Investitionsklimas ebenfalls am héufigsten die Kosten und Verfigbarkeit von
(mit Erwartung 2012-2014) Bauland als Hemmnis gesehen. Daneben wirken sich die
Zahlungsféhigkeit der Mieter und Wohnungssuchenden

sehr gut sowie das Mietrecht negativ auf das Investitionsverhalten

aus. Insgesamt Uberwiegen hier Faktoren mit negativem

eheraut Einfluss deutlich. Fir den Bestand bzw. beim Erwerb von

weder gut . _ ke y bestehendem Wohnraum sehen die Experten ebenfalls eher
ettt — o1 Hemmnisse als Anreize fur Investitionen, hier werden vor
allem Probleme bei der Umsetzung (im bewohnten Haus)

eher schlecht M
1 und das Mietrecht negativ gewertet.

sehr schlecht

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012-
2014

—— Neubau ETW —— Neubau EFH
—A— Neubau Mietw ohnungen ~ —%— BestandsmaRRnahmen
—¥— BErwerb

Quelle: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, Stadt Bochum

Fazit: Expertenbefragung zum Wohnungsmarkt

Die Experten schétzen die Lage auf dem Bochumer Wohnungsmarkt fir preisgebundene gréfiere Wohnungen am
angespanntesten ein.

Neben vielen anderen Faktoren werden weiterhin vor allem die Verfigbarkeit und das Preisniveau von Bauland als
Investitionshemmnis eingestuft.

Insgesamt sehen die Experten eine leichte Erholung des Investitionsklimas, das sich auch in den néchsten Jahren
kaum verdndern wird. Allerdings wird fir den Neubau von Einfamilienhdusern eine Verschlechterung der Situation
erwartet.
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Ausgewdihlte Indikatoren (Anmerkungen und Erléuterungen)

Alten- und Jugendquotient Zahl der élteren Menschen(60Jahre und élter) bzw. Zahl der Kinder/Jugendlichen (unter 18 Jahre) bezogen auf 100
Personen im erwerbsféhigen Alter (18 - 59 Jahre).

Arbeitslosenquotient (Stand September 2010)
Der Arbeitslosenquotient (nicht identisch mit der Arbeitslosenquote der Bundesagentur fir Arbeit) entspricht dem Verhélinis der Arbeitslosen nach SGB I
und SGB Il im Verhéltnis zur Einwohnerzahl zum 31.12. des Vorjahres (Einwohner mit Hauptwohnsitz, 20 - unter 60 Jahre).

Auslanderanteil Der dargestellte Auslénderanteil (in %) bezieht sich ausschlieBlich auf Personen, deren erste Staatsangehérigkeit nicht die deutsche ist.
Bavintensitat Zahl der fertig gestellten Wohnungen je 1.000 Bestandwohnungen des Vorjahres.
Bevolkerungsdichte Einwohner je gkm Fléche Stadtgebiet.

Bodenrichtwerte fir den individuellen sowie den Geschosswohnungsbau Typische Baulandpreise fir baureife Grundsticke in ,mittlerer
Lage” (Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Bochum).

EigentUmerwohnung/ -quote Wird eine Wohnung vom Eigentimer bewohnt, unabhéngig davon ob der Eigentimer des Gebéudes eine Einzelperson
oder eine Gemeinschaft von Wohnungseigentimern ist, so heifit sie Eigentmerwohnung (Stand Sept. 2011). Die Eigentimer-Quote errechnet sich auf
Grundlage der  Wohnungen in Wohngebéuden (Gebéudedatei Stadt Bochum, Anfang 2011). Auf Grund einer Verfahrensumstellung zur Auswertung der
Grundsteuerdatei, ist ein Vergleich der aktuellen Ergebnisse mit der Historie nur eingeschrénkt méglich. Durch Auf- bzw. Abrundung kann sich eine
rechnerische Abweichung zum Gesamtwert (Stadt- und Stadtbezirke) ergeben.

