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Vorwort

Liebe Leserinnenund Leser,

ein wichtiger Baustein der Wohnungsmarktbeobachtung besteht darin, nicht nur
Daten und Statistiken zu analysieren, sondern auch das Stimmungsbild derjenigen
abzufragen, die taglich auf dem Bochumer Wohnungsmarkt aktiv sind. Als sogenann-
te ,Wohnungsmarktbarometer* helfen uns diese Befragungen seit mittlerweile
siebzehn Jahren bei der Interpretation von Daten und Entwicklungen auf dem lokalen
Wohnungsmarkt.

Die Befragungsteilnehmer sind weiterhin ganz Uberwiegend der Ansicht, dass die
Marktlage in Bochum als angespannt zu bewerten ist. Dies gilt im Prinzip fur alle
Teilmadrkte, insbesondere aber flr das Segment der geférderten Mietwohnungen.

Die angespannte Marktsituation in Bochum lasst sich auch aus der Entwicklung der Wohnungsmieten und Immobilien-
preise ablesen. Dazu werden seit einigen Jahren Angebotspreise aus der empirica-Preisdatenbank ausgewertet, welche
differenzierte Betrachtungen der auf dem Markt angebotenen Wohnungen und Wohnimmobilien erméglicht. Die
aktuellen Erkenntnisse werdenindervorliegenden Broschlre ebenfalls ausfuhrlich dargestellt.

Vor diesem Hintergrund erscheint es konsequent, dass die Stadt Bochum zum 01.06.2019 auf Grundlage eines landeswei-
ten Gutachtens in die nachst héhere Mietenstufe 4 der sozialen Wohnraumférderung eingestuft wurde. Nun sind die
Investorinnen und Investoren gefragt, die eindeutig verbesserten Finanzierungsmaoglichkeiten und Forderkonditionen zu
nutzen. Um das gesamtstadtische Ziel zu erreichen, fir Menschen in jeder Lebenslage angemessenen Wohnraum bieten
zukdnnen, bedarf esweiterhin kluger Strategien und einer engen Abstimmung aller relevanten Akteure.

Insofern méchte ich mich beiallen bedanken, die mit uns gemeinsam die Wohnraumentwicklung unserer Stadt gestalten.
Danken méchte ich auch allen Expertinnen und Experten, die — zum Teil bereits seit vielen Jahren —an unseren Befragun-

genteilgenommenhaben. Ichwirde mich freuen, wenn Sie auch zukinftig unsere Arbeit unterstttzen.

Ichwinsche allen Leserinnen und Lesern, unseren Wohnungsmarktakteuren sowie den Entscheidungstragern aus Politik

und Verwaltung eine interessante und aufschlussreiche Lektlre!
I //-Z Y
whonr Lo /é%—\

Dr. Markus Bradtke
Stadtbaurat
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1.1 Vorbemerkung

Mit dem Wohnungsmarktbarometer 2019 werden die
Ergebnisse der jahrlichen Expertenbefragung zum
mittlerweile 17. Mal vorgestellt. Dafur hat das Amt flr
Stadtplanung und Wohnen im FrUhjahr 2019 die
Bochumer Wohnungsmarktakteure per E-Mail an-
geschrieben und mit einem Fragebogen um Einschat-
zungen unter anderem zur aktuellen und zukinftigen
Lage aufdem lokalen Wohnungsmarkt gebeten.

Durch kontinuierliche Fortschreibung der Uberwie-
gend standardisierten Fragen kann in der Zeitreihe seit
2003 zwischen kurzfristigen Schwankungen und
langerfristigen Trends unterschieden werden. Auch
wenn die Ergebnisse nur eingeschrankt als reprasenta-
tiv zu bezeichnen sind, so bilden sie ein subjektives
Stimmungsbild der Befragungsteilnehmer ab,
welches auf einem breiten Spektrum an lokalen
Erfahrungenund Einschdatzungen basiert.

Dabei war die Bewertung — wie in Vorjahren — aus Sicht
der Nachfrageseite vorzunehmen. Wenn also in
Bochum von einer ,angespannten Marktlage gespro-
chen wird, so ist ein gewisses Versorgungsdefizit an
Wohnungen in dem betreffenden Segment anzuneh-
men. In der Folge geht eine angespannte Marktsituati-
on typischerweise einher mit relativ hohen und
steigenden Mieten bzw. Kaufpreisen. Eine ,entspann-
te* Situation wirde dagegen ein Uberangebot an
Wohnungen beschreiben, gewdhnlich einhergehend
mit niedrigen und sinkenden Preisen, aber auch
zunehmender Leerstandsgefahr.

Die Antworten weichen zum Teil voneinander ab, was
vermutlich damit zu erklaren ist, dass die Teilnehmer
aus ihrer spezifischen beruflichen Tatigkeit heraus
unterschiedliche Sichtweisen auf das jeweilige

Untersuchungsfeld besitzen. Zur Rickkopplung
wurden daher die vorliegenden Befragungsergebnisse
im September 2019 dem ,Runden Tisch der Bochumer
Wohnungsmarktakteure® prasentiert und zur Diskussi-
ongestellt.

Teilnehmerkreis | In diesem Jahr wurden Uber 110
Institutionen um eine Einschatzung zur aktuellen Lage
auf dem Bochumer Wohnungsmarkt gebeten, 30
Akteure haben an der Befragung teilgenommen
(Teilnehmerliste siehe Anhang). Die Teilnehmer
stammen aus unterschiedlichen Bereichen, der Uber-
wiegende Teil ist in der Wohnungswirtschaft tatig. Der
Wirkungskreis der Befragungsteilnehmer erstreckt
sich mehrheitlich auf das gesamte Stadtgebiet (oder
dartber hinaus), einige andere beziehen ihre Antwor-
ten dagegen nur auf einen oder mehrere Stadtbezirke
im Stadtgebiet.



Abb. 1: Tatigkeitsbereich der Teilnehmer

andere Bereiche (3 %)
Haus- und Grundeigentimervereine (3 %)

Mietervereine (3 %)

Architekten und deren Verbande (8 %)

Wissenschaft, Sachverstandige (8 %)
Finanzierungsinstitute (5 %)

Makler und deren Verbande (10 %)

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

1.2 Marktlage und Entwicklung

Die Entwicklung der letzten sechzehn Jahre ist durch
eine kontinuierliche Anspannungstendenz gekenn-
zeichnet. Wurde die Marktlage anfangs noch als
.entspannt bis ausgewogen” bewertet, wird die
Situation seit gut vier Jahren flr alle Segmente
Uberwiegendals ,angespannt” eingeschatzt.

