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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

mit dem Erscheinen des vorliegenden
Wohnungsmarktberichtes 2022 liegt ein weiteres
Jahr hinter uns, welches uns aufgrund welt-
weiter Krisen auch in Bochum vor neue Heraus-
forderungen stellt. Die nicht Gberwundene Covid-
19-Pandemie, der Klimawandel und seit Februar
2022 vor allem der Krieg in der Ukraine bringen
far viele Menschen Leid, l6sen Fluchtmigration
aus und treffen in unterschiedlicher Weise die
Weltwirtschaft. FUr jede und jeden von uns sind
sie durch die steigenden Lebenshaltungskosten
und die Frage der Energieversorgung zu spuren.
Auch der Wohnungsmarkt ist noch starker als
bisher davon betroffen. Einerseits tragen Kapazi-
tatsengpasse, Lieferschwierigkeiten, Rohstoff-
knappheit sowie geradezu dramatisch steigende
Energiekosten zu weiteren Preissteigerungen

im Bausektor bei und hemmen Investitionen im
Neubau und in den Wohnungsbestand. Anderer-
seits bringen steigende Lebenshaltungs-,
Wohnneben- und Heizkosten viele Haushalte
auch in Bochum an die Belastungsgrenze fir das
Wohnen. Eine Entspannung auf dem Bochumer
Wohnungsmarkt ist vor dem Hintergrund der
skizzierten Entwicklungen nicht absehbar. Die
weiteren Entwicklungen zu beobachten und zu
analysieren wird Aufgabe und Herausforderung
auch kunftiger Wohnungsmarktberichte sein.

Angesichts dieser veranderten Rahmen-
bedingungen ist es geboten, die in den letzten
Jahren etablierten wohnungspolitischen Maf3-
nahmen und Instrumente einer Prifung zu
unterziehen. Das geltende Handlungskonzept
Wohnen, die Ubergeordnete wohnungspolitische
Strategie Bochums, wurde in den Jahren
2016/2017 aufgestellt. Die gegenwartige und
kinftige Bedarfslage zu prifen und das Instru-
mentarium - wo notwendig — zu modifizieren und
zu erganzen wird im Rahmen der Fortschreibung
des Handlungskonzeptes Wohnen von einem
Diskurs getragen, an dem sich viele beteiligen.
Ich mdchte an dieser Stelle dafur werben, sich in
den Prozess aktiv einzubringen: Nutzen Sie die
Chance, die zuklnftige Entwicklung des Wohn-
standortes Bochum mitzugestalten!

Ich méchte allen danken, die mit uns die Wohn-
raumentwicklung — gerade in diesen unsicheren
Zeiten — gemeinsam gestalten. Danken mdéchte
ich auch allen, die bei der Erstellung dieses
Berichtes mitgewirkt haben. Ich winsche den
Entscheidungstrager*innen aus Politik und Ver-
waltung, unseren Wohnungsmarktakteur*innen
sowie allen weiteren Leser*innen eine interessan-
te und aufschlussreiche Lektire.

St ol

Dr. Markus Bradtke
Stadtbaurat



Schneller
Uberblick

Allgemeine Wohnungsmarktlage

Seit vielen Jahren wird die Lage auf dem Bo-
chumer Wohnungsmarkt als angespannt ein-
geschatzt, aktuell stellt sich die Marktlage fur
fast alle Teilsegmente sogar noch etwas an-
gespannter dar als ein Jahr zuvor. Darauf deuten
auch die von den teilnehmenden Marktakteuren
getatigten Aussagen zum Wohnungsleerstand
hin. Insbesondere der unmittelbar zur Wieder-
vermietung zur Verfligung stehende Leerstand
liegt deutlich unterhalb der fUr einen funktionie-
renden Wohnungsmarkt eigentlich erforderlichen
Fluktuationsreserve.

Nach Ansicht von Bochumer Wohnungsmarktex-
pert*innen fehlt vor allem grofser, bezahlbarer
(und altengerechter) Wohnraum. Bei den Miet-
wohnungen ist es vor allem das preisgebundene
Segment. Insbesondere gréfiere Wohnungen
werden deutlich haufiger nachgefragt als an-
geboten. Aber auch im Eigentumsbereich trifft
Nachfrage auf ein zu geringes Angebot.

Eine Entspannung auf dem Bochumer
Wohnungsmarkt ist vor dem Hintergrund einer
anhaltenden Pandemielage und vor allem auf-
grund der unkalkulierbaren Folgen des Ukraine-
Kriegs auch flr die Zukunft nicht absehbar.

Grundstiicks- und Immobilienmarkt

Der Kaufpreis fur Wohnbauland lag 2021 bei
durchschnittlich 457 EUR/gm und ist gegen-
Uber dem Vorjahr deutlich gestiegen. Damit ist
der Erwerb von Wohnbauland in Bochum im
Vergleich mit den Nachbarkommunen weiterhin
Uberdurchschnittlich teuer. Dies gilt nicht nur

fur die ,Einstiegspreise®, auch gehobene Lage-
ansprliche kénnen im Umland oftmals erheb-
lich gUnstiger erfullt werden. Das bestatigt die
Einschatzungen aus der jahrlichen Befragung
von Bochumer Wohnungsmarktakteuren, die das
begrenzte Angebot und den hohen Preis fur Bau-
land bemangeln.

Auch bei den bebauten Grundstlcken sind die
Preise deutlich angestiegen und bewegen sich
weiterhin auf einem hohen Niveau. Hohe Nach-
frage und ein begrenztes Angebot wirken hier
stark preistreibend. Fir ein Einfamilienhaus
wurden im Mittel fast 500.000 Euro verlangt
und damit mehr als in fast allen anderen an-
grenzenden Kommunen. Die mittleren Angebots-
preise flr Eigentumswohnungen haben sich in
den letzten zehn Jahren auf zuletzt 2.264 EUR/
gm verdoppelt, gleichwohl fallt in diesem Seg-
ment die Dynamik in vielen Nachbarkommunen
sogar noch gréfder aus.

Schneller Uberblick
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Die Stadt verfolgt das Ziel, die vorhandenen
Wohnbaupotenziale bedarfsgerecht zu ent-
wickeln. Das Wohnbauflachenprogramm bildet
die Flachenkulisse fur aktuelle und zuklnftige
Wohnungsbauprojekte mit einem Gesamt-
potenzial fur bis zu 10.000 Wohneinheiten bis
2030 ab.

Wohnungsangebot

Die Bautatigkeitsstatistik weist flr Bochum im
Jahr 2021 die héchsten Werte seit 20 Jahren
aus, lediglich im Vorjahr lagen die Werte noch
héher. Die Bauintensitat fallt damit in Bochum
mittlerweile starker aus als in vielen Nach-
barkommunen. Die bislang fur das Jahr 2022
vorliegenden Genehmigungszahlen lassen eine
weitere Steigerung erkennen und entsprechend
héhere Fertigstellungszahlen in den ndchsten
Jahren erwarten.

Ein Grofiteil des Wohnungsbestandes ist alter
als 50 Jahre. Dieser grofRe Anteil zwingt zu-
sammen mit dem demografischen Wandel
und Klimaschutzzielen mehr denn je zum
Handeln. Daruber hinaus hat die Notwendig-
keit zur energetischen Sanierung in den letzten
Monaten nochmals erheblich an Bedeutung
hinzugewonnen. Allerdings besteht vor allem
im Mietwohnungsbereich oftmals ein gro-

Res Spannungsfeld zwischen Notwendigkeit,
Wirtschaftlichkeit und Sozialvertraglichkeit der
Modernisierungsmaftnahmen.

Der Wohnungsleerstand in Bochum stagniert auf
einem niedrigen bis moderaten Niveau.

Schneller Uberblick

Im Rahmen der jahrlichen Befragung von Bo-
chumer Wohnungsunternehmen gaben diese im
Frihjahr 2022 an, dass lediglich etwa 14 Pro-
zent ihres eigenen Wohnungsbestandes flir eine
Wiedervermietung unmittelbar zur Verflgung
stehen. Dies kann als Bestatigung einer weiterhin
als Uberwiegend angespannt zu bezeichnenden
Marktsituation gewertet werden.

Der geférderte Wohnungsbestand in Bochum
umfasste Ende 2021 lediglich 12.349 Wohnun-
gen, der Anteil am Gesamtwohnungsbestand
lag bei 6,2 Prozent. In den letzten zehn Jahren
ist der Bestand um fast 3.900 Wohnungen ge-
sunken. Sofern nicht durch Wohnraumférderung
ein entsprechend neues Angebot entsteht, wird
sich der rlcklaufige Trend weiter fortsetzen, da
die Bindungen vieler Wohnungen in den ndchsten
Jahren auslaufen und 6ffentliche Darlehen zum
Teil vorzeitig abgeldst werden.

Wohnungsnachfrage

Ende 2021 wohnten gut 370.100 Personen in
Bochum und damit rund 750 Menschen weniger
als im Vorjahr. Nach einigen Jahren mit moderat
steigenden Bevdlkerungszahlen ist seit Beginn
der Corona-Pandemie eine Abschwdchung dieser
Dynamik festzustellen. Da im Verlauf des Jahres
2022 wieder leicht steigende Zahlen erkenn-

bar sind, bleibt die weitere Entwicklung - vor
allem im Hinblick auf noch nicht absehbare
Folgen des Ukraine-Kriegs mit entsprechend zu-
nehmende Fluchtlingsbewegungen — nur schwer
einzuschatzen.



Bochum erzielt Wanderungsgewinne aus dem
Ausland, im Nahbereich dagegen verliert man

an fast alle umliegenden Kommunen per Saldo
Einwohner*innen. Diese Entwicklung deutet auf
Defizite im Wohnungsangebot hin und signalisiert
Handlungsbedarf.

Innerhalb des Stadtgebietes wird immer seltener
umgezogen. Dies kdnnte ebenfalls mit geringe-
ren Wahlmaglichkeiten der Wohnungssuchenden
zusammenhangen und ein Indiz fur die an-
gespannte Marktsituation sein.

Die Zahl der sozial- und transferleistungs-
beziehenden Haushalte war im Jahr 2021
insgesamt ricklaufig. Gleichwohl bleibt die
Nachfrage von Personen und Haushalten, die
auf preiswerten bzw. bezahlbaren Wohnraum
angewiesen sind, unvermindert grof3. Die Zahl
der wohnungssuchenden Haushalte, die nicht
mit einer geférderten Wohnung versorgt werden
konnten, liegt recht konstant hoch bei 2.220
Haushalten. Vor allem gréf3ere Haushalte mit
vier und mehr Personen haben es schwer, eine
passende Wohnung vermittelt zu bekommen.

Vor dem Hintergrund stark steigender Mie-

ten und eines zurtickgehenden gefdrderten
Wohnungsbestandes bleibt die Schaffung
bezahlbarer Wohnungsangebote sowie eines
familien- und kindergerechten Lebensumfeldes
eine zentrale Aufgabe der Bochumer Sozial-
und Wohnungspolitik. Da die geburtenstarken
,Babyboomer*-Jahrgange zunehmend in die
Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen rutschen,

ist zudem die Anpassung und Schaffung von

senior*innengerechtem Wohnraum von wachsen-
der Bedeutung und stellt eine wichtige Heraus-
forderung an zukunftsgerechte Wohnungsmarkte
dar.

Angebotsmietpreise

Die Angebotsmieten gemaf} empirica-Preis-
datenbank steigen weiter an, allein im letzten
Jahr um drei Prozent. Im Untersuchungszeitraum
(Juli 2021 bis Juni 2022) liegt die Nettokaltmiete
in Bochum im Mittel bei 7,50 EUR /gm, dabei
wird flr das - vergleichsweise geringe — Neubau-
angebot eine erheblich héhere Miete gefordert.
Im Vergleich mit den Nachbarkommunen weist
Bochum ein hohes Mietpreisniveau auf. Hohere
Mieten werden lediglich in Essen und vor allem in
Dortmund verlangt. Insbesondere bei den nérd-
lich angrenzenden Nachbargemeinden fallt das
Preisniveau jedoch erheblich geringer aus.

FUr besonders kleine, aber auch fur besonders
grofRe Wohnungen fallen die Quadratmeterpreise
bei einem vergleichsweise geringen Angebot
Uberdurchschnittlich hoch aus. Insbesondere die
Entwicklung bei den groften Wohnungen deutet
auf eine angespannte Marktsituation fur Familien
und gréfere Haushalte hin.

Das Angebot an angemessenen Wohnungen

fur Haushalte im SGB II-Leistungsbezug ist im
Vorjahresvergleich in absoluten Zahlen rela-

tiv konstant geblieben, der relative Anteil am
Gesamtangebot ist leicht gesunken. Die ab dem
1. Juni 2022 angepassten Angemessenheitswerte
lassen eine gewisse Entlastung — insbesondere
far kleine Haushalte — erwarten.

Schneller Uberblick



Der Medianwert fUr eine mit Landesmitteln Vor allem der sprunghafte Anstieg bei den

geférderte Wohnung liegt bei 5,24 EUR/gm Wohnnebenkosten (insbesondere fir Haushalts-
und damit erheblich glUnstiger als flr eine frei- energien) als eine Folge des Ukraine-Kriegs stellt
finanzierte Wohnung. Angesichts steigender Be- im Hinblick auf die Bezahlbarkeit von Wohnraum
darfe, zunehmender Nebenkostenbelastungen ein sehr ernstzunehmendes Problem dar.

und rlcklaufiger Bestande bestdtigt sich einmal
mehr der Handlungsbedarf im Segment des ge-
férderten Mietwohnungsbaus.

Tab. 1: Bochum im Stadtevergleich Tab. 2: Bochumer Wohnungsmarktdaten kompakt | 2
Flache Bevolke- Bauland- Wohnungs- Fertigstell- Bau- Miete ® Kaufpreis ¥ Kaufpreis %

(qkm) rung” preise 2 bestand ¥ ungen? intensitat ¥ (€/gm) EFH ETW

(€/am) (EFH/ZFH) (€) (€/am)

m 145,7 363.441 380 200.665 659 3,2 7,50 499.000 2.264
Castrop-Rauxel 517 73.078 300 39434 99 14 6,77 384.900 2.038
Dortmund 280,7 586.852 370 321.324 1.664 4] 81 470.000 2.527
Duisburg 232,8 495152 290 258.937 615 2,8 6,71 419.000 1.914
Essen 210,3 579432 340 317.882 1447 2,3 774 510.000 2447
Gelsenkirchen 104,9 260126 280 139.864 350 47 612 350.000 1.599
Hagen 1604 188.713 230 103175 103 1,8 6,03 420.000 1.788
Hattingen 71,7 54.061 280 29125 48 0,9 7,26 462.000 2.322
Herne 514 156.621 250 84175 189 2,8 6,60 380.000 1.809
Witten 724 95107 260 52.367 94 2] 7,00 499.000 2.212
Wuppertal 1684 354.572 335 193416 357 2,7 7,09 509.000 2146

1) Bevélkerungsfortschreibung Basis Zensus 2011, Stand 31. Dezember 2021, Quelle: ITNRW

2) Individueller Wohnungsbau (mittlere Lage), 1. Januar 2022, Quelle: Oberer Gutachterausschuss

3) Quelle ITNRW, Stand 31. Dezember 2021

4) Bauintensitat: Zahl der zwischen 2019 und 2021 fertiggestellten Wohnungen (p.a.) je 1.000 Bestandswohnungen des Jahres 2018 (Quelle: ITNRW)
5) Angebotspreise (Median); Juli 2021 bis Juni 2022, Quelle: empirica-Preisdatenbank
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2019

2020

2021

Angebot Wohngebaude

Wohngebaude 58.200 58.300 58.500
EFH/ZFH (Anzahl Gebaude) 33.000 33.000 33.200
Mehrfamilienhduser (Anzahl Gebaude) 25.300 25.300 25.300
MFH >10 WE (Anzahl Gebaude) 2.200 2.200 2.200
Anteil EFH/ZFH an Gesamtgebdude 57,0 % 57,0 % 57,0 %
Wohngebaude alter als Baujahr 1970 66,0 % 66,0 % 66,0 %
Angebot Wohnungen

Wohnungsbestand (Wohneinheiten) 198.400 198.900 199400
Baufertigstellungen’ 372 838 659
Baugenehmigungen’ 917 1.907 961

Sozialwohnungsbestand (Anzahl/Quote) 12712 (6,4%)

12.472 (6,3%)

12.349 (6,2%)

Seniorenwohnungen (6ffentlich geférdert) 2.805 2.802 2.751
Einwohner (EW) 372193 370.899 370146
Bevélkerungsdichte (EW/gkm) 2.555 2.546 2.541
Naturliche Bevélkerungsentwicklung (Saldo) -1.205 -1.225 -1.390
Wanderungssaldo 2424 889 1.305
Auslanderanteil 144 % 14,7 % 15,2 %
EW mit Migrationshintergrund (absolut/Anteil) 86.572 (23,3 %) 88.739 (23,9 %) 91.527 (24,7 %)
Bedarfsgemeinschaften im SGB II-Leistungsbezug (Stand Sept. d.J.) 21.677 21.559 20.622
Arbeitslosenquote 8,2 9,3 84
Altenquotient 49,6 504 5.3
Jugendquotient 25,6 26,1 264
Haushalte (Gesamt/durchschnittliche Haushaltsgréfie) 196.300 (1,87) 196.700 (1,86) keine Daten

Preise/Marktanspannung

Wohnraumférdermittel des Landes 15 Mio. EUR (160 WE)

34,9 Mio. EUR (276 WE)

34, Mio. EUR (242 WE)

Angebots-Kaufpreis fir Eigentumswohnungen (EUR/gm)? 1.671 2.013 2.264
Angebotsmiete (EUR/qm)? 7,02 7,33 7.5
Baulandpreis individuell (EUR/gm) 339 392 460
Baulandpreis Geschoss (EUR/gm) 362 384 446

Tinkl. Nichtwohngeb&ude und MaRnahmen an bestehenden Gebauden
2 Erhebungszeitraum Juli 2019 bis Juni 2020, Juli 2020 bis Juni 2021 bzw. Juli 2021 bis Juni 2022

Schneller Uberblick






1. Grundstucks- und
Immobilienmarkt

Dem Grundstiicks- und Immobilienmarkt fallt
eine Schlusselrolle zu, wenn es darum geht, fir
wohnungswirtschaftliche Investitionen interes-
sant zu bleiben und durch attraktive Angebote
Einwohner*innen langfristig an die Stadt zu
binden.

1.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
und Kapitalmarktlage

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
und die 6konomische Situation der privaten
Haushalte beeinflussen maRgeblich die Ent-
wicklung von Wohnungsangebot und Wohnungs-
nachfrage. Der vorliegende Bericht umfasst

im Wesentlichen den Zeitraum bis Ende 2021,
gleichwohl kénnen aktuelle Entwicklungen (bis
zum Redaktionsschluss) nicht auRer Betracht
bleiben, zumal wir mehr denn je in global un-
sicheren Zeiten leben. Neben den noch immer
nicht abschlief?end zu beurteilenden Folgen der
weltweiten Covid-19-Pandemie ist es vor allem
der im Frihjahr 2022 einsetzende Angriffs-

krieg von Russland auf die Ukraine, von dem

gravierende Folgen flr die gesamtwirtschaft-
lichen Entwicklungen im laufenden Berichtsjahr
bereits eingetreten und fur die kommenden Jahre
zu beflUrchten sind.

Insofern bleibt abzuwarten, wie sich beispiels-
weise steigende Bau- und Energiekosten, Liefer-
und Kapazitatsengpasse, Fachkraftemangel,
Inflation, u. a. auf (Bau-)Konjunktur auswirken
und wie Investor*innen und private Hauslebauer
mit diesen weitgehend unkalkulierbaren Folgen
umgehen werden. Die Stadt Bochum ist weiterhin
bestrebt, durch gute Rahmenbedingungen die
Baukonjunktur auf lokaler Ebene zu beleben.

Grundstiicks- und Immobilienmarkt
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Kapitalmarkt

Das dufderst niedrige Zinsniveau hat sich 2021
fortgesetzt und damit Investitionsentscheidungen
vieler Bauinteressierter positiv beeinflusst. Der
Effektivzinssatz fiir Hypotheken (funf bis zehn
Jahre) stagnierte weiterhin auf einem ungewdhn-
lich niedrigen Niveau und lag Ende 2021 nur
knapp oberhalb der Ein-Prozent-Marke. Ent-
sprechend haben noch im Frihjahr 2022 die

im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers

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

Datengrundlage: LBS bzw. Sparkasse Bochum

Hypothekenzinsen (%)

3,0

2,0

1,0

befragten Marktakteure ausnahmslos vor allem
die gunstigen Finanzierungsbedingungen als
wesentlichen Investitionsanreiz sowohl im Eigen-
tumsbereich als auch im Mietwohnungsbau
bewertet. Allerdings sind die Zeiten fallender
und historisch niedriger Zinsen erstmal vorbei.
Investor*innen und Bauverantwortliche kommen
unter — wie zuvor skizziert — schwierigen gesamt-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen nicht
umhin, ausreichend Eigenkapital einzubringen.

=== Bundesbank (effektiv)

e Sparkasse Bochum (nominal)
)
V4
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Grundstiicks- und Immobilienmarkt



1.2 Bodenumsatze und Baulandpreise

Dem Bodenmarkt fallt zur Aktivierung von
Wohnungsneubau in unserer Stadt eine
SchluUsselrolle zu. Wichtige Indikatoren sind hier
vor allem die Preis- und Umsatzentwicklungen.
Die wichtigsten Trends werden dem Grundstlcks-
marktbericht entnommen, der jahrlich vom
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der
Stadt Bochum veréffentlicht wird und grund-
sticksmarktbezogene Daten zusammenfasst, die
aus aktuellen Kaufvertragen abgeleitet worden
sind.!

Abb. 2: Verteilung der Kaufvertrage 2012 bis 2021
Datengrundlage: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Bochum

Anzahl Vertrage

1.000

Kauffalle

Dem Bochumer Gutachterausschuss sind im
Jahr 2021 insgesamt 2.562 Kaufvertrage von
den Notariaten Uber Eigentimerwechsel im
Stadtgebiet Ubersandt worden, dies entspricht
gegenlber dem Vorjahr (2.524 Vertrage) einem
leichten Anstieg von einem Prozent. Aufierdem
ist anzumerken, dass teilweise mehrere Objekte
in einem Kaufvertrag (Paketverkaufe) veraufert
werden, sodass insgesamt 2.933 Kaufobjekte im
Berichtszeitraum umgesetzt worden sind. Trotz
der allgemeinen Einschrankungen durch die

750

500 \

250

(o}

2017 2018 2019 2020 2021

Drei- und Mehrfamilienhauser

2013 2014 2015 2016

e Wohnungseigentum

2012

e Ein- und Zweifamilienhduser Unbebaute Grundstiicke fiir Wohnzwecke

1) Der Grundsticksmarktbericht kann unter www.boris.nrw.de geblhrenfrei heruntergeladen werden, weitere Informationen

auch unter www.gars.nrw/bochum

Grundstiicks- und Immobilienmarkt 15
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Abb. 3: Verteilung der Kaufvertrage fiir Wohnbauzwecke nach Teil-
markten 2021

Datengrundlage: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Bochum

unbebaute Grundstiicke fiir Wohnzwecke

Drei- und Mehr-
familienhduser

Ein- und

Zweifamilienhauser

Wohnungseigentum_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ __ _ _ ’

Grundstiicks- und Immobilienmarkt

Corona-Pandemie stellt sich der Grundstlcks-
markt damit insgesamt als stabil dar.

Im Vorjahresvergleich sind auch deutlich ge-
stiegene Geld- und Flachenumsatze zu ver-
zeichnen. Der erhdhte Flachenumsatz (+ 135 %)
ergibt sich aus den Verkaufen von Landwirt-
schaftsflachen sowie groRen Gewerbegrund-
stlcken. Der stark gestiegene Geldumsatz

(+ 84 %) begrundet sich durch den Verkauf von
zwei Objekten im Innenstadtbereich sowie durch
Paketverkaufe im Gewerbe- und Wohnbausektor.

Bei den fUr eine Auswertung geeigneten Kauf-
vertragen (insgesamt 2.264 Vertrage) handelt es
sich ganz Uberwiegend um Kauffalle fur bebaute
Grundsticke. Vor allem beim Wohnungseigen-
tum kdnnen regelmafiig mit Abstand die meisten
Kaufvertrage ausgewertet werden, im Vergleich
zum Vorjahr gibt es hier einen leichten Anstieg
der Umsatzzahlen (+ 4 %) und nahezu gleich-
bleibende Fallzahlen. Bei knapp einem Viertel
der Kauffdlle handelt es sich um Ein- und Zwei-
familienhduser, wo im Vergleich zum Vorjahr ein
Ruckgang sowohl bei den Fallzahlen (- 18 %) als
auch beim Geldumsatz (- 8 %) ermittelt wurde.
Drei- und Mehrfamilienhauser kommen auf einen
Anteil von rund 17 Prozent der Kauffalle. Bei die-
sen ergab sich gegenuber dem Vorjahr ein starker
Zuwachs sowohl bei den Fallzahlen (+ 35 %) als
auch beim Geldumsatz (+ 166 %).

Kauffalle fir unbebaute Grundsticke sind im Ver-
gleich zum Vorjahr mit 156 eingegangenen Kauf-
vertragen um funf Prozent gestiegen. Die Zahl
der Kauffalle Uber Wohnbauland ist mit 57 (2020:
50) sogar um rd. 14 Prozent gestiegen. Dabei



ergab sich ein Anstieg beim Flachenumsatz und
ein Rickgang beim Geldumsatz.

Immobilienverkaufe finden unverandert Uber-
wiegend im Privatbereich statt. Die Vertrage von
Privat an Privat machen etwa 72 Prozent aller
Verkaufe aus. Betrachtet man die Kdaufer*innen-
seite, so liegt der Anteil der Privaten sogar bei
gut 87 Prozent.

Abb. 4: Anzahl der Kauffalle auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
Datengrundlage: Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Bochum

Im Wesentlichen kommen die Kaufenden aus
Nordrhein-Westfalen (93 %). Von diesen kommt
der gréfite Anteil in Hohe von 73 Prozent aus
Bochum. Generell gilt, je ndher die kommunale
Nachbarschaft, desto gréfier die Zahl der Kau-
ferfinnen: Die meisten Erwerber*innen kommen
aus dem Ennepe-Ruhr-Kreis, gefolgt von Essen
und Dortmund.

Grundstiicks- und Immobilienmarkt
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Baulandpreise

Der durchschnittliche Kaufpreis fur Wohnbau-
land lag 2021 bei 457 EUR/gm und ist damit
gegenuber dem Vorjahr (389 EUR /gm) deutlich
angestiegen (+ 17,5 %). Im langjahrigen Mittel der
letzten zehn Jahre liegt der Wert bei

317 EUR/gm. Die Preise bewegten sich im Jahr
2021in einer Spanne von 183 bis 689 EUR/gm
gegeniber 178 bis 887 EUR/gm im Jahr zuvor.

Dabei sind die Preise sowohl im Geschoss-
wohnungsbau (446 EUR/gm) als auch im

Abb. 5: Baulandpreise
Datengrundlage: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bochum

Baulandpreise (€/qm)

400

300

100

B individueller Wohnungsbau

B Geschosswohnungsbau

=== Durchschnitt

individuellen Wohnungsbau (460 EUR/gm)
vergleichbar stark gestiegen (+ 16,1 % bzw.
+17.3 %).

Da im Jahr 2021 der prozentuale Anteil von Kauf-
fallen in guten und sehr guten Wohnlagen stark
zugenommen hat, durfte sich der preisbildende
Einfluss der Wohnlagequalitat auch in den aktuell
ermittelten Baulandpreisen niedergeschlagen
haben.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Bodenrichtwerte

Der Bochumer Gutachterausschuss beschliefdt
jahrlich Ubersichten Uber die Bodenrichtwerte,
die der Erstellung von landesweiten Ubersichten
dienen. Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen er-
mittelte durchschnittliche Lagewerte des Bodens
innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Boden-
richtwertzone), die nach ihren Grundstticks-
merkmalen weitgehend Ubereinstimmende

Bodenrichtwerte kdnnen bei der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses kostenfrei erfragt wer-
den, weitere Informationen sind auch im Internet
unter www.gars.nrw.de/ga-bochum sowie landes-
weit unter www.boris.nrw.de zu finden.

In Tabelle 3 sind die durchschnittlichen er-
schlieffungsbeitragsfreien Bodenrichtwerte fur
die Stadt Bochum aufgefihrt.

Verhaltnisse aufweisen.

Die Bodenrichtwerte einzelner Zonen im Stadt-
gebiet sind Uber digitale Karten verflgbar. Die

Tab. 3: Bodenrichtwerte fiir baureife Grundstiicke in Bochum
Stichtag 1. Januar 2022; Datengrundlage: Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in der Stadt Bochum

mittlere Lage
(€/qm)

einfache Lage
(€/qm)

gute Lage
(€/qm)

Baureife Grundstiicke fiir individuellen Wohnungsbau

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

485 380 300
(Grundstuicksflache 350 bis 800 gm)
Doppelhaushalften und Reihenendhduser

485 380 300
(Grundsticksflache 250 bis 500 gm)
Reihenmittelhduser 540 420 335

(Grundstuicksflache 150 - 300 gm)

Baureife Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau

Wohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerblichen
Anteil bis 20 Prozent des Rohertrages 480 375 280
(GFZ ca. 1,2; Geschosse Ill bis V)

Die Wertangaben beziehen sich auf erschlieRungsbeitragsfreie Grundstlcke und stellen das gebietstypische Mittel aus den Bodenrichtwerten dar.

Grundstiicks- und Immobilienmarkt
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Baulandpreise in der Region

Da Wohnungsmarkte bekanntlich nicht an der
Stadtgrenze enden, spielt der Baulandpreis bei
der Suche nach einem geeigneten Baugrund-
stlck auch im regionalen Vergleich eine wichtige
Rolle. Entsprechende Preise werden jahrlich vom
Oberen Gutachterausschuss fur Grundstucks-
werte im Land Nordrhein-Westfalen ver6ffent-
licht. Die aufgefihrten Werte beziehen sich auf
den Berichtszeitraum 1. Januar 2021 bis 1. Januar
2022.

Tab. 4: Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke
Stichtag 1. Januar 2022; Datengrundlagen: © Daten der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte,
dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) www.bodenrichtwerte-boris.de

einfache Lage
(€/qm)

mittlere Lage
(€/qm)

gute Lage
(€/qm)

Tendenz
Tendenz
Tendenz

Insgesamt sind die Preise im individuellen und
im Geschosswohnungsbau sowohl in Bochum als
auch im Umland bzw. in der Region Uberwiegend
weiter gestiegen.

Allerdings weist Bochum im individuellen
Wohnungsbau im regionalen Vergleich bei den
einfachen und mittleren Lagen ohnehin schon
seit einigen Jahren die hochsten Bauland-
preise aus. Dies war auch im Jahr 2021 der Fall.

einfache Lage
(€/qm)

mittlere Lage
(€/qm)

gute Lage
(€/qm)

Tendenz
Tendenz
Tendenz

Individueller Wohnungsbau
Doppelhaushilften und Reihenendhauser

Geschosswohnungsbau
Wohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerblichen

Anteil bis 20% des Rohertrages

m 485 2 380 2 300 7 480 2 375 2 280 2
Castrop-Rauxel 360 2 300 2 240 d 360 2 300 2 230 2
Dortmund 500 © 370 2 240 2 500 © 370 2 240 2
Duisburg* 410 2 290 2 195 2 380 2 270 © 160 o
Essen 500 2 340 2 250 2 550 2 420 2 250 2
Gelsenkirchen 410 2 280 2 205 2 310 2 215 2 180 2
Hagen 300 2 230 2 155 2 235 2 210 2 145 2
Hattingen 315 © 280 2 - 300 2 280 2 210 ©
Herne 280 © 250 2 235 2 290 2 240 2 205 2
Witten 290 2 260 2 205 2 240 © 220 e 175 2
Wuppertal* 440 2 335 2”2 - 345 2 265 2 180 2

* Werte (Duisburg/Wuppertal) sind aufgrund abweichender Definitionen nur bedingt vergleichbar
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Lediglich in guter Lage werden in Dortmund und
Essen hohere Preise verlangt. Insofern liegen in
Bochum weiterhin nicht nur die Einstiegspreise
fur den Wohnbaulanderwerb deutlich héher

als im Umland, sondern auch gehobene Lage-
anspriche kénnen in der Region oftmals erheb-
lich gunstiger erfullt werden.

Auch im Geschosswohnungsbau weist Bochum
in der Region vergleichsweise hohe Preise aus.
Lediglich Dortmund und Essen weisen in guter
Lage hdhere Preise aus. Vor allem in einfacher

Lage werden in Bochum im regionalen Vergleich
Héchstwerte verlangt.

Die Entwicklung und das Niveau der Bauland-
preise deckt sich mit der Einschatzung der Bo-
chumer Wohnungsmarktakteure (vgl. Kapitel 6),
die schon seit Jahren Preise und Verfugbarkeit
von Wohnbauland als eine (Haupt-)Ursache

fUr die Marktspannung auf dem Bochumer
Wohnungsmarkt thematisieren.

Grundstiicks- und Immobilienmarkt
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1.3 Immobilienpreisentwicklung

Die in diesem Kapitel dargestellten Immobilien-
preise basieren auf der empirica-Preisdatenbank.
Diese bildet nicht tatsachlich vereinbarte Kauf-
preise ab (hierzu wird auf den Grundstticksmarkt-
bericht verwiesen?), sondern Angebotskaufpreise
fur Wohnimmobilien, die im Internet oder sonsti-
gen Printmedien zum Kauf angeboten wurden.

Die nachfolgend dargestellte Auswertung erfolg-
te fr den Zeitraum Juli 2021 bis Juni 2022 und
somit — wie schon im Vorjahr — vollstandig unter
den Marktbedingungen der Covid-19-Pandemie.
In diesem Zeitraum wurden fur den Bochumer
Wohnungsmarkt insgesamt rund 1.200 Im-
mobilien und Eigentumswohnungen inseriert.

Quantitativ ist das Angebot in Bochum damit

weiter rcklaufig. Vor zehn Jahren hat die empi-
rica-Preisdatenbank noch etwa doppelt so viele
inserierte Immobilien gezahlt. Dieser Ruckgang

istim Segment der Eigenheime noch deutlicher
ausgepragt als bei den Eigentumswohnungen.

Diese Entwicklung — womdglich zuletzt verstarkt
durch Pandemiebedingungen - kénnte auch Aus-
druck einer zunehmenden Verknappung und der
daraus resultierenden Folge sein, dass viele Im-
mobilien nicht mehr &ffentlich inseriert, sondern
wegen der hohen Nachfrage direkt vermittelt
werden.

Das Immobilienpreisgeflge liefert Hinweise
zur Angebotsqualitat (z. B. hinsichtlich Lage,
Zustand, Ausstattung der Immobilie) und l&asst
Ruckschlisse auf die Einkommenssituation
und Zahlungsbereitschaft der Nachfrageseite
bzw. Kaufinteressenten zu. Die anhaltend hohe
Nachfrage nach Immobilien einerseits und das
begrenzte Angebot andererseits wirken — wie
nachfolgend dargestellt — stark preistreibend.

2) Der Grundstucksmarktbericht kann unter www.boris.nrw.de gebthrenfrei heruntergeladen werden, weitere Informationen

auch unter www.gars.nrw/bochum
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1.3.1 Einfamilienhduser,
Doppelhaushalften und Reihenhauser

Preisentwicklung

Die Angebotspreise fur freistehende Einfamilien-
hauser sind im Mittel mit 590.000 EUR im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitraum um 40.500 EUR
erneut deutlich angestiegen (+ 74 %). Relativ
gesehen fallt der Preisanstieg bei den Reihen-
hdusern sogar noch etwas deutlicher aus: hier ist
der Median im letzten Jahr um 30.000 EUR auf
399.500 EUR angestiegen (+ 81 %).

