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Kostengunstiges Wohnen

Dokumentation
1. Workshop des Runden Tisches
der Allianz, 23.11.2021




Ablauf
Begrifiung Dr. Markus Bradtke
Impulsvortrage
> Nachhaltige Bereitstellung von kostengtinstigem
Wohnraum, Oliver Krudewig
> Was ist eine bezahlbare Miete?, Michael Wenzel
> Sachstand Wohnraumfdérderung, Ausblick & Umsetzung
der Quotierung, Mirco Agethen
Diskussion — Wie steht es um das kostenguinstige Wohnen in Bochum?

Zusammenfassung und Ausblick

Moderation: Jens Stachowitz



Begriiflung

Herr Dr. Bradtke begrifit alle anwesenden
Partnerinnen und Partner. Die im Mai 2021
gegrindete Bochumer Allianz fir Wohnen

soll nun mit ihren rund 60 Mitgliedern sowie
beratenden Institutionen in das erste Arbeits-
format starten. Fir die Zukunft ist es geplant,
dass sich alle Beteiligten jahrlich in einer Voll-
versammlung austauschen und Uber erreichte
Zielsetzungen berichten. Ferner ist es geplant,
sich in regelmafiigen Terminen zu bestimm-
ten Themenstellungen auszutauschen und zu
diskutieren. Das Diskussionsformat der Allianz
wird zukUlnftig - aufgrund der Deckungsgleich-
heit bei Teilnehmer*innenkreis und Inhalten -
mit dem seit 2008 erfolgreich durchgefliihrten
Runden Tisch der Bochumer Wohnungsmarkt-
akteure zu dem Runden Tisch der Allianz.

Der heutige Workshop ist somit der 1. Work-
shop des Runden Tisches der Allianz. Die
aktuelle Herausforderung ist es, pandemiebe-
dingt eine digitale Sitzung durchzufihren, die
eine echte Diskussion erméglicht.

keine spekulation belegungsbindung

instandhaltung hirden bei antragstellung

durchmischung quartier

yezahlba

P wohnen fur alle
anbieter

Inhaltlich widmet sich der Workshop dem kos-
tenglnstigen Wohnen in Bochum. Aus stad-
tischer Sicht geht es dabei insbesondere um
den 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau,
durch den es méglich wird, dass sich Men-
schen mit niedrigerem Einkommen die Mieten
in Bochum leisten kénnen. Zudem spielen die
gestiegenen Kosten im Neubau eine grof3e
Rolle, die den ohnehin angespannten Woh-
nungsmarkt zusatzlich beeinflussen.

In einer Abfrage werden alle Anwesenden
gebeten, drei Stichworte zu nennen, die sie
mit dem heutigen Workshopthema verbinden.
Das Ergebnis ist vielfaltig und zeigt zahlreiche
unterschiedliche Stichworte. Je gréf3er das
Wort, umso haufiger wurde es genannt. Die
genannten Themen werden bei der weiteren
Diskussion berucksichtigt.
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Kurzbericht - Wohnungsmarktbarometer 2021, Wolfgang Loke, Stadt Bochum

Aktuelle Veréffentlichungen
der Wohnungsmarktbeobachtung Probleme auf dem Wohnungsmarkt
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Weitere Informationen unter:
Angebotsmietpreise im Umlandvergleich www.bochum.de/wohnungsmarktbericht
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Impulsvortrage

Was ist eine bezahlbare Miete? - Michael Wenzel, Mieterverein
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Nachhaltige Bereitstellung von kostengiinsti-
gem Wohnraum, Oliver Krudewig

Herr Krudewig erlautert in seinem Impuls-
vortrag das Modell des genossenschaftlichen
Wohnens und stellt dabei die positiven Merk-
male flr die Mieterinnen und Mieter hervor.

Mieterinnen und Mieter erwerben Genossen-
schaftsanteile anstelle einer Kaution und wer-
den somit Anteilseigner der Genossenschaft.
Dadurch entsteht die Méglichkeit zur Mitbe-
stimmung in der Genossenschaft. Ziel der Ge-
nossenschaften ist es nicht, eine Gewinnmaxi-
mierung des Unternehmens herbeizuflhren,
sondern die eingenommenen Mieten mdég-
lichst in die Genossenschaft zu reinvestieren.