Dies gilt vor allem fur das Segment der geférderten
Mietwohnungen: Hier wird insbesondere die Situation
beiden gréfderen Wohnungen von den Befragungsteil-
nehmern mehrheitlich sogar als ,sehr angespannt®
bewertet. Ahnlich angespannt verhilt es sich mittler-
weile aber auch auf dem Eigentumsmarkt, wo vor
allem die Situation fur Einfamilienhduser des norma-
len Preissegmentes als ,(sehr) angespannt” beurteilt
wird. Aber auch bei den Eigentumswohnungen
bewertendie Akteure die Situation als ,,angespannt®.

" vgl. Wohnungsmarktbarometer 2016

Wohnungsunternehmen, Hausverwaltungen (21 %)

Genossenschaften (21 %)

Bauwirtschaft (Bautrager, -betreuung, -unternehmen) (21 %)

Vergleicht man die aktuelle Marktlage des Jahres 2019
mit den vor drei Jahren abgefragten Erwartungen flr
die Zukunft”, so lasst sich feststellen, dass die Exper-
ten seinerzeit zumindest die Marktentwicklung bei den
grofien geférderten Wohnungen sowie den Ein- und
Zweifamilienhdusern (normales Preissegment) unter-
schatzt hatten. Hier wird die aktuelle Situation deutlich
angespannter bewertet als damals erwartet.

Fur die nachsten 2 bis 5 Jahre erwarten die Wohnungs-
marktexperten nur wenig Veranderung, die Situation
verharrt weitgehend auf einem angespannten Niveau.
Inwieweit die Wohnungsbauoffensive der Stadt - ins-
besondere auch im geférderten Segment — darauf
ausgleichend einwirken kann, bleibt weiter zu beob-
achten.
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Abb. 2: Beurteilung der Marktlage
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== ETW oberes Segment

= MW oberes Segment

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

Marktlage auf Landesebene |AuflLandesebenefihrt
die NRW.BANK seit 1995 eine jahrliche Befragung von
Wohnungsmarktakteuren durch. An der diesjahrigen
Befragung haben mehr als 420 Fachleute aus Woh-
nungs- und Bauwirtschaft, Kommunalverwaltungen,
Kreditinstituten, Wissenschaft und Interessenverbdn-
denteilgenommen®.

Demnach nimmt die Anspannung der Wohnungsmark-
te in Nordrhein-Westfalen weiter zu, obwohl sich die
Bautatigkeit auf dem Hochststand der vergangenen
Jahre befindet. Die deutlich héheren Férderzahlen im
Mietwohnungsbau machen sich zwar positiv bemerk-

2)

Wohnungsmarktbarometer 2019%; www.nrwbank.de (August 2019).

ETW normales Segment

MW normales Segment

in 2 - 5 Jahren

EFH oberes Segment = EFH normales Segment

Preisgebund. kleine WE = Preisgebund. groRe WE

bar, reichen jedoch nicht aus, um den Bedarf im
preiswerten und inzwischen auch mittleren Segment
zu decken. Barrierefreie und kleine Wohnungen sind
besonders von der Marktanspannung betroffen. Hier
ist das Angebot, gemessen an der Nachfrage, meist
klein.

Nach Einschatzung der befragten Experten nimmt die
Marktanspannung im Land seit 10 Jahren - in allen
betrachteten Marktsegmenten - deutlich zu. Dabei
zeigt die Wohnungsmarktbeobachtung der
NRW.BANK, dass in den vergangenen Jahren die
Zuwanderung insbesondere in die Ballungszentren

vgl. Broschlire ,Wohnungsmarkt weiterhin deutlich angespannt - Experteneinschdtzungen aus dem NRW.BANK-



und Universitatsstadte ein bedeutender Faktor fur die
Entwicklung des Wohnungsmarktes ist. Das Angebot
kann demzufolge die Nachfrage nach Wohnraum im
unteren und mittleren Marktsegment nicht decken.
Gerade in den Ballungszentren wird mehr bezahlbarer
Wohnraum bendétigt. Neun von zehn der befragten
Experten sind der Meinung, dass der Neubau geférder-
ter Wohnungen aktuell noch nicht ausreicht. Die
Befragungsteilnehmer sehen die gréofiten Hemmnisse
fur den Wohnungsneubau - trotz deutlicher Anstren-
gungen des Landes und der Kommunen — nach wie vor
in der derzeitig hohen Auslastung der Bauwirtschaft
sowie in den fehlenden bzw. nur schwer aktivierbaren
Wohnbauflachen.

Da der Neubau von Mietwohnungen eher im hochprei-

sigen Segment stattfindet, sehen die befragten
Experten kurzfristig keine deutliche Entspannung im
preiswerten und mittleren Preissegment. Allenfalls bei
Eigenheimen und Eigentumswohnungen wird eine
leichte Entspannung erwartet. Hier werden die
Suchraume der Nachfrager gréfder und dehnen sich
starker in die Region aus. Zudem wird ein hoher Anteil
des zunehmenden Geschosswohnungsbaus als
Eigentumswohnungenvermarktet.

Marktlage fiir ausgewihlte Personengruppen | Die
Marktsituation in Bochum wird — wie oben dargestellt -
seit gut vier Jahren fur alle Segmente von den Akteu-
ren Uberwiegend als angespannt eingeschatzt.
Allerdings mussen nicht alle Personen- bzw. Nachfra-
gegruppen davon gleich stark betroffen sein.

Abb. 3: Beurteilung der aktuellen Marktlage fiir ausgewahlte Personengruppen

Anzahl der Nennungen

Senioren Studenten

Familien

I sehr angespannt [ angespannt [ ausgewogen

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen
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Cenerell hat sich an dem Ergebnis im Vorjahresver-
gleich nurwenigverdndert. Vorallem fur Einkommens-
schwache, Familien und Senioren wird die Marktlage
am angespanntesten bewertet. Etwa ein Drittel der
Akteure schatzt die Situation flr diese Nachfragegrup-
pensogaralssehrangespanntein.

Die Situation der Studierenden wird als ausgewogen
bis angespannt beurteilt. Glnstiger wird die Situation
fur Single-Haushalte eingeschatzt, hier gehen die
meisten Befragungsteilnehmer von einer ausgewoge-
nen Marktlage aus. Allerdings lassen sich die einzel-
nen Zielgruppen natdrlich nicht immer genau abgren-
zen und Uberschneiden sich (Single-Haushalte
kénnen beispielsweise genauso gut Senioren wie auch

Studierende sein). Trotz dieser Unschérfe ist aber
davonauszugehen, dass Studierende Uberwiegend vor
allem zentrale, gut angebundene Standorte im
stadtischen Raum praferieren und besonderen Wert
auf glnstige Mietpreise legen, wahrend ,die anderen*
Singles im Vergleich oftmals Uber ein hoéheres
Einkommen verflgen und ein gréReres Angebot am
Marktvorfinden.