Einwohner (wohnberechtigte Bevélkerung) Nach Einfohrung der Zweitwohnsitzsteuer zum 01.01.2004 erfolgten zahlreiche Um- und
Abmeldungen von Birgerinnen und Birgern, die in Bochum eine Zweitwohnung besafien. Ein Vergleich der Bevélkerungsentwicklung in der Historie vor
2004 ist deshalb nicht mehr méglich. Diese Aussage gilt auch fur die sich aus der Bevélkerungszahl ableitenden Indikatoren, z. B. Wanderungen (Quelle
for Bevélkerungsdaten: Einwohnerstatistik Stadt Bochum, Stand: 31.12.10). Fur Stadtevergleiche wird i. d. R. auf die Bevélkerung am Ort der
Hauptwohnung - ohne Nebenwohnsitz - zuriick gegriffen (Quelle: IT. NRW).

Haushalte (Zahl und durchschnittliche GréBe) Das Haushaltegenerierungsverfahren erzeugt auf der Basis der Einwohnermeldedaten die
Haushaltezahlen. Daher gelten auch hier die Ausfihrungen zu den Bevélkerungszahlen. Da es sich bei der Haushaltegenerierung um ein Schétzverfahren
(keine Erhebung) handelt, sind die Werte generell gerundet. Durch Auf- bzw. Abrundung kann sich eine Abweichung zum Gesamtwert (Stadt und Stadtbe-
zirke) ergeben. Als Basis zur Berechnung der Haushalte wird die Bevélkerung in Privathaushalten zugrunde gelegt. Diese entspricht der wohnberechtigten
Bevélkerung, d. h. es werden alle Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz, abziglich der Bevélkerung in Heimen/Anstalten, erfasst. Ab 2007 werden in
Bochum zusétzliche Bevélkerungsgruppen in Studenten-, Schwesternheimen und in Altenwohnungen einbezogen. Ein Vergleich der aktuellen Ergebnisse mit
der Historie vor 2007 ist nicht mehr sinnvoll.

Leerstandsquote Dargestellt ist die Leerstandsquote aufgrund Lieferung von Stromzéhlerdaten durch die Stadtwerke Bochum GmbH zum 30.04.2011.
Ein Vergleich der aktuellen Werte mit Daten aus Vorjahren ist aufgrund methodischer Verdnderungen nicht mehr méglich. Die Werte sind gerundet, da sie
nur ngherungsweise die Realitét abbilden (u. a. wegen Zeitverzuges aufgrund eines rollierenden Ableseverfahrens).

Miete aus Zeitungsanalyse Dargestellt sind Durchschnittswerte, resultierend aus allen erfassten Zeitungsinseraten des Jahres 2010.

Sozialwohnungsbestand Dargestellt wird die absolute Zahl der 8ffentlich geférderten Wohnungen und der relative Anteil am jeweiligenGesamtwoh-
nungsbestand.

Wanderungssaldo (Wanderungsgewinn/-verlust) Vgl. Hinweise zum Indikator ,Einwohner”.
Wohnflache Abgeleitet aus der Gebdudedatei wird die Wohnfléche je Wohnung sowie die Wohnfléche je Einwohner berechnet.

Wohngebdaude/Wohnungsbestand Quelle ist die kleinrdumige Gebéudedatei der Stadt Bochum, zuletzt aktualisiert in 2011. Die gerundeten Werte
weichen von der offiziellen IT.NRW-Statistik ab. Die Gebdudedatei kann nicht mit einer Wohnungsdatei gleichgesetzt werden, da in ihr keine Informationen
zu Wohnungen (z. B. Ausstattungsmerkmale) enthalten sind.
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Auswertung/Wohnungsmarktbarometer 201 1-Stadt Bochum

Frage 1: In welchem Bereich sind Sie tétig?

Wohnungsuntern., Genossenschaften, Hausverwaltungen 13
Makler und deren Verbande 4
Finanzierungsinstitute 2
Bauwirtschaft (Bautrger, -betreuung, -unternehmen) 2
Wissenschaft, Sachversténdige 1
Architekten (und deren Verbande) 1
Mietervereine 1
Haus- und Grundeigentimervereine 2
andere Bereiche 0
Summe 26
Frage 2: Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage in den verschiedenen Segmenten

des Bochumer Wohnungsmarktes?

