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Vorwort

Liebe Leserin, lieber Leser,

wie wollen wir kiinftig wohnen? Wie wird sich die Bevolkerung in Bochum ent-
wickeln? Wie grof} ist der Bedarf an Wohnungen in den nachsten Jahren?
Und welche Arten von Wohnungen werden besonders gebraucht?

Um Antworten auf diese und weitere drangende Fragen zu finden, wurde im
Zeitraum von Juli 2016 bis Juni 2017 das ,Handlungskonzept Wohnen
Bochum®* erstellt. Das Konzept wurde mit Unterstltzung des Gutachterburos
empirica aus Bonn unter intensiver Beteiligung von Akteuren aus Wohnungs-
wirtschaft, Planung, Wissenschaft, Kreditwirtschaft, Vereinen und Verbdnden
sowie Politik und Verwaltung erarbeitet. Im November 2017 wurde es vom Rat
der Stadt Bochum beschlossen.

Erfreulicherweise liegt somit nun die konzeptionelle Grundlage zur klinftigen Gestaltung der kommunalen
Wohnungspolitik sowie integrierten Stadtentwicklung vor! Das Konzept beschreibt auf rund 160 Seiten die aktu-
elle Situation und formuliert Anforderungen fur die Zukunft. Kernstlick ist das Handlungsprogramm mit acht
priorisierten und sieben méglichen Maftnahmen, die dazu beitragen sollen, den Wohnstandort Bochum attrakti-
ver zu machen.

Die erfolgten Analysen attestieren die Notwendigkeit einer deutlichen Steigerung der Wohnungsbauaktivitaten
in Neubau und Bestand. Demnach weist das Wohnraumangebot in Bochum in quantitativer und qualitativer Hin-
sicht Defizite auf, die zu negativen Folgen wie Preissteigerungen und Abwanderungstendenzen fliihren. Auch
um die erforderliche (nachholende) stadtraumliche Verbesserung vorantreiben zu kénnen, muss sich die woh-
nungspolitische Strategie zur Weiterentwicklung des Wohnstandortes Bochum gleichermafRen auf Neubau-
mafRnahmen wie auch auf MaRnahmen der Bestands- und Quartiersentwicklung stltzen.

Daflir ist eine intensivierte Neubautatigkeit unabdingbar: Bochum bendtigt in kurzfristiger Perspektive 800
neue Wohneinheiten - also Wohnungen in Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern — pro Jahr. Dies kommt einer
Verdopplung der bisherigen Neubautatigkeit gleich. Der Neubaubedarf ist allerdings nicht nur quantitativ,
sondern auch qualitativ begriindet, da im Wohnungsbestand erhebliche Modernisierungsbedarfe ausgemacht
wurden. Folglich muss auch die Bestands- und Quartiersentwicklung vorangetrieben werden, um den Woh-
nungsbestand fit fir die Zukunft zu machen.



Mit dem Konzept wurde eine Quotierung fir den geférderten Wohnungsbau beschlossen, um der Anspannung
im preisglnstigen Marktsegment entgegenzuwirken: So ist auf stadtischen Flachen klinftig mindestens 30 Pro-
zent Wohnraum zu entwickeln, der mit Mitteln der Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen
gefordert wird und dadurch einer Preisbindung unterliegt. Auf nicht-stadtischen Flachen, fir die seitens der
Stadt Baurecht geschaffen wird, betragt der Mindestanteil 20 Prozent. Im Ergebnis sollen 200 der erforderli-
chen 800 Wohneinheiten pro Jahr im geférderten Wohnungsbau realisiert werden.

Ich freue mich darauf, die Manahmen zusammen mit den Fachleuten, aber auch im Diskurs mit den Bochumer
Blrgerinnen und Blirgern, in die Umsetzung zu flhren.

Zunachst wlinsche ich IThnen nun viel Spaf} bei der Lektlre!

Dr. Markus Bradtke
Stadtbaurat






1. Einleitung

In einem zwoélfmonatigen Prozess ist in Zusammenarbeit von Wohnungswirtschaft,
Politik und Verwaltung mit dem Handlungskonzept Wohnen die konzeptionelle
Grundlage zur klUnftigen Gestaltung der kommunalen Wohnungspolitik sowie inte-
grierten Stadtentwicklung erarbeitet worden. Das Handlungskonzept wurde im
November 2017 vom Rat der Stadt Bochum beschlossen.

Die vorliegende Broschiire veranschaulicht die wesentlichen Inhalte des Konzeptes
und setzt einen besonderen Akzent auf die im Rahmen des Prozesses gemeinschaft-
lich erarbeiteten Ziele, Leitlinien und Mafsnhahmen.



1. Einleitung

Hintergrund und Aufgabenverstandnis

Die dynamischen wirtschaftsstrukturellen und demo-
grafischen Veranderungen, auch mit Blick auf jingere
Erfahrungen der Flichtlingszuwanderung, stellen die
Stadt Bochum im Themenfeld Wohnen vor neue aku-
te Herausforderungen. War Bochum bis 2014 - auch
in Folge einer negativen Umzugsbilanz in der Woh-
nungsmarktregion - noch durch einen Schrump-
fungsprozess gepragt, so ergibt sich aktuell eine
neue Ausgangssituation mit neuen Handlungserfor-
dernissen. Damit gibt es nicht mehr nur einen qualita-
tiv bedingten Neubaubedarf, sondern auch einen
quantitativen Bedarf an neuen Wohneinheiten, der in
den vergangenen Jahren aufgrund der geringen Neu-
bautdtigkeit nicht bedient werden konnte. Aus der
Bindung fallende ehemals 6ffentlich geférderte Woh-
nungsbestande reduzieren das Angebot im unteren
Preissegment und damit insbesondere die Steue-
rungsfahigkeit der Stadt bei der Versorgung von
Haushalten mit einem geringen Einkommen. Als Fol-
ge dieser Entwicklungen sind mittlerweile Anspan-
nungstendenzen in verschiedenen Wohnungsmarkt-
segmenten wahrzunehmen.