Bei den Einkommensstarken wird die Marktsituation
am gunstigsten und Uberwiegend ausgewogen
eingeschatzt. Offenbar lassen sich selbst bei ausrei-
chendem Budget nicht alle Wohnwinsche in Bochum
immer ohneweiteresrealisieren.

1.3 Probleme auf dem Bochumer Wohnungsmarkt

Die Marktlage lasst sich auch aus den Problemen auf
dem Wohnungsmarkt ablesen. Die Befragungsteilneh-
mer konnten dazu aus einer Auflistung madglicher
Konfliktthemen auswahlen und ggfs. fehlende
Aspekte ergdnzen.

Insgesamt ergibt sich hinsichtlich der ,Topthemen*
gegeniber den Vorjahren auf den ersten Blick ein
ahnliches Bild. Allerdings hat sich bei einigen Themen
der Anteil der kritischen Stimmen verringert, sodass

Abb. 4: Die wichtigsten Problemfelder auf dem Wohnungsmarkt

Mietwohnungsmarkt

.

Eigentumsmarkt

Bauland |zu teuer
|

Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen



man dies moglicherweise als Entspannung interpretie-
ren kann. Im Segment des Mietwohnungsmarktes
sehen die Befragungsteilnehmer mehrheitlich das
Fehlen von grofien und bezahlbaren Wohnungen als
Problem in Bochum an. Genauso viele kritisieren die
hohen Kosten (inklusive Planung, Vertrieb, etc.).
Weniger als in Vorjahren, aber knapp die Halfte der
Akteure stellt weiterhin vor allem das Fehlen von
geeignetem Bauland sowie entsprechend hohe
Baulandpreise als Problem dar. Deutlich weniger, aber
immerhin noch ein Drittel der Befragungsteilnehmer
bemangelt, dass das Wohnungsangebot nicht den
aktuellen Anforderungen — beispielsweise in energeti-
scheroderaltengerechter Hinsicht —entspricht.

1.4 Investitionen
Investitionsklima | Die Befragungsteilnehmer

wurden auch um eine Einschatzung zum Investitions-

Abb. 5: Investitionsklima

Auf dem Eigentumsmarkt kritisieren mehr als die
Halfte der Befragungsteilnehmer vor allem, dass zu
wenig bzw. zu wenig geeignetes Bauland zur Verfu-
gung steht. Fast genauso hdufig werden die Kosten fur
Bau, Planung und Vertrieb bemadngelt. Knapp die
Halfte der Akteure kritisiert weiterhin die zu hohen
Baulandkosten in unserer Stadt. Andere Aspekte
werden deutlich seltener bemangelt. Tendenziell
fehlen auch im Eigentumssegment offenbar eher
grofRe (und bezahlbare) Wohnungen als kleine Woh-
nungen/ Appartements - so jedenfalls das Stim-
mungsbild derdiesjahrigen Expertenbefragung.

klimain unterschiedlichen Marktsegmenten gebeten.
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Die Akteure bewerten das Investitionsklima gegenUber
dem Vorjahrinsgesamt nur wenig verandert, allerdings
fallen dabei die Einschdatzungen der Befragungsteil-
nehmer teilweise deutlich unterschiedlich aus. Am
positivsten wird das Investitionsklima fir den Neubau
im Eigentumsbereich bewertet, aber auch der Neubau
von freifinanzierten Mietwohnungen wird Uberwiegend
positiv bewertet. Etwas gemischter, aber ebenfalls
Uberwiegend ,eher gut” wird das Klima flr Bestands-
mafinahmen sowie flr den Erwerb von bestehendem
Wohnraum eingeschatzt.

Anders verhdlt es sich weiterhin im Segment der
geférderten Mietwohnungen - hier bewerten die

Befragungsteilnehmer das Investitionsklima Uberwie-
gend mit (sehr) schlecht. Angesichts der zweifellos
deutlich verbesserten Férderkonditionen des Landes
sowie der — wie von den Befragungsteilnehmern selbst
konstatiert — auch fur die Zukunft zu erwartenden
angespannten Marktlage im geférderten Wohnungs-
bauistdiesein bemerkenswertes Ergebnis.

Investitionshemmnisse im geforderten Mietwoh-
nungsbau | Wie zuvor festgestellt, fragt man sich
(weiterhin), welche Faktoren dazu beitragen kénnen,
dassdas Investitionsklimain diesem Segment deutlich
ungunstiger als in den anderen Segmenten bewertet
wird.

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

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

Investoren firchten die Belegungsbindung/
zugewiesenes Mieterklientel

Mietenstufe 3 fir Bochum zu niedrig

Private/ kleine Investoren sind tber die Forderung
nicht ausreichend informiert

Widerstand der Bevolkerung/ Nachbarschaft

Burokratischer Aufwand fur Forderantrage zu hoch

mangelnde kommunalpolitische Unterstltzung
(Wohnungspolitische Konzepte, Kooperation)

zu wenig Eigenkapital bei potenziellen Investoren

B starkes Hemmnis

Grundgesamtheit: 30 Nennungen
Quelle: Stadt Bochum, Amt fir Stadtplanung und Wohnen

E= Hemmnis B kein Hemmnis/ trifft nicht zu



Das mit Abstand gréfite Hemmnis fUr den Neubau
geférderter Wohnungen liegt nach Ansicht der Akteure
darin begriindet, dass zahlreiche technische Vorschrif-
ten (z.B. EnEV, Barrierefreiheit) die Neubaukosten in
die Ho6he treiben. Aufierdem furchten viele Investoren
die Belegungsbindung sowie das ,zugewiesene
Mieterklientel*”.

Zum1. Juni 2019 wurde Bochum auf das Mietniveau M4
hochgestuft, womit die 6ffentliche Mietwohnungsbau-
forderung fur Investoren weiter verbessert wurde®.
Zum Befragungszeitraum im Frlhjahr war diese
Anhebung nicht abzusehen. Die zur diesem Zeitpunkt
noch geltende Mietstufe M3 wurde von den Befra-
gungsteilnehmern Uberwiegend als zu niedrig und
daher als Hemmnis beurteilt. Insofern bleibt abzuwar-
ten, welcheinvestitionssteigernden Wirkungen von der
Angebotsverbesserungdes Landesausgehenwerden.