sehr angespannt (5) 0 0 2 0 3 0 1 4
angespannt (4) 9 2 4 5 8 8 8 8
ausgewogen (3) 5 12 8 11 8 8 6 9
entspannt (2) 5 4 5 5 5 9 5 2
sehr entspannt (1) 0 1 1 0 0 0 1 0
keine Angabe 7 7 6 5 2 1 5 3
Durchschnittswert 3,2 2,8 3,1 3,0 3,4 3,0 3,1 3,6
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Frage 3: Welche aktuellen Probleme sehen Sieauf dem Mietwohnungsmarki?

ich sehe z. Z. keine Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt in Bochum

geringe Bautatigkeit im Mietwohnungsbereich

zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfiigbar

Bauland in Bochum zu teuer

Kosten fiir Bau/Modernisierung; Planung, Bauleitung, Vertrieb

zu wenig Dialog/Kooperation zw. Wohnungswirtschaft und Kommune

Widerstand von Nachbarn/Kommunalpolitik gegen neue Bauvorhaben
Wohnungsbauférderung (Neubau, Modernisierung) ist nicht bedarfsgerecht/mangelhaft
abnehmender Bestand an Sozialwohnungen (Auslaufen der Bindungen; wenig Neubau)
zu wenig grof3e und bezahlbare Wohnungen (fiir groRe Familien/Wohngemeinschaften)
zu wenig kleine Wohnungen/Appartements

steigende Nettokaltmieten

steigende Nebenkosten

besondere Schwierigkeiten von Auslandern und Aussiedlern bei der Wohnungssuche
geringe Einkommen der Wohnungssuchenden/Mieter (Geringverdiener, Erwerbslose), die sich
auf dem Bochumer Wohnungsmarkt nur schwer mit Wohnraum versorgen kénnen
immer mehr "schwierige Mieter" (wegen ihres Verhaltens als Mieter/Mitbewohner)

zu hohe Anspriiche der Mieter an die Wohnung/an das Wohnumfeld

Vermieter haben zu hohe Anspriiche bei der Auswahl ihrer Mieter
Bevolkerungsentwicklung (Wanderungsverluste, demographische Entwicklung)

Defizite im Wohnumfeld

schlechte Infrastruktur und/oder Verkehrsanbindung

Segregation nimmt zu und verursacht vor allem soziale Probleme in der Nachbarschaft
| Segregation nimmt zu und verursacht erhebliche wohnungswirtschaftliche Probleme
Wohnungsbestande entsprechen nicht den aktuellen Anforderungen der Nachfrager
Veranderungsprozesse in den Wohnungsbestéanden durch Umwandlung von Miet- in

| Eigentumswohnungen

Leerstande (langer als 3 Monate; nicht modernisierungsbedingt)

negative Auswirkungen von Hartz IV

Mietrecht

Andere Probleme
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Frage 4: Welche aktuellen Probleme sehen Sie auf dem Eigentumsmarki?

o

ich sehe z. Z. keine Probleme auf dem Eigentumsmarkt in Bochum

©

zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfugbar

Bauland in Bochum zu teuer

Kosten fur Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb zu hoch

nachlassende Bautétigkeit im Eigentumsbereich

Bausparforderung nicht ausreichend

Forderung des Landes nicht ausreichend

Forderung der Stadt Bochum nicht ausreichend

zu hohe Anspriiche der Nachfrager an die Lage der Objekte im Stadtgebiet
zu hohe Anspriiche der Nachfrager an das Wohnumfeld

zu hohe Anspriche der Nachfrager an Ausstattung bzw. Zuschnitt der Objekte
mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfrager

Bevdlkerungsentwicklung (Wanderungsverluste, demographische Entwicklung
schlechtes Infrastrukturangebot und/oder Verkehrsanbindung

Defizite im Wohnumfeld

Kapitalmarktlage/Kreditvergabe

negative Auswirkungen von Hartz IV

Baubestimmungen sind investitionshemmend

Diskussion um die Eigenheimzulage

Andere Probleme
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Frage 5: Wie wird nach lhrer Einschétzung die Lage in den einzelnen Markisegmenten
kurzfristig in 1-2 Jahren aussehen?