Vor diesem Hintergrund wurde von empirica im Auf-
trag der Stadt Bochum ein Handlungskonzept Woh-
nen erstellt. Es integriert unterschiedliche Themen
bzw. Handlungsfelder, um als strategische Grundlage
fur die Bochumer Wohnungspolitik zu dienen. Um die
Attraktivitat des Wohnstandortes Bochum langfristig
zu erhalten, besteht der zentrale Anspruch darin, fir
alle Nachfragegruppen in ausreichendem Mafie
bedarfsgerechten und zeitgemafen Wohnraum zu
schaffen. Dazu wurden bereits vorhandene, fundierte
Datengrundlagen aus der laufenden Wohnungs-

marktbeobachtung sowie Erkenntnisse aus der Pla-
nungspraxis gebundelt und unter Berlcksichtigung
aktueller Trends weiterentwickelt. Das Handlungs-
konzept Wohnen soll den Rahmen fir die strate-
gische Koordination und Steuerung der wohnungs-
marktrelevanten Belange bilden.

Methodisches Vorgehen

Grundlage fiur die Erstellung des Handlungskonzep-
tes Wohnen bildete die Analyse des Wohnungsmark-
tes und seiner Rahmenbedingungen. In einem ersten
Arbeitsschritt wurden relevante Rahmendaten zum
Bochumer Wohnungsmarkt ausgewertet. Dafur wur-
den verschiedenste Datengrundlagen im Hinblick auf
wohnungsmarktrelevante Themenfelder analysiert.
Dazu zdhlten insbesondere die soziodkonomischen
Rahmenbedingungen sowie nachfrage- und ange-
botsseitige Faktoren.

Der darauffolgende Arbeitsschritt umfasste die Er-
stellung einer Wohnraumbedarfsprognose. Dafiir
wurde zundchst eine Bevélkerungs- und Haushalts-
prognose in drei Varianten erstellt. Die Diskussion der
Varianten mundete in der Festlegung eines Entwick-
lungsszenarios, fur welches der entsprechende zu-
kinftige Wohnraumbedarf abgleitet wurde.

Die Prognosen bildeten gemeinsam mit der Grund-
lagenanalyse die Basis flur die gemeinschaftliche Ab-
stimmung der zuklnftigen Ziele und Leitlinien der
Wohnungsmarkentwicklung und die darauf ausge-
richtete Handlungsstrategie.



Prozess

Der Ausschuss fur Strukturentwicklung hat der Bo-
chumer Stadtverwaltung im Februar 2016 den Auf-
trag erteilt, ein Handlungskonzept Wohnen aufzustel-
len.

Zum Auftakt des Erstellungsprozesses wurde im Juni
2016 eine Einfuhrung zum Thema ,Handlungs-
konzepte Wohnen* fiir die (Fach-)Offentlichkeit in der
Reihe ,,Bochumer Stadtgesprache” gegeben. In die-
sem Rahmen wurden Beispiele aus Dortmund und
Herne gezeigt und die geplante Vorgehensweise zur
Aufstellung des Bochumer Konzeptes skizziert.

Die Erarbeitung der Ziele und Leitlinien sowie des
Handlungsprogramms erfolgte unter Beteiligung der
lokalen Wohnungsmarktakteure sowie der Verwal-
tung und Politik. Zur Beteiligung dieser Akteure wur-
den funf Workshops durchgefihrt:

e Workshop 1 (Juli 2016): Auftaktworkshop zur
Ausgangssituation des Bochumer Wohnungs-
marktes und zur Vorstellung des Erarbeitungs-
prozesses des Handlungskonzeptes

e Workshop 2 (September 2016): Perspektiven
und Szenarien der zuklnftigen Wohnungs-
marktnachfrage flr verschiedene Zielgruppen

e Workshop 3 (November 2016): Zielsetzungen
der kinftigen Wohnungsmarktentwicklung

e Workshop 4 (April 2017): Standorte fur Wohn-
entwicklungen

e Workshop 5 (Juni 2017): Vorstellung der raum-
lichen Typisierung sowie der erarbeiteten Zie-
le, Leitlinien und MaRnahmen

Zusatzlich wurden auch die Bewohner Bochums am
Prozess beteiligt. Sie konnten sich im Rahmen eines
Burgerabends im November 2016 Uber den Prozess
informieren und ihre Anregungen einbringen. Fiur den
Austausch mit den Burgern gab es vier moderierte
Thementische zu folgenden Themen:

Ziele der Wohnungsmarktentwicklung
Anforderungen an die Neubauentwicklung
Bestandsentwicklung

Anforderungen an die Quartiersentwicklung

Im Anschluss an den zwolfmonatigen Erstellungs-
prozess wurde das Handlungskonzept Wohnen im
Sommer 2017 finalisiert und den politischen Gremien
zur Beratung vorgelegt. Am 16. November 2017
wurde es vom Rat der Stadt Bochum beschlossen.
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2. Der Wohnstandort Bochum

Die im Folgenden skizzierten Rahmenbedingungen geben einen Uberblick tber die
mafdgeblichen Entwicklungstrends, die den Wohnstandort Bochum und seine Bevél-
kerung charakterisieren und pragen. Es sind somit ausgewahlte Ergebnisse der Ana-
lysen abgebildet, auf welchen das Handlungskonzept Wohnen basiert. Untersucht
wurden soziodkonomische Rahmenbedingungen sowie nachfrage- und angebots-
seitige Faktoren.

Weiterfihrende Informationen zu den nachfrageseitigen Faktoren (wie der Bevol-
kerungsentwicklung und -struktur) sind auf den Internetseiten www.bochum.de/
statistik, www.bochum.de/sozialberichterstattung und www.it.nrw.de abzurufen.
Erganzende Informationen zu den angebotsseitigen Faktoren (wie der Entwicklung
des Wohnungsmarktes und seiner Teilmarkte) sind unter www.bochum.de/
wohnungsmarktbericht sowie www.boris.nrw.de zu finden.