Weiterhin erscheint einigen Akteuren der birokrati-
sche Aufwand fUr Férderantrage zu hoch, aufderdem
seien Private sowie kleine Investoren Uber Férdermdag-
lichkeiten nichtausreichend informiert.

Am Widerstand der Bevédlkerung und Nachbarschaft
durfte eine Investition im geférderten Mietwohnungs-
bau nach Uberwiegender Meinung wohl eher nicht
scheitern. Dies gilt erst recht flr das Eigenkapital der
Investoren sowie fUr die kommunalpolitische Unter-
stitzung — an beiden mangelt es nach Uberwiegender
Meinung nicht.

Investitionsfaktoren | Das Uberwiegend positive
Investitionsklima stutzt sich nach Expertenmeinung in
allen Marktsegmenten mit Abstand vor allem auf die
unverandert glnstigen Finanzierungskonditionen.
Uberwiegend gelobt wird auch das Infrastrukturange-
bot der Stadt. Bemerkenswert ist auch, dass die
demographische Entwicklung mehrheitlich als
Investitionsanreiz eingeschatztwird.

Im Eigentumsbereich wirken sich zudem die Einkom-
mensentwicklung bzw. eine steigende Zahlungsfahig-
keit der Nachfrager positivaus.

* Hierzu scheint unverandert Aufklarungsbedarf zu bestehen. Die Stadt Bochum Ubt fir geférderte Wohnungen Besetzungsrechte

regelmaRig nur dahingehend aus, dass der Eigentimer/ Vermieter lediglich verpflichtet ist, die Wohnung gegen Vorlage eines Wohnbe-

rechtigungsscheines an den entsprechend berechtigten Personenkreis zu vermieten. Nach den Einkommensgrenzen flr den sozialen

Wohnungsbau kénnte schatzungsweise die Halfte der Bochumer Haushalte (und ca. 80 % der Rentner) einen solchen Wohnberechti-

gungsscheinbeanspruchen.

“ Anlasslich einer gutachterlichen Uberpriifung der Wohnungsmaérkte fiir den Erlass einer Kappungsgrenzenverordnung in Nordrhein-

Westfalen wurde die Stadt Bochum durch das Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung in der 6ffentlichen

Wohnraumférderung ab dem 01.06.2019 von der Mietniveaustufe M3 in die Stufe M4 héhergestuft (Erlass des Ministeriums vom
30.04.2019). Durch die neue Zuordnung der Mietstufe M4 erhéhen sich bei der Neuschaffung von Mietwohnraum die Férderdarlehen, die

Tilgungsnachldsse sowie die max. Anfangsmieten. Zum Vergleich:

Mietniveau M3 - Fordergrundpauschale gm/Wfl.=1.780 EUR; Tilgungsnachlass =15 %; Bewilligungsmiete gm/Wfl.= 5,70 EUR
Mietniveau M4 - Férdergrundpauschale gm/Wfl. =1.950 EUR; Tilgungsnachlass = 25 %; Bewilligungsmiete gm/Wfl.= 6,20 EUR
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Trotz des Uberwiegend positiven Investitionsklimas
werden viele weitere Einflussfaktoren von den
Experten Uberwiegend negativ beurteilt. Genannt
werden vor allem die Verflgbarkeit von Bauland sowie
generell steigende Kosten, aber auch die kommunale
Planungs- und Genehmigungspraxis. Bei Bestands-

1.5 Wohnungsneubau

In einer weiteren Frage konnten die Experten die
Wichtigkeit von Neubau fur verschiedene Marktseg-
mente bewerten.

Weiterhin mit der gréiten Ubereinstimmung bewerten
die Befragungsteilnehmer den Neubau im Bereich
betreuter Wohnformen flr Senioren als wichtig bis
sehrwichtig. Der Neubau inden Segmenten Alten-und
Pflegeheime sowie Gemeinschaftliche Wohnformen
(z.B. Mehrgenerationenprojekte) wird dagegen

mafnahmen und im Mietwohnungssegment kénnen
auch das Mietrecht und die Sozialstruktur der Mieter
investitionshemmende Wirkung entfalten. Auf der
anderen Seite werden aber auch die (zu hohen)
Renditeerwartungen der Investoren von vielen
Befragungsteilnenmern kritisiert.

differenzierter beurteilt und von einigen Befragungs-
teilnehmern auch als wenigerwichtig eingeschatzt.

Der Neubau grofter Wohnungen wird dagegen mit
hoher Ubereinstimmung von den Befragungsteilneh-
mern als wichtig bis sehr wichtig bewertet. Bei kleinen
Wohnungen und Studentenwohnungen gehen die
Meinungen der Akteure wieder weiter auseinander, hier
schatzt jeweils etwa ein Drittel den Neubau als weniger
wichtigein.

Abb. 7: Bewertung der Wichtigkeit von Neubaumafnahmen

Betreutes Wohnen (fir Senioren)

GroRRe Wohnungen
Kleine Wohnungen

geforderte Mietwohnungen

Gemeinschaftliches Wohnen/ alternative Wohnformen
(z. B. Mehrgenerationenwohnprojekte)

Alten- und Pflegeheime
Studentenwohnungen
Fluchtlingsunterbringung

E sehr wichtig
Grundgesamtheit: 30 Nennungen

Quelle: Stadt Bochum, Amt fir Stadtplanung und Wohnen
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Der Neubau von geférderten Mietwohnungen wird mit
grofRer Mehrheit der Befragungsteilnehmer als wichtig
bis sehr wichtig eingeschatzt. Dies ist allein schon
bemerkenswert, weil gleichzeitig etwa zwei Drittel der
Befragten das Investitionsklima in diesem Segment -
wie oben dargestellt — schlecht bewertet haben. Der
Neubau von Wohnraum zur Flichtlingsunterbringung

1.6 Maf!nahmen im Bestand
Neben dem Wohnungsneubau sind auch Bestands-
mafnahmen fur die Entwicklung des Bochumer

wird von gut zwei Dritteln mit weniger wichtig bis
unwichtig beurteilt. Dies durfte Folge der weiter
zurickgegangenen Fluchtlingszahlen sowie einer
»gerauschlos funktionierenden® Unterbringung der
bislang zugewanderten Menschen im Wohnungsbe-
stand sein.

Wohnungsmarktes von hoher Bedeutung, zumal die
Wohnungsbestande vergleichsweise alt sind.