In den allermeisten Fallen bieten Genossen-
schaften sozialvertraglichere Mieten gemes-
sen an den ortslblichen Vergleichsmieten.

Er sieht in dem genossenschaftlichen Modell
eine sehr gute Mdéglichkeit, dauerhaft und
nachhaltig kostenglinstigen Wohnraum einer
breiten Bevélkerungsschicht zur Verfligung
stellen zu kdnnen.



Sachstand Wohnraumférderung, Ausblick & Umsetzung der Quotierung

Mirco Agethen, Stadt Bochum
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Kleingruppendiskussion

Im Anschluss an die Impulsvortrage werden
alle Teilnehmenden zufallig in finf Klein-
gruppen zugeordnet. Mithilfe eines digitalen
Whiteboards sollen in allen Kleingruppen die
gleichen Fragestellungen bearbeitet werden.
Daflir stehen die Impulsgeber ebenso wie
stadtische Mitarbeiter*innen zur Verfligung.
Schwerpunkte und Fokussierungen kénnen in
allen Gruppen eigenstandig gesetzt werden.

Zu Beginn wurde in einer kurzen Stillarbeit
Frage thematisiert ,,Welcher Aspekt ist mir am
wichtigsten? Und warum?*

Kleingruppe 1

Wie steht es um das
kostengiinstige Wohnen in
A Bochum?

ist eine bezahlbare Miete?

Was

=> Ausbau des Sozialen
Wohnungsbaus

Kleingruppe 2

Ergebnissammlung

Wie kann Wohnraum dauerhaf
kostengiinstig bereitgestellt werden?

geeignete Forderprogramme fr
Neubau und Sanierung

gerade bezahlbare
("angemessene")
Wohnungen fir
GRORERE Haushalte fehlen

Die anschlieRenden Fragestellungen lauteten:

> Wie steht es um das kostenglinstige Wohnen
in Bochum?

> Was ist eine bezahlbare Miete?

> Wie kann Wohnraum dauerhaft kostenglins-
tig bereitgestellt werden?

Die Ergebnisse der jeweiligen
Kleingruppe werden hier abge-
bildet und die unterschiedlichen
Aspekte im Folgenden thematisch
sortiert und aufbereitet. Wichtig
hierbei ist zu beachten, dass nicht
zwingend Konsens Uber die geta-
tigten Aussagen bestand. Zum Teil
handelt es sich um Einzelmeinun-
gen. Um die Diskussion mdéglichst
vollstandig wiederzugeben, wer-
den keine Aspekte ausgelassen.

Wie steht es um das
kostengiinstige Wohnen in
Bochum?

-

Wi

e e  kann Wohnraum dauerhafe
e Kostenginstig bereitgestellt werden?

Ergebnissammlung.
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Diskussion - Wie steht es um das kostenglinstige Wohnen in Bochum?
Was ist eine bezahlbare Miete? / Wie kann Wohnraum dauerhaft kostenglinstig

bereitgestellt werden?

Mietbelastung

Im Fokus der Diskussion muss das Thema der
Mietbelastung stehen und nicht die Kaltmiete
pro Quadratmeter. Ein Aspekt ist beispielswei-
se, dass von der Kaltmiete hin zu einer Brut-
to-Warmmiete ein nicht bezifferbarer Unter-
schied besteht, da preisglinstige Kaltmieten
haufig in Wohnungen angeboten werden, die
nicht den neusten energetischen Standards
entsprechen und somit die Nebenkosten einen
grofden Anteil ausmachen. Zudem kann ein
passgenau geschnittener Grundriss mit weni-
ger Zimmern aufgrund der Quadratmetergro-
e gunstiger sein, als eine gréf3ere Wohnung,
die vielleicht pro Quadratmeter preisgunstiger
ist, aber nicht absolut. Gute kompakte Grund-
risse helfen, die absolute Miete zu senken.