2. Der Wohnstandort Bochum
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Wirtschaftliche Entwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Bochum ist gepragt von Hohen und Tiefen. Nach einer Phase
steigender Beschaftigtenzahlen zwischen 2009 und 2014 - auch verbunden mit einer Zunahme des durch-
schnittlichen Haushaltseinkommens - hat vor allem die SchlieRung des Opel-Werks und der damit verbundene
Verlust von Arbeitspldatzen im produzierenden Gewerbe den positiven Trend vorerst unterbrochen. Damit der
Strukturwandel gelingen kann, stellt sich die Stadt Bochum wirtschaftlich breiter auf: So steigt der Anteil
Beschaftigter im Dienstleistungsbereich kontinuierlich an, zentral ist der Sektor Forschung und Entwicklung.

Abb. 1: Beschaftigtenentwicklung am Arbeitsort im regionalen Vergleich, 2010-2015

Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, eigene Berechnungen empirica



Pendlerverflechtung

Der Pendlersaldo Bochums ist positiv, die Zahl der Berufseinpendler Gbersteigt somit die Zahl der Berufs-
auspendler. Die SchliefRung des Opel-Werks macht sich jedoch auch hier bemerkbar: Der Pendlersaldo ist in
2015 auf einen Einpendler-Uberschuss in Hohe von 6.600 Tagespendlern gesunken (2014: 10.400 Tagespend-
ler). Im Vergleich mit den umliegenden Stadten liegt die Bedeutung Bochums als Arbeitsstandort gemessen
an den Pendlerverflechtungen und der Arbeitsplatzzentralitat’ im Mittelfeld. Dies ist insofern bemerkenswert,
als dass Bochum im Zentrum der polynuklearen Metropole Ruhr liegt und somit im Gegensatz zu anderen
Oberzentren kaum von Einpendler-Uberschiissen aus angrenzenden Landkreisen profitieren kann. Besonders
intensive Pendlerverflechtungen bestehen mit Dortmund. Das bedeutendste Auspendlerziel ist Essen, die
meisten Einpendler kommen aus Herne.

Abb. 2: Arbeitsplatzzentralitat im regionalen Vergleich, 2015

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen empirica
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2. Der Wohnstandort Bochum

Einwohner und Haushalte

Ab 2015 hat insbesondere die Zuwanderung von Gefllichteten aus den globalen Krisenregionen die Bevol-
kerungsentwicklung Bochums mafigeblich gepragt. Nach zwei Jahrzehnten der Schrumpfung hat das
Wanderungsplus bereits ab 2014 die natlrliche, negative Bevolkerungsentwicklung ausgeglichen, sodass die
Bevdlkerungsentwicklung seitdem insgesamt wieder positiv ist. Im Vergleich mit den umliegenden Stddten
zeigt sich, dass Dortmund und Essen bereits friiher und in starkerem Mafde Einwohnerzuwachse verzeichnen
konnten. Die Zahl der Privathaushalte nimmt in Bochum weiterhin konstant zu.

Abb. 3: Einwohnerentwicklung im regionalen Vergleich, 2011-2015

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen empirica
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Wanderungen

Wanderungsgewinne verzeichnet die Stadt Bochum vor allem aus dem Ausland, an die umliegenden Stadte
verliert sie Einwohner. Am stdarksten gewann Bochum in der Bilanz zwischen 2010 und 2015 bei jungen
Menschen (Altersgruppe der 15- bis unter 25-]ahrigen) — damit korrespondierend weist der ,Universitats-
stadtteil Querenburg" kleinrdumig die hochste Zuwanderungsrate auf. Bei der auslandischen Bevoélkerung ist
die Wanderungsbilanz Bochums mit wenigen Ausnahmen durchweg positiv, bei der deutschen Bevdlkerung
ist sie mit Ausnahme der 15- bis unter 25-Jahrigen hingegen durchweg negativ.

Abb. 4: Wanderungssalden in Bochum nach Ziel und Herkunft, 2010-2015%*

*2015 einschliefilich der Wanderungen von Personen in Fliichtlingsheimen und Landesunterkinften.
Quelle: Stadt Bochum, Statistik-Bewegungsdatei, eigene Berechnungen empirica
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2. Der Wohnstandort Bochum
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Altersstruktur

Der demografische Wandel zeigt sich auch in Bochum, das durchschnittliche Alter ist in den vergangenen Jahren
leicht angestiegen. Verglichen mit den umliegenden Stadten weist Bochum einen auffallig niedrigen Anteil an
Kindern und Jugendlichen unter 15 Jahren auf und es ist eine signifikante Abnahme der familienrelevanten
Altersgruppen zu verzeichnen, insbesondere hinsichtlich der 35- bis unter 45-]Jahrigen. Zugleich ist der Anteil
der 25- bis unter 35-J3ahrigen vergleichsweise hoch.

Abb. 5: Altersstruktur im regionalen Vergleich (2015)

Bochum Dortmund Essen Gelsenkirchen Herne Castrop-Rauxel Witten Hattingen

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen empirica



Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosenquote? betragt in Bochum 9,6 % (Stand: Dezember 2015). Wenngleich sie damit tiber dem
Niveau Nordrhein-Westfalens liegt, ist Bochum besser gestellt als die meisten umliegenden Stadte. Trotz eines
konstanten, leichten Anstiegs sind auch die Anteile der SGB II- und der SGB XlI-Bezieher vergleichsweise

gering. Kleinraumig sind die héchsten Arbeitslosenquoten im Nordwesten und in Teilen des Bochumer Ostens
zu verzeichnen.

Abb. 6: Arbeitslose je 1.000 Personen im erwerbsfihigen Alter im regionalen Vergleich (2011, 2015)

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen empirica

17



2. Der Wohnstandort Bochum
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Wohnungsbestand und Baustruktur

Der Wohnungsbestand in der Stadt Bochum ist insgesamt eher alt. Fast 60 % aller Wohnungen wurden
zwischen 1949 und 1978 errichtet, lediglich der Bestand an Ein- und Zweifamilienhausern ist in Teilen jlinger.
Der Altersstruktur des Wohnungsbestandes geschuldet, entsprechen viele Wohnungen in Hinsicht auf energe-
tische Aspekte, Ausstattung etc. nicht mehr den aktuellen Anforderungen. Der Wohnungsbestand in Bochum ist
wie auch in den Nachbarstadten vom mehrgeschossigen Wohnungsbau gepragt (mit rd. 78 % der Wohnein-
heiten). Gut die Halfte der vorhandenen Wohneinheiten befindet sich im Besitz von Privatpersonen, ein Viertel
gehort Wohneigentiimergemeinschaften und nur etwa ein Flinftel ist im Bestand von Wohnungsunternehmen
und -genossenschaften.

