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Wohnbauflachenprogramm

Motivation

Bochum blickt in die Zukunft

und entwickelt dafur eine eigene
Strategie: Die Bochum Strategie.
Die Stadt soll sich als exzellenter
Standort fur Technologie, Dienst-
leistungen und Hochschulen
festigen und mit einem attrakti-
ven Wohnungsangebot in einem
lebenswerten Umfeld Giberzeugen.
Eine Wohnungsbauoffensive ist
eine zentrale Kernaktivitat der
Bochum Strategie 2030.

Die dynamischen wirtschafts-
strukturellen und demografischen
Veréanderungen fiihren zu einer
veranderten Nachfrage im Woh-
nen. War Bochum bis 2014 - auch
in Folge einer negativen Umzugs-
bilanz in der Wohnungsmarktre-
gion - noch durch einen Schrump-
fungsprozess gepragt, so ergibt
sich aktuell eine neue Ausgangs-
situation: Es gibt nicht nur einen
qualitativ bedingten Neubaubedarf,
sondern auch einen quantitativen
Bedarf an neuen Wohneinheiten,

der in den vergangenen Jahren
aufgrund der geringen Neubautéa-
tigkeit nicht bedient werden konnte.
Aus der Bindung fallende ehemals
offentlich geférderte Wohnungsbe-
stéande reduzieren das Angebot im
unteren Preissegment und damit
insbesondere die Steuerungsfahig-
keit der Stadt bei der Versorgung
von Haushalten mit einem geringen
Einkommen.

Das Ziel, alle in Bochum lebenden
Menschen mit Wohnraum in aus-
reichender Menge und Qualitat zu
versorgen, ist derzeit nicht erfillt.

Um dies kinftig sicherstellen und
zugleich eine (nachholende) stad-
tebauliche Verbesserung vorantrei-
ben zu kdnnen, wurde ein Hand-
lungskonzept Wohnen mit einem
umfangreichen MaRnahmenkatalog
erstellt und am 16.11.2017 vom
Rat der Stadt Bochum beschlos-
sen. Eine zentrale Mal3hahme ist
das Wohnbauflachenprogramm mit

dem Rahmenablaufplan. Es wurde
in der hier abgebildeten Flachen-
kulisse am 27.09.2018 vom Rat der
Stadt Bochum beschlossen.

In Bochum sind Bestands- und
Innenentwicklung von zentraler Be-
deutung. Allerdings lassen sich be-
stimmte Qualitaten nur bedingt im
Bestand schaffen und es bestehen
hohe Nachholbedarfe.

Die Stadt Bochum
forciert die
Aktivierung von
Baulandpoten-
zialen sowie von
Wohnbaureserven.



Ergebnisuberblick

Das Wohnbauflachenprogramm
besteht im Wesentlichen aus:

* Laufenden
Wohnungsbauprojekten

* Noch zu entwickelnden Wohn-
baupotenzialflachen, die
priorisiert und in eine zeitliche
Entwicklungsfolge gebracht
werden miissen

Damit die Zielzahlen fur den
Wohnungsneubau erreicht werden
kénnen, wurden die im Zeitraum
bis 2030 zu entwickelnden Wohn-
bauflachen festgelegt. Damit
verbunden ist eine rechtzeitige

Rahmenablaufplanung der Projekte

mit den wichtigsten Meilensteinen
der Flachenentwicklung.

In Abh&ngigkeit von Kriterien zur
Priorisierung sowie Erfahrungs-
werten aus bisherigen Verfahren
lassen sich Projektlaufzeiten von
4-7 Jahren ableiten. Das Ergebnis
der Priorisierung ist der Rahmen-
ablaufplan fur den Wohnungsneu-
bau in Bochum (Seite 8/9) .

Um die erforderlichen Zielzahlen im

Wohnungsbausektor zu erreichen,

sind alle verfligbaren Flachen kon-
sequent anzugehen.