sehr angespannt  (5) 2 1 3 1 1 1 3 6
angespannt (4) 8 3 7 5 11 6 8 8
ausgewogen (3) 6 9 4 8 7 9 6 6
entspannt (2) 3 5 5 7 6 7 6 3
sehr entspannt (1) 0 2 1 0 0 1 0 0
keine Angabe 7 6 6 5 1 2 3 3
Durchschnittswert 3,5 2,8 3,3 3,0 3,3 3,0 3,3 3,7
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Frage 6: Wie wird nach lhrer Einschétzung die Lage in den einzelnen Marktsegmenten
mittelfristig (in 3-5 Jahren) aussehen?

sehr angespannt (5) 2 2 3 2 2 1 1 5
angespannt (4) 6 2 6 5 10 6 10 9
ausgewogen (3) 8 10 7 9 8 11 5 5
entspannt (2) 2 4 4 5 5 6 6 3
sehr entspannt (1) 1 2 1 0 0 0 0 0
keine Angabe 7 6 5 5 1 2 4 4
Durchschnittswert 3,3 2,9 3,3 3,2 3,4 3.1 3,3 3,7
Frage 7: Wie schétzen Sie das aktuelle Investitionsklima in den folgenden Marktsegmenten ein?

sehr schlecht (5) 2 0 5 0 1

eher schlecht (4)
weder gut noch

~
©
=
~
D

schlecht (3) 7 8 5 10 12
eher gut (2) 2 2 0 8 7
sehr gut (1) 1 2 0 1 1
keine Angabe 7 6 2 0 1
Durchschnittswert 3,4 3,1 4,0 2,9 2,9




Frage 8a: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima derzeit positiv,
kaum bzw. gar nicht oder negativ beeinflussen.

kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis 2 9 8 7
Kosten von Bauland 1 5 13 7
Verfugbarkeit von Bauland 0 5 14 7
Kosten fir Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 1 11 7 7
Finanzierungsbedingungen 11 6 1 8
Einkommensentwicklung der Nachfrager 4 8 6 8
Steuer- und Abschreibungsrecht 2 8 8 8
Renditeerwartungen 1 11 5 9
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 5 7 7 7
absehbare demographische Entwicklung 1 9 10 6
Infrastrukturangebot 8 9 2 7
ggf. sonstiges 0 0 26

Frage 8b: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima derzeit positiv,
kaum bzw. gar nicht oder negativ beeinflussen.

kommunale Planungs- u. Genehmigungspraxis 0 15 8 3
Kosten von Bauland 1 7 15 3
Verfligbarkeit von Bauland 0 4 19 3
Kosten fur Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 1 13 10 2
Finanzierungsbedingungendingungen 14 8 2 2
Sozialstruktur der Mieter/Wohnungssuchenden 0 13 11 2
Zahlungsféhigkeit der Mieter/Wohnungssuchenden 2 8 14 2
Steuer- und Abschreibungsrecht 2 13 9 2
Renditeerwartungen 3 8 12 3
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 2 12 9 3
Mietrecht 0 9 15 2
absehbare demographische Entwicklung 3 9 11 3
Infrastrukturangebot 6 12 3 5
ggof. sonstiges 0 0 0 26




Frage 8c:  Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima derzeit positiv,
kaum bzw. gar nicht oder negativ beeinflussen.

Kosten flr Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 2 15 8 1
rechtliche Umlageméglichkeiten der Kosten auf die Mieten 5 7 13 1
Probleme bei der Umsetzung (im bewohnten Haus) 0 8 17 1
Sozialstruktur der Mieter 0 10 14 2
Maoglichkeit der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohn. 3 18 3 2
Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 2 12 10 2
Steuer- und Abschreibungsrecht 4 11 9 2
Renditeerwartungen 5 10 10 1
Wohnungspolitik, éffentliche Férderung 4 9 11 2
Mietrecht 0 9 16 1
absehbare demopraphische Entwicklung 4 13 8 1
Infrastrukturangebot 6 15 3 2
ggf. sonstiges 0 0 0 26
Frage 9: Ein Ausblick: Mit welchem Investitionsklima rechnen Sie in 3-5 Jahren?

sehr verschlechtern (5) 0 5 3 0 1
eher verschlechtern (4) 7 10 10 7 5
nicht verdandern (3) 11 4 8 5 10
eher verbessern (2) 1 1 2 13 7
sehr verbessern (1) 0 0 0 0 2
keine Angabe 7 6 3 1 1
Durchschnittswert 3,3 4,0 3,6 2,8 2,8