Abb. 7: Wohneinheiten nach Baualtersklassen im regionalen Vergleich, 2011

Quelle: Zensus 2011, eigene Berechnungen empirica



Wohnungsleerstand

Bezogen auf den marktaktiven Wohnungsleerstand? ist seit 2010 ist eine moderate Abnahme zu verzeichnen,
in 2015 lag er gemafy CBRE-empirica-Leerstandsindex bei 2,5 %. Im regionalen Vergleich verfligen Bochum
und Dortmund Uber das geringste Leerstandsniveau, Herne und Gelsenkirchen liber das héchste.

Abb. 8: Wohnungsleerstand* 2015 im regionalen Vergleich

Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex empirica
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2. Der Wohnstandort Bochum

Bautatigkeit

Die Bautdtigkeit war in Bochum in den letzten Jahren eher verhalten. Die Zahl der Fertigstellungen sank ins-
besondere zwischen 2007 und 2012 deutlich. Dies zeigt sich ebenso an der Bauintensitat (Baufertigstellungen
je 1.000 Einwohner), welche auch im regionalen Vergleich — abgesehen von einem sprunghaften Anstieg der
Fertigstellungszahlen in 2014 - niedrig ausfallt. Im Bochumer Wohnungsbau der letzten Jahre dominierte
dabei ein eher ,unauffalliger* Wohnungsbau in kleiner bis mittlerer Gréf3enordnung. Es fehlen entsprechende
Flachenangebote und Uberértlich wahrnehmbare Vorzeigeprojekte.

Abb. 9: Bauintensitat im regionalen Vergleich von 2011-2015*

* nur Wohneinheiten in neuen Wohngebauden, keine Wohneinheiten in Wohnheimen und Nichtwohngebduden
Quelle: IT.NRW empirica
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Teilmarkte des Bochumer Wohnungsmarktes

Der Preis fur Mietwohnungen in Bochum steigt stetig aber moderat an, die Differenz der Angebotsmieten
von Bestands- und Neubauobjekten ist stark ausgepragt. Mit einem durchschnittlichen Mietniveau von 6 €/m?
liegt Bochum auf einem Niveau mit Essen und Dortmund. Auffallig ist der geringe Anteil von Neubauobjekten
an allen angebotenen Objekten: Im Jahr 2016 lag dieser bei lediglich 1,6 %. Der Anteil der geférderten
Wohnungen nimmt seit den 1980er Jahren ab und liegt aktuell noch bei rund 7 %.

Abb. 10: Angebotsmietpreise fiir Mietwohnungen in den Umlandgemeinden (Nettokaltmiete, Bestand und
Neubau, Juli 2015 - Juni 2016)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) empirica
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Die Angebotskaufpreise> im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser steigen vor allem bei Neubau-
objekten deutlich starker als bei Bestandsobjekten. Im Vergleich mit den benachbarten Stadten liegen die
Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser mit durchschnittlich 298.000 € in Bochum im mittleren Bereich.

Dies trifft auch auf das Segment der Eigentumswohnungen zu, wobei die Differenz der Angebotspreise von
Neubau- und Bestandsobjekten deutlich ausgepragter ist. Im regionalen Vergleich befinden sich die Angebots-
preise fur Eigentumswohnungen aber mit durchschnittlich rund 1.300 €/m?2 ebenfalls im mittleren Bereich.
Der Anteil von Neubauobjekten an allen angebotenen Objekten lag im Jahr 2016 bei rund 11 %.

Erlauterungen

'Die Arbeitsplatzzentralitat drickt das Verhaltnis zwischen sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort zu den sozial-
versicherungspflichtig Beschdftigten am Wohnort aus. In Kommunen, in denen mehr sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
arbeiten als wohnen, liegt der Wert Gber 1. Je hdher dieser Wert ist, desto gréRer ist die Bedeutung der Kommune als Wirtschafts- und
Arbeitsstandort.

2Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit und Anwender-INFO vom 26. April 2012.

3Der marktaktive Leerstand wird gemaf? CBRE-empirica-Leerstandsindex jeweils unabhdngig von der Dauer des Leerstandes zum
Stichtag 31.12. erfasst. Er wird nur fiir Geschosswohnungen ausgewiesen. Der marktaktive Leerstand umfasst leer stehende Woh-
nungen, die unmittelbar disponibel sind, sowie leer stehende Wohnungen, die aufgrund von Mangeln derzeit nicht zur Vermietung
stehen, aber gegebenenfalls mittelfristig aktivierbar waren (< 6 Monate).

“Die Stadt Bochum ermittelt im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung den Leerstand regelmafiig und kleinrdaumig fur das
gesamte Stadtgebiet nach der sogenannten ,Stromzdhlermethode”. Im Wohnungsmarktbarometer 2017 wurde erstmals eine Be-
trachtung auf Ebene der statistischen Viertel erganzt (abzurufen unter www.bochum.de/wohnungsmarktbericht). Aufgrund unter-
schiedlicher Verfahren und Betrachtungszeitrdume sind die Ergebnisse der stadtischen Leerstandserhebung allerdings nicht mit dem
CBRE-empirica-Leerstandsindex vergleichbar.

5Die genannten Durchschnittspreise basieren auf den Daten der empirica-Preisdatenbank. Diese umfasst kontinuierlich, deutschland-
weit und flachendeckend recherchierte Immobilieninserate aus Internetquellen sowie Printmedien und deren Internetauftritte.
Bei den angegebenen Durchschnittspreisen handelt es sich um die Medianwerte der Angebotspreise flir im Zeitraum von Juli 2015 bis
Juni 2016 zur Vermietung bzw. zum Verkauf stehende Wohnungen bzw. Immobilien.