Kurzfristig (blau): 4.400 WE
Derzeit sind 63 Wohnungsbau-
projekte erfasst, bei denen davon
ausgegangen wird, dass ein Bau-
beginn bis 2020 erfolgt.

Mittelfristig (griin): 4.800 WE

Fir die einen mittelfristigen Baube-
ginn in den Jahren 2021-2025 sind
nach Betrachtung der Projektablau-
fe 26 Flachen mit einer Gesamtgro-
3e von 88,3 Hektar erfasst.

Bilanz Wohnbauflachenprogramm

Wohnbauflachenprogramm

Langfristig (gelb): 500 WE

Das Flachenpotential fur 4 weitere
Flachen mit einer mdglichen Be-
bauung nach 2026 belduft sich auf
zusétzliche 9,2 Hektar.

Noch offen (orange)

Bei weiteren 11 Flachen mit

30,3 Hektar GroR3e ist die Ent-
wicklung zum derzeitigen Zeitpunkt
noch zu prifen.



Wohnbauflachenprogramm
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Rahmenablaufplan Wohnen

fur die Stadt Bochum

2018 2019 2022 2023 2024

Abschluss Standort: . .
Nr. Bezeichnung programmierung / Baubeginn Projekt-
Konzeption Hochbau dauer
1.01 Réhlinghauser StralRe 2018 2021 4 Jahre
1.04 |Am Appolonia-Pfaus-Park 2019 2024 ahe | |
1.05 |Glockengarten 2018 2022 5 Jahre
2.01 |Am Beisenkamp 2018 2021 4 Jahre
2.02 |Bahntrasse Gunnigfeld 2019 2025 7 Jahre
2.03 RoonstralBe 2019 2021 3 Jahre
2.04 |Berliner StraBe Ost 2019 2023 5 Jahre
2.05 |Dr.-Eduard-Schulte-StraRe 2019 2023 5 Jahre
2.06 |Wilhelm-Leithe-Weg Nord 2019 2024 6 Jahre
2.07 |RidderstraRe Nord 2019 2024 6 Jahre
2.08 |Wilhelm-Leithe-Weg Stid 2019 2024 6 Jahre
3.01 |Hiltroper Landwehr / Sodinger Strale 2019 2024 6 Jahre
3.02 Schulte-Hiltrop-Strale 2019 2022 4 Jahre
4.01  |Havkenscheider Hohe 2018 2021 4 Jahre
4.03 |EverstalstralBe 2018 2022 5 Jahre
4.04  |Schulzentrum Ost 2019 2024 6 Jahre
4.05 HauptstraBe-In der Schornau 2018 2022 5 Jahre
5.01 |HunscheidtstraBe 2018 2021 4 Jahre
5.02 |PhilippstraRe 2018 2022 5 Jahre
5.03 Markstral3e / Stiepeler Stralle 2018 2022 5 Jahre
5.04 |Im Haarmannsbusch 2020 2024 5 Jahre
5.05 Ministerstrae N.N. N.N. N.N.
6.01  |An der Holtbriigge 2019 2025 7 Jahre
6.02 Ostlich SchloRstraRe / Hattinger Str. 2018 2022 5 Jahre
6.03 |Am Ruhrort 2018 2021 4 Jahre
6.04 Hattinger StraBe / Hinter der Kiste 2019 2023 5 Jahre
26 Projekte
Wohnbaufliachen (langfristige Realisierung, Baubeginn Hochbau 2026-2030)

. Abschluss 'Standort‘ Baubeginn Projekt-

Nr. Bezeichnung programmierung ! Hochbau dauer 2018 2022 2023
Konzeption
1.02 |Am Ribenkamp 2022 2026 5 Jahre
1.03  |Overdyker StraRe, 2. BA 2023 2026 4 Jahre
2.09 |Im Vogelspoth / Sudstrale 2022 2027 6 Jahre
4.02 Im Meerland 2022 2028 7 Jahre
4 Projekte
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Wohnbauflachenprogramm