Abb. 8: Bewertung der Wichtigkeit von Manhahmen im Bestand

Modernisierung von Bad und Kiche
Altengerechter Umbau
Instandhaltungsriickstau beseitigen

Anbau/ Erganzung fehlender Balkone
Baulich-gestalterische WohnumfeldmaRnahmen
MaRnahmen zur Bewaltigung sozialer Probleme
Hof- und Fassadenprogramm

Energetische Sanierung

Ruickbau/ Abriss

Konzept zur Vermeidung sozialer Entmischung
Aktivierung von Leerstanden

Zusammenlegung kleiner Wohnungen

Herrichten von Wohnraum zur langfristigen
Unterbringung von Flichtlingen

E sehr wichtig

Crundgesamtheit: 30 Nennungen
Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen
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Ausnahmeslos als wichtige bis sehr wichtige Bestands-
mafRnahmen bewerten die Experten den altengerech-
ten Umbau sowie die Modernisierung von Kidchen und
Badern.

Mit hoher Ubereinstimmung schatzen die Befragungs-
teilnehmer auch die Beseitigung eines Instandhal-
tungsriickstaus mit (sehr) wichtig ein. Ahnlich verhalt
es sich bei den baulich-gestalterischen Wohnumfeld-
mafnahmen, der energetischen Sanierung sowie
MafRnahmen und Konzepten zur Bewadltigung sozialer
Probleme bzw. Vermeidung sozialer Segregation.

Bei anderen Maftnahmen fallen die Meinungen der

1.7 Wohnungsleerstand

Die Experten wurden aufRerdem nach Grinden von
Leerstand und ggf. zum Leerstand im eigenen
Wohnungsbestand befragt.

Die meisten Befragten haben in den letzten zwolf
Monaten sinkende oder stagnierende Leerstandszah-
len auf dem Bochumer Wohnungsmarkt bemerkt. Fir
die kommenden zwdlf Monate erwarten zwei Drittel
der Experten keine weiteren Veranderungen.

Aber warum stehen Wohnungen angesichts einer
angespannten Marktsituation in Bochum Uberhaupt
leer (vgl. Abb. 9). An mangelnder Nachfrage durfte es
jedenfalls nur selten liegen, jedenfalls geben nur sehr
wenige Befragungsteilnehmer Vermietungsschwierig-
keiten aufgrund fehlender Nachfrage als Leerstands-
ursachean.

Am haufigsten sind Wohnungsleerstande auf Moderni-
sierungs- bzw. Instandsetzungsmafinahmen zurlck

Experten differenzierter aus. Der Anbau fehlender
Balkone wird zwar Uberwiegend als wichtig angesehen,
ein Drittel halt diese MafRnahme sogar fur sehr wichtig.
Auf der anderen Seite schatzt aber ein weiteres Drittel
diese MaRnahme mit ,weniger wichtig® ein. Ein
vergleichbar verteiltes Stimmungsbild ergibt sich auch
fur das Hof-/Fassadenprogramm, Rlckbau und Abriss
sowie hinsichtlich der Aktivierung von Wohnungsleer-
standen.

Die Zusammenlegung kleiner Wohnungen sowie das
Herrichten von Wohnraum zur langfristigen Flicht-
lingsunterbringung werden mit deutlicher Mehrheit als
wenigerwichtig bis unwichtig eingeschatzt.

zu fUhren. So die generelle Einschatzung der Akteure,
aber auch der Befragungsteilnehmer/ Bestandshalter
mit bzw. flr den eigenen Wohnungsbestand. Ausldser
fUr solche Mafnahmen sind vor allem Mangel in der
Wohnung oderim Gebaude. Oftmals werden aberauch
stadtebauliche oder soziale Defizite im Wohnumfeld
als Leerstandsgrund benannt.

Deutlich weniger, aber immerhin ein Viertel der
Befragten, sieht auch Verkaufsabsichten oder geplan-
ten Abriss/Rickbau als Leerstandsgrinde. Dies gilt
auch fur einige der Befragten mit eigenem Wohnungs-
bestand.

Ein knappes Drittel der Befragten hadlt es auch fur
maglich, dass Eigentimer Wohnungen freiwillig
leerstehen lassen, etwa weil sie Angst vor ,Mietnoma-
den” oder Stérern im eigenen Haus haben. Auch wenn
zwei Bestandshalter dies sogar flr ihren eigenen
Wohnungsbestand als madglichen Leerstandsgrund



eingeraumt haben, so dirfte diese Annahme weniger
far die professionellen Wohnungsunternehmen
sondern eher fUr private, oftmals dltere Wohnungsver-
mieter gelten.

Entsprechend sind auch Mietwohnungen im Privat-
eigentum am stdrksten von Leerstand betroffen, so die
Einschatzung der Akteure in einer weiteren Frage.
Auch das preisgebundene Segment ist demnach

Abb. 9: Leerstandsgriinde

vergleichsweise starker leerstandsgefahrdet, wogegen
Ein-/Zweifamilienhduser sowie Eigentumswohnun-
gen in Bochum derzeit so gut wie gar nicht von Leer-
stand betroffen sind.

Die Befragungsteilnehmer mit eigenem Wohnungsbe-
stand bzw. Vermietungsgeschdft wurden aufderdem
um Auskinfte zum Wohnungsleerstand im eigenen
Geschaftsbereich gebeten. Immerhin 16 Eigentimer,
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die mit rd. 36.600 Wohnungen etwa ein Viertel des
Bochumer Mietwohnungsbestandes reprasentieren,
haben Angaben zu Leerstinden gemacht (zum
Stichtag 31.12.2018). Demnach waren bei den ,profes-
sionell tatigen Vermietern“ nach eigenen Angaben 937
Wohnungen leerstehend, was rechnerisch einer
Leerstandsquotevon 2,6 % entspricht. Dies ist zwar ein
als gering zu bezeichnender Wert — allerdings wurden
im  Vorjahr mit 21 % (und rund 700 Wohnungen)
niedrigere Zahlen mitgeteilt.

FUr einen funktionierenden Wohnungsmarkt ist ein
gewisser Anteil leerstehender Wohnungen notwendig

(nach herrschender Meinung 2 bis 3 %), weil ansonsten
wohnungssuchende Haushalte kaum eine Wohnung
finden kdénnen. Im Hinblick auf die unmittelbare
Versorgung von Wohnungssuchenden stellt sich daher
die Frage, wieviel Leerstand tatsachlich aktivierbar ist
und dem Markt unmittelbar zur Verfiigung steht. Nach
Angaben der Befragungsteilnehmer stehen lediglich
14 % (Vorjahr 1,2 %) des Wohnungsbestandes der
Befragungsteilnehmer derzeit flr eine Vermietung zur
Verfiigung (rd. 520 Wohnungen). Dieser Wert verdeut-
licht die weiterhin als angespannt zu bezeichnende
Marktlagein unserer Stadt.