3. Zielgruppen des Wohnungsmarktes

Wohnraum wird von verschiedenen Gruppen auf dem Wohnungsmarkt nachgefragt.
Daher ist die Kenntnis, welche Nachfrager- bzw. Zielgruppen es am Bochumer
Wohnungsmarkt gibt und welche Anforderungen sie an Standort und Immobilie
haben, von grofier Bedeutung. Erfahrungsgemaf? ist eine an Lebensphasen orien-
tierte Zielgruppenbetrachtung fir den Wohnungsmarkt am besten geeignet.

Nachfolgend werden verschiedene Zielgruppen des Bochumer Wohnungsmarktes
charakterisiert. Im Rahmen der durchgefiihrten Workshops und Expertengesprache
haben sich diese als die mafdgeblichen Nachfragergruppen herauskristallisiert.
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3. Zielgruppen des Wohnungsmarktes

Starterhaushalte

Mit rd. 57.000 Studierenden an den Bochumer
Hochschulen und mehreren tausend Auszubilden-
den ist diese Zielgruppe fir den Bochumer Woh-
nungsmarkt von groRer Bedeutung. Die (angehen-
den) Studierenden bzw. Auszubildenden ziehen fur
Ausbildung oder Studium hdufig aus dem Eltern-
haus aus und grinden alleine oder mit Partner/
Freunden einen neuen Haushalt. Diese meist ein-
kommensschwdacheren Haushalte bevorzugen beleb-
tere, urbane Standorte und legen grof!en Wert auf
eine gute OPNV-Erreichbarkeit der Hochschulen/
Ausbildungsstadtten. In Bochum sind daher die Innen-
stadt und innen-stadtnahe Lagen oder Wohnorte in
der Nahe der Hochschulen (z.B. Querenburg) gefragt.

Nach Erfahrung der befragten Wohnungsmarkt-
akteure wohnen viele Studierende an Bochumer
Hochschulen nicht in Bochum, sondern pendeln aus
den benachbarten Stadten taglich nach Bochum.
Eine im Auftrag der Stadt Bochum durchgefihrte
Studierendenbefragung zum universitiren Wohnen
hat ergeben, dass nur 60 % der befragten Studieren-
den in Bochum wohnen®. Eine Ursache daflir kénnte
darin bestehen, dass es in Bochum zu wenige
attraktive Wohnangebote flir diese Zielgruppe gibt.
Gemaf} einer aktuellen Untersuchung zu bundes-
deutschen Hochschulstandorten liegt Bochum auf
Platz 5 der Stiadte mit den grofiten Nachfrage-
Uberhangen beim Studentischen Wohnen’.

Im Rahmen der Befragung zum Universitaren
Wohnen wurden auch die Winsche hinsichtlich der
Wohnform abgefragt: Praferiert werden die eigene
Mietwohnung sowie die Wohngemeinschaft. Dennoch

bildet das klassische Studentenwohnheim flir gut ein
Funftel der befragten Studierenden die Wohnrealitat.
Obgleich Bochum unter den deutschen Hochschul-
stadten zu den glnstigeren Wohnstandorten zahlt,
belegt dies, dass Studierende auch hier auf preiswer-
ten Wohnraum angewiesen sind. Eine vom Makler-
haus CBRE im Jahr 2014 bundesweit durchgefiihrte
Befragung von Studierenden zeigt flir Bochumer Stu-
dierende, dass die groRe Mehrheit (79 %) eine Zah-
lungsbereitschaft von bis zu 400 € monatlicher
Warmmiete hat. Weitere rund 16 % kénnen zwischen
400 und 500 € monatlich zahlen, lediglich 5 % auch
hdéhere Mieten®.
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3. Zielgruppen des Wohnungsmarktes

Familien

Familien sind eine wichtige Zielgruppe auf dem Bo-
chumer Wohnungsmarkt. Zum Zeitpunkt des Zensus
(2011) lebten rd. 35.200 Paarhaushalte mit Kindern
und rd. 11.300 Alleinerziehende mit Kindern in der
Stadt Bochum. Neben dem Familienhaushalt im tra-
ditionellen Verstandnis (Mutter, Vater, Kind(er)), gibt
es Alleinerziehendenhaushalte, gleichgeschlechtli-
che Paare mit Kindern sowie Patchwork-Familien. Die
Zielgruppe ist in ihrer Zusammensetzung, hinsicht-
lich ihrer sozio6konomischen Strukturen und damit
auch ihrer Nachfrage am Wohnungsmarkt folglich
sehr heterogen.

Generell suchen Familien ausreichend grof3en
Wohnraum (i.d.R. wenigstens vier Zimmer) mit einem
familien- bzw. kindergerechten Wohnumfeld (hier
zahlen die Aspekte Sicherheit und Ruhe) und wohn-
ortnaher Infrastruktur (fur junge Familien zahlt z.B.
die Nahe zu Kitas und Grundschulen in héherem Maf
als fur Familien mit alteren Kindern).

Wichtiges Thema flr Familien mit durchschnittlichen
und Uberdurchschnittlichen Einkommen ist in Bo-
chum (wie auch andernorts) die Eigentumsbildung.
Die meisten Familien wiinschen sich ein Einfamilien-
haus, idealerweise in freistehender Form, aber auch
Doppelhaushalften und Reihenhduser sind gefragt.
Die befragten Bochumer Wohnungsmarktexperten
berichten, dass ein ,Mangel an geeigneten Objekten
in Bochum besteht und viele Familien daher in den
letzten Jahren in das Bochumer Umland gezogen
sind. Es hatten deutlich mehr Einfamilienhduser und
Baugrundstlicke in Bochum verkauft werden kénnen*.
Die Wanderungsverluste von Familienhaushalten

zugunsten der Nachbarstadte lassen sich auch statis-
tisch nachweisen.