Legende

Vorbereitende Planungsphase
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Grundlage und Prozess

Das Wohnbauflachenprogramm
besteht im Wesentlichen aus:

» Laufenden
Wohnungsbauprojekten

* Noch zu entwickelnden Wohn-
baupotenzialflachen, die
priorisiert und in eine zeitliche
Entwicklungsfolge gebracht
werden miissen

Die Grundlage fir die Erstellung

des gesamten Wohnbauflachen-
programms bildet einerseits das

ruhrF1S-Siedlungsflachenmonito-
ring des Regionalverbands Ruhr.
Andererseits wurden weiteren

laufende Planungen / Bebauungs-
planverfahren und Bauantrage fur
Wohnbauvorhaben ab einer fest-
gelegten GréRRenordnung erfasst.

Fur den Aufbau, die Inhalte und
der zukinftigen Steuerung des
Wohnbauflachenprogramms wurde
eine verwaltungsinterne Arbeits-
gruppe gegriindet. Die wesentliche
Aufgabe der AG Wohnungsbau
besteht darin, die Flachenkulis-

se fur Wohnbauentwicklungen in
mittel- und langfristiger Perspektive
vorzubereiten. Damit die Zielzahlen
fur den Wohnungsneubau erreicht
werden kdnnen, wurden die im
Zeitraum bis 2030 zu entwickeln-

den Wohnbauflachen festgelegt.
Dabei sind aus dem verfligbaren
Wohnbauflachenportfolio nach
ausgewabhlten Kriterien diejeni-
gen Flachen ausgewahlt worden,
welche prioritar einer Entwicklung
zugefihrt werden sollen. Damit
verbunden ist eine rechtzeitige
Rahmenablaufplanung der Projekte
mit den wichtigsten Meilenstei-
nen (Konzeption, Bauleitplanung,
Bodenordnung, ErschlielRung, Ver-
marktung, Genehmigung).



Meilensteine

Akteure

Wohnbauflachenprogramm

Akteure und Meilensteine der Flachenentwicklung

Standort- Satzungs- Baugenehmigung /
programmierung / beschluss ErschlielBungs- Bau der Bewilligung der
Konzeption B-Plan Ausbaubeschluss Erschliel3ung Wohnraumforderung

ggf. RENP- Boden- Gelandeauf- Vermarktung Beginn

Anderung ordnung bereitung / Hochbau

Sanierung
Stadtentwicklung >
Stadtplanung » Tiefbau >
Bauherren >

Architekt/innen s Nachbarn/innen ——
Investoren "
Birger/innen >

v

Politik

11
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Ziele

Aufgabe des Wohnbauflachenprogram-  Das Programm soll potenziellen Investo-
mes ist es, die vorhandenen Projekte ren und der Verwaltung Planungssicher-
zur Realisierung darzustellen und per- heit geben sowie Transparenz fiir Poli-
spektivisch bis zum Jahr 2030 die wei- tik, Burgerinnen und Birger schaffen.
teren Wohngebietsentwicklungen zu

definieren, um die Voraussetzungen da-

fur zu schaffen, dass jahrlich 800 neue

Wohneinheiten errichtet werden kénnen

(davon 200 im geforderten Segment).




Wohnbauflachenprogramm

Kurzfristige Wohnungsbauprojekte

Bei der Zusammenstellung und
Erfassung der Projekte wurden
folgende Kriterien aufgestellt:

 Erfassung von laufenden oder
in Vorbereitung befindlichen
Bebauungsplanverfahren bzw.
Wohnungsbauprojekten.

 Erfassung von Wohnbauvor-
haben ab 20 Wohneinheiten,
die Uber das Bauantragsverfah-
ren eingegangen sind oder die
in zeitnaher Absicht eingehen
sollen.