© Dirk Jamma
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Das Preisniveau in den einzelnen Wohnungsmarktseg-
menten gibt Hinweise auf das Maf? der jeweiligen An-
oder Entspannung. Dass die Wohnungssuche in
Bochum weiterhin bzw. zunehmend schwierig ist, lasst
sich nicht nur aus den Expertenbefragungen ablesen

2.1 Angebotsmietpreise

Nachfolgend werden die Entwicklungen der Woh-
nungsmieten auf Grundlage der empirica-
Preisdatenbank dargestellt. Diese bildet allerdings
nicht die Bestandsmieten bzw. tatsachlich vereinbarte
Wohnungsmieten ab, sondern Angebotsmieten fir
Geschosswohnungen oder Miet-Ein- und Zweifami-

(vgl. Kap. 1): Auch weitere Indikatoren, vor allem die
Entwicklung der Wohnungsmieten und Kaufpreise flr
Wohneigentum, bestdtigen die Einschatzung der
Wohnungsmarktakteure.

lienhauser, die im Internet oder weiteren Printmedien
am Markt angeboten wurden”. Fiir den Zeitraum Juli
2018 bis Juni 2019 wurden am Bochumer Wohnungs-
markt knapp 8100 Mietinserate ausgewertet, rund 800
Inserate mehralsim Vorjahr®.

Abb. 10: Anteil der Mietangebote in Bochum nach Preisklassen
Nettokaltmiete (Bestand und Neubau) — Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019
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Anteil der Angebote an allen Angeboten (in %)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung

' Fur die Betrachtung der Bestandsmieten (bestehender Mietverhiltnisse) wird auf den Bochumer Mietspiegel verwiesen. Dieser basiert

auf einer reprasentativen Erhebung bei Bochumer Vermietern. Der aktuelle und altere Bochumer Mietspiegel sowie weitere Informatio-

nenkénnenunterwww.bochum.de/bauenundwohnen abgerufenwerden.

“Der Anstieg der Inserate kann jedoch nicht als Vergréferung des Angebotes bzw. Entspannung der Marktlage interpretiert werden. Nach

Auskunft des Gutachters bedient sich empirica-systeme zunehmend neuer Datenquellen. Dabei stellt empirica durch erganzende Daten

und amtliche Statistiken die notwendige Konstistenz der verwendeten Datenquellen sicher (z.B. Dopplerbereinigungen).



Flr den aktuellen Betrachtungszeitraum wird ein
Medianwert” fiir das Gesamtangebot in Héhe von
6,83 €/m’ festgestellt, wobei der Wert fir Neubau-
mieten bereits bei 10,30 €/m® liegt (Grundlage
Neubau: 125 Inserate).

Fast die Halfte der Inserate bewegt sich preislich
zwischen 5 und 7€/ m®. Lediglich 5,9 % der Angebote
weisen giinstigere Mieten (unter 5 €/m°) aus. Ein
knappes Viertel der Mietpreise bewegt sich zwischen 7
und 8 €/m’. In jedem 5. Inserat liegt die Miete bereits

bei Uber 8 €/m°. Bei 303 Inseraten (3,8 %) wurde
bereits eine Miete von tiber 10 € /m?verlangt.

Entwicklung der Angebotsmieten | Die Angebots-
mieten steigen in Bochum seit 2010 kontinuierlich an.
Dabei hat sich die Dynamik seit 2016 deutlich erhéht.
Im Vergleich zum Vorjahr sind die Mietenum 0,24€/m*
(+3,6 %) gestiegen. Insgesamt sind die Angebotsmie-
ten in den letzten zehn Jahren um 147 €/ m’ im
Stadtgebiet gestiegen (entspricht einem jahrlichen
Anstiegvon 2,7 %).

Abb. 11: Angebotsmietpreise fiir Mietwohnungen in Bochum nach Angebotsjahr

Nettokaltmiete (Bestand und Neubau)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung

”Median und arithmetisches Mittel (umgangssprachlich oft Durchschnitt genannt) bestimmen beide einen Mittelwert. Der Durchschnitt

gibt den rechnerischen Durchschnitt an und ist anfallig fur Ausreifer. Der Median gibt den Wert an, der in einer Zahlenfolge in der Mitte

steht. Bei einer perfekten Normalverteilung sind Durchschnitt und Median gleich. Da sich der Median gegenuber extrem abweichenden

Werten robuster zeigt, wertet empirica im Rahmen der Preisdatenanalyse Medianwerte aus. Schon aus sprachlichen Grinden werden

nachfolgend Daten auch als Uber-/unterdurchschnittlich bezeichnet, wenn diese ober- bzw. unterhalb des Medianwertes liegen.

Aufgrund des in den meisten Fallen grofden Datensatzes durfte der Unterschied zwischen Median und arithmetischem Mittel ohnehin

ehergeringausfallen.
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Bei den Neubaumieten sind in den letzten Jahren
starke Schwankungen festzustellen. Mit einem Median
von 10,30 €/m’ wurde im letzten Jahr zum ersten Mal
die 10 €£-Marke Ubertroffen. Bei einem vergleichsweise
kleinen Neubau-Angebot schlagen die Preise aktuel-
ler Neubauprojekte abhangig vom Marktsegment
besonders deutlich auf die Medianwerte durch.

Wohnungsgréfte | Der gréRte Anteil des Mietwoh-
nungsangebotes entfdllt auf die Zwei-Zimmer-
Wohnungen, gefolgt von Drei-Zimmer-Wohnungen.
Mit knapp 6.500 Angeboten machen diese Wohnun-
gen Uber 80% der untersuchten Inserate aus. Dagegen

2 Preisdatenauswertung (Miete/ Wohneigentum)

betragt der Anteil gréRerer Wohnungen mit finf und
mehr Zimmern bei 126 Inseraten lediglich 1,6%.
Kleinere Wohnungen (1 Zimmer) haben einen Markt-
anteil von 10,7 % und sind durchschnittlich deutlich
teurer (7,27€/ m’).

Bei einer Differenzierung nach Wohnflache wird
deutlich, dass die Preise fUr grofse und vor allem kleine
Wohnungen Uberdurchschnittlich hoch ausfallen. Bei
den grofien Wohnungen ab 110 m® liegt der Median bei
714 €/m°, bei Kleinstwohnungen (unter 30 m* Wohn-
flache) sogarbei8,80€/ m’.