Vor Ort in Bochumer Neubaugebieten gefiihrte Ge-
sprache mit Familien unterstreichen die Angebots-
knappheit: Befragte Familien haben oftmals mehrere
Jahre nach einem qualitativ geeigneten und preislich
akzeptablen Einfamilienhaus oder Baugrundstick in
Bochum gesucht.
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3. Zielgruppen des Wohnungsmarktes

Einkommensstadrkere Ein-und Zweipersonen-
haushalte

Besonders Paare ohne Kinder haben aufgrund ihres
doppelten Einkommens oftmals eine hohe Wohn-
kaufkraft. Es gibt aber auch zahlreiche Einpersonen-
haushalte mit Gberdurchschnittlicher Kaufkraft. Dem-
zufolge sind die Anforderungen an die Objekt-
qualitaten hinsichtlich der Ausstattung hoch. Diese
Zielgruppe optimiert ihre Wohnflache und/oder ihren
Wohnstandort und ist in der Lage bzw. bereit, héhere
Mieten/Kaufpreise in einem Neubau zu finanzieren.
Paare ohne Kinder haben aufgrund der Uberdurch-
schnittlichen Kaufkraft die gréfdte Wahl-freiheit im
Hinblick auf Standorte und Immobilien. Exklusivitat
und eine gute Wohnlage (h&ufig im Bochumer Siiden
und vereinzelt an zentraler gelegenen Standorten)
spielen daher flur diese Nachfragegruppe eine wichtige
Rolle, ebenso wie die Nahe zu Freizeit- und Kultur-
einrichtungen. In Bochum gibt es nach Einschatzung
vieler befragter Wohnungsmarkt-akteure Nachfrage-
Uberhange bei dieser Zielgruppe. Es fehlt vor allem an
qualitativ geeigneten Eigentumsangeboten (hoch-
wertige Eigentumswohnungen). Diese Gruppe hat eine
hohe Relevanz fir Neubauangebote.
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3. Zielgruppen des Wohnungsmarktes

Senioren

Die Gruppe der alteren Menschen (60 Jahre und alter)
macht mit rund 28 % (rund 103.000 Personen) bereits
heute einen grof’en Anteil der Einwohner Bochums
aus und wird zuklnftig weiter zunehmen. Die Ziel-
gruppe der Senioren setzt sich ebenfalls sehr
heterogen zusammen, z.B. aus Menschen, die auf
Unterstlitzung und Pflege angewiesen sind sowie
Menschen, die ihren Alltag noch ohne grofie Ein-
schrankungen aktiv gestalten kénnen. Erhéhte bzw.
hohe Anforderungen an die Barrierearmut bzw.
-freiheit der Objekte charakterisiert die Zielgruppe.
Aufderdem ist fur Senioren das Wohnumfeld bzw.
der Sozialraum von grofder Wichtigkeit: Haufig wollen
sie in der Ndhe ihrer Familien und bekannten Wege
und Einrichtungen (z.B. Arzt, Friseur) bleiben. Als
Umzugsmotive kommen eine Verkleinerung der
Wohnflache, eine Standortoptimierung mit Nahe zu
Infrastruktureinrichtungen oder die Reduzierung der
Wohnkosten in Betracht. Aufgrund des Anlagedrucks
ist flr einen Teil der Zielgruppe auch der Kauf einer
Eigentumswohnung attraktiv. Nach groben Schat-
zungen befragter Wohnungsmarktakteure wohnen in
Bochum etwa 50 % der Seniorenhaushalte, die ihr
Einfamilienhaus verkaufen, im Anschluss in einer
Eigentumswohnung.

In Bochum zeigt die Erfahrung der befragten Woh-
nungsmarktakteure, dass barrierefreier Wohnraum
im Bestand knapp ist. Fur Senioren, die bisher im
Einfamilienhaus leben und sich nun verkleinern
wollen, mangelt es an passenden Miet- und Eigen-
tumsangeboten mit altersgerechter Ausstattung.
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3. Zielgruppen des Wohnungsmarktes
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Einkommensschwache Haushalte

Die Zielgruppe der Haushalte mit geringem Einkom-
men Uberschneidet sich mit den zuvor dargestellten,
primar an Lebensphasen orientierten Zielgruppen. Sie
ist aber aus wohnungspolitischen Griinden von grof3er
Bedeutung fliir Bochum und sollte daher gesondert
betrachtet werden. Die Zielgruppe setzt sich vielfaltig
zusammen: lhr gehdren sowohl Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte jeden Alters (z.B. Starterhaushalte,
Geringverdienerhaushalte und Senioren) als auch
Familien (hier insbesondere Alleinerziehende) an.

Ein zentrales Kriterium fir Haushalte mit geringem
Einkommen ist der Mietpreis, die Nachfrage fokus-
siert sich auf Wohnraum im unteren Preissegment.
Etwa die Halfte der Einwohner Bochums hat Anspruch
auf einen Wohnberechtigungsschein, d.h. zum Bezug
einer geforderten Wohnung innerhalb der Mietpreis-
grenzen der Landeswohnraumférderung. Aufgrund
ihrer eingeschrankten Wohnkaufkraft sind diese Haus-
halte oftmals darauf angewiesen, ihr angestammtes
Wohnumfeld in einem vergleichsweise groften Radius
zu verlassen, wenn sie dort keine addaquaten Angebo-
te vorfinden.

Ausgehend von den im Jahr 2015 in der Stadt Bochum
ausgestellten Wohnberechtigungsscheinen bilden
kleine Haushalte die mengenmafig groéfdte Gruppe
unter den wohnungssuchenden einkommensschwa-
chen Haushalten. Zwei Drittel sind Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte, ein Drittel Mehrpersonenhaushalte,
darunter vermutlich der grofte Anteil Familien. Fami-
lien mit geringen Einkommen (hierzu zahlen nach
Erfahrung der lokalen Akteure vor allem Familien mit
mehr als zwei Kindern, Geringverdiener- und Allein-

erziehendenhaushalte) mangelt es den Experten
zufolge an ausreichend grof’en Wohnungen, wobei
die Anzahl der Zimmer haufig wichtiger ist als die
Wohnflache. Viele Bochumer Familien mit geringen
Einkommen leben daher in beengter Wohnsituation.