Frage 10a: Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage
im Segment ,Wohnraum fir alte Menschen”?

sehr angespannt (5)

angespannt (4) 13 12
ausgewogen (3) 3 3
entspannt (2) 0 0
sehr entspannt (1) 0 0
keine Angabe 4 1
Durchschnittswert 4.1 4,3

Frage 10b: Wie schatzen Sie das aktuelle Investitionsklima
in diesem Marktsegment ein?

sehr schlecht (5) 1 0
eher schlecht (4) 6 8
weder gut noch

schlecht (3) 6 7
eher gut (2) 9 10
sehr gut (1) 0 1
keine Angabe 4 0
Durchschnittswert 3,0 2,8

Frage 10c: Welche Wohnform halten Sie in diesem
Marktsegment for geeignet?

Wohngemeinschaften 10
Betreutes Wohnen 17
Pflegeinseln 4
Sonstige 6
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Wohnungsmarktexperten
Liste der teilnehmenden Institutionen beim Wohnungsmarktbarometer 2011

Architekturbiro Burkat; Cramerstr. 39, Bochum

BmB - Bauen mit Beteiligung Bautrégergesellschaft; Vierhausstr. 112, Bochum
Baugenossenschaft 1924 eG; Querenburger Str. 5, Bochum
Baugenossenschaft ,Heimat” BO-Stiepel eG; Unterfeldstr. 22, Bochum
Bochumer Wohnstéttengenossenschaft eG; Saladin-Schmitt-Str. 5, Bochum
Deutsche Annington Westfalen GmbH; Hilshof 24, Dortmund

Ev. Fachhochschule RWL Bochum; Immanuel-Kant-Str. 18-20, Bochum
GAGFAH Immobilien Management; Ruttenscheider Str. 28-20, Essen
Gemeinnitziger Wohnungsverein zu Bochum eG; Am Hilsenbusch 56, Bochum
Gerdt Menne Immobilien; Viktoriastr. 29, Bochum

Grundhéfer Invest & Immobilien; Huestr. 5, Bochum

Hackert Bau- und Grundsticksgesellschaft; Herner Str. 233, Bochum

Hausser Bau GmbH Bautréigergesellschaft; Kirchharpener Str. 53, Bochum
Haus- und Grundeigentimerverein Bochume. V.; Viktoriastr. 63, Bochum
Haus- u. Grundbesitzerverein Bo.-Linden/Dahlhsn. e.V.; Hattinger Str. 832, Bochum
Knaup und Krampe Immobilien GmbH; Klinikstr. 73, Bochum

LBS Immobilien GmbH; Hattinger Str. 225, 44795 Bochum

LEG Wohnen NRW GmbH, Niederlassung DO; Karl-Harr-Str. 5, Dortmund
Mieterverein Bochum, Hattingen und Umgegend; Brickstr. 58, Bochum
Nationalbank AG; Bongardstr. 28, Bochum

Sparkasse Bochum - Immobiliendienst -; Dr.-Ruer-Platz Bochum

THS Treuhandstelle GmbH; Nordsternplatz 1, Gelsenkirchen

UHB Wohnungs-GmbH; Freiligrathstr. 6, Bochum

VBW Bauen und Wohnen GmbH; Wirmerstr. 28, Bochum

Volksbank Ruhr-Mitte; Goldbergplatz 2-4, Gelsenkirchen

Ein herzliches Dankeschén an alle Wohnungsmarktexpertinnen und -experten fir die Unterstitzung bei der Erstellung des
Wohnungsmarktbarometers 201 1!
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Ausgewabhlte Strukturdaten auf Ebene der 30 Ortsteile

Quellenangabe und Definition zu den einzelnen Indikatoren siehe Anhang , Ausgewdhlte Indikatoren”

10 Grumme
11 Gleisdreieck
13 Altenbochum
14 Sidinnenstadt
15 Kruppwerke
16 Hamme
17 Hordel
18 Hofstede
19 Riemke
1 Mitte
24 Gunnigfeld
25 Wat-Mitte
26 Leithe
27 Westenfeld
28 Hontrop
29 Eppendorf
2 Wattenscheid
36 Bergen/Hiltrop
37 Gerthe
Harpen/
38 Rosenberg
Kornharpen/
39 Voede-Abzweig
3 Nord
46 Laer
47 Werne
48 Langendreer
Langendreer-
49 Alter Bahnhof
4 Ost
Wiemelhausen/
53 Brenschede
54 Stiepel
55 Querenburg
5 Siid
63 Weitmar-Mitte
64 Weitmar-Mark
65 Linden
66 Dahlhausen
6 Siidwest