Geradezu dramatisch fallt der Preisanstieg
bei den Doppelhaushalften aus: hier liegt der
aktuelle Medianwert mit 525.000 EUR um

145.000 EUR héher als ein Jahr zuvor (+ 38,2 %).
Es bleibt abzuwarten, ob dieser Wert womdglich
durch Ausreifder-Objekte im Betrachtungszeit-
raum nach oben gedruckt wurde oder ob sich
dieser Trend in Zukunft fortsetzen wird.

Baualter

Das Baualter der Objekte wirkt sich auf die An-
gebotspreise eher an den Randern, d. h. bei
den besonders alten und bei den besonders
jungen Einfamilienhdusern aus. So liegen auf
der einen Seite die Medianpreise flur dltere Bau-
jahre (bis 1950) mit 360.000 EUR mit Abstand

Abb. 6: Angebotskaufpreise fiir Einfamilienhduser in Bochum nach Angebotsjahr

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten

Median der Angebotspreise (in 1.000 €)

e freistehendes Einfamilienhaus
Doppelhaushilfte

Reihenhaus

2013 2014 2015 2016 2017

2018 2019 2020 2021 2022
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am niedrigsten und auf der anderen Seite fur 90er-Jahre festgestellt wurde. Allerdings ist eine
Objekte ab Baujahr 2020 mit fast 700.000 EUR altersabhdngige Bewertung aufgrund teilweise
am hochsten. Dazwischen (also von 1950 bis geringer Fallzahlen und einer wahrscheinlich
2019) variieren die mittleren Angebotspreise nur differenzierten Angebotsstruktur (hinsichtlich
zwischen rund 495.000 und 560.000 EUR, wobei  Grundstticksgrofie, Wohnflache, Ausstattung)
der niedrigste Wert in der Baualtersklasse der nur eingeschrankt sinnvoll.

Abb. 7: Angebotskaufpreise fiir Einfamilienhauser nach Baujahr
Beobachtungszeitraum 1. Juli 2021 bis 30. Juni 2022
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE

Marktdaten
insgesamt
Baujahr 499.000
v
vor 1950 360.000 []
L}
1950 bis 1959 495.500
1960 bis 1969 527.500 :
1970 bis 1979 549.000 .
1980 bis 1989 549.000 :
)
U
1990 bis 1999 494.500 o
U
'
2000 bis 2009 559.000 '
[}
2010 bis 2019 549.950 (]
ab 2020 699.000 '

Median der Angebotspreise (€)
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Regionaler Vergleich

Fur eine regionale Einordnung des Bochumer
Preisniveaus liefert die empirica-Preisdaten-
bank auch Vergleichsdaten der umliegenden
Kommunen.

Fur ein Einfamilienhaus (freistehend, Doppel-
haushalfte und Reihenhaus) wurden im

Abb. 8: Angebotskaufpreise fiir Einfamilienhduser im Umlandvergleich

Beobachtungszeitraum 1. Juli 2021 bis 30. Juni 2022

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten

Auswertungszeitraum in Bochum im Mittel
499.000 EUR verlangt. Die Preise in Witten
liegen auf vergleichbarem Niveau, lediglich in
Essen wird ein noch héherer Kaufpreis gefordert.
In allen anderen angrenzenden Kommunen
fallen die Angebotspreise niedriger aus. Ins-
besondere in den nérdlich angrenzenden Stadten

Gelsenkirchen Castrop-Rauxel

/ 350.000 € / 384.900 €

Mediankaufpreis (1.000 €)
unter 385
[ 385 bis 470
| | tber 470
Verinderung zum Vorjahr (%)
/ unter +15
/" /" +15bis +20
"/ /. Uber+20
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Gelsenkirchen, Herne und Castrop-Rauxel lagen
die mittleren Angebotskaufpreise um deutlich
mehr als 100.000 EUR erheblich niedriger. Im
Vorjahresvergleich sind die Preise (wie auch in
den Jahren zuvor) in der gesamten Region ge-
stiegen, allerdings in keiner anderen Kommune
so stark wie in Bochum (+ 21 %).

Abb. 9: Entwicklung der Angebotspreise fiir Einfamilienhiuser im Umlandvergleich (Index)
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten

200

Bochum

100)

Castrop-Rauxel

Dortmund
Essen

150 Gelsenkirchen
Hattingen

Herne
Witten

Preisentwicklung (2012/13

100
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1.3.2 Eigentumswohnungen

Preisentwicklung

Im Mittel wird fUr eine Eigentumswohnung ein
Preis von 2.264 EUR/gm Wohnflache verlangt
und damit 251 EUR/gm mehr als im Vorjahr.
Dies entspricht einem erheblichen Anstieg um
12,5 Prozent im letzten Jahr und etwa einer
Verdoppelung in den letzten zehn Jahren! Zum
Vergleich: die Mieten sind im gleichen Zeitraum
um 2,3 Prozent bzw. 36,1 Prozent gestiegen.

Dabei sind es nicht allein oder vorrangig die Neu-
bauobjekte gewesen, die diese preistreibende
Entwicklung bei Eigentumswohnungen ver-
starken: Hier liegt der Wert zwar mit 3.516 EUR/
gm deutlich héher als bei Bestandswohnungen,
ist aber gegenuber der Vorjahresauswertung um
236 EUR/gm gesunken, wogegen der mittlere

Abb. 10: Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen in Bochum

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten

Median der Angebotspreise (€/qm)
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2.000
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e Neubau
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Insgesamt
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1.357

2.264
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1.671

1.578

1.462
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Angebotspreis flr Bestandsobjekte um
333 EUR/gm (+ 17,8 %) deutlich gestiegen ist.

Fast ein Drittel der Angebote bewegt sich preis-
lich zwischen 1.750 und 2.250 EUR /gm. Darunter
liegen 18,2 Prozent der Angebote, wogegen mehr
als jede funfte Eigentumswohnung bereits fur
Uber 3.000 EUR/gm angeboten wird.

Abb. 11: Eigentumswohnungen nach Angebotspreisklassen
Beobachtungszeitraum 1. Juli 2021 bis 30. Juni 2022
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE
Marktdaten

Angebotskaufpreise (€/gm)
iiber 4.000 N
3.750 bis 4.000
3.500 bis 3.750 I
3.250 bis 3.500 I———
3.000 bis 3.250 I
2.750 bis 3.000 IN——
2.500 bis 2.750 I—
2.250 bis 2.500 I
2.000 bis 2.250 N
1.750 bis 2.000 H——
1.500 bis 1.750 IN——
1.250 bis 1.500 ———
1.000 bis 1.250 N
750 bis 1.000
500 bis 750
unter 500

o 5 10 15
Anteil der Angebote (%)
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Baualter

Jedes flinfte Angebot entfallt auf eine Wohnung
aus den 70er-Jahren, Uberhaupt sind etwa zwei
Drittel aller angebotenen Eigentumswohnungen
bereits alter als 40 Jahre. Der Anteil von Woh-
nungen aus diesem Jahrtausend liegt bei etwa
13 Prozent. Dabei hdngen die Preise — deutlicher
als im Eigenheimbereich — vom Baualter ab und
steigen mit abnehmendem Alter des Objektes
kontinuierlich an. Altere Wohnungen (bis Ende
der 50er-Jahre) werden im Mittel fUr knapp unter

Abb. 12: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen nach Baujahr
Beobachtungszeitraum 1. Juli 2021 bis 30. Juni 2022
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE

Marktdaten

Baujahr

vor 1950

1950 bis 1959

1960 bis 1969

1970 bis 1979

1980 bis 1989

1990 bis 1999

2000 bis 2009

2010 bis 2019

ab 2020

insgesamt

2.264
Y

Median der Angebotspreise (€/qm)

2.000 EUR/gm angeboten. Wohnungen aus den
90er-Jahren liegen bereits bei fast

2.500 EUR/gm und fur (neue) Wohnungen ab
Baujahr 2020 werden im Mittel Uber

3.500 EUR/gm verlangt.

Wohnungsgroéfle und Barrierefreiheit

Mehr als ein Viertel der Angebote weist eine
Wohnungsgroéfie zwischen 65 und 80 gm aus.
Sowohl besonders kleine (bis 50 gm) als auch
besonders grole Wohnungen (liber 110 gm) wer-
den vergleichsweise selten angeboten, hier liegt
der Anteil bei jeweils rund elf Prozent. Gleich-
wohl und anders als im Mietwohnungsbereich
(val. Kapitel 4) liegen die Quadratmeterpreise fur
Eigentumswohnungen bei den kleinen Wohnun-
gen am niedrigsten (mit Ausnahme einzelner
Kleinstwohnungen und Mikro-Appartements)
und steigen mit zunehmender Wohnungsgréfie
kontinuierlich an. Bei den grof3en Eigentums-
wohnungen (ab 110 gm) liegt er im Mittel bei
271 EUR/gm.

Von den im Untersuchungszeitraum inserierten
842 Eigentumswohnungen enthielten ledig-

lich 45 Angebote (5,3 %) den Hinweis, dass es
sich um eine barrierefreie oder -arme Wohnung
handelt. Auch oder gerade weil es an einer
eindeutigen Definition dieser Begrifflichkeiten
mangelt und eine qualitative Uberpriifung der
Angaben im Inserat nicht erfolgt ist, fallt dieser
Wert angesichts einer alternden Gesellschaft und
entsprechend steigender Bedarfe bemerkenswert
gering aus.
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Kleinraumige Betrachtung gm. Die kleinrdumige Differenzierung setzt sich

Teilraumlich differenziert werden die hdchsten auch innerhalb der sechs Stadtbezirke fort: So
Preise fur Eigentumswohnungen mit fast gibt es auch in Wattenscheid Uberdurchschnittlich
2.600 EUR/gm in den Bezirken Sud und Sud- teure Lagen oder in den Bezirken Std/SUudwest
west verlangt, zudem sind hier die Preise im vergleichsweise preisglinstige Adressen. Eine
Vorjahresvergleich am starksten gestiegen (ca. kleinraumige Auswertung auf Ebene der 30 sta-
13,5 %). Fast ein Viertel des Gesamtangebotes tistischen Bezirke (Ortsteile) ist wegen geringer
entfallt auf diese beiden Stadtbezirke. Kaum Fallzahlen allerdings nur bei Betrachtung eines
weniger Eigentumswohnungen werden allein im Mehrjahres-Zeitraumes von drei Jahren sinnvoll,
Bezirk Wattenscheid angeboten. Allerdings sind zumal Neubauprojekte verstarkt auf kleinraumige
hier die Preise mit Abstand am glnstigsten, sind Preisdifferenzierungen durchschlagen kénnen.

zudem im Vorjahresvergleich um 12,3 Prozent
gefallen und liegen im Mittel unter 2.000 EUR/

Abb. 13: Angebotskaufpreise fur Eigentumswohnungen in den Bochumer Ortsteilen
Beobachtungszeitraum 1. Juli 2019 bis 30. Juni 2022 (drei Jahre)
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten

Herne
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W Hofstede /
Gunnigfeld

Wattenscheid-Mitte '
¥ 7
, . Langendreer
/ / / ' Mediankaufpreis (€/qm)
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So wurden im Mittel der Jahre 2019 bis 2022 die
h&échsten Angebotspreise nicht etwa in Stie-
pel, sondern mit 3.540 EUR/gm in Grumme
sowie mit 3.396 EUR/gm die zweithéchsten in
Langendreer/Alter Bahnhof verlangt. Es kann
nur vermutet werden, dass diese Entwicklung
Folge einer Uberdurchschnittlichen Ausweitung
des Neubauangebotes der letzten Jahre sein
kénnte. Obwohl — genauso wie der Spitzenreiter
Grumme - ebenfalls im Bezirk Mitte liegend,
konnte im Ortsteil Hofstede mit einem Median
von 1.327 EUR/gm der niedrigste Angebots-
preis festgestellt werden. Hier hatte man, salopp

formuliert, fir den Wert einer Grummer Eigen-
tumswohnung zwei bis drei Wohnungen er-
werben kénnen.

Regionaler Vergleich

Die Preise fur Eigentumswohnungen in Bochum
bewegen sich im Vergleich zu den Umland-
kommunen eher im oberen Mittelfeld, deutlich
gunstiger werden Eigentumswohnungen bei
den nérdlich angrenzenden Nachbarkommunen
angeboten, dies gilt vor allem flr Gelsenkirchen
(1.599 EUR/gm). Die Preise in Witten liegen nur
knapp unterhalb des Niveaus in Bochum. In den

Abb. 14: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen im Umlandvergleich
Beobachtungszeitraum 1. Juli 2021 bis 30. Juni 2022
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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anderen umliegenden Gemeinden muss fur eine
Eigentumswohnung im Mittel dagegen mehr be-
zahlt werden, am meisten in Essen und vor allem
in Dortmund.

Die Median-Angebotspreise flr eine Eigentums-
wohnung haben sich in der gesamten Region in

den letzten Jahren weiter nach oben entwickelt,
auch hier befindet sich Bochum vergleichsweise
auf einem mittleren Entwicklungspfad. Fur alle
Kommunen kann allerdings festgestellt werden,
dass die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen
deutlich starker gestiegen sind als die ebenfalls
steigenden Mietpreise (vgl. Kap. 4).

Abb. 15: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen im Umlandvergleich (Index)

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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1.4 Wohnbaulandpotenziale und
Baulandmanagement

Uber die Entwicklung und Bereitstellung neuer
Baulandpotenziale ist es méglich, das be-
stehende Angebot zu differenzieren und er-
ganzende Wohnungsangebote vor allem fur
Marktsegmente zu schaffen, die Uber den
vorhandenen Bestand bislang nicht hinreichend
abgedeckt sind.

Regionalplan Ruhr

Im Kern des Ruhrgebiets gelegen, ist die raum-
liche Entwicklung der Stadt Bochum eng mit
ihren Nachbarstadten verknUpft. Bei der Ko-
ordination der verschiedenen Interessen spielt
der in der Aufstellung befindliche Regionalplan
Ruhr eine wichtige Rolle. Er definiert Gber die
Festlegung neuer Siedlungsflachenreserven
einen wichtigen, formalen Entwicklungsrahmen
far die kommunale Bauleitplanung. Verantwort-
lich fur das Verfahren ist der Regionalverband
Ruhr (RVR) als Trager der Regionalplanung in der
Metropole Ruhr.

Bis Ende April 2022 erfolgte die zweite Be-
teiligung der Offentlichkeit und der Behérden
zum Entwurf des Regionalplanes Ruhr 2021.
Erganzend zu den im Regionalen Flachen-
nutzungsplan (RFNP) dargestellten Wohnbau-
landreserven in der Hohe von 107 ha, sieht der
Uberarbeitete Entwurf des Regionalplanes Ruhr
52,2 ha neue Regionalplanreserven vor.

Bereits in seiner Stellungnahme zum Entwurf
2018 hatte sich der Rat der Stadt Bochum gegen
die Festlegung verschiedener Regionalplan-
reserven ausgesprochen. Zu nennen sind hier

z.B. das Werner Feld, landwirtschaftlich genutzte
Bereiche stdlich des Schmalen Hellweges oder
an der BaumhofstraRe. Der Rat griff damals wie
auch in seiner erneuten Stellungnahme 2022
die Bedenken auf, die von verschiedenen Burger-
initiativen gegen die Uberplanung von Freiraum
fur die Entwicklung neuer Wohngebiete vor-
gebracht wurden.

Die Verbandsversammlung des RVR hat im
Herbst 2022 entschieden, eine dritte Be-
teiligungsrunde durchzufthren. Parallel wurden
auf der Grundlage einer aktualisierten Be-
volkerungsprognose des Landes NRW (vgl. Kap.
3.2) die Siedlungsflachenbedarfe neu berechnet.
Da die fur Bochum bis 2050 prognostizierte
Schrumpfung geringer ausfallt als bei der letzten
Veranlagung, stieg der ermittelte Bedarf auf

der Ebene des Regionalen Flachennutzungs-
planes von 117,5 auf 1434 deutlich an. Sowohl die
wiederholt vorgebrachten Bedenken der Stadt
Bochum gegen die Festlegung verschiedener
Regionalplanreserven, als auch der erh6hte
rechnerische Bedarf finden voraussichtlich keinen
Eingang in die Flachenkulisse des Uberarbeiteten
Entwurfs zur dritten Beteiligung. Von Seiten des
RVR ist jedoch angeklndigt, den Regionalplan
Ruhr im Anschluss an das Hauptverfahren einer
ersten Revision zu unterziehen, um ihn an die
aktuellen Erfordernisse anzupassen.

Aus kommunaler Perspektive eréffnet der
Regionalplan lediglich Handlungsoptionen. Ob,
wann und in welcher Form diese genutzt werden,
entscheidet der Rat in eigener Verantwortung.

Grundstiicks- und Immobilienmarkt
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Bei den fur eine Entwicklung erforderlichen
Bauleitplanverfahren ist zudem eine mehr-
fache Beteiligung der Offentlichkeit zwingend
vorgeschrieben.

Wohnbauflachenprogramm

Angesichts des steigenden Drucks auf den
Wohnungsmarkt besteht das Ziel, die vor-
handenen Wohnbaupotenziale in der Stadt

Quote fiir den geférderten Wohnungsbau

Von den jahrlich 800 neuen Wohneinheiten sollen
200 mit Mitteln der Wohnraumférderung des Landes
Nordrhein-Westfalen entstehen, um den Riickgang
des preisgebundenen Wohnungsbestandes zu kom-
pensieren. Im Falle neu zu entwickelnder stadtischer
Flachen sind 30 Prozent des entstehenden Wohn-
raums als 6ffentlich geférderter Wohnungsbau zu
errichten. Bei Grundstlcken in privatem Besitz, fur
deren Entwicklung ein Bebauungsplan erforderlich
ist und die eine gewisse GréRe (2.000 gm Geschoss-
fldche Wohnen) Uberschreiten, sind 20 Prozent mit
gefordertem Wohnungsbau zu belegen. Mit dem
Instrument der Quotierung wird somit geférderter
Wohnungsbau im gesamten Stadtgebiet geschaffen,
auch in bevorzugten Wohnlagen. Seit der EinfUhrung
wurden bislang 21 Projekte bearbeitet, die einer
Quotierung unterliegen. Insgesamt konnten rund
350 Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau
genehmigt werden. Die Umsetzung der Quoten-
regelung wird seitens der Stadt aus forderrechtlicher
Sicht begleitet und vorbereitet.

Bochum bedarfsgerecht zu entwickeln und zu
steuern. Das im November 2017 beschlossene
Handlungskonzept Wohnen Bochum formu-
liert als zentrale Zielvorgabe, jahrlich 800 neue
Wohneinheiten zu schaffen.

Als eine der ersten Mafdnahmen des Hand-
lungskonzeptes Wohnen wurde ein Wohn-
bauflachenprogramm aufgestellt. Die im Re-
gionalen Flachennutzungsplan enthaltenen
Wohnbaureserven sowie die zur Aufnahme in
den Regionalplan Ruhr benannten Wohnbau-
potenziale wurden im Hinblick auf ihre Eignung
und Verflgbarkeit im Wohnbauflachenprogramm
erfasst, kategorisiert und priorisiert. Als stra-
tegisches Steuerungsinstrument fur die be-
schleunigte Entwicklung der Wohnbaupotenziale
wurde aus dem Wohnbauflachenprogramm ein
“Rahmenablaufplan Wohnen* abgeleitet, der die
Prozesse und Abldufe der erfassten Wohnbau-
fldchen von der Planung bis zur Baureifmachung
steuern und optimieren soll.

Im September 2018 wurde das Wohnbau-
flachenprogramm vom Rat der Stadt Bochum
beschlossen. Im Oktober 2021 erfolgte die erste
Aktualisierung und Fortschreibung.

Das Wohnbauflachenprogramm in der aktuellen
Fassung bildet die Flachenkulisse fur aktuelle
und zukUnftige Wohnungsbauprojekte ab. Unter-
teilt werden die Projekte in kurzfristige, mittel-
fristige sowie langfristige Flachen. Derzeit sind
55 kurzfristige Wohnungsbauprojekte erfasst, bei
welchen entweder ein Bebauungsplanerfordernis



Kurzfristige Realisierung,
Baubeginn Hochbau bis 2023

Mittelfristige Realisierung,
Baubeginn Hochbau 2024-2028

Langfristige Realisierung,
Baubeginn Hochbau 2029-2030

Geringere Prioritat,
Baubeginn unklar

Abb. 16: Bilanz Wohnbauflachenprogramm
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

besteht oder Projekte mit mehr als 20 Wohnein-
heiten, die nach § 34 BauGB entwickelt werden.
Die mittelfristigen Wohnbauflachen, bei denen
ein Baubeginn perspektivisch bis zum Jahr 2028
erfolgen kann, umfassen 87 ha auf 25 Flachen.
Insgesamt bieten die Flachen Potenzial fur bis
zu 10.000 Wohneinheiten bis 2030. Die Projekte
verteilen sich Uber das gesamte Stadtgebiet und
werden in den unterschiedlichen Segmenten des
Wohnungsmarktes Angebote schaffen.

Die konkrete Entwicklung und Vermarktung einer
Flache kann dann auf unterschiedlichen Wegen
erfolgen. Bei stadtischen Grundstlcken tritt

die Stadt Bochum auch selbst als Anbieter auf.
Informationen Uber entsprechende Grundstlcke
sind abrufbar unter www.bochum.de/grund-
stuecke. Flachen, die von privaten Investoren
entwickelt und als baureife Grundstlcke zum
Kauf angeboten werden, sind zudem in den ein-
schldgigen Internetportalen zu finden.

Nachfolgend werden zwei Beispiele flr attraktive
Flachenentwicklungen in Bochum vorgestellt.
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Feldmark Ost

Als Teil des Gesamtprojektes ,OSTPARK - Neues
Wohnen" soll auf einer Flache zwischen der Stra-
Re Feldmark, dem Friedhof Altenbochum (sog.
JAlter Friedhof*) und dem Sheffield-Ring ein
neues Wohngebiet entstehen, welches sich auf
zwei etwa gleich grofRe Baufelder aufteilt.

Im Quartier Feldmark Ost sind insgesamt ca.

115 Wohneinheiten in Form von Mehrfamilien-,
Reihen- und Gartenhofhdusern geplant, davon
30 Prozent als geférderter Wohnungsbau. An der
Strafie Feldmark sowie an der stdlichen Plan-
gebietsgrenze ist eine geschlossene, drei- bis
viergeschossige Bebauung geplant. Die Block-
ecken werden hier jeweils durch winkelférmige
Mehrfamilienhduser gefasst und durch eine
Reihenhausbebauung verbunden. Im tbrigen Teil
entsteht eine Bebauung aus dreigeschossigen
Reihenhdusern und zweigeschossigen Garten-
hofhdusern. Stadtebaulich wichtige Situatio-

nen wie die Bebauung am Wasserplatz sowie

die Zufahrten von der Strafte Feldmark in das
Plangebiet werden durch Vorspringe an den
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Abb. 17: Modell des Quartiers Ferldmark Ost
Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

Gebdudeecken betont. Zur Unterbringung der
privaten Stellplatze sind Gemeinschaftsstell-
platzflachen in den Blockinnenbereichen der
beiden Baufelder vorgesehen. Unter den Mehr-
familien- und Reihenhdusern kann alternativ oder
erganzend eine Tiefgarage errichtet werden. Fur
die Mehrfamilien- bzw. Reihenhausbebauung

Grundstiicks- und Immobilienmarkt

am Wasserplatz im Stden des Plangebietes ist
die Errichtung einer Tiefgarage aufgrund der
geringeren Grofse der Gemeinschaftsstellplatz-
flache hingegen zwingend erforderlich. Die
Erschlieffung der Tiefgaragen soll analog zu den
anderen Teilen des Quartiers Feldmark dber in
die Gebdude integrierte Zufahrten erfolgen.



Abb. 18: Entwurf des Baugebiets Hauptstrae/In der Schornau
Quelle: Tor 5 Architekten/GLS Bank

Hauptstrale/In der Schornau

Sudwestlich des evangelischen Friedhofs
Langendreer ist auf einer Flache zwischen
Hauptstrafie und der Strafde In der Schornau
eine Erweiterung der nahegelegenen Rudolf-
Steiner-Schule mit Kindertagesstatte sowie der
Bau mehrerer Mehrfamilienhduser geplant. Das
Projekt wird in Tragerschaft der GLS Bank unter

Beteiligung der Langendreer Baugenossenschaft,

der Rudolf-Steiner-Schule und dem Wohn-
projekt ,Facettenreich” als zuklUnftigem Mieter
umgesetzt.

L X M'**fif

Der Schulerweiterungsbau macht im Norden
der Bauflache den Anfang einer Reihe von vier
dreieinhalb- bis funfgeschossigen Solitarbauten,
die gemeinsam mit der Bestandsbebauung
einen grofszUgigen halbprivaten Hofbereich um-
schlieRen. In diesem ist ein weiteres, niedrigeres
Wohngebdude vorgesehen.

Wahrend der Schulbau Uber die Hauptstraie
erschlossen wird und Uber eigene Stellplatze ver-
fugt, werden die Wohngebaude Uber die Strake
an der Schornau erschlossen. Eine Tiefgarage
nimmt dort den Grofteil der erforderlichen Stell-
platze auf.
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Ergebnis
Grundstiicks- und Immobilienmarkt

Trotz der allgemeinen Einschrankungen im zwei-
ten Corona-Jahr waren 2021 deutlich gestiegene
Geld- und Flachenumsatze zu verzeichnen,
insgesamt stellt sich der Grundstlcksmarkt damit
als stabil dar. Es bleibt leider abzuwarten, wie sich
neben der anhaltenden Pandemielage der im
Fruhjahr 2022 einsetzende Krieg in der Ukraine
mit gravierenden gesamtwirtschaftlichen Folgen
und unkalkulierbaren Konsequenzen (auch) auf
Investor*innen und private Hauslebauer weiter
auswirken wird.

Der durchschnittliche Kaufpreis fir Wohnbauland
lag 2021 bei 457 EUR /gm und ist gegenuber
dem Vorjahr deutlich gestiegen. Im Vergleich

mit den Nachbarkommunen ist der Erwerb von
Wohnbauland in Bochum damit weiterhin Uber-
durchschnittlich teuer. Dabei liegen nicht nur die
,Einstiegspreise” fir den Wohnbaulanderwerb
deutlich héher, sondern auch gehobene Lage-
anspriche kénnen im Umland oftmals erheblich
gUnstiger erftllt werden.

Aber auch bei den bebauten Grundstiicken be-
wegen sich die Preise in Bochum weiterhin auf
einem hohen Niveau und sind weiter deutlich

angestiegen. Hohe Nachfrage und ein begrenztes
Angebot wirken hier stark preistreibend. Fur ein
Einfamilienhaus wurden im Mittel fast 500.000
Euro verlangt und damit mehr als in fast allen an-
deren angrenzenden Kommunen. Insbesondere
in Gelsenkirchen, Herne und Castrop-Rauxel
lagen die Angebotskaufpreise besonders deutlich
— im Mittel um mehr als 100.000 Euro — erheblich
niedriger.

Die mittleren Angebotspreise flr Eigentums-
wohnungen haben sich in den letzten zehn
Jahren in Bochum auf zuletzt 2.264 EUR/gm
verdoppelt, gleichwohl fallt die Dynamik in vielen
Nachbarkommunen sogar noch gréfRer aus.

Angesichts der anhaltenden Marktanspannung
verfolgt die Stadt das Ziel, die vorhandenen
Wohnbaupotenziale bedarfsgerecht zu ent-
wickeln und zu steuern sowie durch gute
Rahmenbedingungen die Baukonjunktur auf
lokaler Ebene zu beleben. Das Wohnbauflachen-
programm bildet die Flachenkulisse fur aktuelle
und zukUnftige Wohnungsbauprojekte ab. Bis
zum Jahr 2030 bieten diese Flachen Potenzial
fUr bis zu 10.000 Wohneinheiten.



39






2. Wohnungsangebot

Das Wohnungsangebot wird durch Neubau-
tatigkeit und durch Weiterentwicklung der vor-
handenen Wohnungsbestande bestimmt. Auch
bei einer hohen Neubautatigkeit gilt, dass der
Grofiteil des Angebotes bereits — oftmals seit
vielen Jahrzehnten - gebaut ist.

2.1 Wohnungsneubau (Bautatigkeit)

Bundes- und landesweiter Trend

Die Rahmenbedingungen fir Wohnungsneubau
waren im Berichtsjahr 2021 trotz steigender Bau-
kosten und anhaltender Pandemielage insgesamt
noch als recht glinstig zu bewerten. Dabei liefert
die Zahl der Baugenehmigungen Hinweise auf
eine zu erwartende Nachfrage im Baugewerbe,
vor allem sind sie auch ein Ausblick auf in Zu-
kunft potenziell entstehende Neubauten.

Bundesweit stieg die Zahl der Baugenehmigun-
gen 20271 um 3,3 Prozent auf rund 380.900 an.

Dies ist vor allem auf die Entwicklung bei den
Zweifamilienhdusern zurtickzufihren (25,1 %),
im Segment der Mehrfamilienhduser war ein
Zuwachs von 2,2 Prozent zu verzeichnen, bei
den Einfamilienhdusern waren es lediglich 0,9
Prozent. Die Zahl der Baufertigstellungen ent-
wickelte sich bundesweit ricklaufig, insgesamt
wurden rund 293.400 Wohnungen und damit
4,2 Prozent weniger als im Vorjahr fertiggestellt.
Von der rlicklaufigen Entwicklung am stdrksten
betroffen war auch hier das Segment der Ein-
familienhduser. Das von der Ampel-Koalition

Wohnungsangebot

41



gesetzte Ziel, zur Eindammung der Wohnungs-
knappheit jahrlich 400.000 Wohnungen in
Deutschland neu zu bauen, wird weiterhin deut-
lich nicht erreicht.

In Nordrhein-Westfalen ist die Zahl der erteilten
Baugenehmigungen im Jahr 2021 im Vergleich
zum Vorjahr um 1,5 Prozent auf rd. 60.900
Wohnungen gesunken, bewegen sich aber in der
mehrjahrigen Betrachtung weiterhin auf einem
Uberdurchschnittlichen Niveau. Lediglich bei den
Zweifamilienhausern stiegen die Genehmigungs-
zahlen, bei den Ein- und Mehrfamilienhdusern
sind diese gesunken. Auch bei den Fertig-
stellungszahlen war — auf einem weiterhin

eher Uberdurchschnittlichen Niveau - im Ver-
gleich zum Vorjahr ein moderater Rlckgang

um 04 Prozent auf rund 49.550 Wohnungen zu
verzeichnen.

Abb. 19: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in NRW
Datengrundlage: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Disseldorf 2022

Anzahl der Wohnungen (1.000)

B Genehmigungen

B Fertigstellungen

Die rucklaufige Entwicklung ist vor allem auf
gesunkene Fertigstellungszahlen bei Ein- und
Zweifamilienhdusern zurtckzufihren, bei Mehr-
familienh&usern sind diese dagegen um 2,0
Prozent gestiegen.

Bautatigkeit in Bochum

Die Bautatigkeitsstatistik des Landes NRW weist
far Bochum im Jahr 2021 im Vergleich zum
Vorjahr zwar rlcklaufige Zahlen aus, insgesamt
bewegen sich die Werte damit aber seit Uber 20
Jahren sowohl bei den Genehmigungs- als auch
den Fertigstellungszahlen (einschl. Nichtwohn-
gebauden und BaumafRnahmen an bestehenden
Gebauden) jeweils an zweiter Stelle. Gleichwohl
wird das im Handlungskonzept Wohnen 2017
formulierte Ziel von jahrlich 800 Wohnungen
seit 2018 lediglich bei den Genehmigungszahlen
erreicht, bei den Fertigstellungszahlen ist dies
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bislang nur im Jahr 2020 gelungen. Diesem
ambitionierten Ziel stehen die Preise und die
Verflgbarkeit von Bauland entgegen, zuletzt und
zunehmend aber auch steigende Kosten und
Kapazitatsengpdsse im Baugewerbe.

Mit 961 erteilten Baugenehmigungen ist der Wert
gegeniber dem auRergewdhnlichen Vorjahres-
ergebnis zwar gesunken, bewegt sich aber weiter-
hin auf einem Uberdurchschnittlichen Niveau.

Die bislang fur das Jahr 2022 erteilten Bau-
genehmigungen lassen eine weitere Steigerung
der Genehmigungszahlen erwarten, so wurden
im ersten Halbjahr bereits Genehmigungen fur
fast 500 Wohnungen erteilt, das entspricht einer
Steigerung gegenUber dem ersten Halbjahr des
Vorjahres um 34,3 Prozent. Zwar ldsst diese posi-
tive Entwicklung entsprechend héhere Fertig-
stellungszahlen in den nachsten Jahren erwarten,

Abb. 20: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in Bochum

doch nicht alle genehmigten Wohnungen werden
am Ende tatsachlich auch gebaut.

Die Zahl der Baufertigstellungen im Jahr 2021
liegt mit 659 Wohnungen zwar unter dem Vor-
jahreswert, ist aber ansonsten zuletzt im Jahr
2000 ubertroffen worden.

Es bleibt abzuwarten, wie sich die weiteren
gravierenden Verschlechterungen der gesamt-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Folge
des Ukraine-Krieges im Jahr 2022 auf kinftige
Investitionen bzw. die Neubautatigkeit auswirken
werden. Die sehr unterschiedlichen Bewertungen
des Investitionsklimas durch Bochumer
Wohnungsmarktakteure im Frihjahr 2022 (vgl.
Kapitel 6) lassen bereits eine einsetzende Un-
sicherheit von Investitionen im Wohnungsneubau
erkennen.

Datengrundlage: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Diisseldorf 2022
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Finanzierungsart

In den letzten drei Jahren wurden im Durch-
schnitt etwa zwolf Prozent der Neubauten mit
Foérdermitteln des Landes finanziert. Damit sind
die relativen Anteile in diesem Segment zwar
weiter gesunken, allerdings fiel der absolute Wert
der geférderten Wohneinheiten aufgrund der
allgemein gestiegenen Bautatigkeit héher aus.
Gleichwohl wird das Ziel, etwa jede vierte Woh-
nung mit Férdermitteln fertigzustellen, bislang
nicht erreicht.

Abb. 21: Baufertigstellungen nach Finanzierungsart und Kohorte
Datengrundlage: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen,
Dusseldorf 2022; Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen
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Abb. 22: Bauintensitat im Stadtevergleich
Datengrundlage: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen,
Dusseldorf 2022
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Bauintensitat

Die Bauintensitat bildet die relative Bautatigkeit
ab und setzt die Zahl der jahrlich fertiggestellten
Wohnungen in das Verhaltnis zu je 1.000 Be-
standswohnungen .

Im Vergleich mit den Nachbarkommunen zeigt
sich, dass die Bauintensitat der letzten drei Jahre
(2019 bis 2021) in Bochum Uberdurchschnitt-
lich verlaufen ist. Wahrend in Bochum auf 1.000
Bestandswohnungen?® des Jahres 2018 pro Jahr
etwa 3,1 neue Wohnungen fertiggestellt wurden,
liegen die Werte mit Ausnahme von Dortmund
und Essen in allen anderen Nachbarkommunen
niedriger.

Die Bauintensitat bei den Ein- und Zweifamilien-
hausern fallt in Bochum ebenfalls Gberdurch-
schnittlich aus, eine héhere relative Bautatig-
keit war in den letzten Jahren nur in Dortmund
und auffallig deutlich in Gelsenkirchen zu
verzeichnen.