Bezahlbarkeit muss auch in Relation zum
jeweiligen Marktsegment gesehen werden. Ein
Ansatz ist, dass eine Miete nur als bezahlbar
eingestuft werden sollte, wenn nicht mehr als
30 % des Netto-Einkommens bezahlt werden.

Die Stadt Bochum muss gemeinsam mit den
Partner*innen der Allianz der Verantwortung
nachkommen und die Menschen mit Wohn-
raum versorgen. Ein Mietendeckel mit einem
maximalen Preis pro Quadratmeter stellt eine
Méglichkeit dar. Eine Priufung fur Bochum

ist noch nicht erfolgt. Der Mietendeckel wird
durchaus kritisch gesehen: Eine Gegenmei-
nung ist, dass er daflir sorgt, dass Wohnungen
verkauft werden und nicht glinstiger angebo-
ten werden.

Offentlich geférderter Wohnraum

Im Grundsatz sorgen 6ffentlich geférderte
Mietwohnungen daflr, dass Personengruppen,
die sich nicht selbst mit ausreichendem Wohn-
raum versorgen kdnnen, preisglnstige Miet-
wohnungen bewohnen kénnen. Problematisch
sind die auslaufenden Preis- und Belegungs-
bindungen, deren Anzahl pro Jahr derzeit h6-
her ist als neue 6ffentlich geférderte Wohnun-
gen. Es sollten Anreize geschaffen werden,
diese zu verlangern. Die Verantwortung liegt
hier derzeit allein bei den Vermieter*innen.

Mit der Quotierung fur den 6ffentlich gefér-
derten Wohnraum ist in Bochum ein wichtiger
Grundstein gelegt worden. Derzeit beginnt die
Quote zu greifen, sodass fur die kommenden
Jahre erwartet wird, dass die Zielzahl von 200
Wohnungen pro Jahr erreicht wird. Jedoch
sind die weiterhin auslaufenden Bindungen
ein grofdes Problem, sodass fortwahrend neue
Wohnungen geférdert werden missen, um
den Bestand nur zu halten. Eine Anpassung
der Quotierung ist diskussionswurdig.

Das Antragsverfahren steht in der Kritik. Trotz
Betreuung durch die Stadt Bochum ist die
Inanspruchnahme von Férdermitteln kompli-
ziert. Die Mittelvergabe durch das Land Nord-
rhein-Westfalen sollte vereinfacht werden.

Bislang erfolgt eine Unterteilung in Bochum in
die Kategorien ,freifinanziert” und ,,6ffentlich
geférdert”. Uber eine Ergadnzung der Kate-
gorie ,kostengedampft* kdnnte in Bochum
nachgedacht werden. Hierbei geht es um
Personengruppen, die auf der einen Seite zu
viel verdienen, um einen Wohnberechtigungs-
schein fur eine 6ffentlich geférderte Wohnung
zu bekommen, sich jedoch auf der anderen
Seite trotzdem nicht mit Wohnraum versorgen
kdnnen, weil das Einkommen zu gering ist, um
mit den Mietbelastungen zurecht zu kommen.

Akzeptanz von Bauvorhaben

In Bochum gibt es vermehrt Widerstande
gegen Neubauvorhaben. Diese sind jedoch
mafdgeblich daflur verantwortlich, dass der
Wohnungsmarkt entspannt wird und noch
héhere Mieten bzw. eine Mietenexplosion ver-
mieden werden kann. Zudem kann der Neu-
bau 6ffentlich geférderten Wohnraums nur
bei denjenigen Flachen, auf denen Planungs-
recht durch einen Bebauungsplan geschaffen
wird, verbindlich eingefordert werden. Diese
Flachenentwicklungen sind somit mafigeb-
lich daflir verantwortlich, dass sich die Zahlen
im 6ffentlich geférderten Wohnungsneubau
positiv entwickeln. Die Anteile von 6ffentlich
gefdrderten zu freifinanzierten Wohnungen
sollten in jedem neuen Baugebiet in einem
gesunden Verhaltnis stehen.