5,74
1,28
3,07
2,66
6,62
3,97
2,33
3,17
3,76
32,60
1,63
4,47
2,78
3,76
8,04
3,19
23,87
4,89
5,90

4,15
18,86
4,45
4,86
11,54

2,61
23,46

5,45
12,46
9,20
27,11
4,67
5,26
4,61
4,96
19,50

12.630
8.421
11.998
16.772
14.750
14.922
3.266
9.852
7.509
100.120
5.636
21.493
7.338
10.551
17.327
9.777
72.122
10.694
9.308

8.879

7.636
36.517
6.149
14.895
25.597

6.651
53.292

18.150
11.311
19.908
49.369
15.370
12.355
14.254
13.146
55.125

2.200
6.579
3.908
6.305
2.228
3.759
1.402
3.108
1.997
3.071
3.458
4.808
2.640
2.806
2.155
3.065
3.021
2.187
1.578

2.265

1.840
1.936
1.382
3.065
2.218

2.548
2.272

3.330

908
2.164
1.821
3.291
2.349
3.092
2.650
2.827

6,2
18,8
54
7,5
22,3
15,2
5,8
10,8
8,6
1,7
7,9
11,7
8,6
7,5
5,0
2,2
7,6
5,8
6,5

6,9
6,0
9,9
9,9
6,5

11,5
8,5

5,4
2,5
21,5
11,2
7,2
2,8
4,4
6,5
5,3

55
131
6,8
6,6
13,9
11,7
6,6
11,3
9,6
9,6
10,9
13,0
10,1
9,6
74
5,3
9,7
7,8
8,6

8,9
8,1
9,0
11,3
8,1

10,7
9,4

4,7
3,2
9,6
6,5
8,1
54
6,0
7,6
6,8

118

63
72
117
-4

97
313
-31
33
36
-110
-128
-2
-202

-27

-3
92

-48
-49

-48
-138

51,9
34,0
60,1
38,1
33,4
33,2
44,1
44,9
47,6
41,8
38,8
48,2
45,8
54,6
51,5
62,8
50,8
54,6
425

51,3
52,3
44,8
45,9
49,8

38,0
46,5

51,9
57,7
29,4
43,2
56,1
59,1
52,5
48,9
54,1

21,7
18,4
20,6
16,9
26,1
24,2
27,4
25,4
24,3
22,2
29,0
27,4
28,5
26,2
27,0
23,8
26,9
27,6
27,3

21,8
26,1
25,6
27,0
27,5

27,0
271

22,4
26,5
24,6
24,2
24,8
23,5
26,9
28,8
26,0

6.710
5.050
6.510
10.170
7.820
8.140
1.500
5.050
3.910
54.900
2.800
11.110
3.630
5.400
8.280
4.950
36.200
5.010
4.560

4.160

4.150
17.900
3.020
7.520
12.500

3.410
26.400

9.400
5.460
9.830
24.700
8.180
6.250
6.880
6.200
27.500

1,85
1,59
1,77
1,63
1,87
1,82
2,18
1,94
1,89
1,79
2,01
191

1,96
2,07
1,96
1,98
2,07
2,02

1,83
2,01
2,03
1,94
2,02

1,95
1,99

1,90
2,07
2,01
1,98
1,85
1,96
2,06
2,10
1,98

1.890
770
1.760
1.970
2.030
1.650
950
1.470
1.190
13.680
930
2.900
1.160
1.190
2.960
2.040
11.180
2.250
1.560

1.540

1.290
6.640

760
2.100
4.220

880
7.960

3.060
2.890
1.950
7.900
2.600
2.310
2.790
2.460
10.160

800
120
900
550
920
450
830
750
570
5.890
510
1.210
600
430
1.910
1.380
6.040
1.620
940