3) Indiesem Zusammenhang ist zu beachten, dass sich hinter einer niedrigen Bauintensitat entsprechend der Grofe der
Stadt (bzw. des jeweils vorhandenen Wohnungsbestandes) gleichwohl eine héhere absolute Zahl an Fertigstellungen
verbergen kann als in einer vergleichsweise kleinen Stadt mit hdherer Bauintensitat (und umgekehrt). Gleiches gilt analog
auch fur die Vergleichszahlen der Bauintensitat zwischen individuellem und Geschosswohnungsbau
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2.2 Wohnungsbestand

Zum Stichtag 31. Dezember 2021 weist die
Landesstatistik von ITNRW fur Bochum 200.665
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden
(einschliefdlich Wohnheime) aus.* Im Vergleich
zum Vorjahr erh6hte sich der Bestand um 659
Wohnungen.

abschatzen, dass etwa die Halfte der Wohnun-
gen von Privatpersonen und etwa ein weiteres
Viertel von Wohnungsbaugesellschaften und
-genossenschaften vermietet wird. Bei dem rest-
lichen Viertel handelt es sich um selbstgenutztes
Wohneigentum. Insgesamt befinden sich somit

etwa drei Viertel aller Wohnungen im Eigentum
Der Wohnungsbestand in Bochum wird ganz von Privatpersonen®,

Uberwiegend vermietet. Uberschlagig lasst sich

Tab. 5: Wohngebdude und Wohnungen
Quelle: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Disseldorf 2022

Jahr Wohngebaude Wohnungen ohne Wohnungen in Nichtwohngebauden oder Wohnheimen Wohnungen gesamt
in Ein- und in Mehr-
Gesamt Zweifamilienhdusern familienhausern

2021 57.950 190.921 42.590 148.331 200.665
2020 57766 190.282 4244 147.841 200.006
2019 57.596 189494 42.319 147175 199.204
2018 57469 189138 42.208 146.930 198.849
2017 57.370 188.636 42126 146.510 198.396
2016 57.216 188.386 41.975 14641 198.076
2015 57.053 188139 41.821 146.318 197.824
2014 57.018 188.026 41.804 146.222 197.715
2013 56.940 187.641 41761 145.880 197.372
2012 56.807 187.377 41.634 145.743 197.063

4) Als Erganzung zur Landesstatistik kann - insbesondere fUr kleinrdumige Betrachtungen - auch die Gebaudedatei der
Stadt Bochum herangezogen werden. Die im Anhang dargestellten Werte kbnnen von den hier verwendeten Daten der
offiziellen ITNRW-Statistik abweichen.

5) Die Eigentimerquote im Stadtgebiet wurde zuletzt im Juli 2018 Uber eine Auswertung von Grundsteuerdaten ermittelt
und zeigte sich gegenuber einer Auswertung von 2014 nahezu unverandert. Danach wurden 2018 rund 48.700 Wohnun-
gen (25 %) vom Eigentimer bzw. Miteigentiimer selbst genutzt. Kleinrdumig verteilt sich das selbstgenutzte Wohneigen-
tum ungleich Uber das Bochumer Stadtgebiet und variiert zwischen 8 % im Ortstell Gleisdreieck und Uber 50 % in Hordel.
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Im vorhandenen Wohnungsbestand sind Um-
wandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen
seit Jahren rlicklaufig und spielen quantitativ
eine untergeordnete Rolle. Die Zahl der Ab-
geschlossenheitserklarungen fur Bestandsmiet-
wohnungen, die vor einer Umwandlung beantragt
werden muss, liegt gewdhnlich bei unter 30
Fallen im Jahr. Anlass dieser Umwandlungs-
falle sind dann vor allem private Erbschafts-
angelegenheiten. Gleichwohl bleibt die Ent-
wicklung weiter im Blick zu behalten, ob kinftig

Abb. 23: Wohngebdude nach Bauform im Jahr 2021
Datengrundlage: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen,
Dusseldorf 2022

B Einfamilienhauser Wohnungen (%)
B Zweifamilienhauser
Mehrfamilienhduser

Wohngebaude (%)

eine Trendumkehr zu mehr Umwandlungen mit
Weiterverkaufen im gréfieren Stil stattfindet.

Bauform

In Bochum gibt es fast 33.630 Ein- und Zwei-
familienhduser mit rund 42.600 Wohnungen.
Demgegenuber gibt es zwar nur ca. 24.320 Mehr-
familienhauser (Wohngebaude mit mindestens
drei Wohnungen), gleichwohl befinden sich in
diesen insgesamt rund 148.330 Wohnungen. Der
Bochumer Wohnungsbestand wird also grof3-
stadttypisch vom Geschosswohnungsbau gepragt
— mehr als drei Viertel aller Wohnungen befinden
sich in Mehrfamilienhdusern, etwa 15,6 Pro-

zent in grofleren Gebduden mit zehn und mehr
Wohneinheiten.

Wohnungsgroéfie

Die durchschnittliche Wohnflache einer Wohnung
in Bochum belduft sich Ende 2021 auf 78,2 gm.
Dieser Wert steigt seit Jahren geringfligig aber
stetig an - liegt damit auf grofRstadtischem
Niveau, aber deutlich unter dem Durchschnitt

in Nordrhein-Westfalen (90,7 gm). Die durch-
schnittliche Wohnflache pro Einwohner*in

liegt bei 43,2 gm. Dieser rechnerische Wert ist
ebenfalls leicht gestiegen, da Wanderungsver-
luste statistisch automatisch zu einem erhéhten
Wohnraumverbrauch je Einwohner*in flhren. Im
Landesdurchschnitt steht jeder Person rech-
nerisch etwas mehr Wohnflache zu (46,3 gm),
wobei allein die Wohnfldche einer Wohnung nicht
auf deren Funktionalitdt und Zuschnitt schliefsen
lasst.
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Der Grofdteil der Wohnungen in Bochum verfugt
Uber drei oder vier Rdume (rd. 117430 Wohnun-
gen bzw. 58,5 %)°, relativ gesehen fallen die
Zuwachsraten in Hohe von einem Prozent in den
letzten zehn Jahren in dieser Kategorie allerdings
am niedrigsten aus. Aktuell verfigen rund 21450
Wohnungen (10,7 %) Uber sechs oder mehr
Raume, hier waren zudem in den letzten zehn
Jahren die grofiten relativen Zuwdchse festzu-
stellen (rd. 1.000 Wohnungen bzw. 4,9 %). Klei-
nere Wohnungen mit héchstens zwei Raumen
machen recht stabil 18,1 % am Gesamtmarkt aus.

Abb. 24: Wohnungsbestand nach Anzahl der Raume
Datengrundlage: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen,
Dusseldorf 2022

Anteil (%)
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Im aktuellen Wohnungsmarktbarometer signa-
lisiert nach Ansicht der befragten Marktakteure
insbesondere das mangelnde Angebot an grofien
(und bezahlbaren) Mietwohnungen Handlungs-
bedarf, wogegen das quantitative Angebot

an kleinen Wohnungen vergleichsweise un-
problematisch eingeschatzt wird (vgl. Kap. 6).

Baualter und (Ausstattungs-)Qualitit im
Bestand

Ein Grofteil der Gebdude in Bochum wurde
zwischen 1949 und 1969 gebaut bzw. wieder-
aufgebaut, knapp 29 Prozent der Gebdude sind
noch dlter. Das bedeutet, dass insgesamt etwa
zwei Drittel der Wohngebdude alter als 50 Jahre
und damit sozusagen ,,in die Jahre gekommen*
sein kénnte. JUngere Baujahre ab 2010 machen
bislang etwa 2,8 Prozent vom Gesamtbestand
aus. Es liegt auf der Hand, dass sich an der grund-
satzlichen Baualtersstruktur durch Wohnungs-
neubau allein nur wenig andern lasst. Bestands-
mafinahmen sind also unerldsslich, um die
Attraktivitat des Wohnstandorts Bochum weiter
zu steigern.

Der hohe Anteil dlterer Gebdude und Wohnungen
kann ein Indiz fUr zu erwartende Bauabgdnge
sein, vor allem aber ldsst dieser im Hinblick auf
zeitgemafRie, altengerechte und energetische
Standards auf einen erhéhten Handlungsbedarf
schlief3en.

Genaue Informationen Uber bereits erfolgte
Modernisierungsmafinahmen bzw. Gber den ak-
tuellen qualitativen Zustand der Gebdude liegen

6) GemaR Begriffserlauterung von ITNRW zahlen zu den Wohnraumen alle Zimmer (Wohn- und Schlafrdume mit sechs und mehr gm

Wohnflache) und Kichen. Nicht als Zimmer gelten Nebenrdaume wie Abstellraume, Speisekammern, Flure, Badezimmer und Toiletten.
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leider nur unzureichend vor. Wertvolle Hinweise
zur Ausstattungsqualitdt liefert der im Rahmen
der Mietspiegelerhebung verfugbare Datensatz’.
Far den aktuellen Mietspiegel (vgl. auch Kapitel
4.2) liegen fur 4124 Wohnungen im Stadtgebiet
Informationen Uber verschiedenste Ausstattungs-
merkmale vor (vgl. Tab. 6). Demnach sind ledig-
lich acht Prozent dieser Wohnungen barrierearm
ausgestattet, erst fir neuere Baujahre ab 1995
und vor allem ab Baujahr 2015 (94 %) liegt der
Anteil deutlich hoher. Ein Grofdteil der Wohnun-
gen (88 %) verfugt Gber einen Energieausweis.

Abb. 25: Gebdudebestand nach Baualtersklassen
Datengrundlagen: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungs-

controlling; © Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Dusseldorf

2022
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Allerdings verflgen lediglich zwei Prozent der
Wohnungen Uber einen Nachweis der besten
Energieeffizienzklasse A+/A mit einem Energie-
wert unter 50 kWh/gm. Hier zeigt sich ein deut-
licher Zusammenhang zwischen Energieeffizienz
und Baualter: neuere Wohnungen erflllen die
Energieeffizienzklassen A+ und A zu 81 Pro-
zent, dltere Baujahre praktisch gar nicht oder

nur in Einzelfallen. Umgekehrt stellt es sich in
den schlechtesten Energieeffizienzklassen (E
bis H) dar: in wenigen Einzelfallen sind hiervon
zwar auch jingere Baujahre betroffen, ansonsten
steigt der Anteil mit zunehmendem Baualter auf
71 Prozent fur Wohnungen bis Baujahr 1924.

Der grofde Anteil an alter Bausubstanz zwingt
zusammen mit dem demografischen Wandel und
Klimaschutzzielen mehr denn je zum Handeln.
Daruber hinaus hat die Notwendigkeit zur energe-
tischen Sanierung in den letzten Monaten noch-
mals erheblich an Bedeutung hinzugewonnen.
Als Beitrag zur Klimawende, zur Reduzierung von
Heiz- und Stromkosten sowie zur weitgehenden
Abkehr von fossilen Energietragern stehen Maf-
nahmen zur Energieeinsparung und zur Redu-
zierung von CO2-Emissionen sowie Investitionen
in eine regenerative Energieversorgung von
Wohngebduden starker denn je im Fokus. Aber
auch bei der Quartiersentwicklung bzw. bei der
nachhaltigen Sicherung von Lebensqualitat in
vorhandenen Wohnquartieren mit gewachsenen
Bewohnerstrukturen ist die Entwicklung der
Wohnungsbestande von zentraler Bedeutunag.

Diese Ziele lassen sich jedoch nicht immer
technisch bzw. wirtschaftlich im Altbestand

siehe auch: www.bochum.de/amt-fuer-stadtplanung-und-wohnen/Dienstleistungen-und-Infos/Mietspiegel
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umsetzen. Vor allem im Mietwohnungsbereich der Mieterhaushalte dahingehend, wie diese ihr

besteht oftmals ein groes Spannungsfeld Heiz- und Luftungsverhalten anpassen soll-
zwischen Notwendigkeit, Wirtschaftlichkeit und ten: Einerseits um durch niedrigere Heizkosten
Sozialvertraglichkeit der Modernisierungsmaf3- profitieren zu kénnen und andererseits zur
nahmen. Die finanzielle Uberforderung oder gar Vermeidung von Schimmelbildung fur ein an-
Verdrangung von Mietern ist unbedingt zu ver- genehmes Raumklima sorgen zu kénnen.

meiden. Ebenso wichtig ist nach einer erfolgten
energetischen Modernisierung eine Aufklarung

Tab. 6: Ausgewahlte Ausstattungsmerkmale gemaft Bochumer Mietspiegel
Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Stadtplanung und Wohnen

Ausstattungsmerkmal Gesamt Gesamt (%) bis Bj. 1924 Bj. 1925 bis Bj. 1980 bis Bj. 1995 bis ab Bj. 2015

(absolut) (%) 1979 (%) 1994 (%) 2014 (%) (%)
barrierearm erreichbar 256 6 1 4 9 35 94
barrierearm ausgestattet 342 8 10 6 5 33 94
Aufzug 493 12 (0] n 9 30 89
Balkon 3.008 73 25 76 88 69 74
Terrasse 285 7 m 5 14 32 30
gehoben ausgestattetes Bad 375 9 1 8 13 15 69
Warmedammung aller AuRenwéande 2713 66 30 67 75 91 100
Dachwarmedammung 2.511 61 67 60 45 85 63
Kellerdeckenwdarmedammung 1.621 39 20 40 26 56 63
Isolierglasfenster 3.605 87 97 86 98 100 100
Warmecontracting 354 9 5 9 3 2 24
Fernwdrme 1148 28 7 30 18 10 4
Nahwdrme 30 1 0o 1 1 2 4
Elektrospeicherheizung oder Einzeléfen 31 1 1 1 (0] (] (0]
gehoben ausgestattete Heiztechnik 880 21 18 20 45 33 74
Energieausweis vorhanden 3.614 88 69 90 74 76 69
Energiewert unter 50 kWh/gm (A+, A) 20 2 1 1 0 13 81
Energiewert 50-99 kWh/gm (B, C) 1417 34 12 35 28 75 17
Energiewert 100-129 kWh/gm (D) 1130 27 19 28 58 17 0
Energiewert ab 130 kWh/gm (E, F, G, H) 1.549 38 71 38 15 0 2
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Auf Eigentimerseite schrdanken die rasant
steigenden Bau- und Materialkosten die
wirtschaftliche Rentabilitat von Modernisierungs-
mafinahmen - trotz bestehender Férdermaoglich-
keiten - ein. Ahnlich wie im Neubaubereich
hemmen die Kapazitats- und Lieferengpasse die
zUgige Umsetzung.

Kommunales Modernisierungsprogramm

Das Kommunale Modernisierungsprogramm soll
einen Beitrag zur Aufwertung des Immobilien-
bestandes in Bereichen leisten, in welchen ein
besonderer Erneuerungsbedarf besteht und
erganzt die bereits laufenden Prozesse der

Abb. 26: Pilotgebiet Kommunales Modernisierungsprogramm
Quelle: Stadt Bochum, Amt flr Stadtplanung und Wohnen

Bestandsentwicklung beispielsweise in den Bo-
chumer Stadterneuerungsgebieten. Das Forder-
programm ist als MaRnahme des Handlungs-
konzepts Wohnen im Oktober 2020 erfolgreich
in einem Pilotgebiet (sog. Cityradialen innerhalb
des Autobahnrings) fir eine Laufzeit von 24
Monaten gestartet. Das Programm richtet sich an
Immobilien- und Wohnungseigentimer*innen,
die in diesem Pilotgebiet Wohneigentum be-
sitzen. Ausgewahlt wurden die sogenannten ,City-
radialen’. Darunter sind die zentralen Abschnitte
der Einfallstrafen in die Bochumer Innenstadt
sowie ausgewahlte Nebenstrafien zu verstehen.
Flankierend zu Bundes- und Landesférderungen

Kommunales
Modernisierungsprogramm

e Pjlotgebiet
Erweiterung 2021
Erweiterung 2022

————— Grenze ISEK-Gebiete
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etc., wird damit ein weiterer Anreiz zur Auf-
wertung von privatem Wohnungsbestand ge-
schaffen. Mit Ratsbeschluss im Dezember 2021
wurden Modifizierungen der Férderrichtlinie
und eine Ausweitung des Fdrdergebietes durch
Verlangerung der Cityradialen bis in die Stadt-
teile beschlossen. Hierdurch wurde eine weitere
Steigerung der Attraktivitat der Férderung fur
die antragsberechtigten Burger*innen und eine
noch starkere Lenkung auf ambitioniertere Maf3-
nahmen erzielt.

Abb. 27: Férdermaftnahme Fassadengestaltung Alleestr. 42 (vorher/nachher)

Quelle: Stadt Bochum, Amt flr Stadtplanung und Wohnen

Ziel der Richtlinie ist es, Investitionen in Einzel-
mafinahmen anzureizen, mit denen beispiels-
weise Barrieren abgebaut, Balkone errichtet,
Dammmafnahmen der Gebaudehlle und

der Einbau von effizienten Warmeerzeugern
(Heizungstechnik) umgesetzt werden. Auch
die Schaffung zusatzlichen Wohnraums durch

Wohnungsangebot

den Dachgeschossausbau oder den Umbau
nicht mehr marktgangiger gewerblich genutzter
Erdgeschosse zu Wohnzwecken bis hin zur Ge-
staltung der Fassade sind forderfahig.

Im Auftrag der Stadt k&dnnen Interessenten
kostenfrei und unverbindlich eine individuelle
Beratung durch einen Modernisierungsberater
zu allen Fragen rund um die Modernisierung
von Wohnimmobilien bzw. Wohnraum in An-
spruch nehmen. Die Beratungstatigkeit des
Modernisierungsberaters sieht
eine ganzheitliche Betrachtung

der Immobilie vor und zielt darauf
ab, dass die individuellen Férder-
maftnahmen immer im Verhaltnis
zum Gesamtzustand der Immobilie
stehen. Dartber hinaus wird fur
ausgewahlte Modernisierungsmaf-
nahmen ein finanzieller Zuschuss
in Hohe von 25 bis max. 50 Pro-
zent der Kosten gewahrt (bis max.
50.000 Euro pro Antragsteller*in
und Jahr).

Die positive Nachfrage nach Be-
ratungsleistungen und Férder-
zuschussen aus dem Kommunalen
Modernisierungsprogramm ab
Oktober 2020 setzte sich Uber das
Jahr 2021 auch im Jahr 2022 fort.
Durch knapp 300 individuelle Beratungen des
Modernisierungsberaters in Kombination mit
einem einfachen Antragsverfahren resultierten
bis zum Ende der zweijahrigen Pilotphase ins-
gesamt 93 Foérderantrage zu den in der Férder-
richtlinie aufgeflhrten Modernisierungsmafs-
nahmen. Bislang wurden durch das Programm



Investitionen in H6he von gut 2,7 Mio. Euro
angestofden, darunter kommunale Zuschisse in
Ho6he von rd. 670.000 Euro. Entsprechend der
positiven Bilanz der zweijahrigen Pilotphase wird
das Forderprogramm zunachst in der im Dezem-
ber 2021 festgelegten Gebietskulisse fortgefihrt
(siehe Karte), damit auch MaRnahmen mit lange-
rem Planungsvorlauf geférdert werden kénnen.

Insgesamt werden im Rahmen des
Modernisierungsprogrammes im Zeitraum von
2020 bis 2026 insgesamt 2,7 Mio. Euro aus
kommunalen Haushaltsmitteln bereitgestellt.
Nahere Informationen sowie die Férderricht-
linie sind abzurufen unter www.bochum.de/
modernisierungsprogramm.

Wohnungsleerstinde

In Bochum werden Wohnungsleerstande bzw.
sogenannte Leerstandsverdachtsfalle nach der
Stromzahlermethode ermittelt. Dazu werden seit
einigen Jahren Stromzahlerdaten der Stadtwerke
Bochum/evu Zahlwerk mit der stadtischen Ge-
bdudedatei abgeglichen®. Zu beachten ist, dass
die Stromzahleranalyse aufgrund verschiedener
methodischer Unscharfen (z.B. rollierendes Ab-
leseverfahren) kein genaues, stichtagsbezogenes
Bild der Leerstandssituation liefern kann. Auf-
grund pandemiebedingter Unsicherheiten und
entsprechender methodischer Nachjustierungen
sind Zeitreihenbetrachtung nur eingeschrankt
sinnvoll. Aktuell und im Anhang kleinraumig

dargestellt werden die Wohnungsleerstande zum
31. Dezember 2020. Zu diesem Stichtag standen
in Bochum etwa 7100 Wohnungen leer, was rech-
nerisch einer Quote von 3,6 Prozent entspricht.

Anhand der Entwicklung der Wohnungsleer-
stande lasst sich auch der Anspannungsgrad auf
dem Wohnungsmarkt einschdtzen: So deuten
niedrige Leerstandszahlen auf geringere Wahl-
maglichkeiten der Wohnungssuchenden sowie
zunehmende Engpasse in der Wohnraumver-
sorgung hin. Allerdings ist davon auszugehen,
dass es sich bei den Uber Stromzahler er-
mittelten ,Leerstandsverdachtsfallen* in einem
hohen Mafde um strukturelle Leerstande handelt.
Also um langerfristige Leerstande, die dem
Wohnungsmarkt womaoglich ohne weiteres nicht
(mehr) unmittelbar zur Verfligung stehen.

Im Hinblick auf Engpdsse auf dem Wohnungs-
markt stellt sich daher die Frage nach der Héhe
des tatsachlich verfligbaren, marktaktiven Leer-
standes. Hierzu liefert die Stromzahleranalyse
keine Erkenntnisse, zumal aus Datenschutz-
grinden eine Identifizierung der einzelnen
leerstehenden Wohnung und entsprechender
Eigentumsverhaltnisse nicht moéglich ist.

Aus diesem Grund werden im Rahmen des jahr-
lichen Wohnungsmarktbarometers die Markt-
akteure mit eigenem Wohnungsbestand bzw. Ver-
mietungsgeschaft in Bochum zu Ursachen und

8) Nach der Stromzahlermethode wird unterstellt, dass ein Wohnungsleerstand dann anzunehmen ist, wenn im Netzsystem

des Stromversorgers zum Stichtag ein Haushalt mit einem Lastprofil von weniger als 150 kWh gefuhrt ist (sogenannter

,Leerstandsverdacht”). Flurlicht- oder Allgemeinstromzahler werden nicht berlcksichtigt. FUr die Auswertung werden

alle Stromzahler des Versorgungsgebietes Bochum berUcksichtigt, da im Netzsystem der Stadtwerke auch die fremdver-

sorgten Stromzahler erfasst sind.
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zur Héhe des Leerstandes im eigenen Geschafts-
bereich befragt. Weiterfihrende Informationen
werden in Kapitel 6 ausfuhrlich dargestellt.

Problemimmobilien

Viele Kommunen stehen vor der Heraus-
forderung der Bearbeitung von sogenannten
Problemimmobilien und entwickeln eigene Stra-
tegien flr einen Umgang mit nicht angemessen
genutzten, vernachlassigten bzw. durch fehlende

Abb. 28: Ehemalige Problemimmobilie (vorher/nachher)
Quelle: Stadt Bochum, Amt flr Stadtplanung und Wohnen
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Instandhaltung verwahrlosten Gebduden . Nicht
immer stehen diese Gebdude leer, vereinzelt
kann es darin auch zu einer bauordnungs-
widrigen Nutzung oder einer Uberbelegung von
Wohnraum kommen. In Bochum werden seit
2013 auffallige Immobilien in einem Verdachts-
immobilien-Kataster erfasst, ihre ,Qualitat”
bewertet und zusammen mit weiteren Informa-
tionen (Eigentimer, Grundsticksflache, Art des
Gebaudes, fortlaufende Fotodokumentation, etc.)
vorgehalten. Die Handlungsmoglichkeiten sind
unterschiedlich und erfordern individuelle L&sun-
gen. Dazu wurde eine fachbereichslUbergreifende
Arbeitsgruppe eingesetzt. Durch die mdégliche
Anwendung von stadtebaulichen Geboten (hier:
Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot),
insbesondere in Stadterneuerungsgebieten,
sowie dem zukUnftig noch starkeren Einsatz von
bauordnungsrechtlichen Instrumenten, soll dem
Aufgabenbereich begegnet werden.

Im stadtischen Verdachtsimmobilien-Kataster
sind 2022 insgesamt 162 Gebdude erfasst und
mit unterschiedlichen Handlungsbedarfen be-
wertet. Der Handlungsbedarf wird mit Hilfe einer
~LAmpel”in drei verschiedenen Stufen angezeigt.

Bei den 80 in der griinen Stufe erfassten Objek-
ten ist eine Intervention zurzeit nicht notwendig,
der Gebdudezustand kann als noch ausreichend
bezeichnet werden. Bei den 68 in der gelben
Stufe erfassten Gebduden ist einerseits eine Zu-
standsverbesserung ohne Intervention maéglich,
andererseits ist eine fortschreitende Negativent-
wicklung nicht auszuschlieRen. Der Gebaude-
zustand kann im Allgemeinen als schlecht bzw.
in Teilen als verwahrlost bezeichnet werden. Bei
diesen Objekten ist daher die weitere Entwicklung



besonders genau zu beobachten und ggf. eine eingeleitet sowie Sicherungsmafnahmen an-

Praventions-Strategie einzuleiten. geordnet oder als Sofortmaftinahme vollzogen.

In einigen Fallen wurden Gebdudeabbrlche als
Bei den 14 in der roten Stufe erfassten Objekten Ersatzvornahme durchgefthrt oder gegeniber
kann von sogenannten Problemimmobilien ge- dem Eigentimer angeordnet. Bei denkmal-
sprochen werden. Der bauliche Zustand ist als geschitzten Objekten wurden MaRnahmen nach
stark verwahrlost zu bezeichnen, es gibt in der dem Denkmalrecht eingeleitet. Insgesamt sind
Regel innere und aufRere Schaden. Hier ist in bei drei Problemimmobilien derzeit Klagever-
allen bekannt gewordenen Fallen ein Eingreifen fahren gegen die Mafnahmen der Verwaltung
durch die Bauordnungsbehorde bereits erfolgt. anhangig.

Es wurden bauordnungsbehdérdliche Verfahren
In einem ersten Schritt wird immer Kontakt zu
den Eigentimer*innen gesucht und eine ent-
Abb. 29: Ehemalige Problemimmobilie (vorher/nachher) sprechende Beratung bzw. Hilfestellung an-
Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Stadtplanung und Wohnen geboten. Bei einigen Problemimmobilien konnte
auf diese Art eine umfassende Objektsanierung
angestofsen werden.

Aufgrund von Abbrlchen, Verkdufen sowie
Sanierungs- bzw. Modernisierungsmafinahmen
durch die Eigentimer*innen konnten seit dem
Bestehen des Verdachtsimmobilien-Katasters
insgesamt 118 Gebdude - davon 13 Problem-
immobilien — wieder aus dem Kataster entfernt
werden.

Insgesamt ist ein leicht rlcklaufiger Trend bei der
Gesamtzahl der erfassten Gebdude festzustellen.
Die Zahl der Problemimmobilien hat sich von 22
(Stand September 2020) auf 14 (Stand Septem-
ber 2022) verringert.
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Zwangsversteigerungen

Im Jahr 2021 kam es in Bochum zu 96 Zwangs-
versteigerungsverfahren, davon wurden 19
Zwangsversteigerungen durchgefiihrt. Im
Vergleich zum Vorjahr sind die Verfahren zwar
geringflgig angestiegen, im langjdhrigen Ver-
gleich bewegen sich die Werte jedoch weiterhin
auf einem niedrigen Niveau.

Da Zwangsversteigerungen oftmals zeitversetzt
von der konjunkturellen Entwicklung und den
Daten des Arbeitsmarktes erfolgen, bleiben die
Auswirkungen von Pandemie, Ukraine-Krieg und

Abb. 30: Entwicklung der Zwangsversteigerungen in Bochum

Datengrundlage: Amtsgericht Bochum; Gutachterausschuss fur Grund-

stlckswerte in der Stadt Bochum

Falle

B durchgefiihrte Zwangsversteigerungen

anderer Krisen auf Verfahren in den ndchsten Jah-
ren abzuwarten. Bislang jedenfalls scheint sich
zumindest die anhaltende Pandemielage nicht
auf die Entwicklung der Zwangsversteigerungen
auszuwirken. Zwangsversteigerungen stehen
aber nicht nur in einem engen Zusammenhang
mit der wirtschaftlichen Entwicklung, sie kénnen
auch ein Indiz fur (entstehende) Verdachts-
immobilien sein.

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

B Zwangsversteigerungsverfahren

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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2.3 Geforderter Wohnungsbau

Rahmenbedingungen

Die Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-
Westfalen® ist ein zentrales Steuerungselement
der kommunalen Wohnraumversorgung und
leistet einen wichtigen Beitrag zur Sicherung von
Wohnqualitaten zu bezahlbaren Mieten fur unter-
schiedliche Nachfragegruppen.

Allerdings verringert sich der mit Landesmitteln
geférderte Wohnungsbestand schon seit Jahren
erheblich. Landesweit sind durch planmafige
und vorzeitige Mittelrtickzahlungen von 6f-
fentlichen Darlehen grofse Wohnungsbestande
nicht mehr in der Bindung, was bislang durch
Neuférderungen nicht annahernd kompensiert
werden konnte.

Wohnraumférderung

Im Rahmen eines mehrjahrigen Wohnraum-
férderungsprogrammes 2018 bis 2022 hat das
Land NRW auch im Jahr 2021 Mittel in H6he
von 1,1 Mrd. EUR flr die Wohnraumférderung
im Land bereitgestellt. Mit der Férderung von
Mietwohnungen waren auch Tilgungsnachldsse
auf die gewahrten Férderdarlehen verbunden.
Diese indirekten Zuschusse tragen erheblich
dazu bei, dass der Neubau von geférderten
Mietwohnungen auch wirtschaftlich wieder
interessant geworden ist. Ohnehin haben sich

die Rahmenbedingungen flr den geférderten
Wohnungsbau in Bochum bereits seit Mitte 2019
verbessert, da Bochum vom Land aufgrund
eines hohen Bedarfs- und Kostenniveaus in die
nachsthéhere Mietenstufe 4 eingestuft wurde.
Diese Einstufung wurde zu Beginn des Férder-
jahres 2021 auf Grundlage eines vom Landes-
ministerium in Auftrag gegebenen Gutachtens
zur sachlichen und raumlichen Differenzierung
der Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen
bestatigt.”® Die Gebietskulisse gilt fur die Férder-
jahre 2021 bis 2023.

Die Bewilligungsnettokaltmiete belduft sich
damit fur geférderte Mietwohnungen in der
Einkommensgruppe A auf 640 EUR/gm und
7,20 EUR/gm in der Einkommensgruppe B.
AufRerdem kdénnen erhdhte Tilgungsnachldsse
von 25 Prozent auf das Grunddarlehen sowie 50
Prozent auf Zusatzdarlehen gewahrt werden.

Wie Tabelle 7 zu entnehmen ist, sind die Férder-
ergebnisse in Bochum seit zwei Jahren sowohl
bei Modernisierungsmaftnahmen (RL Mod) als
auch im Neubau von Mietwohnungen deutlich
gestiegen. Von den zugeteilten Férdermitteln
wurden im Jahr 2021 rd. 34,1 Mio. Euro an In-
vestoren und Bauherren weitergereicht. Damit
konnten der Neubau bzw. die Modernisierung von

9) Durch Gewahrung zinsgunstiger Darlenen werden preiswerte Mietwohnungen fir Haushalte geschaffen, die sich am Markt

nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstlitzung angewiesen sind. Daneben gibt es Forder-

moglichkeiten, die insbesondere Familien bei der Wohneigentumsbildung unterstitzen, sofern bestimmte Einkommens-

grenzen eingehalten werden. Aufserdem gibt es Férderangebote fUr MaRnahmen im Wohnungsbestand, um diesen an die

Erfordernisse des demografischen Wandels anzupassen bzw. energetisch nachzurlsten.
10) vgl. www.mhkbd.nrw/sites/default/files/media/document/file/CGutachten%20Cebietskulissen%20Bericht%20.pdf
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insgesamt 242 Wohnungen geférdert und somit
Mietpreis- und Belegungsbindungen geschaffen
bzw. bereits bestehende Bindungen verlangert
werden.

FUr das laufende Jahr 2022 zeichnet sich erneut
ein positives Forderergebnis ab. Zum Stichtag
30. September 2022 liegen der Bewilligungs-
behérde insgesamt 18 zu férdernde Projekte vor.
Das Antragsvolumen umfasst 310 Wohneinheiten
und Férdermittel in Hohe von ca. 50 Mio. EUR
(verteilt auf 80 % Neubauvorhaben und 20 %
Modernisierungsmanahmen).

Férdermittel fur Wohneigentum werden weiterhin
—wenn Uberhaupt — nur vereinzelt nachgefragt,
was in erster Linie auf das bislang niedrige

Tab. 7: Entwicklung der bewilligten Wohnraumfoérdermittel in Bochum
Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Stadtplanung und Wohnen

Zinsniveau am Kapitalmarkt zurtckzuflhren sein
durfte. Der (bislang nur) geringe Zinsvorteil der
Férderung kann das von vielen Interessenten als
zu ,blrokratisch* empfundene Antrags- und Be-
willigungsverfahren offenbar nicht ausreichend
kompensieren. Mdglicherweise wird sich dies
angesichts seit 2022 deutlich steigender Kapital-
marktzinsen andern und damit auch die Eigen-
tumsférdermittel des Landes wieder an Attraktivi-
tat gewinnen.

Geforderter Wohnungsbestand

Ende 2021 umfasste der mit Landesmitteln ge-
forderte Wohnungsbestand in Bochum 12.349
Wohnungen, ein Jahr zuvor befanden sich

noch 123 Wohnungen mehr in der Bindung.
Der Riuckgang setzt sich somit — wenn auch mit

2017 2018 2019 2020 2021

Bestandsinvest 104 Mio. € 0,1 Mio. € 4,3 Mio. € 11,2 Mio. € 94 Mio. €

224 WE 2WE 97 WE 137 WE 92 WE

. 14,3 Mio. € 10,3 Mio. € 10,2 Mio. € 23,1 Mio. € 244 Mio. €
Mietwohnungen

122 WE 92 WE 60 WE 136 WE 148 WE

Wohnheime 0€ 0€ 0€ 0€ 0€

Wohnheime fir Studierende 0€ 0€ 0€ 0€ 0€

Eigentum 0,2 Mio. € 0,3 Mio. € 0,5 Mio. € 0,6 Mio. € 0,3 Mio. €

9 2WE 3WE 3WE 3WE 2WE

24,9 Mio. € 10,8 Mio. € 15 Mio. € 34,9 Mio. € 34,1 Mio. €

348 WE 97 WE 160 WE 276 WE 242 WE
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verminderter Dynamik — fort. In den letzten zehn
Jahren ist der Bestand um fast 3.900 Wohnungen
(minus 24 %) geschrumpft. Aktuell liegt der An-
teil am Gesamtwohnungsbestand damit nur noch
bei 6,2 Prozent.