Geflichtete

Wie die Wanderungsbilanz der Stadt Bochum zeigt,
spielen Zuwanderer aus dem Ausland flr die Stadt
eine wichtige Rolle. Vor dem Hintergrund der Flicht-
lingszuwanderung wird diese Zielgruppe die Dynamik
auf dem Wohnungsmarkt auch zukinftig stark mitbe-
einflussen. Allerdings gibt es in Bochum auch viele
Zugewanderte ohne Fluchthintergrund. Es muss also
nach dem Grund der Zuwanderung nach Bochum
unterschieden werden: Zuweisung oder freie Wohn-
sitzentscheidung. Gemein ist den neu Zugewander-
ten, dass haufig die Nahe zu Mitgliedern des je-
weiligen Kulturkreises (Community) gesucht wird.

Die Gruppe der Gefllichteten wird kurz- und mittelfris-
tig nach Einschatzung der Akteure eher Mietwohnun-
gen nachfragen. So ist abzusehen, dass viele Haus-
halte mit Fluchthintergrund zunachst lGber ein gerin-
ges Einkommen verfligen werden und entsprechend
preisglinstige Wohnungen nachfragen (s. Einkom-
mensschwache Haushalte).
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3. Zielgruppen des Wohnungsmarktes

Gemeinschaftsorientierte Haushalte

Gemeinschaftsorientierte Haushalte kdénnen Men-
schen unterschiedlichen Alters und Haushaltstyps
umfassen (haufig 50+, aber auch Alleinerziehende
und Familien). Diese Haushalte suchen haufig nach
neuen Wegen, um gemeinschaftlich und gleichzeitig
selbstandig zu wohnen und organisieren sich in ver-
schiedenen Rechtsformen, z.B. Genossenschaften,
Gesellschaften blrgerlichen Rechts oder Vereinen.
Im Vergleich zur klassischen (jungen) Wohn-
gemeinschaft wilnschen gemeinschaftsorientierte
Haushalte mehr Privatheit. Motive sind u.a. gegen-
seitige Unterstitzung im Alltag, Vermeidung von
Isolation und Einsamkeit sowie Kostenreduzierung.

Die Zielgruppe ist Indikator eines sich starker nach-
frageseitig ausdifferenzierenden Wohnungsmarktes.
Zwar spielen gemeinschaftliche Wohnformen und
Wohnprojekte sowie Baugruppen derzeit mengenma-
Rig in Bochum eine nachrangige Rolle. Dies ist aber
nicht ausschlieflich als Ausdruck einer geringen
Nachfrage, sondern auch als Ergebnis bislang relativ
geringer Aktivitaten auf der Angebotsseite zu inter-
pretieren.
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3. Zielgruppen des Wohnungsmarktes

Finanzierbarkeit von Mietwohnraum fiir verschiedene Haushaltstypen

Die Gegenuberstellung von Mietpreisentwicklung und Einkommensentwicklung privater Haushalte zeigt
fir Bochum eine leicht schwankende, aber insgesamt ausgeglichene Entwicklung. Wenngleich in 2015
ein Anstieg des Mietniveaus zu verzeichnen war, hat sich in Bochum die Angebotssituation auf dem Woh-
nungsmarkt in der Gesamtbetrachtung aus Sicht der nachfragenden Haushalte seit 2012 verbessert. Eine
tiefergehende Untersuchung zeigt jedoch, dass eine problematische Wohnungsmarktsituation vor allem
fur Alleinerziehenden- und Singlehaushalte mit geringem Einkommen festzustellen ist. Diese kdnnen
sich oftmals nur ausgewahlte Mietwohnungen in glinstigeren Lagen des Stadtgebietes leisten. Am
wenigsten problematisch gestaltet sich die Wohnungssuche erwartungsgemaf flir Paare ohne Kinder.

Abb. 11: Angebotsmieten und Einkommen privater Haushalte in Bochum 2012-2015

Quelle: Mikrozensus, Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Lander, empirica-Preisdatenbank

(Basis: empirica-systeme) empirica

Erlauterungen

6 vgl. Studie Universitares Wohnen in Bochum, Georg & Ottenstréer (September 2011)

7vgl. Scoring der Angebots- und Nachfragesituation im Segment Studentisches Wohnen - 69 Stadte im Fokus,
bulwiengesa (Juni 2016)

8vgl. CBRE Marktreport Studentisches Wohnen 2014/2015
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4. Fokusraume

Die bestehenden Unterschiede in den Teilraumen des Bochumer Wohnungsmarktes
erfordern jeweils unterschiedliche Herangehensweisen, um die wohnungspolitischen
Zielsetzungen umzusetzen. Ausgehend von den jeweiligen Entstehungsphasen,
Bautypologien, Nutzungen und der Zusammensetzung der Bewohnerschaft stellt
sich die jeweilige kleinraumige Entwicklung in den Stadtteilen und Quartieren
unterschiedlich dar.

Um diese besser erfassen zu kénnen, wurde auf Basis der 154 statistischen Viertel
zunachst eine raumliche Typisierung erstellt. Aus dieser wurden Fokusraume
abgeleitet, auf deren klunftige Entwicklung ein Augenmerk zu legen ist. Wo erforder-
lich kébnnen anhand einer vertieften Betrachtung individuelle Handlungsbedarfe
und -optionen ermittelt werden.
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. Fokusraume

Ermittlung der Fokusraume

Zur Erstellung der Typisierung der statistischen Viertel wurden Informationen aus der kleinrdumigen Flachen-
nutzungskartierung mit soziodemografischen, bautypologischen und -strukturellen Daten verschnitten. Die
Abgrenzung der unterschiedlichen Typen erfolgte Uber ein Regelwerk, das auf Schwellenwerten basiert. Im
Ergebnis wurden auf diese Weise Viertel differenziert, die durch Einfamilienhaustypologien, Geschoss-
wohnungstypologien oder gemischte Bautypologien unterschiedlicher Baualtersklassen gepragt sind.
Daneben wurden Viertel identifiziert, in welchen Dienstleistungsnutzungen, gewerbliche/industrielle
Nutzungen, Freiraum bzw. sonstige Nutzungen dominieren.