Abb. 12: Angebotsmietpreise fiir Mietwohnungen in Bochum nach Wohnflache
Nettokaltmiete (Bestand und Neubau) — Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019
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Baujahr | Gut jede fUnfte angebotene Wohnung
entfallt in die Baualtersklasse 1950 bis 1959. Bei
friheren Auswertungen lag dieser Anteil teilweise
deutlich héher. Moglicherweise kann mandiesals Indiz
fur die steigende Neubautdtigkeit und Auffrischung
eines insgesamt allerdings weiterhin Uberalterten
Wohnungsbestandes deuten. Bemerkenswert ist auch,
dass der Median mit 712 €/m’in dieser Baualtersklasse
sogar leicht Uber dem Gesamtmedian (fur alle
Baualtersklassen) liegt und in den Baujahren 1970 bis
1989 teilweise  deutlich niedrigere Medianwerte
festzustellen sind (6,12 bzw. 5,96 €/m°). Insofern ist zu
vermuten, dass Maflnahmen vor allem an den Bestan-
den der Wiederaufbaujahre bereits in gréfierem

Umfang durchgefihrt wurden und sich entsprechend
in den Mieten niederschlagen. Auch wenn gerade in
den 70er und 80er-Jahren verstarkt GroRwohnsiedlun-
gen mit vergleichsweise gunstigen Mieten entstanden
sind, so ist zu vermuten, dass die Beseitigung eines
gréfderen Modernisierungsbedarfes gerade in diesen
Baualtersklassen zunehmend erforderlich wird.

Erst ab dem Baujahr 1990 steigt der Median signifikant
an. Fur (Neu-) Bauten ab Baujahr 2010 liegt der Wert
bei9,70€/m°"(bei 217 ausgewerteten Inseraten).

Abb. 13: Angebotsmietpreise fiir Mietwohnungen in Bochum nach Baujahr
Nettokaltmiete (Bestand und Neubau) - Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019
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Kleinrdumige Betrachtung | Auf Ebene der sechs
Stadtbezirke erreicht mit 7,26 €/m’ der Stadtbezirk
Sudwest den hochsten Medianwert, gefolgt von Sud
(7,06 €/m®) und Mitte (7,00 €/m?). In den drei anderen
Stadtbezirken liegen die Mieten unter dem gesamt-
stadtischen Durchschnittswert, am niedrigsten in
Wattenscheid (6,32 €/m°) und Ost (641 €/m°). Im
Vergleich zum Vorjahr sind die Mieten vor allem im
Stadtbezirk Nord (+6,5 %) auf jetzt 6,74 €/m? ange-
stiegen.

Da die preisliche Differenzierung auch innerhalb der
Stadtbezirke oftmals erheblich ausfallt, werden die
Angebote aus der empirica-Preisdatenbank zusatzlich
auf Ebene der 30 Bochumer Ortsteile (statistische
Bezirke) ausgewertet.

Uberdurchschnittliche Mietpreise fallen in einem
Streifen an, der sich in der Mitte Bochums von Norden
nach Sdden zieht, beginnend in Grumme und anstei-
gend bis hinunter nach Stiepel. Die hdchsten Mieten

Abb. 14: Angebotsmietpreise in den Bochumer Stadtbezirken
Nettokaltmiete (Bestand und Neubau) — Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung



wurden im Untersuchungszeitraum allerdings nicht
mehr in Stiepel (7,84 €/m?) sondern in Weitmar-Mitte
verlangt (7,87 €/m°). Bemerkenswert ist zudem, dass
zuletzt im Bochumer Gleisdreieck héhere Mieten
verlangtwurdenalsinder Stdinnenstadt.

Ostlich und westlich dieses Streifens liegen Ortsteile
mit vergleichsweise niedrigen Angebotsmieten. Dies
gilt vor allem fur Hordel (5,74 €/m?; bei allerdings
geringer Datenmenge) und Guinnigfeld (5,83€/m?).

Abb. 15: Angebotsmietpreise in den Bochumer Ortsteilen
Nettokaltmiete (Bestand und Neubau) - Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung
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Wohnungsangebot fiir Bedarfsgemeinschaften |
Die Mietangebote aus der empirica-Preisdatenbank
kénnen auch hinsichtlich der Erfullung der Angemes-
senheitskriterien der Kosten der Unterkunft fur
Leistungen nach dem Sozialgesetzbuch Il ausgewer-
tetwerden®.

Das Angebot an angemessenen Wohnungen fir
Haushalte im SGB II-Leistungsbezug ist im Vergleich
zum Vorjahr in absoluten Zahlen zwar gestiegen, der
relative Anteil am Gesamtangebot ist dabei jedoch
racklaufig.

Abb. 16: Angemessene Mietangebote (§22 SGB Il) in Bochum

Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung

® Bei der Beurteilung der Angemessenheit von Wohnraum in Bochum wurden die vom 01.05.2018 bis 28.02.2019 geltenden Mietober-
grenzen bericksichtigt (1 Person: 373,90 Euro — 2 Personen: 46742 Euro — 3 Personen: 554,32 Euro — 4 Personen: 637,07 Euro — 5

Personen: 779,02 Euro). Bei diesen Richtwerten handelt es sich um eine Bruttokaltmiete (Nettokaltmiete + kalte Betriebskosten). In

Abweichung zu friiheren Auswertungen hat die Wohnungsgrofie bei der Beurteilung der Angemessenheit keine Relevanz. Die Mietober-
grenzenwurden zum 01.03.2019 erhoht, konnten aber in der Auswertung nicht berticksichtigt werden. Esist davon auszugehen, dass sich

Anteile angemessener Wohnungen entsprechend erhdht haben.



FUr Ein-Personen-Haushalte wurden mit 677 Wohnun-
gen im Betrachtungszeitraum nur unwesentlich mehr
Wohnungen angeboten als im Vorjahreszeitraum,
deren Bruttokaltmiete unterhalb der Mietobergrenze
(rd. 374 Euro) liegt. Der relative Anteil angemessener
Wohnungsangebote fur Ein-Personen-Haushalte am
betrachteten Gesamtangebot ist dabei aber von 16,6
auf14,3 % gesunken.

FUr Haushalte mit zwei Personen waren rd. 1.800
Wohnungen als angemessen zu bewerten. Noch
groRer dirfte das angemessene Angebot fur Drei-
Personen-Haushalte ausfallen, selbst wenn man die
von der Wohnungsgréfie vermutlich ungeeigneten
(gleichwohl preislich passenden) Ein-Zimmer-
Wohnungen unberlcksichtigt lasst. Bei weiter anstei-
gender Haushaltsgrofe fallt das geeignete Angebot
unter BerUlcksichtigung einerangemessenen Zimmer-
zahl (Stichwort Uberbelegung) zunehmend geringer
aus. FUr einen Haushalt mit 5 Personen - eine Woh-
nungsgroéfie von mindestens 4 Zimmern vorausge-
setzt - konnten lediglich 215 preislich passende
Wohnungen gezahltwerden.