In Zukunft wird sich der ricklaufige Trend des
Marktsegments weiter fortsetzen, da die Bin-
dung vieler Wohnungen auslauft und &ffentliche
Darlehen zum Teil vorzeitig abgeldst werden,
sodass nur noch die gesetzliche Nachwirkungs-
frist lauft. Die Zahl des geférderten Wohnungs-
bestandes wird bis zum Jahr 2031 voraussichtlich
um 36 Prozent auf rund 7.909 Wohnungen ab-
nehmen, sofern nicht durch Wohnraumférderung
ein entsprechend neues Angebot entsteht. Da
die Nachfrage bzw. der Bedarf im preisglinstigen

Abb. 31: Entwicklung des geférderten Wohnungsbestands in Bochum
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

15.000

10.000

5.000

Wohnungsbestand

2015 2020

Segment weitaus héher sind und aufgrund der
aktuellen Entwicklungen erhebliche Steigerun-
gen zu erwarten sind (vgl. u.a. Kapitel 3.4) muss
die Foérdertatigkeit weiter gesteigert werden. Wie
die Abbildung zeigt, wirde selbst bei Erreichung
eines Férdervolumens von jahrlich 200 neu
geférderten Wohnungen der aktuelle Bestand
weiter sinken.

Der Bestand des preis- und belegungs-
gebundenen Wohnraums verteilt sich eher un-
gleichmatfiig Uber das Bochumer Stadtgebiet. In
einigen Ortsteilen liegt der Anteil der geférderten
Wohnungen an allen Wohnungen deutlich unter
funf Prozent, am niedrigsten in Stiepel (1 %).

In funf anderen Ortsteilen liegt der Anteil da-
gegen noch Uber zehn Prozent — am hochsten

B Nullszenario
e e Szenario 200 WE p.a. geforderter Neubau

2025 2030
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in Querenburg (18,8 %), wo auch absoluten mit
rund 1.350 Wohnungen die meisten geférderten
Wohnungen liegen.”

Der geférderte Bestand umfasst Gberwiegend
mittelgrofRe Wohnungen: Mehr als zwei Drit-
tel der geférderten Wohnungen verfligt Gber
zwei oder drei Rdume. Der Anteil grofderer

Abb. 32: Geférderter Wohnungsbestand nach Wohnungsgrofie
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

Uber 95 gm bis 50 qm

80 bis 95 qm

65 bis 80 qm

50 bis 65 qm

Wohnungen mit vier oder mehr Raumen liegt
bei 14,9 Prozent. Differenziert nach Wohnflache
Uberwiegt der Anteil von Wohnungen mit einer
GrofRe zwischen 50 und 80 Quadratmetern.
Kleiner als 50 gm sind 22,1 Prozent — grofier als
95 gm dagegen lediglich knapp 7]1 Prozent des
Bestandes.

1) Kleinraumige Verteilung vgl. Tabelle im Anhang (Stand 31. Dezember 2021)
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Ergebnis
Wohnungsangebot

Bochum ist als Wohnstandort und als Ort fur
wohnungswirtschaftliche Investitionen weiter-
hin interessant. Die Bautatigkeitsstatistik weist
fur Bochum im Jahr 2021 die héchsten Werte
seit 20 Jahren aus, lediglich im Vorjahr lagen die
Werte noch héher. Dies gilt sowohl fur die 659
Baufertigstellungen als auch die 961 erteilten
Baugenehmigungen. Die Genehmigungszahlen
far das Jahr 2022 lassen eine weitere Steige-
rung der Baugenehmigungen erkennen und
entsprechend héhere Fertigstellungszahlen in
den ndchsten Jahren erwarten, auch wenn nicht
alle genehmigten Wohnungen am Ende gebaut
werden. Die Bauintensitat fallt damit in Bochum
mittlerweile stdrker aus als in vielen Nachbar-
kommunen, lediglich in Dortmund und Essen
liegt die relative Bautatigkeit (Fertigstellungen im
Verhdltnis zum vorhandenen Wohnungsbestand
des Vorjahres) noch héher.

Ein Grofdteil der Gebdude in Bochum wurde
zwischen 1949 und 1969 gebaut, insgesamt sind
etwa zwei Drittel der Wohngebdude alter als 50
Jahre. JUngere Baujahre ab 2010 machen da-
gegen lediglich 2,8 % vom Gesamtbestand aus.
Der grof3e Anteil an alter Bausubstanz zwingt
zusammen mit dem demografischen Wandel und

Klimaschutzzielen mehr denn je zum Handeln.
Daruber hinaus hat die Notwendigkeit zur energe-
tischen Sanierung in den letzten Monaten noch-
mals erheblich an Bedeutung hinzugewonnen.

Allerdings besteht vor allem im Mietwohnungs-
bereich oftmals ein grofRes Spannungs-

feld zwischen Notwendigkeit, Wirtschaft-
lichkeit und Sozialvertraglichkeit der
Modernisierungsmafnahmen.

Der Rickgang des mit Landesmitteln gefdrderten
Wohnungsbestandes setzt sich — wenn auch mit
verminderter Dynamik — fort und umfasste Ende
2021in Bochum 12.349 Wohnungen. In den
letzten 10 Jahren ist der Bestand um fast 3.900
Wohnungen geschrumpft. Aktuell liegt der Anteil
am Gesamtwohnungsbestand damit nur noch bei
6,2 Prozent.

Sofern nicht durch Wohnraumférderung ein
entsprechend neues Angebot entsteht, wird sich
der rlcklaufige Trend weiter fortsetzen, da die
Bindungen vieler Wohnungen in den ndachsten
Jahren auslaufen und 6ffentliche Darlehen zum
Teil vorzeitig abgeldst werden.






3. Wohnungsbedarf
und -nachfrage

Der Wohnungsbedarf wird quantitativ vor allem
von der natlrlichen Bevélkerungsentwicklung,
der Wanderungsbilanz und letztlich durch die
Zahl und Entwicklung der Privathaushalte be-
stimmt. Qualitativ wird die Nachfrage nach
Wohnraum durch viele Faktoren beeinflusst:
vor allem Alter, Geschlecht, Nationalitat, Ein-
kommen und verschiedene Lebensstile der Be-
volkerung sind relevante Einflussgréf3en.

3.1 Demografische Entwicklung

Bevélkerungsentwicklung

Nach einigen Jahren mit moderat steigenden
Bevoélkerungszahlen ist seit Beginn der Corona-
Pandemie eine Abschwachung dieser Dynamik
mit leicht sinkenden Bevdlkerungszahlen festzu-
stellen. Ende 2021 wohnten laut der kommuna-
len Statistik 370.146 Personen (wohnberechtigte
Bevélkerung mit Erst- und Zweitwohnsitz) im
Stadtgebiet und damit rund 750 Menschen weni-
ger als im Vorjahr.

Da im Verlauf des Jahres 2022 wieder leicht
steigende Zahlen erkennbar sind (Stand Juli:
rd. 370.650 Personen), bleibt die weitere Ent-
wicklung - vor allem im Hinblick auf noch nicht
absehbare Folgen des Ukraine-Kriegs mit ent-
sprechend steigenden Fluchtlingsbewegungen
- nur schwer einzuschatzen.

Sowohl die Geburten (rd. 3.250) als auch die
Sterbefalle (rd. 4.650) sind im Vergleich zum
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Tab. 8: Bevolkerungsentwicklung 2012 bis 2021

Vorjahr angestiegen. Allerdings fiel der Anstieg
bei den Sterbefallen etwas gréfier aus, sodass die
negative Bevolkerungsentwicklung zuletzt wieder
zugenommen hat und trotz deutlich gestiegener

Wanderungsgewinne (vgl. Kap. 3.3) nicht bzw.
nicht vollstandig kompensiert werden konnte.

Es bleibt abzuwarten, inwieweit sich die Alters-
struktur der weiblichen Bevélkerung und die
gestiegene Zahl auslandischer Frauen im ge-
barfahigen Alter kUnftig auf die Geburtenzahlen
auswirken — gleichwohl wird ein Bevélkerungs-
wachstum auch in Zukunft ausschliefdlich durch
entsprechende Wanderungsgewinne zu erzielen

sein.

Stichtag 31. Dezember des jeweiligen Jahres

Quelle: Stadt Bochum, Referat fur politische Gremien, Birgerbeteiligung

und Kommunikation, Statistik und Wirkungscontrolling

Einwohner*innen

gesamt weiblich mannlich deutsch auslandisch
2021 370146 187410 182736 313.861 56.285
2020 370.899 188.007 182.892 316.273 54.626
2019 372193 188.935 183.258 318477 53716
2018 370.797 188.303 182494 319416 51.381
2017 371.582 188.649 182.933 321.801 49781
2016 371.097 188.643 182454 32314 47.983
2015 369.314 188.066 181.248 325.542 43772
2014 365406 187434 177.972 327.667 37739
2013 364.852 187.597 177.255 329.212 35.640
2012 365487 188.358 177129 331124 34.363
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Der Anteil der auslandischen Bevolkerung' hat
sich in den vergangenen Jahren deutlich erhéht
und liegt Ende 2021 in Bochum bei 15,2 Prozent.
Die meisten Personen - bei anhaltend steigender
Entwicklung — stammen aus Syrien. Wahrend im
Jahr 2012 nur etwa 360 Menschen mit syrischer
Staatsangehdrigkeit in Bochum gemeldet waren,
lebten Ende 2021 rund 11.000 Syrer*innen in
unserer Stadt. Die Turkei stellt mit etwa 8.600
Personen die zweitgréfite Bevolkerungsgruppe,
bei allerdings seit einigen Jahren leicht rlck-
laufigen Zahlen. Mit Abstand folgen Menschen
mit polnischer Staatsangehdrigkeit (rd. 3.600).

Wahrend in den letzten Jahren relativ konstant
etwa 800 Personen mit ukrainischer Staats-
angehdrigkeit zugewandert sind, waren dies
allein im ersten Halbjahr 2022 bereits rund 1.900
Menschen. Die weiteren Entwicklungen sowie
das Bleibeverhalten dieser Menschen bleiben
abzuwarten.

Neben etwa 56.300 Personen mit auslandischer
Staatsangehorigkeit leben Menschen im Stadt-
gebiet, die Uber die deutsche Staatsangehérig-
keit verflgen, aber durch eine Zuwanderungs-
geschichte gepragt sind. Insgesamt wohnen und
leben mittlerweile UGber 91.500 Menschen mit
Migrationshintergrund in Bochum (24,7 %).

Der fortschreitende demografische Wandel und
die Altersstruktur der Bochumer Bevdlkerung
lassen sich auch anhand der Bevélkerungs-
pyramide ablesen (vgl. Abb. 33). Die Besetzungs-
starke der einzelnen Altersgruppen stellt
besondere Herausforderungen an die Planung

12) Definition auslandische Bevolkerung: Personen mit erster Staatsangehorigkeit nichtdeutsch



und Ausgestaltung des qualitativen Wohnraum-
bedarfes, aber z. B. auch hinsichtlich der kommu-
nalen Infrastruktur.

Im betrachteten Vergleichszeitraum von zehn
Jahren werden die bekannten demografischen
Entwicklungen sichtbar und zeigen sich mengen-
mafRige Verschiebungen durch die sogenannte
»Kohortenwanderung®. Gab es im Jahr 2011 die
starkste Auspragung vor allem in der Alters-
gruppe 40 bis 50 Jahre, so wanderte diese
Auspragung auf Grund der natdrlichen Alterung
im Lebensbaum zehn Jahre nach oben. Ent-
sprechend stark besetzt ist aktuell die Jahrgangs-
gruppe der heute 50- bis 60-Jahrigen. Das sind

Abb. 33: Bevélkerungspyramiden 2011 (links) und 2021

Uberwiegend Personen, die ihre Wohneigentums-
winsche bereits erflllt haben dirften, sich aber
womaoglich nochmal neu am Wohnungsmarkt
orientieren wollen (Haushaltsverkleinerung durch
Auszug der Kinder etc.). Diese geburtenstarken
,Babyboomer“-Jahrgange rutschen perspekti-
visch zunehmend in die Altersgruppe der Uber
65-Jahrigen. Daher ist die Anpassung und Schaf-
fung von seniorengerechtem Wohnraum von
zunehmender Bedeutung und stellt eine grof3e
Herausforderung an die Wohnungsmarkte der
Zukunft.

Ebenfalls stark besetzt ist die Altersgruppe der
typischen ,Hauslebauer” (30- bis 40-Jahrige).

Datengrundlage: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling

Alter
|

, 100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

2.000 1.000

Personen 1.000 2.000

Auslander*innen
erste Staatsangehorigkeit nichtdeutsch

2.000 1.000 1.000 2.000

Personen

B Migrant*innen erste Staatsangehdrigkeit deutsch Il Deutsche
und zweite Staatsangehdrigkeit nichtdeutsch

erste Staatsangehdrigkeit deutsch
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Mittlerweile am starksten besetzt und in den
letzten zehn Jahren besonders stark gewachsen
ist allerdings die Altersklasse der etwa 20- bis
30-Jahrigen. Dies ist zwar auch ein Indiz fur eine
Attraktivitat des Hochschul- und Ausbildungs-
standortes Bochum. Viel starker hangt dieser An-
stieg jedoch mit den nach Bochum gefllchteten
jungen Menschen zusammen. Dies lasst sich am
wachsenden ,inneren Lebensbaum* der Perso-
nen ohne deutsche Staatsangehd&rigkeit ab-
lesen. Aufserdem zeigt sich in dieser Gruppe ein
MannerUberschuss, der in dieser Auspragung vor
zehn Jahren nicht vorlag. Im gleichen Zeitraum
ist auch die Zahl der Babys und Kleinkinder ge-
wachsen - bei einem ebenfalls GUberdurchschnitt-
lichen Anteil ohne deutsche Staatsangehdrigkeit.

Wohnungsbedarf und -nachfrage

Die Schaffung bezahlbarer und familiengerechter
Wohnungsangebote sowie eines familien- und
kindergerechten Lebensumfeldes bleiben
zentrale Aufgaben der Bochumer Sozial- und
Wohnungspolitik.

Die Altersgruppe der Hochbetagten (liber 80
Jahre) ist — bei einem deutlichen Frauenuber-
schuss - in den vergangenen Jahren ebenfalls
weiter gestiegen. Selbst wenn der quantitative
Wohnraumbedarf ausreichen sollte, werden

— wie zuvor bereits dargestellt — bauliche An-
passungen, Serviceleistungen sowie alter-
native Wohnformen erforderlich, um den An-
forderungen und Ansprichen einer alternden
Gesellschaft gerecht zu werden.



3.2 Vorausberechnung der
kiinftigen Bevélkerungs- und
Haushalteentwicklung

Im Madrz 2022 verdffentlichte der Landesbetrieb
Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.
NRW) eine neue Bevolkerungsvorausberechnung
bis 2050 fur alle Stadte und Gemeinden im
Land®™. Basis ist der Stichtag 1. Januar 2021.
Grundsatzlich haben Prognosen eher Modell-
charakter und das Eintreffen hdngt mafigeblich
von den Annahmen zum Wanderungsverhalten
ab. Grundlage der aktuellen Landesprognose —
zum Stichtag Januar 2021 - sind die Jahre 2017
bis 2020.

Da der Ukraine-Krieg und die hierdurch aus-
gel6sten Flichtlingsbewegungen noch keinen
Eingang in die Vorausberechnung gefunden
haben, dirften die Annahmen zur Aufden-
zuwanderung und damit mdglicherweise auch
die Prognoseergebnisse zu gering ausfallen. Da-
rdber hinaus wurde im Vergleich zur Vorganger-
prognose nun sogar mit wesentlich geringeren
Bevolkerungsgewinnen durch Zuwanderung

aus dem Ausland gerechnet, da einerseits zu

Beginn des Stitzzeitraums (2018) die starken
Flichtlingsstrome der Jahre 2015/2016 (Syrien-
Konflikt) nachgelassen haben und andererseits
im Jahr 2020 coronabedingt die Zuwanderungs-
zahlen stark ricklaufig waren. Gleichwohl liefert
die vorliegende Landesprognose Hinweise, in
welchem Korridor sich die Bevdlkerungszahlen
mittel- bis langfristig entwickeln.

Nach der aktuellen Vorausberechnung schrumpft
die Bevolkerung in Nordrhein-Westfalen be-

reits jetzt: zunachst moderat um 0,2 Prozent

bis 2030 und bis zum Jahr 2050 um insgesamt
1,7 Prozent. Dabei wird es weiterhin ein Neben-
einander von wachsenden und schrumpfenden
Regionen geben. Allerdings Uberwiegt der Anteil
an Kommunen, die langfristig Bevdlkerung ver-
lieren. Bereits in der kurzfristigen Betrachtung
bis 2030 verlieren einige Kreise und kreisfreie
Stadte an Bevoélkerung, diese liegen vor allem im
Sauer- und Siegerland, in Ostwestfalen sowie im
Ruhrgebiet.

13) vgl. www.it.nrw/statistik/gesellschaft-und-staat/gebiet-und-bevoelkerung/bevoelkerungsvorausberechnung
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Auch fur Bochum wird bis 2030 bereits ein spUr-
barer Bevolkerungsrtickgang um 0,8 Prozent
prognostiziert. FUr das gesamte Ruhrgebiet liegt
der Wert mit -1,1 Prozent sogar noch etwas héher.
In der langfristigen Betrachtung sinkt die Be-
vllkerung in Bochum bis 2050 um 1,5 Prozent
und damit weniger stark als im Landesdurch-
schnitt (1,7 %) und deutlich weniger stark als im
Ruhrgebiet (-3,6 %).

Die Stadt Bochum hat bislang — auch aufgrund
der zuvor beschriebenen geopolitischen Unwag-
barkeiten — von der Erstellung einer neuen Be-
volkerungsprognose abgesehen. Im Rahmen der
gutachterlichen Begleitung der Fortschreibung
des Handlungskonzeptes Wohnen (vgl. Kap. 7)
wird der Fachbereich Statistik und Wirkungs-
controlling eine neue Bevdlkerungsprognose
rechnen.

Die flr den Wohnungsbedarf mafigebliche Zahl
der Haushalte hat das Statistische Landesamt

14) vgl. www.it.nrw/haushaltsmodellrechnung-fuer-nrw

Wohnungsbedarf und -nachfrage

in einer Haushaltsmodellrechnung Ende Sep-
tember 2022 (kurz vor Redaktionsschluss zum
vorliegenden Wohnungsmarktbericht) verdffent-
licht™. Als Grundlage fur die Modellrechnung hat
ITNRW die Ergebnisse des Mikrozensus sowie
der aktuellen Bevolkerungsvorausberechnung
herangezogen. Danach wird landesweit die Zahl
der Haushalte bis zum Jahr 2050 zwar noch
leicht um 0,2 Prozent steigen, aber flr sdmtliche
kreisfreien Stadte und Kreise auf dem Wohnungs-
markt Ruhr werden sinkende Haushaltszahlen
berechnet, und zwar insgesamt um 2,9 Prozent.
Flr Bochum wird der Ruckgang der Privathaus-
halte mit 1,8 Prozent beziffert.

Fur Bochum werden im Anhang die aktuelle
Zahl und durchschnittliche Gréf3e der Haushalte
auf Ebene der 30 Ortsteile abgebildet (eigene
Kommunalstatistik gemaft Haushaltegenerie-
rungsverfahren zum Stichtag 31. Dezember
2020).



3.3 Wanderungsbewegungen

Neben der im Kapitel 3.1 dargestellten natir-
lichen Bevélkerungsentwicklung bestimmen vor
allem die raumlichen Wanderungsbewegungen
Uber das Schrumpfen oder Wachsen einer

Stadt. Angesichts der anhaltenden Sterbefall-
Uberschisse sind Wanderungsgewinne fur die
weitere Entwicklung der Einwohnerzahlen von
grofRer Bedeutung. Allerdings sind Wanderungs-
bewegungen im Vergleich zur naturlichen Be-
volkerungsentwicklung nur schwer prognostizier-
bar — zumal in global unsicheren Zeiten
angesichts anhaltender Pandemielage und vor
allem kaum absehbaren Flichtlingsbewegungen.

Abb. 34: Auflenwanderung in Bochum

Datengrundlage: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und

Wirkungscontrolling
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Auflenwanderung

Mit AuRenwanderung sind samtliche Zu- und
FortzlUge Uber die Bochumer Stadtgrenzen ge-
meint. Bereits seit mehr als zehn Jahren fallen
die Wanderungssalden fur Bochum durchgdngig
positiv aus. Auch im Jahr 2021 verbuchte Bochum
einen Wanderungsgewinn. Mit einem Plus von
1.305 Personen fiel der Saldo sogar deutlich
hoher aus als im Vorjahr. Das Wanderungs-
volumen (also die Summe aus Zu- und Fort-
zligen) ist ebenfalls deutlich angestiegen, liegt
aber weiterhin auf einem niedrigeren Niveau als
in Zeiten vor Ausbruch der Pandemie. Die weitere
Entwicklung bleibt im Hinblick auf im Jahr 2022
neu einsetzende Fllchtlingsstréme in Folge des
Krieges in der Ukraine abzuwarten.

Betrachtet man das Wanderungsverhalten der
Bochumer Bevélkerung nach ausgesuchten
Altersgruppen, so zeigt sich, dass die Zu- und
FortzUge nicht in allen Altersgruppen gleich stark
ausgepragt sind. Positive Salden sind nur in den
jungeren Altersgruppen zwischen 6 bis etwa 30
Jahre festzustellen. Insbesondere bei den 18- bis
unter 25-Jahrigen liegt der Anteil der Zuzlge
erheblich GUber dem der Fortzuge. In den Alters-
klassen ab 30 Jahre (und élter) sind dagegen
negative Wanderungssalden festzustellen. Ab
etwa 45 Jahren gehen die generelle Umzugs-
bereitschaft bzw. die Zahl der Zu- und Fortzlge
deutlich zurtck.
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Stadt-Umlandwanderung Schon seit einigen Jahren sind die Verluste ins-

Die Stadt-Umlandwanderung bzw. Nah- besondere an die Stadt Herne recht deutlich.
wanderung ist rechnerisch gesehen Teil der
Aufdenwanderung. Die nachfolgende Karte Uber die Griinde dieser ((berwiegend) negativen
(Abb. 35) stellt die Wanderungsbeziehungen Wanderungsverflechtungen Bochums mit dem
Bochums mit den Nachbarkommunen im Jahr Umland geben die vorliegenden Daten keine Aus-
2021 dar. kunft. Grundsatzlich deuten Fortzlge in den Nah-
bereich aber auf Defizite im Wohnungsangebot
Es wird ersichtlich, dass Bochum trotz der zuvor hin (z. B. mangelnde Verfligbarkeit oder Qualitét,
beschriebenen Auftenwanderungsgewinne an Preis-Leistungsverhaltnis von Mieten und Kauf-
alle umliegenden Kommunen — mit Ausnahme preisen) und signalisieren Handlungsbedarf.

von Essen — per Saldo Einwohner*innen verliert.

Abb. 35: Stadt-Umland-Wanderung
Datengrundlage: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling
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Innerstadtische Umzugshaufigkeit

Die Lage am Wohnungsmarkt wird auch durch die
Anzahl innerstadtischer Umzlige angezeigt. Bei
einer Verknappung des Angebotes sinkt gewdhn-
lich die Zahl der Wanderungsbewegungen im
Stadtgebiet. Die Fluktuation setzt die Zahl der
erfolgten UmzUge innerhalb des Stadtgebiets
ins Verhaltnis zur Gesamtbevélkerung (relative
Umzugshaufigkeit).

Im Jahr 2021 wurden knapp 20.650 inner-
stadtische UmzUlge registriert. Entsprechend
befindet sich mit lediglich 56 Umzugen je 1.000

Abb. 36: Innerstadtische Umziige

Einwohner*innen die innerstadtische Umzugs-
haufigkeit (Fluktuation) auf dem niedrigsten
Stand seit Beginn der 1990er-Jahre.

Diese Entwicklung kénnte demnach Indiz fur eine
Anspannung auf dem Bochumer Wohnungsmarkt
sein, die mit geringeren Wahlmadglichkeiten der
Wohnungssuchenden und in der Folge geringerer
Umzugshaufigkeit einhergeht. Denkbar ist aber
auch, dass viele Haushalte coronabedingt Um-
zugsabsichten zurlckgestellt haben und zeitnah
nachholen kdnnten — entsprechend passende
Wohnungsangebote vorausgesetzt.

Datengrundlage: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling
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3.4 Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum

Auf dem Bochumer Wohnungsmarkt suchen sehr
unterschiedliche Gruppen mit individuellen An-
spruchen Wohnraum. Die Wohnraumversorgung,
insbesondere die Sicherung von preiswerten
Wohnungen stellt eine wichtige Aufgabe der 6rt-
lichen Wohnungspolitik dar. Im preiswerten Seg-
ment besteht eine vielfdltige Konkurrenzsituation
von Haushalten mit mittleren und geringen
Einkommen™.

Verfligbares Einkommen

Unter dem verflgbaren Einkommen verstehen
die Statistiker das Geld (Arbeitnehmerentgelt
sowie Einkommen aus selbststandiger Arbeit
und Vermégen), welches den Privathaushalten,
abzUglich Steuern und Sozialabgaben und zu-
zUglich empfangener Sozialleistungen, durch-
schnittlich fir Konsum- und Sparzwecke zur
Verflgung steht. Dieser Indikator liefert Hinweise
auf die finanziellen Verhaltnisse der Bevélkerung
und ermdglicht mittelbare Aussagen zur lokalen
Kaufkraft, wobei regionale Preisentwicklungen
unberucksichtigt bleiben.

Ublicherweise regen Einkommenszuwéachse

die Wohnungsnachfrage an und fUhren oftmals
zu Uberproportional steigenden Ausgaben flr
das Wohnen. Nachdem in den Jahren 2014 bis
2019 bundesweit jahrlich steigende Einkommen

zu verzeichnen waren, setzte sich dieser Trend
seit 2020 pandemiebedingt nicht mehr fort. Im
Gegenteil: zwar erhdhte sich 2021 das verflugbare
Einkommen bundesweit um nominal 1,9 Prozent,
allerdings entspricht dies einem realen Ein-
kommensverlust in Hohe von einem Prozent.”®
Die Sparquote dagegen lag 2021 - trotz niedriger
Zinsen — mit 15 Prozent erheblich héher als vor
Ausbruch der Pandemie.”

Bei der Einkommensverteilung gibt es regionale
Unterschiede nicht nur innerhalb des Bundes
und innerhalb des Landes, sondern auch auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr. Fir Nordrhein-West-
falen liegen Berechnungen des Statistischen
Landesamtes (IT.NRW) zuletzt fiir das Jahr 2020
vor (Berechnungsstand 2021, veréffentlicht

im September 2022). Danach verfugte jede*r
Einwohner*in in Nordrhein-Westfalen Uber ein
durchschnittliches Jahreseinkommen von 23.201
Euro und damit rein rechnerisch Uber 263 Euro
mehr als im Vorjahr (+1]1 %). In Bochum sind die
Einkommen mit einem Zuwachs von 386 Euro
(+1,8 %) zwar deutlich starker als im Landes-
durchschnitt gestiegen. Gleichwohl liegt Bochum
mit einem verflgbaren Einkommen in Hohe von
21152 Euro je Einwohner*in landesweit weiter-
hin auf einem der hinteren Pldtze und auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr im Mittelfeld.

15) Schatzungsweise etwa die Halfte der Bochumer Haushalte (und ca. 80 % der Rentner) wirde die Einkommens-

grenzen fUr den geférderten Wohnungsbau (,Sozialwohnungen*) erfillen und hatte theoretisch Anspruch auf einen

Wohnberechtigungsschein.
16) Quelle: Statistisches Bundesamt

17) Quelle: Deutsche Bundesbank (aus: LBS-Broschiire ,2022 — Markt fir Wohnimmobilien®)
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Abb. 37: Verfiigbare Einkommen privater Haushalte je Einwohner*in

Regionalvergleich, Berechnungsjahr 2022

Datengrundlage: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen,
Dusseldorf 2022
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3.4.1 Sozial- und
Transferleistungsempfanger

Die Nachfrage nach preiswerten Wohnungen
lasst sich anhand unterschiedlicher Sozialdaten
einschatzen. Die nachfolgende Tabelle gibt einen
Uberblick Uber ausgewahlte Sozialstrukturdaten
bzw. verschiedene staatliche Transferleistungen
an Personen in Bochum, die ihren Lebensunter-
halt nicht (vollstandig) aus eigenen Mitteln
sicherstellen kdnnen und daher auf bezahlbare
Wohnungen angewiesen sind. Ausfuhrliche
sozialstrukturelle Datenbeschreibungen und
-analysen finden sich im Sozialbericht und in der
Broschure ,Bochumer Ortsteile kompakt“®.

Arbeitslosenquote

Der Arbeitsmarkt in Bochum leidet seit Frih-
jahr 2020 unter den Folgen der Pandemie, von
denen er sich aber im Verlauf des Jahres 2021

zu erholen scheint. Entsprechend ist die Arbeits-
losenquote (der Bundesagentur fur Arbeit) im
Vergleich zum Vorjahr um 0,9 Prozentpunkte auf
84 Prozent gesunken. Ende 2021 waren rund
16.450 Personen arbeitslos gemeldet, etwa 1.550
weniger als ein Jahr zuvor. Die Zahl der jungen
Arbeitslosen (unter 25 Jahren) ist ebenfalls ge-
fallen auf knapp 1.300 Personen.

Sozialgesetzbuch (Leistungen nach SGB Il
und SGB XIlI)

Die Erholung auf dem Arbeitsmarkt wirkt sich
auch auf den Personenkreis des SGB Il aus. Zum
Jahresende 2021 bezogen 40.821 Personen in
20.622 Bedarfsgemeinschaften Leistungen nach
dem SGB II. Die Zahlen gehen, anscheinend

18) Beide Publikationen sind unter www.bochum.de/sozialberichterstattung abrufbar.
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unbeeinflusst von Auswirkungen der Pandemie,
seit 2017 zurick. Die Zahl der Bedarfsgemein-
schaften liegt damit sogar auf dem niedrigsten
Stand der letzten zehn Jahre.

Die Zahl der Empfdanger von Grundsicherungs-
leistungen und Hilfe zum Lebensunterhalt
aufierhalb von Einrichtungen nach dem SGB Xl|
stagniert auf einem hohen Niveau und umfasste
zum Jahresende 6.724 Personen.

Wohngeld

Die Zahl der Wohngeld beziehenden Haushalte
ist seit 2020 stark angestiegen, zum Jahresende
standen in Bochum rund 4.600 Haushalte im
Wohngeldbezug.

Der durchschnittliche monatliche Anspruch auf
Wohngeld stieg deutlich von 157 EUR (2019)

auf 199 EUR (2021). Vorrangige Ursachen waren
die Auswirkungen der Corona-Pandemie, die
Wohngeldnovelle zum 1. Januar 2020 sowie die
ein Jahr spater eingefiihrte CO2-Komponente im

Tab. 9: Ausgewdhlte Sozialstrukturdaten
Quellen: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit; Stadt Bochum, Amt flr Stadtplanung und Wohnen; Referat fur politische Gremien,

Birgerbeteiligung und Kommunikation; Amt fur Soziales

Wohngeld. Zuletzt wurde das Wohngeld zum 1.
Januar 2022 erneut an die eingetretene Miet- und
Einkommensentwicklung angepasst, weiterhin
wurden einmalige HeizkostenzuschUsse be-
willigt. FUr die kommenden Jahre ist mit weiteren
Zuwdchsen sowohl in der Zahl der Haushalte als
auch in der Héhe der Wohngeldzahlungen zu
rechnen.

Wohnungssuchende Haushalte

Die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte

im Segment des geférderten Mietwohnungs-
baus unterliegt seit einigen Jahren nur geringen
Schwankungen. Ende 2021 waren bei der Stadt
2.220 Haushalte wohnungssuchend flr eine ge-
forderte Mietwohnung vorgemerkt, die bislang
nicht passend versorgt werden konnten. Die gréf3-
te Gruppe bilden dabei die Ein-Personen-Haus-
halte (1198), mit groRem Abstand gefolgt von
Zwei-Personen-Haushalten (442). In der Praxis
haben es aber vor allem gréfRere Haushalte mit
vier und mehr Personen schwer, eine passende
Wohnung vermittelt zu bekommen. Dies betrifft

Arbeitslosen SGBII SGBII Wohnaeld Wohnungssuchende
(Personen bis (Bedarfs- SGB XII* 9 Haushalte

quote (%) . (Anzahl Haushalte)
unter 65 Jahre) gemeinschaften) (§ 18 WFNG)
2017 9] 45.800 23.389 6425 3.862 2.261
2018 8] 44780 22.635 6.373 3734 2.350
2019 8,2 43.578 21.677 6.289 3.528 2.314
2020 9,3 42.962 21.559 6.717 4.336 2.222
2021 84 40.821 20.622 6724 4.604 2.220

* Hilfe zum Lebensunterhalt, Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung; Personen aufierhalb von Einrichtungen
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Ende 2021 insgesamt 330 Haushalte. In der
Foérderberatung werden Investor*innen daher
bewegt, insbesondere gréRere Wohnungen (iber
90 gm) zu bauen.

Die Zahl der Haushalte, die mit Unterstiutzung
des Amtes fUr Stadtplanung und Wohnen eine
geférderte Mietwohnung beziehen konnten, war
zuletzt leicht ricklaufig: Im Jahr 2021 wurden
783 Bezugsgenehmigungen erteilt, ein Jahr
zuvor waren es 820. Signifikante, pandemiebe-
dingte Veranderungen bei der Wohnraumver-
mittlung waren in den letzten beiden Jahren eher
nicht festzustellen.

Aus Sicht der Wohnungsmarktbeobachtung

ist festzuhalten, dass die zuvor dargestellten
Sozialstrukturdaten bei gleichzeitig ricklaufigen
Sozialwohnungsbestanden (vgl. Kap. 2.3) zu
einer Konzentration der Nachfrage im preis-
glnstigen Segment fuhren. Dies gilt umso mehr,
weil zudem auch sogenannte Schwellenhaus-
halte, die keine Transferleistungen beziehen, mit
geringen Einkommen auf preiswerte Wohnungen
angewiesen sind. Wie zuvor dargestellt, sind es
insbesondere Haushalte mit vier und mehr Perso-
nen, vor allem also klassische Familienhaushalte,
die weiterhin verstdrkt Hilfe bei der Wohnraum-
versorgung bendtigen.

Wohnungslosigkeit (Landesinitiative
»Endlich ein ZUHAUSE!%)

Das Ministerium fur Arbeit, Gesundheit und
Soziales (MAGS) des Landes Nordrhein-West-
falen hat 2019 die Landesinitiative ,Endlich ein
ZUHAUSE!" ins Leben gerufen. Auch die Stadt
Bochum ist mit dem Projekt ,Shelter* in der
Landesinitiative vertreten, um die Vermittlung

von Personen, die bereits wohnungslos sind bzw.
denen Wohnungslosigkeit droht, in Wohnraum zu
unterstutzen.

Das Projekt hat seine Arbeit im November 2019
aufgenommen und zwei Sozialarbeiter*innen
sind seitdem in der Beratung und Unterstitzung
von wohnungslosen Menschen tatig, bis hin zur
Wohnungsnahme und anschlieffender Nach-
betreuung, um erneuten Wohnraumverlust zu
verhindern.

Wahrend der ersten Férderphase des Projek-
tes (2019 bis 2020) war die Zielsetzung, mit
Hilfe eines Tragers durch Streetwork gezielt

auf die Gruppe der jungen Erwachsenen zuzu-
gehen. Im Laufe des Jahres hat sich allerdings
herausgestellt, dass das Ziel, Menschen aus der
Obdachlosigkeit wieder in Wohnung zu bringen,
trotz schlissigem Konzept so nicht hinreichend
unterstutzt werden konnte.

Erheblicher personeller Bedarf wurde allerdings
im Bereich der Wohnungsakquise deutlich,

da trotz der Kooperationsvertrage mit einigen
Wohnungsbaugesellschaften der tatsachliche
Bedarf an Wohnungen bei Weitem nicht gedeckt
werden konnte. Aus diesem Grund wurde eine
konzeptionelle Umstellung vorgenommen und
seit September 2021 ist eine Immobilienfachkraft
fester Bestandteil des Teams.