« Erwarteter Baubeginn in den
Jahren 2017-2020
(Projekte, deren Baubeginn
fiir den Hochbau 2017 bereits
erfolgte, die aber noch nicht ab-
geschlossen sind, sind hierbei
einbezogen worden)

Derzeit sind 63 Woh-
nungsbauprojekte er-
fasst, bei denen davon
ausgegangen wird, dass
ein Baubeginn bis 2020
erfolgt. Die Summe der
Wohneinheiten belauft
sich auf gerundete 4.400
WE, davon 1.000 WE im
offentlichen geforderten
Segment.

Die Projekte erstrecken sich Uber
das gesamte Stadtgebiet und
werden in den unterschiedlichen

Segmenten des Wohnungsmarktes

Angebote bieten. Grundsatzlich

zeigt das zusammenfassende Er-
gebnis der geplanten kurzfristigen
Projekte, dass die Erreichung der
Zielzahlen von 800 Wohneinheiten

pro Jahr nur méglich ist, wenn es
fast keine Verzogerungen in der
Entwicklung der Flachen gibt.

Unberticksichtigt bleiben in dieser
Statistik die Falle von Wohnungs-
bauprojekten unterhalb der Grenze
von 20 Wohneinheiten, die ohne
Bebauungsplan genehmigt werden.
Es ist jedoch davon auszugehen,
dass diese Félle keinen Uberwie-
genden Anteil der 800 Wohneinhei-
ten ausmachen.

13



Kurzfristige Wohnungsbauprojekte
(Baubeginn Hochbau 2017-2020)
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Wohnbaupotenzialflachen

Bei der Ermittlung von potentiellen
Wohnbauflachen wurde folgende
Methodik angewandt:

Zunéchst wurden unbebaute
Grundstuicke ermittelt, die im
Regionalen Flachennutzungsplan
als “Allgemeiner Siedlungsbereich*
oder als “Gemischte Bauflache”
gekennzeichnet und grof3er als 1,0
Hektar sind.

Es wurden ebenfalls Flachen auf-
genommen, die derzeit noch kein
Allgemeiner Siedlungsbereich sind,
fur die jedoch:

* bereits eine RFNP-Anderung
eingeleitet wurde oder

e vom Rat der Stadt Bochum in
der Sitzung am 08.12.2016
beschlossen wurde, sie dem
Regionalverband Ruhr als
neue Siedlungsflachen zur
Aufnahme in den Regionalplan
Ruhr vorzuschlagen.

Somit wurden nur Wohnungsbau-
potentiale betrachtet, deren grund-
satzliche Eignung als Wohnungs-
bauland bereits vom Rat der Stadt
Bochum definiert wurde.

Derzeit gibt es 30 Flachen, die vom
Rat der Stadt Bochum als Teil des
Wohnbauflachenprogramms besta-
tigt wurden. Alle Flachen wurden
anhand verschiedener Kriterien
aufbereitet und in Steckbriefen
charakterisiert.

So wurden beispielsweise
Flachen anhand der Gro-
Re, der Eigentumsverhalt-
nisse, der Realnutzung
oder der Entwicklungs-
hemmnisse bewertet.
Auch die Belastung mit
Immissionen, wie bei-
spielsweise Gewerbe- und
Verkehrslarm, sowie Um-
weltbelange und sonstige
vorhandene Restriktionen
wurden auf Basis der ver-
fiugbaren Informationen
erstgepriift.

Fur die Beurteilung der Qualitat
einer Flache wurden der Anschluss
an den OPNV und im néheren Um-
feld vorhandene Infrastrukturen wie
z.B. Schulen, Kindergarten oder
Einkaufsgelegenheiten einbezo-
gen.

Neben einer fachlichen Erstein-
schatzung wurden auch die Reali-
sierungschancen bewertet. Hierzu
z&hlt u.a. die Mitwirkungsbereit-
schaft der Grundstuckseigenttimer.
Soweit mit diesen nicht bereits

im Vorfeld konkrete Gesprache
zur Standortentwicklung gefiihrt
wurden, sind die Entwicklungsvor-
stellungen in Gespréachen erfragt
worden und in die Bewertung ein-
geflossen.