1.090

740
4.390
360
920
2.460

350
4.090

1.810
2.320
1.360
5.490
1.520
1.410
1.940
1.550
6.420
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42,3
15,6
51,1
27,9
45,3
27,3
87,4
51,0
47,9
43,1
54,8
41,7
51,7
36,1
64,5
67,6
54,0
72,0
60,3

57,4
66,1
47,4
43,8
58,3

39,8
51,4

59,2
80,3
69,7
69,5
58,5
61,0
69,5
63,0
63,2

7.420
4.450
6.500
10.120
8.250
8.790
1.600
5.380
4.300
56.810
3.310
12.840
4.240
5.870
8.890
5.380
40.530
5.520
4.680

4.430

4.220
18.850
3.070
8.210
13.520

3.710
28.510

9.390
5.840
7.140
22.370
8.530
6.610
7.390
6.960
29.490

19,0

8,0
21,0
16,0
14,0
13,0
51,0
21,0
21,0
17,0
26,0
17,0
20,0
22,0
32,0
35,0
25,0
32,0
27,0

22,0
29,0
21,0
19,0
26,0

17,0
22,0

30,0
44,0
26,0
32,0
25,0
37,0
37,0
33,0
33,0

6,0
7,0
3,0
5,0
5,0
5,0
3,0
4,0
5,0
5,0
5,0
4,0
5,0
4,0
4,0
3,0
4,0
3,0
4,0

4,0
3,0
4,0
4,0
4,0

5,0
4,0

4,0
3,0
5,0
4,0
3,0
3,0
4,0
3,0
3,0

257
315
723
467
391
635
181
560
225
3.754
122
648
233
439
1.058
325
2.825
752
414

309

371
1.846
630
978
1.605

161
3.374

816

2.289
3.192
479
412
595
605
2.091

3,5
7,1
1,1
4,6
4,7
7.2
11,3
10,4
5.2
6,6
3,7
5,0
55
75
11,9
6,0
7,0
13,6
8,8

8,8
9,8
20,5
11,9
11,9

4,3
11,8

8,7
15
32,1
14,3
5,6
6,2
8,1
8,7

74,4
64,5
70,5
68,8
57,7
60,3
69,1
66,2
62,8
65,8
63,4
63,2
62,3
70,0
77,5
77,6
69,2
71,0
73,0

67,1
71,6
72,1
64,2
71,8

63,7
68,6

77,0
91,0
80,7
81,8
70,4
77,5
78,1
75,1
75,0

43,7
34,1
38,2
41,5
32,3
35,5
33,8
36,1
35,9
37,3
37,2
37,7
36,0
38,9
39,8
42,7
38,9
36,6
36,7

37,1
37,0
36,0
35,4
37,9

35,5
36,7

39,8
47,0
29,0
371
39,1
41,5
40,5
39,8
40,1

230 225
230# 225#
230 225
230 225
195 185
195 185
195 185
195 185
195 185
195-230 185-225
210 195
210# 195#
210 195
210 195
250 215
250 215
210-250 195-215
220 215
220 215
220 215
220 215
220 215
220 200
220 200
220 200
220 200
220 200
260 245
260 245
260 245
260 245
195 185
260 245
225 205
225 205
195-225 185-205

* = Wert nicht ermittelt
# = ohne Kernbereich

¥k ok ok k k 3k ok %

5,21

*

*

5,48

10 Grumme
11 Gleisdreieck
13 Altenbochum
14 Sudinnenstadt
15 Kruppwerke
16 Hamme
17 Hordel
18 Hofstede
19 Riemke
1 Mitte
24 Gunnigfeld
25 Wat-Mitte
26 Leithe
27 Westenfeld
28 Hontrop
29 Eppendorf
2 Wattenscheid
36 Bergen/Hiltrop
37 Gerthe
Harpen/
38 Rosenberg
Kornharpen/
39 Voede-Abzweig
3 Nord
46 Laer
47 Werne
48 Langendreer
Langendreer-
49 Alter Bahnhof
4 Ost
Wiemelhausen/
53 Brenschede
54 Stiepel
55 Querenburg
5 Siid
63 Weitmar-Mitte
64 Weitmar-Mark
65 Linden
66 Dahlhausen
6 Siidwest
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Dokumentationen des Stadtplanungs- und Bauordnungsamtes der Stadt Bochum