Das Projekt bietet die ideale Erganzung zu

den bereits bestehenden Mafinahmen zur
Vermeidung von Wohnraumverlust der Stadt
Bochum. Seit Projektbeginn konnten bereits fast
90 Haushalte erfolgreich und nachhaltig wieder
in eigenen Wohnraum vermittelt werden.
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Auch Uber die zweite Foérderphase hinaus (bis

31. Dezember 2022) soll das Projekt ,Shelter*

in das neue Konzept zur Wohnungsnotfallhilfe
der Stadt Bochum als ,Fachstelle Wohnraumver-
sorgung”“ eingebunden werden. Der Projektantrag
fUr eine dritte FOrderphase ist bereits gestellt.

3.4.2 Fliichtlinge und
Asylbewerber*innen

Derzeit leben etwa 6.000 geflichtete Menschen,
die in den letzten Jahren nach Bochum ge-
kommen sind, im Stadtgebiet verteilt. Nachdem
im April 2016 der H6chststand bei den Flicht-
lingszahlen mit 5.056 untergebrachten Personen
erreicht wurde, waren es Ende 2021 noch 1.249
Personen (ohne Wohnungslose), die von der
Stadt Bochum untergebracht werden. Bis August
2022 stieg diese Zahl wieder auf rund 1.625

Abb. 38: Unterbringungsarten fiir Gefliichtete (ohne Wohnungslose)
Stand 19. September 2022; Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt flir Soziales
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mobile Wohnanlage

Ubergangsheim

stadt. angemietete Wohnung

Personen, die Uberwiegend in von der Stadt an-
gemieteten Wohnungen leben.

In den stadtischen Einrichtungen sind im August
2022 noch rund 491 Menschen mit einer Auf-
enthaltserlaubnis untergebracht, die es ihnen
erlaubt, eine Privatwohnung anzumieten."” Seit
2017 ist dies bereits Uber 2.200 Personen ge-
lungen, auch wenn die Privatwohnungsnahmen
zuletzt deutlich zuriickgegangen sind. Vor allem
die alleinstehenden, Uberwiegend mannlichen
Personen oder grofze Familien (mit 5 und mehr
Personen) haben es weiterhin schwer, adaquate
Wohnungen auf dem Bochumer Wohnungsmarkt
zu finden.

Die aktuellen und die kUinftigen Unterbringungs-

bedarfe werden durch den im Februar 2022 be-
gonnenen Krieg in der Ukraine stark beeinflusst.

i -

o) 200 400 600 800 1.000

19) Im Unterschied dazu gibt es Personen aus ,sicheren Herkunftslandern®. Darunter werden Staaten verstanden, fur die es

als erwiesen gilt, dass keine politische Verfolgung oder unmenschliche Bestrafung stattfindet. Menschen aus diesen Lan-

dern haben in der Regel keine Aussicht auf Asyl. Dementsprechend wird bei diesem Personenkreis eine Privatwohnungs-

nahme nicht unterstitzt, die Menschen mussen in der Regel in stadtischen Einrichtungen verbleiben.
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Der Krieg l8ste einen neuen Flichtlingszustrom
in westliche Lander aus. Im ersten Halbjahr
2022 sind bereits rund 1.900 Menschen aus der
Ukraine nach Bochum zugewandert. Es ist an-
zunehmen, dass ein grofer Teil dieser Personen
zunachst bei Bekannten, Verwandten oder in
Gastfamilien untergebracht ist oder zwischen-
zeitlich bereits in eine eigene Wohnung gezogen
ist. Mit zunehmender Dauer des Krieges kdnn-
te die freiwillige Unterbringungsbereitschaft
nachlassen und eine stadtische Unterbringung
zunehmend erforderlich werden. Wie stark sich
die Flichtlingszuwanderung aus der Ukraine auf
den Bochumer Wohnungsmarkt kiinftig aus-
wirken wird, ist derzeit (September 2022) noch
nicht absehbar. Momentan besteht bei vielen der
ukrainischen Flichtlinge der Wunsch, moéglichst
bald wieder in ihr Heimatland zurtckkehren zu
kénnen.

Gleichwohl ist aber eher davon auszugehen,
dass ein Grofsteil der gefllichteten Menschen in
Bochum bleiben und wohnen mdchte und eine
zusatzliche Nachfrage im preisglnstigen Wohn-
raumsegment, insbesondere flr Einzelpersonen
und fur gréfRere Familienhaushalte, ausldst.
Durch die derzeit nicht absehbare zuklnftige
Nachfrage durch ukrainische Cefllichtete werden
die Zugange zum Wohnungsmarkt fur ehemalige
Asylbewerber*innen sowie fir Menschen, die aus
der Wohnungslosigkeit kommen, noch einmal
zusatzlich erschwert.

Weitere Informationen zur Unterbringung von
Flichtlingen und Asylbewerber*innen sind auf
der Internetseite der Stadt Bochum zu finden
unter www.bochum.de/sozialamt .

3.4.3 Wohnen im Alter

FUr dltere Menschen ist die Wohnung ein be-
sonderer Lebensort. Zum einen verbringen

sie deutlich mehr Zeit in ihren Wohnungen als
JUngere und zum anderen haben fur sie das
Wohnquartier und Nachbarschaft besondere
Bedeutung. Viele sind ihrem Quartier bereits
jahrzehntelang verbunden - im Alter bendtigen
sie hier die entsprechende Infrastruktur, die es
lhnen ermdoglicht, lange eigenstandig zu leben.
Die zahlreichen Studien zu Wohnungswinschen
von dlteren Menschen belegen, dass die Uber-
wiegende Mehrheit so lange wie méglich ein
Leben in der vertrauten Umgebung fihren will -
auch im Falle von Hilfs- oder Pflegebedurftigkeit.

Vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels steigen daher die Bedarfe an senioren-
gerechten Wohnformen, die die jeweils passen-
den Unterstltzungsleistungen bieten, sowie
die Notwendigkeit eines seniorengerechten
Wohnumfeldes.

Barrierefreie Wohnungen

Grundvoraussetzung fur eine lange Verweildauer
in den eigenen vier Wanden sind die baulichen
Voraussetzungen der Wohnung. Barrierefreie
Wohnungen liegen jedoch haufig in Neubauten,
fUr die vergleichsweise hohe Mieten verlangt
werden. Eine Studie des Deutschen Instituts fur
Wirtschaftsforschung zeigt, dass der Umzug in
eine kleinere Wohnung haufig keine Ersparnis
bedeutet (vgl. DIW Wochenbericht 27/2019, S.
467-476). Vor dem Hintergrund der steigenden
Mieten und oftmals niedrigen Renten ist bezahl-
barer, barrierefreier Wohnraum daher oftmals nur
schwer zu finden.
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Die im Zuge des geférderten Wohnungsbaus
errichteten Seniorenwohnungen entsprechen
zum Grofiteil nicht den heutigen Standards
von Barrierefreiheit. Zwar existieren rund 2.750
Seniorenwohnungen in Bochum - jedoch wird
geschatzt, dass lediglich die ab Ende der 90er-
Jahre gebauten Wohnungen (ca. 250) diesen
Anforderungen gerecht werden.

Insofern kommt der 6ffentlichen Wohnraum-
forderung des Landes NRW eine hohe Be-
deutung zu - die Férdertatigkeit muss weiter ge-
steigert werden um die Bedarfe an bezahlbaren,
barrierefreien Wohnungen decken zu kénnen.

kompensiert. Dabei bleibt ein eigenstandiges
Wohnen mit eigenem Haushalt erhalten, die zu-
satzlichen Hilfestellungen werden speziell auf
die persdnlichen Bedlrfnisse hin ausgerichtet.

Aktuell (Stand September 2022) sind in Bochum
603 solcher Wohneinheiten registriert, in denen
Uber die Serviceleistungen unmittelbar, aber
unabhangig Pflegeleistungen vermittelt werden
kénnen. In den letzten zwei Jahren wurde das
Servicewohnen um 70 Wohneinheiten ausgebaut
- ein weiterer Ausbau ist mit Blick auf die steigen-
den Bedarfe sinnvoll.

Wohngemeinschaften
Ambulant betreute Wohngemeinschaften sind

besonders geeignet fur kleinere Personen-
gruppen, die nach bestimmten Konzeptionen
betreut und versorgt werden. Neben speziel-

Tab. 10: Seniorenwohnungen nach Baualtersklassen
Stichtag: 31. Dezember 2021, Quelle: Stadt Bochum, Amt flir Stadt-

planung und Wohnen

Baualtersklasse Anzahl Wohnungen

bis 1979 1m8
1980 -1989 1.002
1990 -1999 418
seit 2000 213

Servicewohnen

Zum Erhalt des eigenstandigen Wohnens gibt
es, neben der Option einzelner Unterstitzungs-
leistungen (z. B. Haushaltshilfe, Essen auf R&-
dern, ambulanter Pflegedienst) das sogenannte
Servicewohnen. Hier werden bestimmte, fest
vereinbarte Grundleistungen wie z. B. Beratungs-
und Haushaltleistungen dauerhaft erbracht und
zusatzlich entstehender Hilfebedarf wird durch
individuell zubuchbare Leistungskomplexe

Wohnungsbedarf und -nachfrage

len Krankheitsbildern, wie z. B. Demenz oder
Intensivpflegebedarf, kdnnen in Wohngemein-
schaften auch bestimmte Altersgruppen oder
Migrationsregionen mit kulturellen Schwer-
punkten berlcksichtigt werden. In den letzten
Jahren konnte das Angebot auch hier weiter
ausgebaut werden.

Altersgerechte Quartiere

Ein seniorengerechtes Wohnumfeld muss darauf
ausgelegt sein, die Versorgungssicherheit auch
bei eingeschrankter Mobilitat zu erhalten: zentral
hierfar ist eine fufdlaufige Erreichbarkeit der
Alltagsversorgung und Infrastruktur, eine mog-
lichst barrierefreie Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes sowie eine entsprechende Anbindung an
den OPNV. Um die Teilhabe in allen gesellschaft-
lichen Bereichen gewadhrleisten zu k&énnen bedarf
es zudem eines lokalen und multiprofessionalen



Netzwerkes, das die vor Ort lebenden Seniorin-
nen und Senioren einbezieht und méglichst pra-
ventiv Beratung und Unterstltzung sicherstellen
kann. Eine zentrale Rolle spielen in diesem
Zusammenhang die Seniorenbulros der Stadt
Bochum, die an sechs Standorten aktiv solche
Netzwerke initiieren und koordinieren.

Im Rahmen des im Oktober 2022 beginnenden
ESF-Plus Programms , Starkung der Teilhabe
dlterer Menschen — gegen Einsamkeit und soziale
Isolation” werden zusatzliche Beratungskrafte
eingesetzt, die mit Unterstitzung von geschulten
Stadtteillotsen dltere Menschen in den Stadt-
teilen aufsuchend informieren und beraten.

Dabei geht es sowohl um die Beratung zu ver-
schiedenen Méglichkeiten der sozialen Teilhabe
vor Ort, als auch um weitreichende Informationen
und Anlaufstellen mit Blick auf die finanzielle Ab-
sicherung im Alter.

Gesamtstddtisch wird das Projekt von der Fach-
stelle ,Leben im Alter” begleitet. Die 2020 ein-
gerichtete Fachstelle bindelt die Verantwortung
und Zustandigkeiten fUr eine seniorengerechte
Stadtentwicklung in Bochum. Im Austausch mit
den jeweiligen Fachabteilungen initiiert und
koordiniert sie Themen, die Seniorinnen und
Senioren direkt betreffen.

20) Quelle: ITNRW

3.4.4 Studentisches Wohnen

Bochum zahlt zu den gréfiten Hochschulstand-
orten Deutschlands. Deshalb ist die Zielgruppe
der Studierenden fur den Bochumer Wohnungs-
markt mit neun Hochschulen von grof3er Be-
deutung. Allein an der Ruhr-Universitat waren
zum Wintersemester 2021/22 rund 42.750
Studierende® eingeschrieben. Mit rd. 6.000
Beschaftigten ist die Ruhr-Universitat auch die
grofite Arbeitgeberin im Stadtgebiet. Insgesamt
studieren derzeit rund 59.000 junge Menschen
an den Bochumer Hochschulen. Die Zahlen

sind damit leicht rlcklaufig, auch die Zahl der
Studienanféanger*innen im 1. Hochschulsemester
war im Wintersemester 2021/22 niedriger als ein
Jahr zuvor.

Inwieweit die Pandemie fUr die Entwicklung der
Studierendenzahlen verantwortlich ist oder wel-
che Folgen sich fur das studentische Wohnen er-
geben haben, lasst sich nur schwer einschatzen.
Genauso wenig lasst sich derzeit beurteilen, wie
sich die Situation seit Lockerung der MaRnahmen
entwickelt hat. Wegen der Anspannung auf dem
Wohnungsmarkt dirfte die Pandemie (und damit
die Zunahme digitaler Vorlesungen bzw. der
Verzicht auf Prasenzveranstaltungen) zumindest
vorlbergehend zu einem zdgerlichen bzw. ab-
wartenden Umzugsverhalten gefuhrt haben.
Untersuchungen des Deutschen Studenten-
werkes zeigen, dass immer weniger Studierende
eine eigene Wohnung wahlen, sondern bei El-
tern/Verwandten wohnen oder in Wohngemein-
schaften ziehen. Als Griinde fur das Wohnheim
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werden die Nahe zur Hochschule und glnstige
Mieten Uberdurchschnittlich haufig genannt .21

Studierende sind in der Regel auf die Verflug-
barkeit von glnstigen, flexiblen und kurzfristig
verfigbaren Wohnungen angewiesen. Dabei
werden bestimmte, eher urbane Lagen bevor-
zugt, schwerpunktmafiig an bzw. in raumlicher

Abb. 39: Warmmiete in Wohngemeinschaften in ausgewahlten
NRW-Kommunen

Stand Wintersemester 2022; Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank
auf Basis von VALUE Marktdaten
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Gelsenkirchen

Nahe oder guter Erreichbarkeit zum jeweiligen
Studienplatz. In Bochum werden daher vor allem
die Innenstadt, innenstadtnahe Lagen (ins-
besondere entlang der U35) oder Wohnorte in
Nahe der Hochschulen bevorzugt.

Allerdings stehen Studierende auf dem
Wohnungsmarkt oft in Konkurrenz zu anderen
Haushalten mit geringem Einkommen. Inso-
fern wurden Studierende durch bzw. zumindest
wahrend der Pandemie oftmals doppelt belastet:
einerseits steigende Mieten fUr studentisches
Wohnen, andererseits eine verschlechterte Ein-
kommenssituation durch Verlust des Nebenjobs.

Das Akademische Férderungswerk bietet Gber
seine Zimmer und Appartements in 19 Wohn-
anlagen in Bochum den fur Studierende wichti-
gen bezahlbaren Wohnraum in Nahe der Ruhr-
Uni und Hochschule an. Aktuell sind aufgrund der
hohen Nachfrage keine Bewerbungen flir einen
Wohnplatz zum Wintersemester 2022/23 m6g-
lich (Stand: September 2022). Mdgliche Folgen
der Pandemie scheinen somit GUberwunden, die
hohe Auslastung der Wohnanlagen zeigt den
weiterhin hohen Bedarf im Segment des Studen-
tischen Wohnens.

Trotz steigender Mieten (vgl. Kap. 4) ist das Miet-
preisniveau in Bochum im Vergleich zu vielen an-
deren Universitatsstadten im Land und im Bund
als gunstig einzuschatzen.

21) Hinweise zur Wohnsituation und Wohnungswinschen der Studierenden in Deutschland gibt die Sozialerhebung, die im

Dreijahresrhythmus vom Deutschen Zentrum fur Hochschul- und Wissenschaftsforschung (DZHW) fir das Studierenden-

werk durchgefthrt wird.
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Auch anhand der Angebotsmieten fur un-
moblierte Zimmer in Wohngemeinschaften (10
bis 30 gm) zeigt sich Bochum als eher preis-
gunstige (Universitats-)Stadt. Allerdings sind
auch die WG-Mieten, bei sinkenden bzw. niedri-
gen Angebotszahlen, in den letzten Jahren deut-
lich gestiegen: Wird eine WG-Wohnung im WS
2022/23 im Mittel flr 345 Euro angeboten, so
lag der Wert vor zehn Jahren noch fast 100 Euro
niedriger.

In Bochum werden kurz- bis mittelfristig eini-

ge gréfiere Wohnungsbauprojekte fertig ge-
stellt bzw. Planverfahren vorbereitet, die das
Wohnungsangebot fur die Zielgruppe der Studie-
renden erweitern.

Das in direkter Nahe zur CampusLinie U35 und
zum Campus der Ruhr-Universitat Bochum
gelegene Wohnheim ,Siepenfeld” in der Laer-
heidestrafie 4 - 8 ist die neuste und modernste
Wohnanlage des Akademischen Férderungs-
werks (AKAFQO). Uber drei Gebiude verteilt, bietet
die Anlage 258 Wohnplatze in Einzelapartments
sowie Zweier- und Vierer-WGs mit insgesamt 17
Gemeinschaftsraumen. Weil diese Mafinahmen
mit Wohnraumférdermitteln des Landes und

entsprechender Mietpreisbindung geférdert
wurden, kdnnen diese Wohnheimplatze auch
kUnftig zu glnstigen Konditionen an Studierende
vermietet werden.

Ebenfalls an der U35 gelegen, jedoch in einem
sehr gehobenen Preissegment, wird derzeit die
Studierendenwohnanlage Community Campus
mit rund 700 Apartments im bislang h6chsten
modularen Wohngebdude in der Europdischen
Union errichtet (neun bzw. 11 Geschosse). Die
komplett eingerichteten Apartments von jeweils
20 Quadratmetern verflgen Uber Klichenzeilen
ebenso wie Schrankraum, komplette Bader und
Highspeed-WLAN. Neben 500 hauseigenen
Fahrradern, Concierge und Fitness-Studio stehen
den Studierendeneine Cafeteria und mehrere
Studienraume flr die gemeinsame Arbeit zur
Verfigung.

Neben diesen Beispielen sind weitere Projekte
mit Studierendenwohnungen unter anderem in
Laer, Altenbochum, Querenburg und Weitmar
geplant. Neben Neubau sind aber auch An-
passungen im Bestand — wie der Umbau der
denkmalgeschutzten Hofanlage Lennershof mit
ca. 150 Studierendenwohnungen - zu nennen.

Wohnungsbedarf und -nachfrage
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Ergebnis
Wohnungsbedarf und -nachfrage

Nach einigen Jahren mit moderat steigenden
Bevdlkerungszahlen ist seit Beginn der Corona-
Pandemie eine Abschwachung dieser Dynamik
festzustellen. Ende 2021 wohnten gut 370.100
Personen in Bochum und damit rund 750 Men-
schen weniger als im Vorjahr. Da im Verlauf des
Jahres 2022 wieder leicht steigende Zahlen
erkennbar sind, bleibt die weitere Entwicklung —
vor allem im Hinblick auf noch nicht absehbare
Folgen des Ukraine-Kriegs mit entsprechend
steigenden Fluchtlingsbewegungen — nur schwer
einzuschatzen.

Ohnehin kénnte ein Bevdlkerungswachstum aus-
schliefilich aus Wanderungsgewinnen resultie-
ren, da seit Jahren und auch in der absehbaren
Zukunft mehr Menschen in unserer Stadt sterben
als geboren werden. Der Anteil der auslandischen
Bevdlkerung erhéht sich weiter, insgesamt hat
mittlerweile fast jede*r vierte Bochumer*in einen
Migrationshintergrund.

Trotz der AuRenwanderungsgewinne verliert
Bochum im Nahbereich an fast alle umliegenden
Kommunen per Saldo Einwohner*innen. Diese
Entwicklung deutet auf Defizite im Wohnungsan-
gebot hin und signalisiert Handlungsbedarf.

Innerhalb des Stadtgebietes wird immer seltener
umgezogen. Dies kdnnte ebenfalls mit geringe-
ren Wahlmaoglichkeiten der Wohnungssuchenden
zusammenhadngen und ein Indiz fur die an-
gespannte Marktsituation sein.

Das verfligbare Einkommen ist zwar in Bochum
zuletzt starker als im Landesdurchschnitt ge-
stiegen, gleichwohl liegt Bochum landesweit
weiterhin auf einem der hinteren Platze.

Dagegen ist die Nachfrage von Personen und
Haushalten, die auf preiswerten bzw. bezahlbaren
Wohnraum angewiesen sind, anhaltend grof3. Vor
dem Hintergrund stark steigender Mieten und
eines zurlickgehenden geférderten Wohnungs-
bestandes bleibt die Schaffung bezahlbarer und
familiengerechter Wohnungsangebote sowie
eines familien- und kindergerechten Lebens-
umfeldes eine zentrale Aufgabe der Bochumer
Sozial- und Wohnungspolitik. Da die geburten-
starken ,,Babyboomer*“-Jahrgange perspektivisch
zunehmend in die Altersgruppe der Uber 65-Jah-
rigen rutschen, ist zudem die Anpassung und
Schaffung von seniorengerechtem Wohnraum
von zunehmender Bedeutung und stellt eine
grofRe Herausforderung an die Wohnungsmarkte
der Zukunft dar.
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4. Entwicklung der
Wohnungsmieten

Der Wohnungsmarkt in Bochum ist weiterhin
angespannt und eine Wohnungssuche in unserer
Stadt kann sich schwierig gestalten. Das lasst
sich auch an der Entwicklung der Wohnungs-
mieten erkennen.

4.1 Wohnnebenkosten

Nicht alleine die Nettomieten, sondern eine
Vielzahl weiterer Faktoren beeinflussen die
Kosten, die Mieter*innen firs Wohnen aufbringen
mussen. Viele dieser Faktoren unterliegen weit-
gehend von der Entwicklung der Mieten un-
abhadngigen Einflissen. Nichtsdestotrotz haben
sie einen erheblichen Einfluss auf die Kosten des
Wohnens.

Verbraucherpreise

Der Verbraucherpreisindex — umgangssprach-
lich auch als Inflationsrate bezeichnet — misst die
durchschnittliche Preisentwicklung aller Waren
und Dienstleistungen, die private Haushalte

fur Konsumzwecke kaufen. Nachdem die Ver-
braucherpreise in NRW in den letzten Jahren nur
gering bis moderat gestiegen sind (im Jahr 2020:
0,5 %) erhohten sich die Preise 2021 im Vor-
jahresvergleich um 3,2 Prozent. Einen solchen

Preisanstieg hatte es zuletzt im Jahr 1993
gegeben. Im Zusammenhang mit dem Krieg

in der Ukraine sind die Verbraucherpreise (ins-
besondere auch flur Haushaltsenergie) seit Marz
2022 sprunghaft angestiegen, sodass die weitere
Entwicklung im Hinblick auf die Bezahlbarkeit
von Wohnraum kritisch zu bewerten ist.

nZweite Miete*

Bei den Verbraucherpreisen bestimmen vor allem
zwei Faktoren mafigeblich das Budget, das man
zum Wohnen aufwenden muss: zum einen die
Kosten der Wohnung selbst und zum anderen die
damit verbundenen Nebenkosten (sogenannte
LZweite Miete").

Die Wohnungsnettomieten?? haben sich 2021in
Nordrhein-Westfalen um 1,5 Prozent verteuert
und bleiben damit recht deutlich hinter der

22) Wohnungsnettomiete: Kaltmiete ohne Nebenkosten und Garagennutzung
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allgemeinen Entwicklung der Verbraucherpreise
zurtick. Die Wohnungsnebenkosten?? bewegen
sich mit einem Anstieg um 3,2 Prozent da-
gegen bereits auf dem Niveau der allgemeinen
Inflationsrate. Vor allem aber die Kosten fur
Haushaltsenergie (Strom, Gas und andere Brenn-
stoffe) mit einem Anstieg von 4,2 Prozent haben
mafigeblich zum Anstieg der Verbraucherpreise
beigetragen. Dieser preistreibende Effekt wird
sich aus den dargestellten Grinden im Jahr 2022

Abb. 40: Ausgewahlte Verbraucherpreisindizes NRW
Datengrundlage: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen,
Duisseldorf 2022
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mit noch gréRerer Dynamik und noch nicht ab-
sehbaren Folgen fortsetzen.

Zur besseren Einschatzung der Entwicklung von
kalten und warmen Nebenkosten in Bochum
kann die empirica-Preisdatenbank naherungs-
weise Hinweise liefern.2* Hierbei zeigt die
aktuelle Datenlieferung flr den Zeitraum Juli
20217 bis Juni 2022 bei den kalten Nebenkosten
gegenlber dem Vorjahreszeitraum einen Anstieg
um moderate 1,3 Prozent auf 1,90 EUR /gm. Die
Steigerung bei den warmen Nebenkosten um 6,4
Prozent auf 1,11 EUR /gm liegt aber bereits ober-
halb der zuvor dargestellten, landesweiten Preis-
steigerungsraten und kénnte bereits eine Folge
der deutlich steigenden Kosten flr Heizenergien
im Jahr 2022 sein.

Wohnungsnebenkosten
Nettokaltmiete

Haushaltsenergie

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Verbraucherpreisindex gesamt

23) Wohnungsnebenkosten: Trinkwasser, Mullabfuhr, Abwasser, Straftenreinigung, Schornsteinfeger, Grundsteuer und

Gartenpflege

24) Naherungsweise deshalb, weil die inserierten Kosten fur Betriebs- und Heizkosten von den tatsachlich abgerechneten

Kosten abweichen kénnen. Mit Blick auf die landes- und bundesweite Entwicklung der Kosten fUr Haushaltsenergie, kdnn-
ten sich diese etwas zeitverzégert in der kommenden Nebenkostenabrechnung niederschlagen.

Entwicklung der Wohnungsmieten



4.2 Daten auf kommunaler Ebene

Auf kommunaler Ebene stehen der Wohnungs-
marktbeobachtung mit dem Mietspiegel und vor
allem der empirica-Preisdatenbank zwei Daten-
grundlagen zur Verfligung, die auch (kleinrdumig)
differenzierte Betrachtungen ermdéglichen.

Mietspiegel

Der aktuelle Mietspiegel gibt einen Uberblick
Uber die ortstblichen Vergleichsmieten nicht
preisgebundener Mietwohnungen sowie ver-
mieteter Ein- und Zweifamilienhduser im Bo-
chumer Stadtgebiet. Er basiert auf den Daten
einer reprasentativen Erhebung bei Bochumer
Vermietern und ist als qualifizierter Mietspiegel
noch bis zum 31. Mdrz 2023 gultig. Aktuell laufen
die Arbeiten an der Erstellung eines neuen Miet-
spiegels fur die Zeit ab dem 1. April 2023. Ndhere
Informationen kénnen unter
www.bochum.de/Mietspiegel abgerufen werden.

Entwicklung der Angebotsmieten

Wahrend der Mietspiegel das Preisniveau be-
stehender Mietverhdltnisse abbildet, ermdglicht
die empirica-Preisdatenbank eine differenzierte
Analyse der Entwicklung der Angebotsmieten.
Erfasst werden also Neubau- und Bestands-
wohnungen zur Miete, die im Auswertungszeit-
raum im Internet oder weiteren Printmedien in
Bochum angeboten wurden. Zwar werden nicht
alle zur Vermietung stehenden Wohnungen auf
diesem Wege angeboten, gleichwohl lassen sich
allein schon wegen der Vielzahl der Angebote
differenzierte Aussagen Uber das Mietniveau,
dessen Entwicklung und damit Gber den Grad der
Marktanspannung ableiten.

Im Zeitraum Juli 2021 bis Juni 2022 wurden rund
7.720 Mietinserate am Bochumer Wohnungs-
markt ausgewertet. Dieser Wert liegt zwar um
etwa vier Prozent unter dem Vorjahresergebnis,
im mehrjdhrigen Vergleich aber immer noch auf
einem Uberdurchschnittlichen Niveau. Uber eine
Auswirkung der Pandemie auf Fluktuation und
Angebotsvolumina kann nur spekuliert werden.
Lediglich 339 Angebote (44 %) — und damit
noch weniger als in den Vorjahren — enthielten
eine Angabe, dass es sich um eine barrierefreie
oder -arme Wohnung handelt. Unabhangig vom
ungepriften Wahrheitsgehalt der Angaben im
Inserat ist dieser Anteil angesichts einer altern-
den Gesellschaft und entsprechend steigender
Bedarfe als unzureichend zu bewerten.

Mehr als ein Drittel der ausgewerteten
Wohnungsangebote entfdllt auf den Stadtbezirk
Mitte, mit Abstand gefolgt von Wattenscheid und
dem Bezirk Stidwest. Im kleinsten Stadtbezirk
Nord konnten immerhin noch tber 600 Inserate
ausgewertet werden.

Fdr den aktuellen Betrachtungszeitraum wird

ein Medianwert fir das Gesamtangebot in H6he
von 7,50 EUR/gm (Nettokaltmiete) festgestellt.
Die Mietpreissteigerungen bei den Angebots-
mieten setzen sich somit fort, werden aber in den
letzten Jahren vor allem durch Preissteigerungen
fur Bestandswohnungen (Wiedervermietungen)
beeinflusst. So hat sich die Nettokaltmiete

im Vergleich zum Vorjahr um drei Prozent auf
7,50 EUR/gm (Median) erhéht. Seit 2013 ist bei
den Wiedervermietungsmieten ein Anstieg um
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33,7 Prozent (3,7 % p.a.) zu verzeichnen. Der Me-
dian der Angebotsmieten fir Neubauwohnungen
hat sich gegenlUber dem Vorjahr dagegen nicht
verandert, liegt aber mit unverandert 11,00 EUR/
gm natdrlich auf einem deutlich héheren Niveau
(allerdings bei lediglich knapp 150 Inseraten).
Hier kann im Vergleich zum Jahr 2013 ein Anstieg
um 28,7 Prozent (3,2 % p. a.) festgestellt werden.

Abb. 41: Preisentwicklung der Angebotsmiete fiir Mietwohnungen

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten

Angebotsmietpreis (€/qm)

Mehr als zwei Drittel der Angebote liegen preis-
lich zwischen sechs und neun EUR/gm. Niedriger
liegen die Mietpreise bei knapp zwoélf Prozent der
ausgewerteten Inserate. Teurer als neun EUR/
gm sind sie dagegen bei 19 Prozent. Héher als elf
EUR/gm (also dem Median fir Neubaumieten)
liegt der Wert bei gut vier Prozent der Angebote.

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

mwm Bestand 5,61 5,64 5,79 6,00 6,38 6,57 6,81 7,00 7,28 7,50
Neubau 8,55 9,28 8,88 8,50 9,55 9,70 10,30 11,00 11,00 11,00
=== 10. Perzentil 4,72 4,76 4,84 4,95 5,05 5]8 5,30 546 5,65 5,83
=== 90. Perzentil 7,33 7,33 7,50 777 8,12 8,40 8,80 9,01 9,56 9,96
= = Median 5,61 5,65 5,80 6,00 6,40 6,59 6,83 7,02 7,33 7,50
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Abb. 42: Angebotsmietpreise nach Wohnflache

Nettokaltmiete (Median, Bestand und Neubau), Beobachtungszeitraum
1. Juli 2021 bis 30. Juni 2022

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE
Marktdaten
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Wohnungsgrofie

Der grofite Anteil des Mietwohnungsangebotes
entfallt unverandert auf Zwei-Zimmer-Woh-
nungen, mit Abstand gefolgt von Drei-Zimmer-
Wohnungen. Mit zusammen fast 6100 Inseraten
machen diese Wohnungen fast 79 Prozent des
Gesamtangebotes aus. Preislich liegen diese
Wohnungen mit 743 EUR/gm leicht unterhalb
des Gesamtmedians (7,50 EUR/gm). Kleinere
Wohnungen (Ein Zimmer) haben einen Markt-
anteil von 13,3 Prozent und sind im Mittel am
teuersten (8,12 EUR/gm). Weiterhin sehr gering
ist der Anteil grofser Wohnungen: bei lediglich
101 Inseraten (1,3 %) verfligte die angebotene
Wohnung Uber finf und mehr Zimmer, die Miete
liegt hier bei 770 EUR/gm.

Bei einer Differenzierung nach Wohnflache wird
noch deutlicher, dass sowohl fur kleine als auch
fUr grofRe Wohnungen einerseits das Angebot
eher gering und andererseits der Mietpreis
Uberdurchschnittlich ausfallt. Bei den grofden
Wohnungen ab 110 gm liegt der Median bei 8,49
EUR/gm, bei Kleinstwohnungen (unter 30 gm
Wohnflache) sogar bei 9,62 EUR/gm. Dass bei
den groRen Wohnungen im Vorjahresvergleich
zudem der starkste Preisanstieg zu verzeichnen
ist (+ 6,1 %), kann als weiteres Indiz fur eine
angespannte Marktsituation insbesondere fur Fa-
milien und gréfiere Haushalte gedeutet werden.
Am gunstigsten sind Wohnungen mit einer GrofRe
zwischen 65 und 80 gm, diese werden im Mittel
fur 7,27 EUR/gm angeboten.
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2000 bis 2009

Abb. 43: Angebotsmietpreise nach Baujahr

Nettokaltmiete (Median, Bestand und Neubau), Beobachtungszeitraum
1. Juli 2021 bis 30. Juni 2022

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE
Marktdaten
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N
ul
o
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v
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Baujahr

Knappe zwei Drittel der erfassten Inserate
enthielten auch eine Angabe zum Baujahr der
Mietwohnung. Ganz Uberwiegend waren das dann
Wohnungen aus der Baualtersklasse der 50er-
Jahre. Generell asst sich feststellen, dass etwa
70 Prozent der angebotenen Wohnungen alter
als 50 Jahre sind.

Gleichwohl finden sich in dieser Altersklasse
nicht zwangsldufig die glnstigsten Mieten, diese
liegen mit unter sieben EUR /gm weiterhin eher
bei den Wohnungen der 70er- und 80er-Jahre.
Es kann nur vermutet werden, dass Moderni-
sierungs- und Anpassungsbedarfe an aktuelle
Nachfragewinsche in dieser Baualtersklasse
womoglich héher ausfallen als bei den (noch)
dlteren Objekten.

Erst ab dem Baujahr 2070 steigen die Mieten (bei
einem vergleichsweise geringen Angebotsanteil
unter funf Prozent) signifikant an und liegen im
Median oberhalb von 10,50 EUR/gm.

Kleinrdaumige Betrachtung

Die hochsten Angebotsmieten werden auf Ebene
der sechs Bochumer Stadtbezirke im Median

mit knapp Uber 8 EUR/gm in den Stadtbezirken
Sud (8,06 EUR/gm) und Sudwest (8,01 EUR/
agm) verlangt. Im Bezirk Mitte liegt der Wert mit
7,75 EUR/gm oberhalb des gesamtstadtischen
Medians. Mit Abstand folgen mit jeweils 714
EUR/gm die Bezirke Nord und Ost. Am niedrigs-
ten liegt der Wert in Wattenscheid (7,00 EUR/
agm), obwohl dort im Vergleich zum Vorjahr die
Angebotsmieten um 3,7 Prozent am starksten
gestiegen sind.