Um daraus die Fokusrdume abzuleiten, wurden zundchst thematische Handlungsbereiche definiert und
relevante statistische Indikatoren ermittelt. Wie bei der Typisierung wurden die Fokusrdume mittels eines
Regelwerkes abgeleitet, das auf Schwellenwerten basiert. Einzelne Fokusrdume wurden in einem weiteren
Schritt jeweils in Gebiete mit besonderem oder erweitertem thematischen Fokus unterteilt. Diese auf
statistischen Daten beruhende Priorisierung versteht sich als Arbeitsgrundlage, um im Bedarfsfall unterstitzt
durch vertiefende quantitative und qualitative Betrachtungen Uber kleinrdumige Handlungserfordernisse und -
moglichkeiten entscheiden zu kdnnen.



Alternde Einfamilienhausgebiete

Alternde Einfamilienhausgebiete weisen einen hohen Altersquotienten? auf (= 60). Darliber hinaus verfligen
sie Uiber einen hohen Anteil an Einpersonenhaushalten (Gebiete mit besonderem Fokus 2 40 %, Gebiete mit
erweitertem Fokus = 30 %). Sie finden sich vor allem im Stidwesten von Bochum.

Eine Herausforderung kann in diesen Gebieten darin bestehen, den Generationenwechsel zu unterstitzen.
Voraussetzung daflr ist ein entsprechendes Angebot an seniorengerechtem Wohnraum in Neubau und Bestand.

Abb. 12: Alternde Einfamilienhausgebiete

Quelle: eigene Kategorisierung, Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Geoinformation, Liegenschaften und Kataster sowie Fachbe-
reich Statistik und Stadtforschung empirica
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4. Fokusraume

Gebiete mit Investitionsbedarf

Unter den Gebieten mit Investitionsbedarf befinden sich Geschosswohnungsgebiete sowie Viertel mit ge-
mischter Bautypologie. Sie weisen einen Immobilienindex™ von unter 0,2 (Gebiete mit besonderem Fokus)
bzw. unter 0,4 auf (Gebiete mit erweitertem Fokus). Darliber hinaus sind sie durch einen vergleichsweise gerin-
gen Anteil selbstnutzender Eigentimer (< 30 %) und einen vergleichsweise hohen Anteil von Personenim SGB
[I-Bezug (= 15 %) gekennzeichnet. Gebiete mit Investitionsbedarf finden sich vor allem im Nordwesten von
Bochum, zum Teil auch im Osten.

Viele dieser Gebiete Uberlagern sich mit bestehenden Stadterneuerungs- und Sanierungsgebieten. In diesen
werden bereits stadtebauliche Manahmen umgesetzt, um gezielte Entwicklungsimpulse zu setzen und auf

eine langfristige Stabilisierung hinzuwirken.

Abb. 13: Gebiete mit Investitionsbedarf Giberlagert mit Stadterneuerungs-/Sanierungsgebieten

Quelle: eigene Kategorisierung, Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt flir Geoinformation, Liegenschaften und Kataster sowie Fach-
bereich Statistik und Stadtforschung empirica
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Gebiete mit sozialer Wohnraumfunktion

Unter den Gebieten mit sozialer Wohnraumfunktion befinden sich Geschosswohnungsgebiete sowie Viertel
mit gemischter Bautypologie. Sie haben die héchste Dichte an Personen im SGB II-Bezug (2 20 %) sowie
einen hohen Anteil geférderter Wohnungen (= 10 %). Die Gebiete befinden sich in zentralen sowie sud-
Ostlichen Lagen Bochums.

Mit Blick auf das Auslaufen bestehender Bindungen im gefdrderten Wohnungsbau besteht eine zentrale
Herausforderung in der Sicherstellung eines addaquaten Wohnraumangebotes im niedrigpreisigen Segment.
In den Gebieten mit sozialer Wohnraumfunktion ist ein besonderes Augenmerk auf die Erhaltung bzw. Neu-
schaffung sozialintegrativer Angebote zu richten.

Ab. 14: Gebiete mit sozialer Wohnraumfunktion

Quelle: eigene Kategorisierung, Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt flr Geoinformation, Liegenschaften und Kataster sowie Fach-
bereich Statistik und Stadtforschung empirica
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4. Fokusraume

Dienstleistungsgepragte Gebiete (Citylagen)

Das Bochumer Stadtzentrum und das Wattenscheider Zentrum kennzeichnen sich durch dienstleistungs-
gepragte Lagen. Damit sind Geschosswohnungsgebiete gemeint, die durch einen hohen Dienstleistungsanteil
charakterisiert sind (Anteil Mischbauflache > 25 %). Teilweise weisen diese auch Investitionsbedarfe auf bzw.
Ubernehmen eine soziale Wohnraumfunktion.

Wohnquartiere in Citylagen bieten unter anderem durch kurze Wege zu verschiedensten Einrichtungen viele
Vorteile, zugleich sind sie jedoch durch hohe Bebauungsdichte und hohes Verkehrsaufkommen haufig beson-
deren Belastungen ausgesetzt. In Bochum wird die nachhaltige Entwicklung dieser Gebiete vorangetrieben:
Das Wattenscheider Zentrum ist bereits Stadterneuerungsgebiet, flr die Bochumer Innenstadt ist die Aufstel-
lung eines Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes in Vorbereitung.

Abb. 15: Dienstleistungsgepragte Gebiete (Citylagen)

Quelle: eigene Kategorisierung, Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Geoinformation, Liegenschaften und Kataster sowie Fachbe-

reich Statistik und Stadtforschung empirica
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Gebiete mit Suchfokus Nachverdichtungspotenziale

Um Gebiete mit Potenzial fir Nachverdichtungen zu ermitteln, wurden Geschosswohnungsgebiete sowie
Viertel mit gemischter Bautypologie betrachtet. Die Bandbreite der Einwohnerdichte™ in diesen Gebietstypen
reicht von rund 8.000 bis rund 32.000 Einwohner/km?. Bei den Gebieten mit Suchfokus Nachverdichtungs-
potenziale handelt es sich um Viertel mit vergleichsweise geringer Wohndichte: Liegt der <ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>