1.01 Rohlinghauser Strafe Rahmenablaufplan Wohnungsneubau

Mittelfristige Potenzialflachen Bezirk Mitte

Flacheninformation

FlachengroBe ca. 1,3 ha (brutto) (o]

Eigentumsverhéltnisse Stadt Bochum +

Realnutzung Brachflache, ehem. Schulgrundstiick +
Keine RFNP-Anderung notwendig +

Planungsstand B-Planverfahren lauft (Nr. 935) +

OPNV Bushaltestelle in der Nahe o

Infrastruktur Einzelhandel und soziale Infrastruktur im weiteren Umfeld vorhanden o
Alterer Baumbestand und Staudenbrache, Potential fiir kommunalen Bio-

Okologie topverbund und den Biotop- und Artenschutz, Artenschutzpriifung | erforder- -
lich.

Entwicklungshemmnisse

Konflikte mit dem Umfeld

q Naherholungsflachen und Nahversorgungszentrum in der Nahe, Bolzplatzver-

Sonstiges . +
legung erforderlich.

Realisierungshorizont Mittelfristige Realisierung wahrscheinlich +

Pro chum

Wiedernutzung einer Brache, B-Planverfahren bereits eingeleitet, im Eigentum der Stadt Bo-

Contra

Gesamteinschatzu

Beispielhafter Steckbrief

Wohnbauflachenprogramm
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Ergebnis

Die derzeit 30 bestatigten Flachen-
potenziale lassen sich in beiden
Kategorien einteilen:

e Baubeginn 2021-2025 mdglich:
26 Flachen

» Baubeginn 2026-2030 mdglich:
4 Flachen

Zudem sind noch 11 Potenzialfla-
chen erfasst, die sich grundsétzlich
auch fur Wohnungsneubau eignen,
deren Baubeginn aber derzeit noch
offen ist.

Derzeit wurden somit 26
Flachen erfasst, fir die
ein mittelfristiger Bau-
beginn in den Jahren
2021-2025 nach Betrach-
tung der Projektablaufe
moglich ist (griin gekenn-
zeichnet). Die Summe der
FlachengroBen belauft
sich derzeit auf 88,3 Hek-
tar.

Das Flachenpotential fur vier wei-
tere Flachen mit einer mdglichen
Bebauung nach 2026 (gelb ge-

kennzeichnet) belauft sich auf zu-
satzliche 9,2 Hektar. Die zeitlichen
Perspektiven fir diese Flachen
lassen sich derzeit allerdings noch
nicht in die mittelfristige Realisie-
rung prognostizieren. Sollten sich
hier allerdings neue Erkenntnisse
fur eine zeitnahe Umsetzung erge-
ben, so kdnnen sich dahingehend
noch Verschiebungen ergeben.
Dies wird im Fortschreibungspro-
zess entsprechend beriicksichtigt.

Bei weiteren 11 Flachen (orange
gekennzeichnet) mit 30,3 Hektar
Grofe ist die Entwicklung zum
derzeitigen Zeitpunkt noch offen.
Die Flachen sind zurlickgestuft,
weil beispielsweise die Eigentimer
derzeit nicht an einer Entwicklung
interessiert sind, Abhangigkeiten
zur bestehenden Nutzung be-
stehen oder hohere Restriktionen
vorliegen. Darliber hinaus spielte
auch die raumliche Nahe zu bereits
anderen ausgewahlten Flachen
eine Rolle. Diese Flachen kdnnten
gegebenenfalls zu einem spéteren
Zeitpunkt aktiviert werden.