Potenziale im Bestand

Die Sanierung und Modernisierung im Be-
stand muss in Bochum vorangetrieben
werden. Angesichts teils hoher Kosten flr
energetische Sanierungen ist die Warmmie-
tenneutralitat jedoch langst nicht immer
herstellbar. Des Weiteren gibt es eine Vielzahl
an Erneuerungsmafnahmen, die keine Ener-
gieeinsparung zur Folge haben, aber trotzdem
sinnvoll sind (z.B. zum Abbau von Barrieren).
Insbesondere der Austausch fir private Ver-
mieter*innen ist notwendig, um in Erfahrung
zu bringen, was fur Maglichkeiten bestehen,
Bestande unter Berlicksichtigung von Férder-
moglichkeiten zu modernisieren.

Zu wichtigen Potenzialen im Bestand zahlt je-
doch auch, dass bei Sanierungen eine Aufsto-
ckung bzw. ein Ausbau des Dachgeschosses
gepruft werden (vertikale Nachverdichtung).
Bei Quartiersentwicklungen sind ebenfalls
horizontale Nachverdichtungspotenziale aus-
zuschopfen.

Genossenschaftliches Wohnen

Mit Bezug auf den Vortrag von Herrn Krudewig
werden auch in der Diskussion die Vorteile von
genossenschaftlichen Wohnmodellen hervor-
gehoben. Es sollten Angebote flir gemein-
wohlorientierte Vermieter geschaffen werden.
Gezielte Ausschreibungen, die sich an Genos-
senschaften richten, tragen dazu bei, dass das
Angebot steigt.

Planen und Bauen mit Standardisierung

Um kostenglinstige Mieten anbieten zu kén-
nen, sind verschiedene Stellschrauben zu be-
wegen. Eine davon sind die Baukosten. Diese
kdnnen gesenkt werden, indem sowohl beim
Planen als auch beim Bauen auf Effizienz
geachtet wird. Standardisierte Planungen
und vorgefertigte Module beim Bauen tra-
gen zu einer kostenglinstigeren Realisierung
von Bauprojekten bei. Wichtig ist, dass diese
Kosteneinsparung an die Mieter*innen weiter-
geben wird.

Erbbaurecht

Eine weitere Stellschraube zum kostengunsti-
gen Wohnen sind die Grundstickskosten. Mit
der Neuausrichtung der Bodenpolitik wird die
Stadt Bochum zuklnftig Grundstlicke ver-
starkt im Erbbaurecht vergeben. Ein entspre-
chender Beschluss ist bereits von der Politik
gefasst worden.

1
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Zusammenfassung und Ausblick

Die Diskussion zeigt deutlich, dass sich das
kostenglinstige Wohnen in Bochum viel-
schichtig gestaltet und je nach Perspektive
unterschiedliche Schwerpunkte setzt. Es gibt
Ansatze, die durch die Allianzpartner*innen
umgesetzt werden kénnen und solche, die ver-
anderte Regularien auf Landesebene braucht.

Mit Bezug auf die digitale Durchfiihrung sind
zum Ende des Workshops zwei Umfragen
durchgeflihrt worden. In einer ersten Frage ist
die Zufriedenheit mit der Durchfliihrung sowie
mit den Ergebnissen eruiert worden.

Wahrend die Durchfiihrung auf einer Skala von
1 bis 5 im Durchschnitt mit 4,3 einen sehr ho-
hen Wert erlangt hat, ist die Zufriedenheit mit
den Ergebnissen mit 3,7 leicht geringer. Uber
die Grunde ist im Plenum nicht weiter gespro-
chen worden.

Zur weiteren Bearbeitung ist eine Arbeitsgrup-
pe favorisiert worden. Mit Versand des Pro-
tokolls wird erneut auf die Einrichtung einer
Arbeitsgruppe hingewiesen, die - sofern wei-
terhin Interesse besteht - sodann ihre Arbeit
aufnehmen kann. Unabhangig davon wird das
Thema bei der Fortschreibung und Evaluation
des Handlungskonzeptes Wohnen bericksich-
tigt.