Empirica liefert aber nicht nur Daten fUr die sechs
Stadtbezirke, sondern bietet auch eine klein-
raumige Auswertung auf Ebene der 30 statisti-
schen Bezirke (Ortsteile). Die preisliche Differen-
zierung fallt innerhalb der Stadtbezirke teilweise
deutlich aus (vgl. Abb. 44 sowie Tabelle ,Aus-
gewahlte Strukturdaten“im Anhang). Am deut-
lichsten wird dies im Bezirk Sud, wo einerseits in
Stiepel mit 9,24 EUR/gm die mit Abstand héchs-
ten Mieten gefordert werden, andererseits das an-
grenzende Querenburg mit 6,91 EUR/gm zu den

Abb. 44: Angebotsmietpreise in den Bochumer Ortsteilen
Nettokaltmiete (Median, Bestand und Neubau) , Beobachtungszeitraum 1. Juli 2021 bis 30. Juni 2022

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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gunstigsten Ortsteilen gehdrt. Insbesondere an
den Ortsteillbergangen, aber auch innerhalb der
Ortsteile wird es Wohnlagen bzw. weitere preis-
liche Differenzierungen geben. Auch wenn dies
nicht Gegenstand der empirica-Preisdatenbank
ist, so kann die grof3e Spannbreite der Mieten als
ein Indiz fur vielfaltige Lagen mit unterschied-
lichen Qualitaten fur verschiedene Nachfrage-
gruppen in Bochum interpretiert werden.
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4.3 Regionaler Vergleich

Bochum weist im Vergleich mit den Nachbar-
kommunen mit 7,50 EUR/gm ein hohes Preis-
niveau auf. Deutlich héhere Mieten werden
jedoch in Essen (774 EUR /gm) und vor allem in
Dortmund (8,11 EUR/gm) verlangt. Insbesondere
bei den noérdlich angrenzenden Nachbar-
gemeinden fallt das Preisniveau deutlich gerin-
ger aus. Die niedrigsten Angebotsmieten werden

Abb. 45: Angebotsmietpreise im Umlandvergleich
Nettokaltmiete (Median, Bestand und Neubau) , Beobachtungszeitraum 1. Juli 2021 bis 30. Juni 2022
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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In Gelsenkirchen sind zudem die Preise im Vor-
jahresvergleich mit zwei Prozent am wenigsten
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die Mieten im letzten Jahr in Dortmund (4,6 %)
und Witten (5,3 %).

Vor allem in der langjahrigen Betrachtung fallt
auf, dass sich die Mietpreise in Dortmund zu-
nehmend von der Entwicklung in den anderen
Nachbarkommunen entfernt haben und seit
2013 um 48,8 Prozent bzw. 54 Prozent p.a.
gestiegen sind. Bochum fuhrt das ansonsten

Abb. 46: Preisentwicklung im Umlandvergleich (Indexwerte)
Nettokaltmiete (Median, Bestand und Neubau)

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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eng zusammenliegende ,Verfolgerfeld“ an (vgl.
Abb. 46), hier sind die Mieten seit 2013 um 33,7
Prozent (3,7 % p.a.) gestiegen. Trotz dieser deut-
lichen Preissteigerungsraten sei zum Vergleich
darauf hingewiesen, dass die Angebotskaufpreise
fUr Eigentumswohnungen im gleichen Zeitraum
in Bochum um 88,7 Prozent und in Dortmund
sogar um 106,7 Prozent gestiegen sind (vgl. Kap.
1.3.2).
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4.4 Mietwohnungsangebot fiir
Bedarfsgemeinschaften

Die empirica-Preisdatenbank ermdglicht Aus- Kosten der Unterkunft flr Leistungen nach dem
wertungen der Mietangebote hinsichtlich der Sozialgesetzbuch.?®
Erfullung von Angemessenheitskriterien der
Das Angebot an angemessenen Wohnungen flr
Haushalte im SGB II-Leistungsbezug ist im Zeit-

Abb. 47: Angemessene Mietangebote nach HaushaltsgréfRe (gem. § raum 1. Juli 2021 bis 30. Juni 2022 im Vergleich
22 SGBII) zum Vorjahr in absoluten Zahlen relativ kons-
Beobachtungszeitraum 1. Juli 2021 bis 30. Juni 2022 tant geblieben, der Anteil am Gesamtangebot
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE ist leicht gesunken. Bei Zugrundelegung der
Marktdaten erstab dem 1. Juni 2022 geltenden, aktuellen
Angemessenheitswerte ergdbe sich - ins-
angemessene Gesamtmiete besondere fir kleine Haushalte - eine deutliche
(€, bruttokalt) AngebotsvergréRerung.
max. 899,80
(5-Pers.-HH) o )
Fur Ein-Personen-Haushalte wurden im Be-
max. 685,14 ;
(4-Pers.-HH) trachtungszeitraum knapp 590 Wohnungen

angeboten, deren Bruttokaltmiete unterhalb
gfl’;'efsa?'::) der Mietobergrenze (rd. 393 EUR) liegt. Das
entspricht sowohl in absoluten Zahlen als auch

?;f;‘e‘:sg?l’f:) anteilig gemessen am Gesamtangebot einer
Verknappung. Fur Haushalte mit zwei Personen
ﬁf‘;'er?’:_z,ﬁls) waren rd. 1.600 Wohnungen als angemessen zu

bewerten. Noch gréfRer dirfte das angemessene
Angebot fur Drei-Personen-Haushalte ausfallen,
selbst wenn man die von der Wohnungsgroéfie
eher ungeeigneten Ein-Zimmer-Wohnungen
unberucksichtigt lasst. Bei weiter ansteigender
Personenzahl nimmt die Anzahl der Wohnungen

1.000 2.000 3.000
Anzahl Mietangebote
1Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer
4 Zimmer und mehr
aufgrund geringer Zimmerzahl unangemessen

25)Vom 1.07.2021 bis 31.05.2022 haben bei der Beurteilung der Angemessenheit von Wohnraum in Bochum folgende Miet-
obergrenzen gegolten: 1 Person: 392,85 Euro - 2 Personen: 49244 Euro - 3 Personen: 578,64 Euro — 4 Personen: 68514
Euro - 5 Personen: 899,80 Euro.
Bei diesen Richtwerten handelt es sich um eine Bruttokaltmiete (Nettokaltmiete + kalte Betriebskosten). Diese Werte
wurden fur 5-Personen-Haushalte zum 1. Januar 2022 erhoht und ab dem 1. Juni 2022 erneut fur alle Haushaltsgrofien
angepasst. Der aktuellen empirica-Auswertung liegen die hier genannten Angemessenheitswerte zugrunde.
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innerhalb der Angemessenheitsgrenzen zwar Geférderte Wohnungen

weiter zu, unter Berlcksichtigung einer an- (Wohnberechtigungsscheine)

gemessenen Zimmerzahl bzw. Wohnungsgréfie Der geférderte Wohnungsbestand (sogenannte
(Stichwort Uberbelegung) fallt das Angebot an »Sozialwohnungen®) in Bochum lag Ende 2021
geeignetem Wohnraum fir diese Haushalts- beirund 12.350 Wohnungen, der Anteil am
grofien jedoch zunehmend geringer aus.?® Gesamtwohnungsbestand ist damit weiter leicht

Abb. 48: Mietwohnungen mit Wohnberechtigungsschein auf Ebene der Stadtbezirke
Nettokaltmiete (Median, Bestand und Neubau), Beobachtungszeitraum 1. Juli 2021 bis 30. Juni 2022
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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26) Weiterfuhrende Informationen zum Thema Schlissiges Konzept bzw. Kosten der Unterkunft finden Sie im Internet unter
www.bochum.de/media/Bedarfe-fuer-Unterkunft-und-Heizung---Verfuegungssammlung-Version-SGB-II (SGB I1) bzw.
www.bochum.de/media/Bedarfe-fuer-Unterkunft-und-Heizung---Verfuegungssammlung-Version-SGB-XII (SGB XlI).
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racklaufig und betragt damit nur noch knapp
6,2 Prozent.

Von den im Untersuchungszeitraum aus-
gewerteten Wohnungsangeboten war bei rund
400 Inseraten (5,2 %) vermerkt, dass fur den
Bezug der Wohnung ein Wohnberechtigungs-
schein (WBS) bendtigt wird. Dies entspricht
einem Ruckgang im Vergleich zum Vorjahr. Aller-
dings werden viele geférderte Wohnungen ohne-
hin auf einem anderen Weg vermittelt. Insgesamt
bildet das in der Preisdatenbank untersuchte
Angebot die Anteile an freifinanzierten und ge-
forderten Wohnungen anscheinend realitatsnah
ab.

Die meisten WBS-Angebote in Relation zum
Gesamtangebot werden in den Stadtbezirken
Nord und vor allem Sud gezahlt. Gleichwohl ist
fur den Bezirk Sud festzuhalten, dass dort im
Ortsteil Querenburg absolut wie auch in Rela-
tion zum Gesamtangebot die meisten Sozial-
wohnungen zu finden sind, wogegen im Ortsteil
Stiepel praktisch kein entsprechendes Angebot
gezahlt werden konnte.

Entwicklung der Wohnungsmieten

Die Medianmiete fUr eine geférderte Woh-
nung liegt bei 5,24 EUR/gm und weist raum-
lich zwischen den Stadtbezirken nur eine eher
geringe Differenzierung auf (von 5,02 EUR/gm
im Bezirk Ost bis 5,58 EUR/gm im Bezirk Sud.
Die Medianmiete fUr eine geférderte Wohnung
liegt um etwa 2,37 EUR erheblich gunstiger

als fur eine freifinanzierte Wohnung bzw. eine
Wohnung ohne WBS-Erfordernis gematf? In-
serat). In Wattenscheid fallt dieser Preisvorteil
mit 1,47 EUR/gm am geringsten aus, zumal
dort auch der Angebotspreis fur freifinanzierte
Wohnungen am niedrigsten liegt. Am gréfiten
fallt die Differenz im Stadtbezirk Stdwest aus,
wo die geférderten Wohnungen um 2,81 EUR/
gm gunstiger angeboten werden als solche ohne
WBS-Erfordernis.

Angesichts steigender Bedarfe, zunehmender
Nebenkostenbelastungen und ricklaufiger
Bestande bestatigt sich einmal mehr der Hand-
lungsbedarf im Segment des geférderten
Mietwohnungsbaus.



Ergebnis
Entwicklung der Wohnungsmieten

Die Angebotsmieten in Bochum steigen weiter,
im letzten Jahr um drei Prozent und seit 2013 um
mehr als ein Drittel, also jahrlich im Mittel um 3,7
Prozent. Darlber hinaus stellt vor allem aufgrund
des Kriegs in der Ukraine der sprunghafte Anstieg
bei den Wohnnebenkosten (insbesondere fur
Haushaltsenergien) im Hinblick auf die Bezahl-
barkeit von Wohnraum ein sehr ernst zu nehmen-
des Problem dar.

Aktuell liegt die Nettokaltmiete im Mittel bei
7,50 EUR/gm, dabei wird fur das - vergleichs-
weise geringe — Neubauangebot eine erheb-
lich héhere Miete gefordert. Mit 11,00 EUR/gm
bewegen sich die Neubaumieten allerdings seit
einigen Jahren auf nahezu gleichbleibendem
INIVEEIVR

Damit weist Bochum im Vergleich mit den Nach-
barkommunen ein hohes Mietpreisniveau auf.
Hohere Mieten werden in Essen und vor allem in
Dortmund verlangt. Insbesondere bei den nérd-
lich angrenzenden Nachbargemeinden fallt das
Preisniveau erheblich geringer aus.

Die deutliche Preisdifferenzierung innerhalb des
Stadtgebietes kann als Indiz fur unterschiedliche
Lagen, vielfaltige Qualitaten und somit hoher
Attraktivitat fur verschiedene Nachfragegruppen
gedeutet werden.

Dominiert wird das Angebot von Wohnungen
der 1950er-Jahre und insgesamt sind etwa 70
Prozent der angebotenen Wohnungen dlter
als 50 Jahre. Gleichwohl finden sich hier nicht

zwangsldufig die glinstigsten Mieten, diese liegen
weiterhin eher bei den Wohnungen der 70er- und
80er-Jahre. Es kann nur vermutet werden, dass
Modernisierungs- und Anpassungsbedarfe in die-
ser Baualtersklasse womadglich héher ausfallen
als bei den (noch) alteren Wohnungen.

Mehr als zwei Drittel der Angebote liegt preislich
zwischen sechs und neun EUR/gm. Generell fal-
len fUr besonders kleine als auch fur besonders
grofie Wohnungen bei einem vergleichsweise
geringen Angebot die Quadratmeterpreise tUber-
durchschnittlich aus. Vor allem die Entwicklung
bei den grofsen Wohnungen deutet auf eine
angespannte Marktsituation insbesondere fir
Familien und gréf3ere Haushalte hin.

Das Angebot an angemessenen Wohnungen

fUr Haushalte im SGB lI-Leistungsbezug ist im
Vorjahresvergleich in absoluten Zahlen rela-

tiv konstant geblieben, der relative Anteil am
Gesamtangebot ist leicht gesunken. Die ab dem
1. Juni 2022 angepassten Angemessenheitswerte
lassen eine gewisse Entlastung — insbesondere
fur kleine Haushalte - erwarten.

Der Medianwert fir eine mit Landesmitteln
geférderte Wohnung liegt bei 5,24 EUR/gm
und damit erheblich gUnstiger als fur eine frei-
finanzierte Wohnung. Angesichts steigender Be-
darfe, zunehmender Nebenkostenbelastungen
und ricklaufiger Bestdande bestatigt sich einmal
mehr der Handlungsbedarf im Segment des ge-
férderten Mietwohnungsbaus.



5. Regionale
Wohnungsmarkt-
beobachtung

In einer hochverdichteten Region wie dem Ruhr-
gebiet kdnnen sich Veranderungen auf dem
lokalen Wohnungsmarkt einer Stadt unmittelbar
auf die Nachbarkommunen auswirken. Daher er-
gibt sich die Notwendigkeit, gemeinsame Stra-
tegien zu entwickeln und gleichzeitig Chancen
zu nutzen, die die polyzentrische Struktur des
Wohnungsmarktes Ruhr mit sich bringt.

Die elf kreisfreien Stadte und vier Kreise der
Metropole Ruhr bilden mit einer Flache von

rund 4.500 gkm und rund 5,1 Millionen Ein-
wohner einen der gréfsten Agglomerationsrdaume
Europas.

In bewadhrter Systematik analysiert die Stadt
Bochum in der ,AG Wohnungsmarkt Ruhr*
gemeinsam mit den Stadten Duisburg, Ober-
hausen, Mulheim an der Ruhr, Bottrop, Essen,
Gelsenkirchen, Herne, Hagen, Dortmund, Hamm
und den Kreisen Wesel, Recklinghausen, Enne-
pe-Ruhr und Unna, unter Federfiihrung des
Regionalverbands Ruhr, die Situation auf dem
Wohnungsmarkt. Untersttzt wird die AG aufser-
dem seit vielen Jahren durch die fachliche Be-
gleitung der NRW.BANK.

98 Regionale Wohnungsmarktbeobachtung

Abb. 49: Deckblatt des fiinften Wohnungsmarkberichts
Quelle: AG Wohnungsmarkt Ruhr, RVR und NRW.BANK

Die Regionale Wohnungsmarktberichterstattung
ist mittlerweile etabliert und ein sichtbares
Beispiel fUr die vielfaltige interkommunale
Kooperation in der Metropole Ruhr. Ende 2021
erschien der inzwischen Flnfte Regionale
Wohnungsmarktbericht und bietet detaillierte
Informationen Uber aktuelle Entwicklungen und
stellt diese in einen regionalen Kontext. Aufder-
dem liefert der Bericht erstmals einen systemati-
schen Uberblick tiber den Einsatz von wohnungs-
politischen Instrumenten sowie den Umgang mit
Problemimmobilien in den kreisfreien Stadten
des Wohnungsmarktes Ruhr. Zudem enthadlt der
Bericht Ergebnisse des vom Land beauftragten
GEWOS-Wohnungsmarktgutachtens Uber kinf-
tige Wohnungsbedarfe auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr. DarUber hinaus beinhaltet der Bericht einen



Gastbeitrag von Herrn Prof. Dr. Torsten Bélting
(INWIS) im Namen von WIR - Wohnen im Revier.

Die Aufgabenfelder der AG Wohnungsmarkt
Ruhr gehen Uber die Berichterstellung hinaus,
auch der interkommunale fachliche Erfahrungs-
austausch zu methodischen und wohnungs-
politischen Fragestellungen sowie die Informa-
tion Uber regionale Best-Practice-Beispiele sind

/ Teil der Arbeit.

Abb. 50: Wohnungsmarkt Ruhr

Die Regionalen Wohnungsmarktberichte sowie
erganzende Tabellen sind als PDF-Dokumente
auf der Internetseite der Stadteregion Ruhr abruf-
bar: www.staedteregion-ruhr-2030.de.

Der nachste Regionale Wohnungsmarktbericht
wird — im bewahrten Rhythmus — voraus sichtlich
Ende 2024 erscheinen.
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6. Wohnungsmarktbarometer

Neben der reinen Datenanalyse zahlt es seit
vielen Jahren zu den wichtigen Bausteinen der
Bochumer Wohnungsmarktbeobachtung, auch
das Wissen von Expertinnen und Experten ein-
zuholen und das Stimmungsbild derjenigen ab-
zufragen, die auf dem hiesigen Wohnungsmarkt
aktiv sind.

Mit dem Wohnungsmarktbarometer 2022 werden
die Ergebnisse einer jahrlichen Befragung zum
mittlerweile 20. Mal vorgestellt. Dafur wurden im
Frihjahr 2022 rund 140 Institutionen per E-Mail
angeschrieben und mit einem Fragebogen um
Einschatzungen zur Situation sowie zu relevan-
ten Themen auf dem Bochumer Wohnungsmarkt
gebeten.

Wie in den beiden Jahren zuvor, erfolgte die
Befragung in global unsicheren Zeiten, deren
Auswirkungen auf die Wohnungsmadrkte nur
schwer einzuschatzen sind. Neben der weiterhin
noch nicht tUberwundenen Pandemielage — deren
Auswirkungen in einer eigenen Fragestellung
erneut behandelt werden — wurde die diesjahrige
Befragung zusatzlich vom Krieg in der Ukraine
Uberschattet.

Zwar bilden die Ergebnisse ohnehin ein eher
subjektives Stimmungsbild der 35 Befragungs-
teilnehmer*innen ab, gleichwohl basieren die
Einschatzungen auf einem breiten Spektrum an

Tatigkeitsfeldern und lokalen
Erfahrungen. Eine Liste der
teilnehmenden Institutionen
befindet sich im Anhang.

Die Teilnehmer*innen
stammen aus unter-
schiedlichen Bereichen,
Uberwiegend aus der
Wohnungswirtschaft (vgl.
Abb. 51). Rdumlich erstreckt
sich deren Wirkungskreis
mehrheitlich auf das gesamte
Stadtgebiet, andere Akteure be-
ziehen ihre Antworten dagegen
nur auf einen oder mehrere
Stadtbezirke.

Nachfolgend werden zentrale Ergebnisse
zusammengefasst. Die an die Expert*innen
gerichteten Fragen sowie die vollstandigen Er-
gebnisse des Wohnungsmarktbarometers 2022
befinden sich im Anhang des Berichtes.

Grafik: OpenClipart-Vectors, gemeinfrei/Pixabay-Lizenz 101
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Wohnungsunternehmen,
Hausverwaltungen_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _____

andere (z.B. Interessen-
vertretungen,
Wissenschaft)

Architekt*innen
und deren
Verbdnde

Finanzierungs
institute

Makler und deren

Verbdnde

Bauwirtschaft (Bautrager
-betreuung, -unternehmen)_ _ _ _ . y

Genossenschaften. _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ ___ ’

Abb. 51: Tatigkeitsbereiche der Befragten
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung
und Wohnen

Marktlage und Entwicklung

Die Entwicklung der letzten neunzehn Jahre ist
durch eine kontinuierliche Anspannungstendenz
gekennzeichnet, seit mittlerweile gut sieben Jah-
ren wird die Lage auf dem Bochumer Wohnungs-
markt fUr praktisch alle Segmente als (sehr)
angespannt eingeschatzt?’. Die Marktanspannung

bleibt auch 2022 bestehen bzw. stellt sich fur
fast alle Teilsegmente sogar noch etwas an-
gespannter dar als ein Jahr zuvor.

Bei den Mietwohnungen ist es vor allem das
preisgebundene Segment, in dem anscheinend
das gréfite Missverhaltnis zwischen Wohnungs-
nachfrage und -angebot besteht. Die Mehrheit
der Befragungsteilnehmer*innen stuft die-

ses Segment als ,sehr angespannt” ein. Ins-
besondere gréfiere Wohnungen werden deutlich
haufiger nachgefragt als sie angeboten werden.

Aber auch im Eigentumsbereich trifft Nach-
frage auf ein zu geringes Angebot. Am an-
gespanntesten Uberhaupt wird die Situation im
Segment (normalpreisige) Ein-/Zweifamilien-
hduser eingeschatzt. Auch der Erwerb einer
Eigentumswohnung stellt sich zunehmend
schwierig dar, hier ist im normalpreisigen Seg-
ment gegenlUber dem Vorjahr die gréfite An-
spannungstendenz erkennbar.

Fir die nahe Zukunft (zwei bis funf Jahre) gehen
die Expert*innen von nur wenig Veranderung aus,
trotz oder gerade wegen der aktuell unsicheren
weltpolitischen Lage. Fur alle Teilsegmente wird
weiterhin eine angespannte bis sehr angespannte
Marktlage erwartet. Weitere Anspannungs-
tendenzen werden vor allem bei Eigentums-
wohnungen des normalen Preissegmentes
erwartet.

27) Wie in Vorjahren wurde die Bewertung aus Sicht der Nachfrage vorgenommen. Wenn also von einer ,angespannten”

Marktlage gesprochen wird, so ist ein gewisses Versorgungsdefizit an Wohnungen in dem betreffenden Segment anzu-

nehmen - typischerweise einhergehend mit relativ hohen und steigenden Mieten und Kaufpreisen.

Wohnungsmarktbarometer
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Abb. 52: Beurteilung der Marktlage
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

Marktlage fiir ausgewdhlte Personengruppen
Wenngleich die Situation auf dem Bochumer
Wohnungsmarkt seit etwa sieben Jahren — wie
zuvor dargestellt - fur alle Teilmarkte als (sehr)
angespannt eingeschatzt wird, missen davon
nicht alle Personengruppen gleich stark be-
troffen sein.

Zunachst fallt auf, dass die Situation fur alle
aufgeflhrten Personengruppen angespannter
einschatzt wird als noch ein Jahr zuvor. Aus-
gewogen stellt sich die Marktlage lediglich far
Einkommensstarke dar, wobei die Expert*innen

funf Jahren

diese Teilfrage sehr unterschiedlich bewertet
haben. Ungunstiger, gleichwohl noch Uber-
wiegend ausgewogen stellt sich nach mehr-
heitlicher Auffassung der Befragungsteil-
nehmer*innen die Situation fUr Singles und
Studierende dar. Gerade Studierende dirften vor
allem auf gut angebundene Standorte und preis-
werten Wohnraum angewiesen sein — ein dra-
matischer Versorgungsengpass war in Bochum
glucklicherweise bislang nicht festzustellen,

hier bleibt die weitere Entwicklung seit Wegfall/
Lockerung der Pandemieauflagen (Rickkehr zu
Prasenzsemestern) zu beobachten.

Wohnungsmarktbarometer
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Einkommens-
schwache

Familien
Senior*innen
Studierende I
Singles -
Einkommens-
starke

2 2,5 3 3,5 4 4,5

B entspannt ausgewogen M angespannt

Abb. 53: Beurteilung der aktuellen Marktlage fiir ausgewahlte

Personengruppen
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

Wohnungsmarktbarometer

Am angespanntesten prasentiert sich der Markt
nach Einschatzung der Expert*innen vor allem
fUr Senior*innen, Familien und Einkommens-
schwache. Dieses — durchaus zu erwartende -
Ergebnis korrespondiert mit dem Fehlen grofier,
bezahlbarer (und altengerechter) Wohnungen.

Probleme auf dem Wohnungsmarkt

Zur Ursachenbeschreibung fur die Markt-
anspannung konnten die Befragungsteil-
nehmer*innen aus einer Auflistung maéglicher
Problemfelder die wichtigsten Punkte auswahlen
und ggfs. fenlende Aspekte erganzen.

Es fallt auf, dass sowohl im Eigentums- als auch
im Mietwohnungsbereich die gestiegenen Kosten
fUr Bau, Planung und Bauleitung sehr haufig
genannt werden. Lediglich die Verflgbarkeit von
Bauland sowie die damit einhergehenden Bau-
landpreise (vor allem im Eigentumssegment)
werden haufiger bemangelt.

Auf dem Mietwohnungsmarkt wird zudem vor
allem das Fehlen grofRer und bezahlbarer Woh-
nungen bemangelt — wogegen kleine Wohnun-
gen und Appartements vergleichsweise selten
genannt werden. Deutlich hdufiger als im Vorjahr
wird zudem die steigende Mietbelastung, aber
auch der Ruckgang der Sozialwohnungsbestande
problematisiert.

Im Eigentumssegment haben sich — wie in den
Vorjahren - die drei 0.a. Themenfelder heraus-
kristallisiert: Baukosten, Baulandpreise und
Baulandangebot. Wenn auch seltener genannt,
aber auch im Eigentumsbereich mangelt es eher
an grofRen und bezahlbaren Wohnungen als an
kleinen Wohneinheiten/Appartements.



zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland

Kosten fiir Bau, Planung/Bauleitung zu hoch

zu wenig grofle und bezahlbare Wohnungen

Bauland zu teuer

steigende Mietbelastung

Riickgang der Sozialwohnungsbestande

Abb. 54: Die wichtigsten Problemfelder auf dem Wohnungsmarkt
Quelle: Stadt Bochum, Amt flr Stadtplanung und Wohnen

Andere Aspekte werden deutlich weniger oder
nur vereinzelt bemangelt (vgl. Anhang). Das
Thema Leerstand/Problemimmobilien stellt
nach Einschatzung der Expert*innen derzeit so-
wohl im Eigentums- als auch im Mietwohnungs-
bereich kein Problem dar. Bemerkenswert er-
scheint zudem, dass mdgliche Auswirkungen der
Covid-19-Pandemie ebenfalls kaum als Problem
fur die Wohnungsmarkte ausgemacht werden.

Investitionsklima

Die Antworten zum aktuellen Investitionsklima
fallen sehr gemischt aus, tendenziell zudem
schlechter als im Vorjahr. Allerdings sei an dieser
Stelle nochmals erwdhnt, dass die Befragung
kurz nach Ausbruch des Kriegs in der Ukraine
sowie weiterhin unter Einschrankungen der
Covid-19-Pandemie durchgefthrt wurde — glo-
bal unsichere Zeiten werden sicherlich zu einer

n

Mietwohnungsmarkt 9%,

Eigentumsmarkt

Eintribung des Investitionsklimas erheblich bei-
getragen haben.

Dies gilt insbesondere flr den Mietwohnungs-
bereich: der freifinanzierte Neubau wird hier von
etwa einem Drittel mit ,eher gut” bewertet, von
einem anderen Drittel (und damit deutlich mehr
als noch ein Jahr zuvor) mit ,eher schlecht®.
Ebenfalls unglnstiger als im Vorjahr und weiter-
hin am schlechtesten von allen Segmenten lber-
haupt wird das Investitionsklima fur den Neubau
geférderter Mietwohnungen eingeschatzt.

Bestandsmafinahmen werden im Vorjahres-
vergleich ebenfalls etwas schlechter bewertet,
insgesamt schatzen die Akteure das Investitions-
klima aber weiterhin ,,neutral” bis ,eher gut” ein.
Uberwiegend ,eher gut* wird der Erwerb von be-
stehendem Wohnraum beurteilt, auch wenn das
Meinungsbild hier etwas auseinanderfallt.

Wohnungsmarktbarometer
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Der Neubau im Eigentumsbereich wird am posi-
tivsten und mit deutlicher Mehrheit als ,eher gut”
(oder besser) eingeschatzt

Generell wird das Investitionsklima vor allem
durch (zum Befragungszeitpunkt weiterhin)
gunstige Finanzierungskonditionen positiv be-
einflusst. Aber auch die Einkommensentwicklung
und Zahlungsfahigkeit der Nachfragenden wird
Uberwiegend investitionsférderlich bewertet. Dies
gilt auch fur das Infrastrukturangebot unse-

rer Stadt sowie die absehbare demografische
Entwicklung.

Die anderen Investitionsfaktoren werden Uber-
wiegend negativ beurteilt, dies gilt — wie zu
erwarten — vor allem fur die zuletzt deut-

lich gestiegenen Kostenfaktoren (Preise fir
Bauland, Planung/Bau und Vertrieb usw.).
Damit einhergehend haben sich vor allem

die Renditeerwartungen verschlechtert und

Abb. 55: Beurteilung des aktuellen Investitionsklimas
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

H gut Bl schlecht

Wohnungsmarktbarometer

werden zunehmend als Investitionshemmnis
eingeschatzt.

Investitionshemmnisse im geférderten
Mietwohnungsbau

Wie zuvor dargestellt, bewerten die Marktakteure
vor allem das Investitionsklima fir den Neu-

bau von mit Landesmitteln geférderten Miet-
wohnungen ungunstig. Angesichts der von den
Expert*innen selbst bestatigten hohen Markt-
anspannung in diesem Segment sowie durchaus
attraktiver Férderkonditionen des Landes und
entsprechender Informations- und Beratungs-
leistungen der Bewilligungsbehdérden ist dies ein
unbefriedigendes Ergebnis.

Erneut wurde daher die Frage gestellt, welche
Faktoren zu der schlechten Bewertung beitragen
bzw. den Neubau geférderter Mietwohnungen
hemmen. An mangelnder kommunalpolitischer
Unterstltzung oder fehlendem Eigenkapital auf

Neubau von
geférderten Mietwohnungen

Neubau von Mietwohnungen
(freifinanziert)

Bestandsmafnahmen
(z.B. Sanierung)

Erwerb von bestehendem
Wohnraum

Neubau im
Eigentumsbereich



Investor*innenseite liegt es weiterhin nicht, so
jedenfalls das aktuelle Meinungsbild. Demnach
sind es vor allem die hohen Neubaukosten, die

— neben der allgemeinen Preisentwicklung — zu-
satzlich durch zahlreiche technische Vorschriften
in die H6he getrieben wirden und damit nicht im
Verhdltnis zu den Férderkonditionen stinden,

so die anscheinend vorherrschende Auffassung.

Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

50 %

B starkes Hemmnis 1 Hemmnis

B kein Hemmnis/ H weif nicht

trifft nicht zu

Aufserdem zeigt die Umfrage erneut, dass In-
vestor*innen den bulrokratischen Aufwand fur das
Forderverfahren sowie eine Belegungsbindung
mit entsprechend ,zugewiesenem Mieter-
klientel“?® meiden. Hier scheint ein Informations-
defizit vor allem, aber nicht nur, fir Private und
kleine Investor*innen zu bestehen.

Abb. 56: Hemmnisse fiir den Neubau 6ffentlich geférderter Mietwohnungen

Neubaukosten zu hoch (z. B. wegen technischer
Vorgaben wie EnEV, Barrierefreiheit, etc.)

Investoren fiirchten die Belegungsbindung/
zugewiesenes Mieterklientel

Biirokratischer Aufwand
fiir Férderantrage zu hoch

Private/kleine Investoren sind liber die Férderung
nicht ausreichend informiert

Widerstand der Bevolkerung/
Nachbarschaft

Mietenstufe 4 fiir Bochum zu niedrig

mangelnde kommunalpolitische Unterstitzung
(Wohnungspolitische Konzepte, Kooperation)

zu wenig Eigenkapital
bei potenziellen Investoren

28) Hierzu scheint unverandert Aufklarungsbedarf zu bestehen. Die Stadt Bochum bt fur geférderte Wohnungen Be-

setzungsrechte regelmafig dahingehend aus, dass Eigentimer*innen/Vermieter*innen lediglich verpflichtet sind, die

Wohnung gegen Vorlage eines Wohnberechtigungsscheines an den entsprechend berechtigten Personenkreis zu ver-

mieten. Nach den Einkommensgrenzen fur den sozialen Wohnungsbau kénnte schatzungsweise die Halfte der Bochumer

Haushalte (und ca. 80% der Rentner*innen) einen solchen Wohnberechtigungsschein beanspruchen.

Wohnungsmarktbarometer
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Maflnahmen im Bestand

Der Wohnungsbestand in Bochum ist trotz
gesteigerter Neubauaktivitaten in den letzten
Jahren weiterhin vergleichsweise alt. Allein schon
aufgrund der Relation zwischen vorhandenem
Bestand und umsetzbarem Wohnungsneu-

bau sind es vor allem Bestandsmafinahmen,

die fur eine qualitative Aufwertung und Weiter-
entwicklung des Bochumer Wohnungsmarktes
von grofder Bedeutung sind.

Als wichtigste Bestandsmafnahme bewertet und
damit noch starker in den Blickpunkt gertckt als
in den Jahren zuvor wird die energetische Sa-
nierung des Wohnungsbestandes (vgl. Abb. 57).
Geradezu explodierende Energiekostenpreise
durften zu dieser Bewertung beigetragen haben
und besonderen Handlungsbedarf signalisieren,
auch wenn hinsichtlich der Finanzierbarkeit far
Eigentimer*innen und Mieter*innen sowie der
(technischen) Umsetzbarkeit im Bestand eini-
ge Herausforderungen zu bewaltigen sind. Die
Finanzier- und Umsetzbarkeit betrifft nattrlich
auch weitere Bestandsmafnahmen, so vor allem
auch den als ebenfalls sehr wichtig bewerteten
altengerechten Umbau des Wohnungsbestandes.

Ebenfalls einen besonders hohen Stellenwert
erhalt die Modernisierung von Bad und Kuiche
sowie der Anbau fehlender Balkone. Aber
auch die meisten anderen der aufgeflhrten

Wohnungsmarktbarometer

Bestandsmaftnahmen werden von den Expert*in-
nen Uberwiegend als wichtig oder sogar sehr
wichtig eingeschatzt.

Weniger wichtig bzw. sogar als unwichtig werden
von vielen Befragungsteilnehmer*innen die
Zusammenlegung kleiner Wohnungen oder der
Ruckbau/Abriss von Wohnraum eingeschatzt.
Auch das Herrichten von Wohnraum zur lang-
fristigen FlUchtlingsunterbringung wird als eher
nachrangig priorisiert, auch wenn diese Maf3-
nahme wichtiger eingeschatzt wurde als im Vor-
jahr. Die Folgen des Ukraine-Krieges waren zum
Befragungszeitraum nicht abzusehen und offen-
bar wurde mehrheitlich eine ausreichende Auf-
nahmekapazitat tber den regularen Wohnungs-
markt erwartet.

Wohnungsneubau

Zur Entspannung der Marktsituation und Schaf-
fung eines attraktiven Wohnungsangebotes sind
Bestandsmaftnahmen allein nicht ausreichend
bzw. oftmals wirtschaftlich nicht umsetzbar. Inso-
fern bleibt Wohnungsneubau unverzichtbar, aller-
dings stellt sich angesichts begrenzter (Flachen-)
Ressourcen die Frage, in welchen Segmenten
Neubau wichtiger erscheint als in anderen.

Bei fast allen abgefragten Segmenten halten
jeweils mindestens zwei Drittel der Akteure Neu-
bau flr wichtig oder sogar sehr wichtig. Dabei



Abb. 57: Bewertung der Wichtigkeit von Manahmen im Bestand
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

50 %

B sehr wichtig B wichtig
@ weniger wichtig B unwichtig

[ keine Angabe

Energetische Sanierung

Altengerechter Umbau

Modernisierung von Bad und Kiiche

Anbau/Erganzung fehlender Balkone

Baulich-gestalterische Wohnumfeldmanahmen

Instandhaltungsriickstau beseitigen

MafRnahmen zur Bewiltigung sozialer Probleme

Umgang mit Problemimmobilien

Aktivierung von Leerstinden

Konzept zur Vermeidung sozialer Entmischung

Hof- und Fassadenprogramm

Riickbau/Abriss

Mietwohnungen zur langfristigen
Unterbringung von Gefliichteten

Zusammenlegung kleiner Wohnungen
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wird eine besonders hohe Prioritat dem Neubau
grofRer Wohnungen sowie betreuter Wohnformen
fUr Senior*innen eingeraumt.