Fur die ausgewahlten 26 Flachen,
fur die ein Baubeginn zwischen
2021-2025 sowie fur die 4 Flachen,
fur die ein Baubeginn ab 2026
prognostiziert wurde, wurden die
Meilensteine der Flachenentwick-
lung anhand der folgenden Krite-
rien terminiert:

» Planungsstand (Berucksichtigung
von laufenden Verfahren)

» Ergebnisse der Eigentiimerbe-
fragung

e GroRRe und Komplexitat des Pla-
nungsgebiets

» Lage im Stadtbezirk / in der
Gesamtstadt

» Entwicklungshemmnisse (Altlas-
ten/Bodensanierungen/Bergbau
etc.)

In Abhéngigkeit der oben ange-
fuhrten Kriterien sowie Erfahrungs-
werten aus bisherigen Verfahren
lassen sich Projektlaufzeiten von
4-7 Jahren ableiten. Hierbei wur-
den zunéachst alle Projekte individu-
ell - aber idealtypisch - betrachtet.
In einem zweiten Schritt wurden
die Projekte in Bezug zueinander



gesetzt und dabei so gestaffelt,
dass eine zeitliche Verteilung inner-
halb des Planungshorizonts erfolgt.
Das Ergebnis der Priorisierung

ist der Rahmenablaufplan fur den
Wohnungsneubau in Bochum.

Die Flachen verteilen sich auf alle
sechs Stadtbezirke, obgleich es
raumliche Schwerpunkte durch
grolRe Projekte wie den OSTPARK,
die Flache ,Hiltroper Landwehr /
Sodinger Strafl3e” oder den Wil-
helm-Leithe-Weg, stdlich des
Wattenscheider Bahnhofs sowie
der Berliner Stral3e sudlich der
Wattenscheider Innenstadt gibt.

Fir eine Schéatzung der realisier-
baren Wohneinheiten auf allen Fl&-
chen wurde entweder bei bereits
laufenden Projekten die stadte-
bauliche Konzeption zugrunde
gelegt oder ein durchschnittlicher
Dichtewert von 62 Wohneinheiten
pro Hektar angenommen, der sich
aus laufenden Bebauungsplanver-
fahren und typischen Bestands-
gebieten mit guter stadtebaulicher
Qualitat ergibt. Dieser bildet einen

reinen Durchschnittswert ab, der
sich bei einer gemischten Bautypo-
logie aus Ein-, Zwei- und Mehrfami-
lienhduser ablesen lasst. Auf lange
Sicht wird angestrebt, dass bei
jedem Projekt ein Wert angegeben
wird, der sich durch eine konkrete
stadtebauliche Konzeption ergibt.

Die 26 Flachen, fiir die

ein mittelfristiger Beginn
des Wohnungsbaus in
den Jahren 2021 bis 2025
angestrebt wird, bieten in
Summe Potenzial fiir rund
5.000 Wohneinheiten.

Davon ausgehend, dass sich
Projekte durch Unvorhergesehenes
verschieben kénnen oder nicht
zum Abschluss gebracht werden,
handelt es sich bei dem Puffer
ausschlief3lich um einen kleinen
~Sicherheitspuffer”.

Wohnbauflachenprogramm
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Mittelfristige Wohnbauflachen

(Baubeginn Hochbau 2021-2025)









Konklusion

Um die erforderlichen Zielzahlen im
Wohnungsbausektor zu erreichen, sind
alle verfugbaren Flachen konsequent an-
zugehen.

Die fur die Flachen angenommenen Entwicklungszeit-
raume basieren auf einem idealtypischen Projektfort-
schritt. Es versteht sich von selbst, dass aufgrund nicht
vorhersehbarer projektbezogener Hemmnisse bzw. Er-
eignisse bei einigen Projekten zeitliche Verschiebungen
der jeweiligen Meilensteine unumganglich sein werden.
Es ist daher notwendig, Uber einen Puffer zu verfiigen,
um den Zielwert 800 WE pro Jahr zu erreichen.

Der Rahmenablaufplan ist ein dynamisches Instrument.
Er vermittelt den heutigen Erkenntnisstand und wird be-
sténdig weitergeschrieben.

Wohnbauflachenprogramm
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