Wie zufrieden sind Sie mit diesem \Workshop?

mit der Durchfthrung @

Uberhaupt nicht zufrieden
sehr zufrieden

mit den Ergebnissen @

Brauchen wir einen Folgeworkshop oder eine
Arbeitsgruppe zu dem Thema "Kostenglinstiges \Wohnen"?
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Folgeworkshop Arbeitsgruppe keins von
beidem

13
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Teilnehmende

AkaF6é A.6.R. Knapp Michaela
Baugenossenschaft Bochum eG Krudewig Oliver
BDA Bochum Willner Markus
:)ne;i'Eigenheim- und Grundstlicksverwertungsgesellschaft Salewski Dirk

BFW Landesverband Nordrhein-Westfalen Schirmer Maurice
blueorange Development West GmbH Eickenbusch Ludwig
Bochumer Wohnstatten Genossenschaft eG Finken Jurgen
Bochumer Wohnstatten Genossenschaft eG Dovern Thomas
Der Paritatische NRW - Kreisgruppe Bochum Becker Oliver
DRK Kreisverband Bochum e.V. Engel Kathrin
Eckehard Adams Wohnungsbau GmbH Humpe Lydia
Eckehard Adams Wohnungsbau GmbH Adams Stefanie
Gem. Wohnungsverein zu Bochum eG Heimbucher Micha
Gewerkschaft ver.di Arndt Katja

GLS Gemeinschaftsbank eG Meyer Andre
GLS Gemeinschaftsbank eG Moller Stefan
GOLDBECK West GmbH Jendrusch Fabian
GOLDBECK West GmbH Weiser Tim
Hackert-Bau- und Grundstiicksgesellschaft mbH & Co.KG Hackert Ernst-August
Hackert-Bau- und Grundstlicksgesellschaft mbH & Co.KG Hackert Maximilian
Haus & Grund Bochum-Wattenscheid e.V. Siekhaus Britta
Haus + Grundeigentiimer Bochum e.V. Dr. Vornholz Stephanie
Immobiliendienst Sparkasse Bochum GmbH Martin Andreas
Immobiliendienst Sparkasse Bochum GmbH Schulz Hermann
Immobiliendienst Sparkasse Bochum GmbH Gehrmann Kirsten
INTERBODEN Innovative Lebenswelten GmbH & Co. KG Tewari Sandhia
Jan Snel Gobel Andreas
Jens Stachowitz Kommunalberatung Stachowitz Jens
Kreishandwerkerschaft Ruhr Mauer Michael
Landmarken AG Friederich Sylvia
LBS Immobilien GmbH NordWest Brandenburg Bernadetta
LEG Wohnen NRW GmbH Kisters Andrea
Leicher Immobilien GmbH & Co. KG Rieder Jens
Mieterverein Bochum, Hattingen und Umgegend e. V. Kramer Martin
Mieterverein Bochum, Hattingen und Umgegend e. V. Wenzel Michael




Stadt Bochum - Dez. VI Dr. Bradtke Markus
Stadt Bochum - StA 50 Korte Frank
Stadt Bochum - StA 61 Klimm Christian
Stadt Bochum - StA 61 Mauller Kai

Stadt Bochum - StA 61 Mesch Leonie
Stadt Bochum - StA 61 Wilker Lisa
Stadt Bochum - StA 61 Agethen Mirco
Stadt Bochum - StA 61 Loke Wolfgang
Stadt Bochum - StA 62 Ridder Ingbert
Stadt Bochum - StA 63 Kelling Lutz
Stadt Bochum - StA 63 Celik Habibe
Stadt Bochum - StA 67 Hartwig Dieter
Umweltservice Bochum Sturath Rainer
VBW Bauen und Wohnen GmbH Frings Daniel
VBW Bauen und Wohnen GmbH Riffel Norbert
:;enrct;avr\;gs?;rl;/\r/]ohnungs- und Immobilienwirtschaft Rhein- Rychter Alexander
Vivawest Wohnen GmbH Butermann Tilo
VONOVIA SE Freytag Bjorn
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Kontakt

Amt fur Stadtplanung und Wohnen
Hans-Bockler-Str. 19

44777 Bochum

www.bochum.de

N STADT
— BOCHUM