Rahmenplanung und
Entwicklungskonzepte

Bochum Alleestrafie (2010)
Dokumentation der Planung
ISBN: 978-3-8093-0264-3

Bochum Innenstadt West (2010)
Gestaltungshandbuch
ISBN: 978-3-8093-0265-0

Interkommunales Gewerbegebiet
HER-BO-43 (2010)
ISBN: 978-3-8093-0272-8

Regionaler Masterplan A40|B1 (2010)
ISBN: 978-3-8093-0269-1

Mobilitétsband A40|B1 (2010)
ISBN: 978-3-8093-0269-8

Gestaltungshandbuch A40|B1 (2010)
ISBN: 978-3-8093-0267-4

Wohnbaulandentwiirfe 2010
ISBN: 978-3-8093-0266-7

Integriertes Entwicklungskonzept Bochum
Dahlhausen (2009)
ISBN: 978-3-8093-0256-8

Kirchen éndern sich (2009)
Erhalt durch neue Nutzungen
ISBN: 978-3-8093-0257-5

Masterplan Universitét - Stadt (2009)
Entwicklungs- und Handlungskonzept
ISBN: 978-3-8093-0254-4

Zur Masterplandiskussion (2009)
Innenstadt Bochum - Pléne, Projekte,
Perspektiven

ISBN: 978-3-8093-0251-3

Wettbewerbe und
Gutachterverfahren

. Stédtebauliche Entwicklung
UniversitatsstraBe/WasserstraBe/
Paulstrafie (2011)
Dokumentation des Wettbewerbs

. Charrette Bochum Havkenscheid (2010)
Urbanes Wohnen am griinen Rand
ISBN: 978-3-8093-0270-4

. Parkhaus Jahrhunderthalle Bochum (2009)
Realisierungswettbewerb
Hrsg.: Entwicklungsgesellschaft Ruhr mbH
und Stadtplanungs- und Bauordnungsamt

. Umnutzung Marienkirche (2009)
Ergebnisse des Realisierungswettbewerbes
ISBN: 978-3-8093-0259-9

. Neues Gymnasium Bochum (2009)
Begrenzter Wettbewerb | Dokumentation
Hrsg.: Entwicklungsgesellschaft Ruhr mbH
und Stadtplanungs- und Bauordnungsamt

. Campus Quartier Lennershof (2008)
Ideenkonkurrenz
Hrsg.: Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
ISBN: 978-3-8093-024-6

. Bermudalicht (2008)
Dokumentation der Planung
ISBN: 978-3-8093-0247-6

. Hauptschule Wattenscheid-Mitte (2008)
Ergebnisse des Realisierungswettbewerbes
ISBN: 978-3-8093-0245-2

. Wettbewerb Deutsches Bergbau-Museum
(2007)
Erweiterungsbau fir Sonderausstellungen

ISBN: 978-3-8093-0239-2

Denkmalpflege

. Tag des offenen Denkmals 2011
Romantik, Realismus, Revolution
Das 19. Jahrhundert
ISBN: 978-3-8093-0276-6

. Historische Siedlungen Bochum
Ein Querschnitt von 1868 bis 1918
ISBN: 978-3-8093-0261-2

D Tag des offenen Denkmals 2010
Kultur in Bewegung - Reisen
Handel und Verkehr
ISBN: 978-3-8093-0271-1

. Tag des offenen Denkmals 2009
Historische Orte des Genusses
ISBN: 978-3-8093-0258-2

. Tag des offenen Denkmals 2008
Vergangenheit aufgedeckt
Archéologie und Bauforschung
ISBN: 978-3-8093-0249-0

. Tag des offenen Denkmals 2007
Orte der Einkehr und des Gebets
Historische Sakralbauten
ISBN: 978-3-8093-0244-5

. Tag des offenen Denkmals 2006
Rasen, Rosen und Rabatten
Historische Gérten und Parks

. Tag des offenen Denkmals 2005
Krieg und Frieden

. Tag des offenen Denkmals 2004
Wie lauft’s2- Schwerpunkithema Wasser

. Tag des offenen Denkmals 2003
Geschichte hautnah: Wohnen im Baudenkmal

Info unter: Telefon: +49(0)234/910 2521 - E-Mail: amt61@bochum.de - Internet: www.bochum.de
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