Wie in Vorjahren bewerten die Expert*innen mit
sehr hoher Ubereinstimmung auch den Neubau
von geférderten Mietwohnungen mit wichtig bis
sehr wichtig. Dies erscheint insofern weiterhin
widerspruchlich, weil eine deutliche Mehrheit der
Befragungsteilnehmer*innen das Investitions-
klima in diesem Segment — wie oben dargestellt
- eher schlecht beurteilt.

Abb. 58: Bewertung der Wichtigkeit von Neubaumafnahmen
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

50 %

B sehr wichtig = wichtig
@ weniger wichtig B unwichtig
[ keine Angabe

Wohnungsmarktbarometer

Hinsichtlich des Neubaus von Wohnungen zur
Flachtlingsunterbringung gilt dasselbe wie bei
den BestandsmafRnahmen: Womdglich unter
dem Eindruck des zum Befragungszeitpunkt
einsetzenden Kriegs in der Ukraine haben zwar
deutlich mehr Akteure Handlungsbedarf in
diesem Segment erkannt als im Vorjahr, gleich-
wohl geht knapp die Halfte der Akteure weiterhin
davon, dass die Flichtlingsunterbringung ohne
zusatzlichen Neubau Uber den allgemeinen
Wohnungsmarkt funktioniert.

Betreutes Wohnen (fiir Senior*innen)
geforderte Mietwohnungen

grofle Wohnungen

kleine Wohnungen

Alten- und Pflegeheime

Studierendenwohnungen

gemeinschaftliches Wohnen/
alternative Wohnformen

Unterbringung von Gefliichteten



Wohnungsleerstand

Wie in Vorjahren werden die Expert*innen nach
madglichen Ursachen flir Wohnungsleerstand be-
fragt. Befragungsteilnehmer*innen mit eigenem
Wohnungsbestand werden zudem um konkrete
Leerstandsangaben gebeten.

Die Akteure haben in den letzten zwdlf Monaten
erneut mit groRer Ubereinstimmung eine stag-
nierende, tendenziell eher sinkende Entwicklung
der Leerstandszahlen auf dem Bochumer
Wohnungsmarkt wahrgenommen. Auf niedri-
gem Niveau stagnierende Leerstandszahlen

sind ein Beleg fUr eine von den Expert*innen als
angespannt bewertete Marktlage. Auch fur die
kommenden zwdlf Monate erwarten die Be-
fragten keine signifikanten Veranderungen. Diese
Einschatzungen sind vor dem Hintergrund einer
anhaltend bzw. zunehmend unsicheren welt-
politischen Lage (Ukraine-Krieg, Covid-19-Pande-
mie) durchaus bemerkenswert (vgl. hierzu auch
Abb. 67).

Betroffen von Leerstand sind vor allem Miet-
wohnungen, wenn sich diese in Privateigentum
befinden. Flr Mietwohnungen im Eigentum
professioneller Akteure wird dies deutlich we-
niger angenommen. Noch seltener sind Eigen-
tumswohnungen und Ein-/Zweifamilienhduser
von Leerstand betroffen - so jedenfalls das
Meinungsbild der Befragungsteilnehmer*innen
im Frihjahr 2022.

Eine Wohnung kann aus unterschiedlichen
Griinden leer stehen (vgl. Abb. 59). An man-
gelnder Nachfrage dlirfte es weiterhin nur selten
liegen, jedenfalls geben nur sehr wenige Akteure

Vermietungsschwierigkeiten aufgrund fehlender
Nachfrage als mogliche Leerstandsursache an.

Am haufigsten stinden Wohnungen mutmatf3-
lich wegen einer Instandsetzung oder Moderni-
sierung leer. FUr Befragungsteilnehmer*innen
mit eigenem Wohnungsbestand sind dies die
wesentlichen Leerstandsgrinde. Weitere haufige
Leerstandsursachen — und ebenfalls im Einfluss-
bereich der Eigentimer*innen/Vermieter*innen
liegend - seien Mdngel in der Wohnung oder im
Gebdude.

Oftmals lagen die Ursachen in Form von sozialen
oder stadtebaulichen Defiziten im Wohnumfeld
und damit auRerhalb der jeweiligen Immobilie.

Knapp ein Drittel der Befragten kann sich auch
Verkaufsabsichten oder einen geplanten Abriss/
Ruckbau als Leerstandsursache vorstellen. Dies
gilt Ubrigens auch fur einige der Akteure mit bzw.
im eigenem Wohnungsbestand.

Etwa ein Viertel der Akteure kann sich vorstellen,
dass Eigentimer*innen schlichtweg Uberfordert
oder desinteressiert sind oder ihre Wohnungen
womaoglich freiwillig leer stehen lassen, etwa,
weil sie Angst vor ,Miethomaden® oder ,Unruhe*
im eigenen Haus haben. Diese Einschatzung
korrespondiert mit der Aussage, dass vor allem
Mietwohnungen von Leerstand betroffen sind, die
sich in Privateigentum befinden.

Neben diesen eher generellen, qualitativen Ein-
schatzungen zum Wohnungsleerstand werden
im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers
von den Akteuren mit eigenem Wohnungs-
bestand bzw. Vermietungsgeschadft konkrete

Wohnungsmarktbarometer
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Leerstandszahlen im eigenen Geschaftsbereich
abgefragt.

Dankenswerterweise haben 16 Bestands-
halter*innen, die mit iber 35.200 Wohnungen
fast ein Viertel des Mietwohnungsbestandes

Abb. 59: Leerstandsgriinde
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

Instandsetzung,
Modernisierung

Mangel in der Wohnung

Soziale Defizite
im Wohnumfeld

Mangel im Gebaude
Stadtebauliche Defizite
im Wohnumfeld

Verkauf, Abriss,
Rickbau

Uberforderung/
Desinteresse des Eigentiimers

freiwillig
(z.B. Angst vor Mietnormaden)

Auswirkungen der
Covid-19-Pandemie

spekulativer Leerstand

Vermietungsschwierigkeiten,
fehlende Nachfrage

unechter Leerstand
(z.B. temporire Nutzung)

Wohnungsmarktbarometer

in Bochum reprasentieren, Angaben zu Leer-
stdnden gemacht (zum Stichtag 3112.2021).
Demnach waren bei diesen ,professionell tatigen
Vermietern® nach eigenen Angaben 1.032 Woh-
nungen leer stehend, was bezogen auf die an-
gegebenen Wohnungsbestande rechnerisch einer
Leerstandsquote von 2,9 Prozent entspricht.

generelle
Einschatzung

im eigenen
Wohnungsbestand

(o} 5 10 15 20

Anzahl der Nennungen



Diese als gering bis moderat zu bezeichnende
Quote entspricht exakt dem Vorjahreswert. Inso-
fern lasst sich die zuvor abgegebene, generelle
Wahrnehmung einer Uberwiegend stagnierenden
Leerstandsentwicklung auch an den konkreten
Unternehmenszahlen ablesen.

Abb. 60: Zeitreihe Leerstand gemaf Wohnungsmarktbarometer

Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

Leerstand (%)

Abfrage Wohnungsunternehmen

davon unmittelbar aktivierbar

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt ist
ein gewisser Anteil leer stehender Wohnungen
erforderlich (nach herrschender Meinung zwei
bis drei Prozent), weil ansonsten Umzige kaum
moglich sind und wohnungssuchende Haus-
halte nur schwer eine Wohnung finden kénnen.
Im Hinblick auf eine unmittelbare Versorgung

von Wohnungssuchenden wurden die Bestands-
halter*innen daher gefragt, wieviel Leerstand
zeitnah aktivierbar ist und dem Markt unmittelbar
zur Verfligung steht. Nach Angaben der Be-
fragungsteilnehmer*innen sind das knapp 500
Wohnungen. Das bedeutet, dass lediglich etwa 14
Prozent des Wohnungsbestandes der befragten
groRReren Bestandshalter*innen unmittelbar fur
eine (Wieder-)Vermietung zur Verfligung ste-
hen. Damit wird eine weiterhin als Uberwiegend

angespannt zu bezeichnende Marktsituation in
Bochum bestatigt.

Der Bochumer Wohnungsmarkt im Zeichen
von Corona

Zum Befragungszeitpunkt im Frihjahr 2022
leben die Menschen in Deutschland seit Uber
zwei Jahren unter den mehr oder weniger starken
Einschrankungen der weltweiten Covid-19-Pan-
demie. Auch wenn zurzeit (Stand: Sommer
2022) hohe Impfquoten, sinkende Inzidenzwerte
und in weiten Teilen eine nahezu vollstandige
Aufhebung der Pandemiebeschrankungen zu
einer Entspannung und gewissen Normalisierung
geflihrt haben, so bleibt die kiinftige Entwicklung
abzuwarten.

Die Bochumer Wohnungsmarktakteure ge-
horen zu den ersten, die mitbekommen, in
welchem Ausmaf sich qualitative und quanti-
tative Veranderungen durch die Pandemie auf
dem lokalen Wohnungsmarkt abzeichnen. Aus
diesem Grund wurden sie wie im Vorjahr gebeten,
entsprechende Einschatzungen fur die zurlck-
liegenden zwdlf Monate sowie Erwartungen fir
die zukUlnftige Entwicklung abzugeben.

Immerhin hat mehr als die Halfte der Akteure

fUr den zurlUckliegenden Pandemiezeitraum
keine gréfieren Probleme flur den Bochumer
Wohnungsmarkt wahrgenommen. Daran wird sich
auch kunftig vermutlich wenig andern, so jeden-
falls das aktuelle Meinungsbild (vgl. Abb. 61).

Entsprechend geht weiterhin nur ein sehr gerin-
ger Anteil der Akteure davon aus, dass sich das
Investitionsklima nachhaltig verandern oder die
Auftragslage im Baugewerbe einbrechen wird.

Wohnungsmarktbarometer
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Als Kapitalanlage bleiben Wohnimmobilien
ebenfalls weiterhin attraktiv, Probleme bei der
Finanzierung (z.B. Kreditausfalle) werden nur
vereinzelt erwartet.

Keine*r der Befragten hat steigende Wohnungs-
leerstande aufgrund der Pandemie festgestellt
und ebenfalls niemand erwartet dies fur die
kinftige Entwicklung.

Gleichwohl wirkt sich die Pandemie auf den
Wohnungsmarkt in unterschiedlichsten Aus-
pragungen aus. Als grofite negative Folgen

der Pandemie und noch kritischer beurteilt

als im Vorjahr werden vor allem Bauzeitenver-
z6gerungen und weiter ansteigende Baukosten.
Auch wenn fur die Zukunft kaum Besserung in
Sicht scheint, so durfte sich die Preissensibilitat
von Selbstnutzer*innen beim Immobilienkauf
eher nicht verandern.

Die Expert*innen gehen mehrheitlich davon
aus, dass sich vor allem die Ansprlche an das

Wohnen nachhaltig verdndern. Beispielsweise
schnelles Internet, aber auch das Vorhanden-
sein von Balkon, Terrasse oder Garten sind
zunehmend wichtige (womdglich unverzicht-
bare) Ausstattungsmerkmale. Viele erwarten
zudem einen steigenden Wohnflachenverbrauch
je Einwohner*in, da Menschen hadufiger von
zuhause arbeiten und die eigenen vier Wande
starker zu schatzen wissen. Um die individuellen
Wohnwinsche zu erflllen, wird - nachdem die
Umzugsmobilitat in den vergangenen Jahren co-
ronabedingt gesunken ist — zukUnftig vermutlich
wieder deutlich haufiger umgezogen.

Fraglich bleibt, wer sich das leisten kann. Mehr
als ein Drittel der Akteure erwartet eine weiter
steigende Mietkostenbelastung der Bochumer
Haushalte, gleichwohl wird eine Nachfrage-
steigerung nach glinstigen Wohnungen nur von
wenigen Akteuren angegeben.

Abb. 61: Pandemiebedingte Auswirkungen auf dem Bochumer | 2

Wohnungsmarkt.

Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fir Stadtplanung und Wohnen

Wohnungsmarktbarometer



Bl Seit Pandemiebeginn... ...kommt es zu Bauzeiten-
B Zukinftig... verzégerungen/Lieferengpassen.

...steigen die Baukosten weiter an.

...mo6chten Haushalte vermehrt eine
Wohnung mit Balkon/Terasse oder Garten.

...bleibt die Nachfrage nach Immobilien
zur Kapitalanlage ungebrochen hoch.

...verandern sich die Anspriiche ans
Wohnen (z.B. schnelles Internet).

...sehe ich keine gréoferen Probleme
far den Bochumer Wohnungsmarkt.

...steigt die Mietkostenbelastung
der Haushalte weiter an.

...sinkt die Umzugsmobilitat.

...steigt die durchschnittliche
Wohnfldche pro Kopf weiter an.

|

...verandern sich die Anspriiche
an das Wohnumfeld.

...ergeben sich durch den Wandel der Innenstadt
neue Chancen fiir innerstadtisches Wohnen.

...kommt es zu Mietausfallen bei
Studierenden und Auszubildenden.

...erweisen sich Gemeinschaftsunterkiinfte als anfillig,
sodass vermehrt auf alternative Konzepte gesetzt wird.

...steigt die Nachfrage nach giinstigem Wohnraum
deutlich an (durch Einkommenswegfall).

...verandert sich das Investitionsklima
auf dem Wohnungsmarkt nachhaltig.

...nimmt die Preissensibilitit von
Selbstnutzern beim Immobilienkauf zu.

...sind verstdrkt Auswirkungen bei der Finanzierung
von Wohneigentum festzustellen.

...gewinnt die Wohnraumférderung NRW an Bedeutung.

...wird die Auftragslage im Baugewerbe (Wohnen)
deutlich einbrechen.

...nehmen die Wohnungsleerstande deutlich zu.
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Ergebnis
Expert*innenbefragung zum
Wohnungsmarkt

Seit vielen Jahren wird die Lage auf dem Bo-
chumer Wohnungsmarkt als angespannt ein-
geschatzt, aktuell stellt sich die Marktlage far
fast alle Teilsegmente sogar noch etwas an-
gespannter dar als ein Jahr zuvor. Darauf deuten
auch die von den teilnehmenden Marktakteuren
getatigten Aussagen zum Wohnungsleerstand
hin. Insbesondere der unmittelbar zur Wieder-
vermietung zur Verfligung stehende Leerstand
liegt deutlich unterhalb der flr einen funktionie-
renden Wohnungsmarkt eigentlich erforderlichen
Fluktuationsreserve.

Dabei haben es insbesondere Senior*innen,
Familien und Einkommensschwache schwer

- davor allem grofer, bezahlbarer (und alten-
gerechter) Wohnraum in Bochum fehlt. Bei

den Mietwohnungen ist es vor allem das preis-
gebundene Segment, insbesondere gréfiere
Wohnungen werden deutlich haufiger nach-
gefragt als angeboten. Aber auch im Eigen-
tumsbereich trifft Nachfrage auf ein zu geringes
Angebot.

Fur die nachsten zwei bis funf Jahre gehen die
Expert*innen weiterhin von einer angespannten
bis sehr angespannten Marktlage aus, trotz oder
gerade wegen der aktuell unsicheren welt-
politischen Lage.

Fur den zurtickliegenden Pandemiezeitraum
hat zwar mehr als die Halfte der Expert*innen
keine grofReren Probleme flr den Bochumer
Wohnungsmarkt wahrgenommen und erwartet
dies auch nicht fur die (ndhere) Zukunft. Gleich-
wohl fallen die Antworten zum aktuellen In-
vestitionsklima sehr gemischt und tendenziell
schlechter aus als im Vorjahr. Trotzdem geht nur
ein geringer Anteil der Akteure davon aus, dass
sich das Investitionsklima nachhaltig verandern
oder die Auftragslage im Baugewerbe einbrechen
wird.

Als grofite Auswirkungen der Pandemie, aber
auch des Ukraine-Kriegs und anderer welt-
politischer Krisen werden vor allem Bauzeitenver-
zb6gerungen und steigende Baukosten genannt,
die neben Baulandpreisen und -verflugbarkeit
mafdgeblich zur Marktanspannung beitragen.
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7. Handlungskonzept

Wohnen

Das Handlungskonzept Wohnen bildet

die strategische Grundlage der Bochumer
Wohnungspolitik und hat neben der Quotierung
des geférderten Wohnungsbaus das
Wohnbauflachenprogramm, das Kommunale
Modernisierungsprogramm sowie die Allianz fur
Wohnen Bochum als wesentlichste Mafnahmen
hervorgebracht.

Anlass fiir eine Evaluation und Fortschreibung
Das kommunale Handlungskonzept Wohnen
wurde im November 2017 durch den Rat der
Stadt Bochum beschlossen. Im damaligen
Prozess zur Aufstellung wurden auf Basis von
Prognosen der Bevédlkerungsentwicklung und
des Wohnraumbedarfs im Diskurs der beteiligten
Akteur*innen Zielzahlen flr den Wohnungs-

bau definiert: die Schaffung von 800 neuen
Wohnungen jahrlich, davon 200 im geférderten
Wohnungsbau. Mit dem Ziel, den Wohnstand-
ort Bochum zu attraktivieren und eine adaquate
Wohnraumversorgung der Bevélkerung sicher-
zustellen, wurde ein Handlungsprogramm mit
verschiedenen Mafdnahmen erarbeitet. Begleitet
wurde dieser Prozess durch das Gutachterburo
empirica, Bonn.

Die Entwicklung der Wohnungsmarkte hangt
von verschiedenen angebots- und nachfrage-
seitigen Faktoren ab. Wie auch der vorliegende

Wohnungsmarktbericht an verschiedenen
Stellen darstellt, zeigen sich diese Uber langere
Betrachtungszeitraume hinweg in aller Regel
nicht statisch, sondern kénnen sich dynamisch
verdandern. In den vergangenen Jahren betraf
dies insbesondere eine zeitweise sprunghaft
ansteigende Zuwanderung in Form von Flucht-
migration als Folge von Kriegen und Burger-
kriegen sowie sich verandernde gesamt- und
finanzwirtschaftliche Rahmenbedingungen mit
Auswirkungen auch auf die Immobilienbranche.

Die flr das Themenfeld Wohnen definierten
Ziele und Manahmen sind planmafsig alle finf
Jahre einer Uberpriifung zu unterziehen und ge-
gebenenfalls zu modifizieren. Der Angriffskrieg
Russlands auf die Ukraine hat im FrUhjahr 2022
eine Zasur mit mittelbar weitreichenden Folge-
wirkungen auf die Entwicklung der Wohnungs-
markte eingeleitet. Um auch in Anbetracht der
dadurch veranderten Rahmenbedingungen die

Handlungskonzept Wohnen
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richtigen wohnungspolitischen Strategien er-
greifen zu kénnen, wird das Handlungskonzept
Wohnen evaluiert und fortgeschrieben.

Geplanter Prozess und inhaltliche
Schwerpunkte

Der Prozess zur Evaluation und Fortschreibung
ist auf eine Dauer von zwolf Monaten angelegt
und startet im Herbst 2022. Er gliedert sich in die
folgenden Bausteine, die miteinander verzahnt
sind (siehe Abb. 62).

Die Analyse des Status Quo sowie der Wohnungs-
marktentwicklung der vergangenen Jahre basiert
auf den Daten der kommunalen Wohnungsmarkt-
beobachtung und erganzenden Quellen. Paral-
lel erfolgt die Evaluation der zwischenzeitlich
umgesetzten bzw. initiierten Manahmen des
2017 beschlossenen Handlungskonzeptes Woh-
nen. Darauf setzt die Fortschreibung auf: An die

Abb. 62: Prozessgrafik Evaluation und Fortschreibung des Hand-
lungskonzeptes Wohnen Bochum
Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Stadtplanung und Wohnen
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Prifung der Ziele und Leitlinien schlief’t die Auf-
stellung des Handlungsprogramms mit (modi-
fizierten) Mafthahmen und Instrumenten an.

Ein besonderer Fokus der Fortschreibung soll auf
den Méglichkeiten fUr eine verstarkte Bestands-
und Quartiersentwicklung liegen. Die Leitlinie
,Innenentwicklung vor Aufdenentwicklung’ bildet
eine zentrale Handlungsmaxime fur die Bochu-
mer Stadtplanung und in der Bestands- und
Quartiersentwicklung bestehen noch ungenutzte
Potenziale zur Schaffung zeitgemafien Wohn-
raums. Mit der Fragestellung, wie viel weiterer
Wohnraum in den bestehenden Siedlungs-
strukturen Bochums geschaffen werden kann,
bedarf es zunachst einer quantitativen und (in
Teilen auch) qualitativen Analyse. Dies schlief3t
die Reaktivierung von Leerstanden ebenso mit
ein wie beispielsweise Ausbauten, Umnutzungen
oder Aufstockungen von Bestandsgebaduden.



Ergebnis soll eine Strategie fir Bochum bilden,
anhand derer bislang ungenutzte Potenziale
besser ausgeschopft werden kénnen. Diese soll
Teil des Handlungsprogramms werden.

Unterstltzung erhalt die Stadt Bochum von
insgesamt finf BUros: empirica ag mit Zebralog
GmbH (beide Bonn), Spacedatists GmbH (Dort-
mund) sowie Reicher Haase Assoziierte GmbH
(Dortmund) mit InWIS Forschung & Beratung
GmbH (Bochum).

Beteiligung und Qualitatssicherung

Die Evaluation und Fortschreibung des Hand-
lungskonzeptes Wohnen wird in einen breiten
und multimedial angelegten Beteiligungsprozess
eingebettet. Wichtige zu beteiligende Akteur*in-
nen sind dabei die Bochumer Allianz fir Wohnen
sowie die Stadt6ffentlichkeit. Allen am Thema
Wohnen interessierten Bochumer*innen soll die
Méglichkeit gegeben werden, sich zu beteiligen:
Eingangs werden Einschdatzungen und Meinun-
gen zum Bochumer Wohnungsmarkt im Rahmen

einer Online-Beteiligung gesammelt. Ein Dialog-
markt wird die Chance eréffnen, in persénlichen
Austausch zu treten und unter anderem Ana-
lyseergebnisse zu erdrtern und Matnahmenvor-
schlage zu sammeln.

Zum Zwecke der Qualitdtssicherung wurde
erganzend ein 14-kopfiges Begleitgremium
eingerichtet. Es setzt sich aus Politiker*innen,
Expert*innen, Mitarbeiter*innen der Stadtver-
waltung sowie Burger*innen zusammen. Nach
dem Vorbild von Empfehlungsgremien fir
stadtebauliche Grofdprojekte in Bochum soll das
Begleitgremium den Prozess in fester Besetzung
vom Anfang bis zum Ende begleiten.

Weitere Informationen bietet die Website www.
bochum.de/handlungskonzept-wohnen. Sie wird
laufend aktualisiert, sodass zu gegebener Zeit
auch Naheres zu Beteiligungsmoglichkeiten zu
finden sein wird.

Handlungskonzept Wohnen
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Allianz fiir Wohnen Bochum

Als eine wichtige Maftnahme des Handlungs-
konzeptes Wohnen wurde im Mai 2021 mit
Grindung der ,Bochumer Allianz fur Wohnen*
der Grundstein flr eine intensivierte Zusammen-
arbeit verschiedenster Akteursgruppen mit
Bezug zum Thema Wohnen gelegt. Als Weiter-
entwicklung des im Jahr 2008 etablierten
Runden Tisches der Bochumer Wohnungsmarkt-
akteure bilden heute insgesamt 58 Partner*innen
aus der Wohnungswirtschaft sowie aus Verbanden
und Vereinen das Netzwerk: Dazu zdhlen unter
anderem Wohnungsunternehmen und -ge-
nossenschaften, ProjektbUros, Investoren und
Bautrager, Kreditinstitute sowie Interessensver-
tretungen sowohl von Vermieter*innen als auch

Abb. 63: Impression aus einem Allianz-Workshop: Teilgruppendiskussion
Foto: Jens Stachowitz

von Mieter*innen. Sozialverbande, Hochschulen
und Fachinstitute sind ebenso wie die Stadt
Bochum inklusive der Bochumer Wirtschafts-
entwicklungsgesellschaft und der Stadtwerke
Bochum Teil der Allianz. Erganzend stehen dem
Netzwerk vier Umweltverbande sowie die Stif-
tung Trias beratend zur Verfugung.

Der Allianz liegt eine Vereinbarung mit
wohnungspolitischen Zielsetzungen zugrunde.
Seit der Griindung haben Workshops zu den
Themen ,Kostenglnstiges Wohnen', ,Nachhaltig-
keit & Wohnen' sowie ,Stadtebauliche Qualitaten’
stattgefunden. Dazu sind weitere Informationen
auf der Website www.bochum.de/allianzfuerwoh-
nen zu finden.
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Liste der teilnehmenden Wohnungsmarktexpert*innen

Areal GmbH Grundstlcksverwaltung- und Bautragergesellschaft, Kénigsallee 31, Bochum
Bauen mit Beteiligung Bautragergesellschaft mbH, Vierhausstr. 112, Bochum
Baugenossenschaft 1924 eG, Querenburger Str. 5, Bochum

Baugenossenschaft Bochum eG, Friederikastr. 135, Bochum
Baugenossenschaft ,Heimat" Bochum-Stiepel eG, Unterfeldstr. 22, Bochum
blueorange Development West GmbH, Sentmaringer Weg 21, Minster
Bochumer Wohnstatten Genossenschaft eG, Saladin-Schmitt-Str. 5, Bochum
BPD Immobilienentwicklung GmbH, Lindemannstr. 81, Dortmund

DGB Ruhr-Mark, Alleestr. 80, Bochum

Die GWG, Crenzstr. 181, Gelsenkirchen

Eckehard Adams Wohnungsbau GmbH, Bismarckstr. 53, Essen

Gewerkschaft ver.di, Universitatsstr. 76, Bochum

GWV GemeinnUtziger Wohnungsverein zu Bochum eG, Am HUllsenbusch 56, Bochum
Grundhéfer-Invest GmbH + Co.KG, Huestr. 5, Bochum

Hackert Bau- und Grundstlcksgesellschaft mbH & Co. KG, Herner Str. 233, Bochum
Hausser-Bau GmbH, Kirchharpener Str. 53, Bochum

Haus & Grund Bochum-Wattenscheid e. V., Hochstr. 63, Bochum

Kemper - Steiner & Partner Architekten GmbH, Gerard-Mortier-Platz 2, Bochum
Langendreer Baugenossenschaft eG, Elsterstr. 38, Bochum

INWIS Forschung & Beratung GmbH, Springorumallee 20a, Bochum

LBS Bochum Finanzieren + Immobilien, Massenbergstr. 17, Bochum

LEG Wohnen NRW GmbH, Karl-Harr-Str. 5, Dortmund

Markus Bau GmbH Generalunternehmung, Wittener Strae 130a, Bochum
Mieterverein Bochum, Hattingen und Umgegend e.V., Brlckstr. 58, Bochum
PIETROWSKI ProjektBAU GmbH, Hattinger Str. 338, Bochum

RDS Partner, Flurstr. 29, Bochum

S-ImmobilienDienst der Sparkasse Bochum CGmbH, Dr. Ruer Platz 5, Bochum
VBW Bauen und Wohnen GmbH, Wirmerstr. 28, Bochum

VIVAWEST Wohnen GmbH, Nordsternpark 1, Gelsenkirchen

Volksbank Bochum Witten eG, Universitatsstr. 70, Bochum

Vonovia, Ruttenscheider Str. 28, Essen

Wilma Immobilien GmbH, Pempelfurtstr. 1, Ratingen
Wohnungsbaugenossenschaft Wattenscheid eG, Franz-Werfel-Str. 7, Bochum

Ein herzliches Dankeschon an alle Wohnungsmarktexpertinnen und -experten fiir die Unter-
stiitzung bei der Erstellung des Wohnungsmarktbarometers.
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Auswertung des Wohnungsmarktbarometers 2022

Frage 1a: In welchem Bereich sind Sie tatig? Frage 1b: Ordnen Sie lhre Antworten raumlich ein.
Organisation Anzahl Stadtbezirk Anzahl
Wohnungsunternehmen, Hausverwaltungen 10 Bochum-Mitte 8
Genossenschaften 9 Bochum-Wattenscheid 6
Bauwirtschaft (Bautrager, -betreuung, -unternehmen) 7 Bochum-Nord 6
Makler und deren Verbande 5 Bochum-Ost 3
Finanzierungsinstitute 3 Bochum-Sud 6
Wissenschaft, Sachverstandige 1 Bochum-Sudwest 6
Architekten (und deren Verbande) 4 Gesamtstadt 22
Mietervereine 1
Haus - und Grundeigentimervereine 1
anderer Bereich 4
Summe 45

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

sehr an- sehr
Segment gespannt (5) angespannt (4) ausgewogen (3) entspannt (2) entspannt (1) Durchschnitt
Eigentumswohnungen
oberes Preissegment 4 15 7 (o] (] 3,9
normales Preissegment n 16 1 (o] (o] 4,4

Ein- und Zweifamilienhiuser (Eigentum)

oberes Preissegment 8 15 4 (0] (0] 4,1
normales Preissegment 19 9 (] (0] (0] 4,7
oberes Preissegment 1 18 m 1 [0] 3,6
normales Preissegment 8 22 5 0 (] 4,

Preisgebundene Wohnungen

bis 2 Raume 13 9 5 1 (0] 4,2

gréRRere WE 16 1 1 o] (0] 4,5




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

sehr an- sehr
Segment gespannt (5) angespannt (4) ausgewogen (3) entspannt (2) entspannt (1) Durchschnitt
Eigentumswohnungen
oberes Preissegment 5 17 5 0] 1 3,9
normales Preissegment 15 m 2 0] 0 4,5

Ein- und Zweifamilienhiuser (Eigentum)

oberes Preissegment 6 15 6 1 (0] 3,9
normales Preissegment 19 6 3 (o] [o] 4,6
Mietwohnungsmarkt

oberes Preissegment 3 20 7 2 (0] 3,8
normales Preissegment 10 20 4 (0] (0] 4,2

preisgebundenes Segment

1-2 Rdume 12 12 3 1 (0] 4,3

groftere WE 16 10 2 0 0 4,5

Frage 4a: Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Antwortmoglichkeiten Anzahl
ich sehe z. Z. keine Probleme 0
zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland zur Verfiigung 20
Bauland zu teuer 20
Kosten flir Bau, Planung/Bauleitung zu hoch 26
Forderangebote von Stadt/Land/ Bund sind unzureichend/nicht bedarfsgerecht konzipiert 10
Kapitalmarktlage/Kreditvergabe [0]
Angebot entspricht nicht den aktuellen Anforderungen (energetisch,altengerecht, etc.) 8
zu wenig groRe und bezahlbare Wohnungen 25
zu wenig kleine Wohnungen/Appartements 8
zu hohe Ansprliche der Nachfrager an die Ausstattung bzw. Zuschnitt der Objekte 3
zu hohe Anspriiche der Nachfrager an die Lage/das Wohnumfeld der Objekte 3
stadtebauliche Defizite im Wohnumfeld 5
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Antwortmoglichkeiten Anzahl

Soziale Defizite im Wohnumfeld 8
Teilraumlich sehr hoher Leerstand sowie zunehmendes Auftreten von Problemimmobilien 2
Segregationsprobleme 6
Bevélkerungsentwicklung (Wanderung, demografische Entwicklung) (0]
Mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 4
Nachlassende Bautatigkeit 1
Auswirkungen der Covid-19-Pandemie 3
steigende Mietbelastung 15
Ruckgang der Sozialwohnungsbestdande 14
Suche/Auswahl der Mieter, zunehmend ,;schwierige Mieter" 9
andere Probleme:

« Mieter ,verlieren Respekt vor dem Eigentum anderer*

- Versiegelung (,es gibt auch nachhaltige Konzepte trotz Versiegelung®)

« ,Zwang" fur private Investoren, auf eigenen Grundstiicken in den Sozialen Wohnungsbau zu investieren

« der Wegfall der KfW-Férderprogramme im Neubaubereich erschwert die Neubauplanung erheblich

« zuviele Bauauflagen

« grofdtes Problem fur die Investitionsbereitschaft sind zurzeit die steigenden Baupreise und die Probleme bei der Materialbeschaffung
Frage 4b: Aktuelle Probleme auf dem Eigentumsmarkt

Antwortmoglichkeiten Anzahl
ich sehe zzt. keine Probleme 0
zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland zur Verfiigung 19
Bauland zu teuer 19
Kosten flir Bau, Planung/Bauleitung zu hoch 20
Forderangebote von Stadt/Land/Bund sind unzureichend/nicht bedarfsgerecht konzipiert 10
Kapitalmarktlage/Kreditvergabe 1
Angebot entspricht nicht den aktuellen Anforderungen (energetisch,altengerecht, etc.) 5
zu wenig groRRe und bezahlbare Wohnungen 12
zu wenig kleine Wohnungen/Appartements 5
zu hohe Anspruche der Nachfrager an die Ausstattung bzw. Zuschnitt der Objekte 1
zu hohe Anspriche der Nachfrager an die Lage/das Wohnumfeld der Objekte 4
stadtebauliche Defizite im Wohnumfeld 5
Soziale Defizite im Wohnumfeld 4
Teilraumlich sehr hoher Leerstand sowie zunehmendes Auftreten von Problemimmobilien 0




Antwortmoglichkeiten Anzahl

Segregationsprobleme 4
Bevélkerungsentwicklung (Wanderung, demografische Entwicklung) 2
Mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 3
Nachlassende Bautatigkeit 4
Auswirkungen der Covid-19-Pandemie 1
andere Probleme:
* junge Familien finden auch mit gutem auskémmlichen Einkommen keine bezahlbaren Grundstiicke
« vgl. Frage 4a
Frage 5: Wie schatzen Sie das aktuelle Investitionsklima in den folgenden Marktsegmenten ein?
weder
sehr eher gut noch
schlecht (5) schlecht (4) schlecht(3) ehergut(2) sehrgut (1) Durchschnitt
Neubau im Eigentumsbereich (] 2 4 16 5 2,1
Neubau von Mietwohnungen (freifinanziert) 2 10 6 n 2 3,0
Neubau von Mietwohnungen (geférdert) 8 14 7 3 0 3,8
Bestandsmafinahmen (z.B. Sanierung) 3 6 10 12 0 3,0
Erwerb von bestehendem Wohnraum 4 4 6 12 4 2,7

Frage 6 a: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima beim Wohnungsneubau im Eigen-
tumsbereich derzeit positiv oder negativ beeinflussen.

positive Auswirkung (Anreiz) negative Auswirkung (Hemmnis)
Kosten von Bauland 1 22
Verfugbarkeit von Bauland 0 23
kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis 5 16
Kosten fur Bau, Planung/ Bauleitung, Vertrieb (0] 23
Finanzierungsbedingungen 24 (0]
Einkommensentwicklung/ Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 16 5
Steuer- und Abschreibungsrecht 6 12
Renditeerwartungen 8 13
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 2 14
absehbare demografische Entwicklung 13 7
Infrastrukturangebot 15 4
Auswirkungen der Covid-19-Pandemie 5 6
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Frage 6 b: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima beim Wohnungsneubau von Miet-
wohnungen derzeit positiv oder negativ beeinflussen.

positive Auswirkung (Anreiz)

negative Auswirkung (Hemmnis)

Kosten von Bauland 0 27
Verfugbarkeit von Bauland 0 26
kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis 7 17
Kosten flir Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 0 29
Finanzierungsbedingungen 25 2
Einkommensentwicklung/Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 14 9
Steuer- und Abschreibungsrecht 9 n
Renditeerwartungen 5 20
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 5 15
absehbare demografische Entwicklung 16 7
Infrastrukturangebot 14 8
Auswirkungen der Covid-19-Pandemie 2 10
Sozialstruktur der Mieter/Wohnungssuchenden 7 14
Mietrecht 4 16

Frage 6 c: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima bei Investitionen in den Bestand/
beim Erwerb von bestehendem Wohnraum derzeit positiv oder negativ beeinflussen.

positive Auswirkung (Anreiz)

negative Auswirkung (Hemmnis)

Kommunale Planungs-/ Genehmigungspraxis 9 9
Kosten fur Bau, Planung/ Bauleitung, Vertrieb 2 24
Finanzierungsbedingungen 24 1
Einkommensentwicklung/ Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 15 7
Steuer- und Abschreibungsrecht 8 n
Renditeerwartungen 5 18
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 4 15
absehbare demografische Entwicklung 14 9
Infrastrukturangebot 14 7
Auswirkungen der Covid-19-Pandemie 2 9
Sozialstruktur der Mieter/ Wohnungssuchenden 6 16
Mietrecht 3 16




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

Antwortmaoglichkeiten starkes X Hemmnis ke.in H-emmnis/ weif} nicht
Hemmnis trifft nicht zu

Neubaukosten zu hoch 52 9 5 1
(z. B. wegen technischer Vorgaben wie EnEV, Barrierefreiheit, etc.)

mangelnde kommunalpolitische Unterstiitzung 5 8 > 5
(wohnungspolitische Konzepte, Kooperation)

Widerstand der Bevolkerung/Nachbarschaft 4 1 13 6
Investoren furchten die Belegungsbindung/zugewiesenes Mieterklientel 10 17 4 2
Burokratischer Aufwand fur Férderantrage zu hoch 10 17 6 1
Private/kleine Investoren sind Uber die Férderung nicht ausreichend informiert 10 m 7 6
zu wenig Eigenkapital bei potenziellen Investoren 2 4 16 12
Mietenstufe 4 fur Bochum zu niedrig 9 4 14 6
Sonstige Hemmnisse:

» Neubaukosten wegen gestiegener Materialkosten zu hoch
Frage 8: Wie bewerten Sie die Wichtigkeit folgender Mafinahmen im Wohnungsbestand?

Antwortmoglichkeiten sehr wichtig wichtig weniger wichtig unwichtig
Zusammenlegung kleiner Wohnungen 2 12 15 4
Modernisierung von Bad und Kiiche 17 12 5 0
Energetische Sanierung (Dammung, Heizung) 21 12 1 0
Altengerechter Umbau (Barrierefrei/-arm) 18 13 3 0
Instandhaltungsriickstau beseitigen 9 18 7 0
Baulich-gestalterische WohnumfeldmafRnahmen 10 17 5 1
Konzept zur Vermeidung sozialer Entmischung 8 15 7 2
MaRnahmen zur Bewaltigung sozialer Probleme 8 18 7 1
(Beratung, Konfliktvermittlung)

Rickbau/Abriss 3 18 8 5
Aktivierung von Leerstanden 6 18 7 3
Umgang mit Problemimmobilien 10 15 8 0
Herrichten von Wohnraum zur langfristigen Unterbringung von Fliichtlingen 4 14 n 3
Anbau/Erganzung fehlender Balkone 14 15 4 1
Hof- und Fassadenprogramm 7 15 n 0

Sonstige wichtige Handlungsfelder:

* Jeden Wohnungsbestand auf Barrierefreiheit auslegen zu mussen ,,ist keine L6sung". Dies lasst sich im Neubau besser realisieren und wirtschaftlich darstellen.
+ zunehmend wichtiger werden Mobilititskonzepte (wie kann das Quartier erreicht werden, wo kann geparkt werden, Fahrradparkplatze, Ladeséulen, etc.)
» Fluchtlinge nicht als separate Gruppe betrachten, sondern als Wohnungssuchende, die mit vorhandenem Wohnraum angesprochen werden kénnen
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Frage 9: Wie bewerten Sie die Wichtigkeit von Neubaumafinahmen in folgenden Bereichen?

Antwortmoéglichkeiten sehr wichtig wichtig weniger wichtig unwichtig
Gemeinschaftliches Wohnen/alternative Wohnformen G 15 o 5
(z. B. Mehrgenerationenwohnprojekte)

Alten- und Pflegeheime 4 19 n 1
Betreutes Wohnen (fiir Senioren) n 22 1 0
geférderte Mietwohnungen 1 21 3 0
Mietwohnungen zur langfristigen Wohnraumversorgung von Flichtlingen 2 16 12 4
Studentenwohnungen 2 21 1 0
Kleine Wohnungen 7 18 8 2
GrofRe Wohnungen 13 18 4 0

Anmerkungen/sonstige wichtige Handlungsfelder:
+ Forderung der sozialen Durchmischung in Quartieren und Stadtteilen

+ eine Mischung von Wohnungsgrofien ist wichtig, aber es muss auch Uber eine Miete bezahlbar sein, ansonsten verliert jeder Investor seine Investitionsbereitschaft

Frage 10: Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage flr ausgewdhlte Personengruppen?

Einkommens-

Einkommens-

Senioren Familien Studenten Singles starke schwache

sehr angespannt (5) 10 14 8 2 2 18

angespannt (4) 15 18 n 13 6 15

ausgewogen (3) 10 3 14 13 12 2

entspannt (2) 0 0 2 8 9 0

sehr entspannt (1) 0 0 0 0 5 0

Durchschnittswert 4,0 4,3 37 3,3 2,7 4,5
Frage 11 a: Entwicklung des Leerstandes

keine

starke Abnahme Abnahme Veranderung Zunahme starke Zunahme

in den letzten 12 Monaten 5 5 21 1 0

in den kommenden 12 Monaten (Erwartung) 3 9 17 3 0
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Frage 11 b: Was sind die wichtigsten Leerstandsgrinde auf dem Bochumer Wohnungsmarkt?

Antwortméglichkeiten generelle Einschatzung im eigenen Wohnungsbestand
Méngel im Gebé&ude (z. B. fehlende Ddmmung) 12 1
Mangel in der Wohnung (z. B. fehlender Balkon) 17 9
stadtebauliche Defizite im Wohnumfeld 1 3
soziale Defizite im Wohnungsumfeld 14 3
Instandsetzung, Modernisierung 24 9
Verkauf, Abriss, Riickbau n 6
Vermietungsschwierigkeiten, fehlende Nachfrage 3 4
Jfreiwilliger” Leerstand (z.B. Angst vor ,Mietnomaden®) 8 0
Uberforderung/Desinteresse der Eigentiimer 10 0
,unechter” Leerstand (Wohnung wird nur temporar benutzt, 3 0
z. B. Zweitwohnung)

spekulativer Leerstand 4 0
Auswirkungen der Covid-19-Pandemie 5 2
Frage 11 ¢: Welche Marktsegmente sind am starksten betroffen?

Antwortmaoglichkeiten generelle Einschiatzung im eigenen Wohnungsbestand
Einfamilienhauser/Zweifamilienhduser 3 0
Eigentumswohnungen 1 1
Mietwohnungen im Privateigentum 20 3
Mietwohnungen im Eigentum professioneller Akteure (WU, 9 4
Genossenschaft,...)

Preisgebundenes Marktsegment 6 1
Anmerkungen (0] 0
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Frage 11 d (Zusatzfrage): Wohnungsunternehmer/Eigentimer/Vermieter mit eigenem

Wohnungsbestand

Hohe des Wohnungsbestandes
(Ende 2021; Anzahl der Wohnungen)

Hohe des Leerstandes
(Ende 2021; Anzahl der Wohnungen)

Stadtbezirk 1 (Mitte) 12482 348
Stadtbezirk 2 (Wattenscheid) 4.827 213
Stadtbezirk 3 (Nord) 2714 116
Stadtbezirk 4 (Ost) 4.970 18
Stadtbezirk 5 (Sud) 4.506 143
Stadtbezirk 6 (Sudwest) 3.764 67
ohne Stadtbezirksangabe 1.945 27
Bochum gesamt 35.208 1.032
entspricht einer Leerstandsquote 2,9%
Wie viele der leer stehenden Wohnungen ste- 498

hen dem Markt unmittelbar zur Verfigung?




Frage 12: Welchen nachfolgenden Aussagen wirden Sie zustimmen?

Infolge der Covid-19-Pandemie ... seit Pandemiebeginn zukinftig
... sehe ich keine gréeren Probleme fiir den Bochumer Wohnungsmarkt 19 20
... steigt die Nachfrage nach giinstigem Wohnraum deutlich an (durch Einkommenswegfall, Kurzarbeit 2 7
oder fehlende Minijobs)
.. sinkt die Umzugsmobilitat. 14 3
.. steigt die Mietkostenbelastung der Haushalte weiter an. 14 13
... verandern sich die Anspriche an das Wohnumfeld. 12 15
... verandern sich Die Anspriiche an das Wohnen (z. B. schnelles Internet, ...) 19 21
.. mdchten Haushalte vermehrt eine Wohnung mit Balkon/Terrasse oder Garten. 23 19
.. ergeben sich durch den Wandel der Bochumer Innenstadt neue Chancen fur 7 -
innerstadtisches Wohnen.
.. erweisen sich Gemeinschaftsunterklnfte als anfdllig, sodass vermehrt auf alternative/ 5 5
neue Konzepte gesetzt wird.
.. steigt die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf weiter an, weil die Menschen mehr 13 19
zuhause sind/ haufiger von zuhause arbeiten.
.. kommt es zu Mietausfallen bei Studierenden und Auszubildenden. 7 3
.. sind verstarkt Auswirkungen bei der Finanzierung von Wohneigentum festzustellen (Ausfille 5 1
bei der Kredittilgung, Zuriickhaltung bei neuen Krediten u. &.)
..nehmen die Wohnungsleerstdande deutlich zu. (] [o]
.. gewinnt die Wohnraumférderung NRW an Bedeutung 1 3
.. steigen die Baukosten weiter an. 23 21
.. kommt es zu Bauzeitenverzégerungen/ Lieferengpdassen. 25 20
... verandert sich das Investitionsklima auf dem Wohnungsmarkt nachhaltig. 4 5
.. bleibt die Nachfrage nach Immobilien zur Kapitalanlage ungebrochen hoch. 21 16
.. nimmt die Preissensibilitat von Selbstnutzern beim Immobilienkauf zu. 3 2
... wird die Auftragslage im Baugewerbe (Wohnen) deutlich einbrechen. 1 1

Anhang 137



Glossar

Ausgewahlte Wohnungsmarktindikatoren (Anmerkungen und Erléuterungen)

Datenquelle (sofern nicht anderslautend angegeben): Stadt Bochum,

Fachbereich Statistik und Wirkungscontrolling

Stichtag: 31. Dezember 2021 (sofern nicht abweichend angegeben)

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

Angebots-Kaufpreise (fiir Wohnimmobilien) Die empirica-
Preisdatenbank umfasst kontinuierlich, deutschlandweit
und flachendeckend recherchierte Immobilieninserate aus
Internetquellen sowie Printmedien und deren Internetauf-
tritte. Im vorliegenden Bericht werden fur Kaufangebote die
Medianwerte zum Stichtag 30.06.2022 bis auf Ebene der 6
Stadtbezirke dargestellt. Die Kaufpreisdaten fur Eigentums-
wohnungen auf Ortsteilebene beziehen sich dagegen auf den
Zeitraum Juli 2019 bis Juni 2022, dabei werden Ortsteile mit
zu geringer Fallzahl (weniger als 30 Datensatze) mit ,k.a.“
angegeben.

Angebotsmiete Die empirica-Preisdatenbank umfasst kontinuier-
lich, deutschlandweit und flaichendeckend recherchierte
Immobilieninserate aus Internetquellen sowie Printmedien
und deren Internetauftritte. Im vorliegenden Bericht werden
fur Mietangebote die Medianwerte zum Stichtag 30.06.2022
dargestellt.

Arbeitslosenanteil Der Arbeitslosenanteil entspricht dem
Verhaltnis der absoluten Zahl Arbeitslosen nach SGB I
und SGB Il im Verhaltnis zur Einwohnerzahl am Ort der
Hauptwohnung (im Alter von 15 bis unter 65 Jahre). Er wird
jahrlich = zum Stand Dezember des Jahres - gerechnet. Der
Wert ist insofern nicht identisch mit der Arbeitslosenquote
der Bundesagentur fur Arbeit (Quelle: Statistik der Bundes-
agentur fir Arbeit und Einwohnerstatistikdatei der Stadt
Bochum/ Fachbereich Statistik und Wirkungscontrolling).

Auslinderanteil Der dargestellte Ausléanderanteil (in %) bezieht
sich ausschliefilich auf Personen, deren erste Staats-
angehdrigkeit nicht die deutsche ist.

Bauintensitat Die Bauintensitat setzt die Zahl der fertig gestellten
Wohnungen in Relation zu je 1.000 Bestandswohnungen
des Vorjahres ohne Wohnheime. Zum Ausgleich von jahr-
lichen Schwankungen wurden im vorliegenden Bericht die
Fertigstellungen der Jahre 2019 bis 2021 in Relation zum
Wohnungsbestand des Jahres 2018 gesetzt (Quelle: Bautétig-
keitsstatistik; ITNRW).

Bautitigkeit Dargestellt sind Baufertigstellungen (Neubau)
von Wohnungen in Wohngebduden ohne Wohnheime,
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Summe der Jahre 2017 bis 2021 ohne Baumainahmen an
bestehenden Gebauden. Die Summe der dargestellten klein-
raumigen Einzelwerte muss nicht dem gesamtstadtischen
Wert entsprechen, da es Falle ohne raumliche Zuordnung
geben kann (Quelle: Bautéatigkeitsstatistik zur Fortschreibung
der Gebaudedatei der Stadt Bochum).

Bedarfsgemeinschaften im SGB Il-Leistungsbezug Bedarfs-

gemeinschaft ist ein Begriff der Sozialhilfe fur bedrftige
arbeitsfahige Haushalte in Deutschland. Dem Konstrukt der
Bedarfsgemeinschaft liegt die politische Entscheidung zu
Grunde, dass Personen, die besondere persénliche oder
verwandtschaftliche Beziehungen zueinander haben und
die in einem gemeinsamen Haushalt leben, sich in Notlagen
gegenseitig materiell unterstiitzen und ihren Lebensunter-
haltsbedarf gemeinsam decken sollen. Die Summe der
dargestellten kleinrdumigen Einzelwerte muss nicht dem
gesamtstadtischen Wert entsprechen, da es Falle ohne
raumliche Zuordnung geben kann. Eine Veréffentlichung
der dargestellten Daten darf nur mit Angabe der Original-
quelle erfolgen (Quelle: Kleinrdumige Arbeitsmarktdaten der
Bundesagentur Arbeit und Einwohnerstatistikdatei).

Bevélkerungsdichte Einwohner je Quadratkilometer Flache

Stadtgebiet.

Eigentiimerwohnung/-quote Wird eine Wohnung vom Eigen-

tumer bewohnt, unabhangig davon, ob der Eigentiimer des
Gebadudes eine Einzelperson oder eine Gemeinschaft von
Wohnungseigentiimern ist, so heif}t sie Eigentimerwohnung.
Die Anzahl der Eigentiimerwohnungen wird zum Stichtag Juli
2018 gerundet dargestellt. Die Eigentiimerquote errechnet
sich auf Grundlage der Wohnungen in Wohngebduden an-
hand der Gebdudedatei der Stadt Bochum zum damaligen
Zeitpunkt. Bitte Hinweise zum Indikator ,Wohngebdude/
Wohnungsbestand“ beachten.

Einwohner (wohnberechtigte Bevélkerung) Die von der Stadt

Bochum veréffentlichte Einwohnerzahl wird zu einem Stich-
tag ermittelt. Die Stadt greift auf das stadtische Melderegister
zurlick. Aus dem Einwohnermeldebestand wird die stich-
tagsbezogene Zahl der zu diesem Zeitpunkt gemeldeten Ein-
wohner ermittelt. Die Einwohnerzahl beinhaltet in der Regel
die wohnberechtigte Bevolkerung. Hierzu zahlen Personen,
die in Bochum einen Hauptwohnsitz haben und diejenigen,
die mit Nebenwohnsitz gemeldet sind.



Einwohner mit Migrationshintergrund Personen mit Migrations-
hintergrund kénnen aus der Statistikdatei des Einwohner-
meldewesens nur anndhernd ausgewertet werden. Die
Bochumer Definition umfasst die Auslédnder (Einwohner mit
1. Staatsangehérigkeit ,,nichtdeutsch*) sowie die Einwohner
mit 1. Staatsangehdérigkeit ,,deutsch” und 2. Staatsangehdérig-
keit ,nichtdeutsch. Die im Melderegister zur Verfligung
stehenden Merkmale machen es schwierig, die Quantitaten
eindeutig zu bestimmen und konkrete Aussagen zur Qualitat
des Migrationshintergrundes abzuleiten.

Geforderter Wohnungsbestand Als Sozialwohnung bezeichnet
man mit 6ffentlichen Landesmitteln geférderte Wohnungen.
Diese Wohnungen sind sowohl belegungs- als auch miet-
gebunden. Begtinstigt sind Personen, die ihren Wohnungs-
bedarf nicht am freien Wohnungsmarkt decken kénnen und
daher einen Wohnberechtigungsschein erhalten. Dargestellt
wird die absolute Zahl der 6ffentlich geférderten Wohnungen
sowie der relative Anteil gemessen am Gesamtwohnungs-
bestand gemaR Geb&dudedatei (Quelle: Stadt Bochum, Amt
fur Stadtplanung und Wohnen).

Haushalte (Zahl und durchschnittliche GréRe) Das Haushal-
tegenerierungsverfahren ist ein Schatzverfahren (keine
Erhebung) auf der Basis der Einwohnermeldedaten. Die
Werte sind gerundet, sodass sich eine Abweichung zwischen
Einzel- und Gesamtwert (Stadt und Stadtbezirke) ergeben
kann. Die Bevélkerung in Studenten-, Schwesternheimen
und in Altenwohnungen wird in das Haushaltegenerierungs-
verfahren einbezogen, da hier zunehmend die Ausstattung
der Wohnungen (mit Kiiche und Bad) auf eine selbststandige
Haushaltsflihrung ausgerichtet ist. Dieses fuhrt in Bochum
vorrangig zu einer deutlichen Erhéhung der Einpersonen-
haushalte. Im Anhang abgebildet werden die Daten zum
31.12.2020.

Leerstand (Verdachtsfille gem. Stromzihlerauswertung)
Nach der Stromzahlermethode wird unterstellt, dass ein
Wohnungsleerstand dann anzunehmen ist, wenn im Netz-
system des Stromversorgers zum Stichtag ein Haushalt mit
einem Lastprofil von weniger als 150 kWh geflhrt ist (so-
genannter ,Leerstandsverdacht*). Flurlicht- oder Allgemein-
stromzahler werden nicht berlicksichtigt. Fur die Auswertung
wurden alle Stromzdahler des Versorgungsgebietes Bochum

bericksichtigt, da im Netzsystem der Stadtwerke auch die
fremdversorgten Stromzahler erfasst werden. Die Quote
errechnet sich auf Grundlage der Wohnungen in Wohn-
gebduden anhand der Geb3dudedatei der Stadt Bochum.

Zu beachten ist, dass die Stromzahleranalyse aufgrund
verschiedener methodischer Unschérfen (z.B. rollierendes
Ableseverfahren) sowie zuletzt verstarkt durch weitere
pandemiebedingte Unsicherheiten kein genaues, stichtags-
bezogenes Bild der Leerstandssituation liefern kann (Quelle:
evu Zahlwerk/ Stadtwerke Bochum). Im Anhang abgebildet
werden die Daten zum 3112.2020.

Natiirliche Bevolkerungsentwicklung Dargestellt ist die Diffe-
renz (Saldo) aus Geburten und Sterbefillen eines Jahres. Die
Summe der dargestellten kleinrdumigen Einzelwerte muss
nicht dem gesamtstadtischen Wert entsprechen, da es Falle
ohne raumliche Zuordnung geben kann.

Seniorenwohnungen Dargestellt wird die Zahl der mit 6ffent-
lichen Landesmitteln geforderten Seniorenwohnungen im
Rahmen der sozialen Wohnraumférderung. Fur den Bezug
ist ein Wohnberechtigungsschein erforderlich (Quelle: Stadt
Bochum, Amt fiir Stadtplanung und Wohnen).

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

Wohnflache Abgeleitet aus der Gebdudedatei wird die Wohn-
flache je Wohnung sowie die Wohnflache je Einwohner
berechnet. Bitte Hinweise zum Indikator ,Wohngebaude/
Wohnungsbestand“ beachten.

Wohngebaude/Wohnungsbestand Die kleinrdumige Gebaude-
datei der Stadt Bochum wird anhand der Jahresbestande der
Baufertigstellungen und Bauabgadnge jahrlich aktualisiert.
Die gerundeten Werte kdnnen von der offiziellen ITNRW-
Statistik abweichen, die relativen Anteile wurden an spitzen
Werten gerechnet. Die Gebdudedatei enthalt weder Angaben
zu Nichtwohngebduden noch Informationen zu Wohnungen
(z. B. Ausstattungsmerkmale).
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Ausgewahlte Strukturdaten auf Ebene der 30 Ortsteile
Datenstand 3112.2021 sofern nicht im Glossar abweichend angegeben. Quellenangaben und Definitionen zu den
einzelnen Indikatoren vgl. Glossar.

Statistischer Bezirk
(Ortsteil)

Flache (gkm)

verdachtsfille

Leerstands-
(Anzahl)

Leerstandsverdachts-

falle (in %)

wohnungen (EUR/gqm)

Angebots-Kaufpreis
fiir Eigentums-

Angebotsmiete
(EUR/qm)

Wohngebaude

Ein-/Zweifamilienhaus
(Anzahl Gebiude)

Mehrfamilienhauser
(Anzahl Gebiude)

MFH >=10 WE
(Anzahl Gebiude)

Anteil EFH/ZFH an
Gesamtgebiuden (%)

Wohngebaude ab Bau-
jahr 2000 (%)

Wohngebaude ilter als
Baujahr 1970 (%)

Preise/Marktanspannung

Wohnungsangebot (Wohngebiude)

10 Grumme 5,67 290 38  3.540 7,96 1910 820 1100 70 42,8 47 83,2
1 Gleisdreieck 1,26 245 55  2.057 776 770 10 650 70 14,6 1,3 85,7
13_Altenbochum 313 273 41 2.567 774  1.800 920 880 60 51,2 61 77,2
14 Sudinnenstadt 2,70 314 3]  2.095 8,06  1.990 570 1430 190 28,3 1, 794
15 Kruppwerke 6,51 292 35 1867 790 _ 2.030 920 1110 80 45,5 44 87,2
16 _Hamme 3,89 310 35 1659 750 1670 480 1190 150 28,8 48 778
17 Hordel 2,35 51 32 189 7,24 950 830 120 0 874 3,2 884
18 Hofstede 3,24 242 45 1327 750 1480 760 720 50 517 47 71,6
19 Riemke 3,83 207 48 1547 694 _ 1.220 600 630 30 48,9 74 73,0
32,58 2.224 3,9 2185 775 13.800 _6.000  7.800 700 43,4 5,5 80,4
24 Gunnigfeld 1,66 139 42  1.608 6,70 950 530 420 30 55,7 9,5 69,5
25 Wat-Mitte 4,61 603 46 1569 672 2900 1210 1690 240 417 4,8 78,6
26 Leithe 2,80 177 47 k.A. 7,00 1160 600 560 30 52] 164 69,8
27 Westenfeld 3,75 257 43 1521 710 1.200 430 770 140 35,8 5,0 66,7
28 Héntrop 7,93 296 33 2022 700 2980 1940 _ 1.050 100 65,0 94 487
29 Eppendorf 3,22 202 37  1.89% 770 _ 2.080 1410 670 30 67.8 8,2 55,3
23,90 1.674 4]  1.986 7,00 11.300 600 _ 5.200 600 54,3 9,4 63,7
36 _Bergen/Hiltrop 4,91 184 3,3 k.A. 6,91 _ 2.340 1.710 640 30 72,8 13,2 69,7
37 Gerthe 5,87 158 33 1.931 743 1580 960 620 30 60,6 14,6 62,7
38 Harpen/Rosenberg 3,96 103 2,3 k.A. 6,98 1.550 1110 450 40 71,3 71 64,5
39 Komharpen/ 4,08 178 4 KA. 705 1310 770 550 50 583 84 69,5
Voede-Abzwei
n_ 18,82 623 3,2  2.292 714 6.800 _4.500 _ 2.300 100 66,8 1,2 66,2
46 Laer 446 76 2,5 k.A. 710 760 360 410 40 46,8 3,9 52,6
47 Werne 4,89 358 43 1768 7,00 2150 960 1180 80 44,9 6,5 69,3
48 Langendreer 1,54 420 3] 1760 709 4290 2540 1750 120 59,2 9,8 61,5
49 -@ngendreer-Alter 2,58 120 32 339 716 880 360 520 50 406 57 761
Bahnhof
| 40st BN 974 34  2.440 714 8100 _4.200 _ 3.900 300 52,2 7,9 64,2
Wiemelhausen/
546 323 34 k.A. 849 3170 1850  1.270 80 594 87 67,8
Brenschede
54 Stiepel 12,50 208 35 2966 924 2950  2.370 590 30 80,1 9,8 47)
55 Ouerenburg ol 186 2,6 2101 691 1960 _ 1.370 580 170 70,2 4,6 54,6
| 5sad WYY 717 3,2 2.573 8,06 8.000 5.600 _ 2.400 300 69,6 8,3 56,3
63 Weitmar-Mitte 474 231 26 2170 840 2720 _ 1.620 1100 70 59,7 8,5 71,3
64 Weitmar-Mark 516 189 28 2758 847 2390 _ 1480 910 40 61,9 10,0 51,9
65 Linden 4,55 251 34 2028 767 2830 _ 1.970 860 60 69,7 13,8 50,5
66 Dahlhausen 5,05 217 3] 1.917 723 2550 _ 1.640 910 70 64,3 14,5 537
6 Sidwest 19,50 888 3 2567 8,01 10.500 _6.700 _ 3.800 200 64,0 11,0 56,2
Bochum gesamt 145,66 __ 7100 3,6 2.264 7,50 58.500 33.200 25.300 _ 2.200 56,7 8,4 65,8
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Statistischer Bezirk
(Ortsteil)

Wohnungsbestand
(Wohneinheiten)

Bautéatigkeit (Fertig-
stellungen 2017-2021)

wohnungen (Anzahl)

Eigentiimer-

Eigentiimerquote (%)

Geforderter
Wohnungsbestand

Anteil geforderter

WE (%)

Seniorenwohnungen

(gefordert)

Wohnflache je Woh-
nung (qm)

Wohnflache je Ein-
wohner (qm)

Wohnungsangebot (Wohnungen)

10 Grumme 7.580 225 1400 19 260 34 151 75,8 433
1 _Gleisdreieck 4,500 46 350 8 242 54 40 64,2 314
13_Altenbochum 6.680 73 1380 21 591 8,8 222 71,5 39,9
14 Sudinnenstadt 10.250 138 _ 1.580 16 383 37 12 704 414
15_Kruppwerke 8.260 41 1160 14 308 37 58 584 31,3
16 _Hamme 8.840 m 1160 13 515 5,8 124 60,7 33,9
17 Hordel 1.600 6 840 53 168 10,5 68 70, 34,6
18 Hofstede 5430 53 1130 21 281 5,2 124 66,8 35,8
19 Riemke 4320 28 930 22 184 43 28 63,9 36,8
57.400 721 _ 9.900 18 2.932 5,1 927 66,7 36,9
24 Gunnigfeld 3.320 7 840 25 m 3.3 21 644 378
25 Wat-Mitte 13.000 213 2.200 17 341 2,6 144 63,6 367
26 Leithe 4300 21 880 21 205 438 64 62,7 357
27 Westenfeld 5.940 37 1.260 21 267 45 2 701 39,3
28 Héntrop 9.000 71 2.840 32 995 1, 61 784 47
29 Eppendorf 5480 68 _ 1.820 33 240 44 120 79,2 456
41.000 417 _ 9.800 24 2159 5,3 412 69,9 39,4
36 Bergen/Hiltrop 5.630 77 1.820 33 500 8,9 16 73,3 394
37 Gerthe 4720 19 1.260 27 282 6,0 37 73,9 38,5
38 Harpen/Rosenberg 4460 42 1450 33 251 5.6 52 76,0 39,8
39 Komharpen/ 4370 88 940 22 471 10,8 109 685 405
Voede-Abzwei
ﬂ_ 19.200 226 _ 5.500 29  1.504 7,8 314 73,0 39,5
46 Laer 3.090 30 640 21 450 14,6 30 72,5 36,2
47 Werne 8.300 72 _ 1.550 19 672 8 76 654 36,2
48 Langendreer 13.600 131 3.660 27 1180 8,7 149 73,3 39,8
49 LAngendreer-Alter 4 oo 89 620 17 103 27 0 64,2 37,0
Bahnhof
| 4a0st  BPEE 322 6.500 23 2.405 8,4 255 69,7 38,0
Wiemethausen/ 9.580 164  2.920 31 499 5,2 302 78,2 41,0
Brenschede
54 Stiepel 6.010 140  2.590 44 59 1,0 0 93,3 49,8
55 Querenburg 7170 60 _ 1.820 26 1.351 18,8 47 81,3 276
IEEETEER 22.800 364 _ 7.300 33 1.909 8,4 349 83,2 37,4
63 Weitmar-Mitte 8770 227 _ 2.220 26 313 3,6 167 72,2 39,6
64 Weitmar-Mark 6.830 188 _ 2.370 35 296 43 124 79,2 454
65 Linden 7480 58 2770 37 404 54 97 79,2 427
66 Dahlhausen 7.080 151 _ 2.280 33 427 6,0 106 76,8 42,9
6 Sidwest 30.200 624 _ 9.600 32 _ 1.440 4,8 494 76,6 42,4
LI TE e 199.400  2.738 48.700 25 12.349 62  2.751 71,8 38,7
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Ausgewahlte Strukturdaten auf Ebene der 30 Ortsteile
Datenstand 3112.2021 sofern nicht im Glossar abweichend angegeben. Quellenangaben und Definitionen zu den
einzelnen Indikatoren vgl. Glossar.

Statistischer Bezirk
(Ortsteil)

Einwohner (EW)

Bevolkerungs-
dichte (EW/gkm)

Bevoélkerungs-
entwicklung (Saldo)

Natiirliche

Wanderungssaldo

Auslinderanteil (%)

EW mit Migrations-
hintergrund (absolut)

EW mit Migrations-
hintergrund (%)

SGB ll-Leistungsbezug

Bedarfsgemein-
schaften im

Arbeitslosenanteil

(%, Stand: 12/2021)

Altenquotient

Jugendquotient

Haushalte

durchschnittliche
Haushaltsgrofte

10_Grumme 13.248 2336 -20 90 _ 10,5 _ 2481 18,7 374 45 530 _ 237 _ 6.990 1,81
11 Gleisdreieck 9200 7280 _ -109 124 28] 3723 40,5 739 88 276 167 5.670 1,53
13_Altenbochum 1970 3.829  -138 -6 95 2238 187 466 48 640 23,6 6780 172
14_Sudinnenstadt 17422 6463 9 1103 3179 182 587 4,0 377 165 _ 11.010 1,57
15 Kruppwerke 15405 2366 24 92 ~ 31,6 6.888 _ 447  1.802 _ 124 312 _ 257 8490 1,81
16 Hamme 15.807 4.063 15 144 250 5846 _ 370 1297 89 313 248 8.870 1,76
17 Hordel 3.246 1384 -6 M 9] 519 16,0 15 4,9 59, 314 1570 2,08
18 Hofstede 10129 3128 -30 27 192 3135 31,0 756 82 461 268 5350 1,88
19 Riemke 7491  1.953 -58 70 146 1903 _ 254 483 73 497 278 3.980 187
103.918 3190  -313 391 18,4 29.912 28,8 _ 6.619 73 413 229 58700 174
24 Ginnigfeld 5.660 3415 16 43 199 1463 _ 258 496 104 464 31,2 2950 193
25 Wat-Mitte 22.521 _4.884 -62 140 248 7643 _ 339 _ 2.365 17 469 30,6  1.690 1,89
26 Leithe 7.556 2701 -38 16 18,5 2.053 _ 272 610 91 485 307 3.830 1,94
27 Westenfeld 10.604 2.830 -28 23 174 3.030 286 674 85 606 296 5660 1,87
28 Héntrop 16.950 2138 -97 -20 98 3179 188 761 64 651 306 8510 1,99
29 Eppendorf 9,530 2.957 -58 45 a7 941 9,9 228 42 716 263 4980 1,89
72.821 3.039 _ -299 215 16,5 18.309 _ 251 _ 5134 87 56,0 _ 30,0 37.600 1,92
36 Bergen/Hiltrop 10475 2135 94 -3 73 1791 171 440 52 624 292 5150 2,00
37 Gerthe 9.069 1.544 -20 -44 126 1923 21,2 490 61 502 28] 4700 1,94
38 Harpen/Rosenberg  8.508 2148 73 6 106 1784 _ 210 346 52 735 276 4200 1,97
Kornharpen/
3 ) 7406 1816 16 14 97 1439 194 436 68 586 253 4060 180
Voede-Abzwei
m_ 35458 1.884  -203 -27 9,9 6.937 19,6 1.712 58 60,8 277 18100 1,93
46 Laer 6189 1386 6 -57 185 2206 _ 356 389 79 528 _ 32,0 3160 1,98
47 Werne 15.004 _3.068 -80 28 18] 4174 _ 278 _ 1.209 93 _ 485 _ 288 7770 1,91
48 Langendreer 25.057 2172 _ -150 7 M0 5.291 21 1.320 67 547 289 12780 1,95
49 ;Zr;iir::reer Alter 6635 2575 0 26 211 2074 313 507 82 416 276  3.580 1,87
I 52885 2253 -224 4 151 13745 26,0 _ 3.425 78 52,3 291 27300 1,93
Wiemelhausen/ 18.277 3345  -64 128 88 3052 167 391 34 598 233 9800 181
Brenschede
54 Stiepel 11.264 901 -55 -9 3] 917 8 90 2.2 677 283 5540 2,03
55 Querenburg 21071 2313 26 588 332 10221 485  1.269 66 320 249  11.200 1,85
BT 50612  1.870 -93 707 177 14190 28,0 _ 1.750 46 485 250 26.500 1,88
63 Weitmar-Mitte 16.007 _3.375 __ -103 77 126 3270 _ 204 785 59 532 267 8620 183
64 Weitmar-Mark 1923 2312 -31 -57 54 1300 _ 109 264 3,8 239 6420 1,85
65 Linden 13.860 _ 3.047 52 -27 6,8 1886 _ 13,6 433 47 654 _ 280 7.060 1,96
66 Dahlhausen 12662 2.509 72 22 85 1978 156 465 51 598 295 6320 2,00
6 Siidwest 54.452 2793 _ -258 15 8,6 8434 155  1.947 49 622 271 28.400 1,90
T eE Bl 370146 2.541 -1390 1305 15,2 91.527 _ 24,7 20.622 68 51,3 264 196700 1,86
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Statistische Gliederung der Stadt Bochum

Stadtbezirke und statistische Bezirke (Ortsteile)

19 o /
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Kontakt

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

44777 Bochum
www.bochum.de/wohnungsmarktbericht
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