Geforderte Wohnungen (Wohnberechtigungs-
scheine) | Die Sicherung von preiswertem Wohnraum
stellt eine wichtige Aufgabe der értlichen Wohnungs-
politik dar. Einerseits umfasste der geférderte Woh-
nungsbestand Ende 2018 in Bochum 13185 Wohnun-
gen, der Anteil am Gesamtwohnungsbestand liegt
damit nur noch bei 6,6 %. Andererseits wlrde schat-
zungsweise etwa die Halfte der Bochumer Haushalte
(und ca. 80 % der Rentner) die Einkommensgrenzen
fur den Bezug einer geférderten Wohnung (,Sozial-
wohnung") erfullen und hatte theoretisch Anspruch
aufeinen Wohnberechtigungsschein (WBS).

Von den im Untersuchungszeitraum angebotenen
8.075 Wohnungen war bei rd. 600 Wohnungen (7,5 %)
im Inserat vermerkt, dass fur den Bezug der Wohnung
einWohnberechtigungsschein bendtigt wird.

Die von empirica gezahlten “WBS-Inserate” korre-
spondieren mit den Bestandszahlen an geférderten
Wohnungen im Stadtgebiet. Sowurden im Bezirk Mitte
die meisten Inserate gezahlt, gleichzeitig ist hier in
absoluten Zahlen der Bestand an gefdrderten
Wohnungen am hochsten. Die hdchsten relative
Anteile (sowohl in Bezug auf das Gesamtangebot als
auch in Bezug auf den geférderten Bestand) sind
dagegenim Stadtbezirk Sud zu finden.

Mit 5,03 €/m° liegt die Medianmiete bei einem WBS-
Inserat im Stadtgebiet um 1,80 €/m’ (26,4 %) deutlich
niedriger als bei Betrachtung des Gesamtangebots.
Dabei weisen die Werte mit 4,90 €/m?® im Bezirk Nord
bis 547€/m’im Bezirk Stid nur eine geringe Bandbrei-
te auf. Anlasslich einer gutachterlichen Uberpriifung
der Wohnungsmarkte flr den Erlass einer Kappungs-
grenzenverordnung in Nordrhein-Westfalen wurde die
Stadt Bochum durch das Land ab dem 01.06.2019 von
der Mietniveaustufe M3 in die Stufe M4 héhergestuft.
Dadurch erhdht sich bei der Neuschaffung von
Mietwohnraum die maximale Anfangsmiete (Bewilli-
gungsmiete) von bislang 5,70€/m”auf6,20€/m°.
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Abb. 17: Mietwohnungen mit Wohnberechtigungsschein in den Bochumer Stadtbezirken
Nettokaltmiete (Bestand und Neubau) — Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019

Quelle:empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung

Barrierearme und barrierefreie Mietwohnungen |
Barrierefreiheit bedeutet eine Gestaltung von Hausern
und Wohnungen, die es Menschen mit Beeintrachti-
gungen ermdoglicht, diese ohne Nachteile zu nutzen.
Was diesim Einzelnen bedeutet, ist fur den Wohnungs-
bau in der DIN 18040-2 genau definiert. In diesem
Regelwerk sind Mindeststandards festgelegt, damit
sich eine Person mit Rollstuhl oder anderweitig
behinderte Menschen in der Wohnung frei bewegen
kénnen. Das Merkmal barrierearm beschreibt dagegen
nur einen Teil dessen, was an baulichen Manahmen

erforderlich ist, damit eine Wohnung als barrierefrei
gilt. Eine genaue Definition, was barrierearm (oder
-reduziert) bedeutet, gibt es allerdings nicht. Das ist
vor allen Dingen dann relevant, wenn die Wohnung im
Inserat mit dem Merkmal ,barrierefrei* beworben wird,
diese tatsachlich jedoch nicht den barrierefreien bzw.
behindertengerechten Anforderungen entspricht, die
mit dem Begriff im juristischen Sinne verbunden sein
sollten. Eine solche qualitative Uberpriifung der hier
ausgewerteten Angebote erfolgte allerdings nicht.



Der Uberwiegende Teil der Bochumer Wohnungen
entspricht nicht den Standards der Barrierefreiheit und
das macht es besonders dlteren Menschen oft schwer,
weiter in der eigenen Wohnung wohnen zu bleiben.
Genaue Informationen Uber den Bestand an barriere-
freien oder —armen Wohnungen in Bochum liegen
leider nicht vor. Im geférderten Wohnungsbau mussen
neu gebaute Mietwohnungen bereits seit 1998
barrierefrei sein. Aktuell gibt es in Bochum 13185
geférderte Wohnungen mit einer Sozialbindung und
davon wurden 2.282 nach dem 01.01.1998 errichtet,
altere Wohnungen entsprechen in der Regel nicht den
Standards der Barrierefreiheit bzw. bedlrfen einer

entsprechenden Modernisierung.

Von den im Untersuchungszeitraum inserierten 8.075
Mietwohnungen enthielten lediglich 508 Angebote
(6,3 %) die Angabe, dass es sich um eine barrierefreie
oder —arme Wohnung handelt. Dabeiliegt der Anteilim
Bezirk Stdwest mit 104 % am hdchsten, in Nord und
Ost fallt das Angebot absolut und relativam niedrigs-
ten aus. Unabhangig von dem ungepriften Wahrheits-
gehalt der Angaben im Inserat sind diese Werte
angesichts einer alternden Gesellschaft und entspre-
chend steigender Bedarfe als unzureichend einzu-
schatzen.

Abb. 18: Anteil Inserate fiir barrierefreie/-arme Mietwohnungen in den Bochumer Stadtbezirken

Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung
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Regionaler Vergleich | Bochum weist im Umland-
Vergleich mit 6,83 €/m® ein Uberdurchschnittliches
Preisniveau auf. Lediglich Essen und Dortmund haben
mit 700 bzw. 714 €/m’ hohere Medianwerte. Dies
dirfte aber auch mit der hdheren Bautdtigkeit der
letzten Jahre in diesen Kommunen und entsprechen-
den Neubau-Angeboten zusammenhangen. In den
anderen Nachbargemeinden fallt das Preisniveau
teilweise erheblich geringer aus. In Gelsenkirchen liegt
derWert mit 5,66 €/m?am niedrigsten.

Abb. 19: Angebotsmietpreise im Umland-Vergleich

Dabei steigen die Mietpreise in Bochum vergleichswei-
se stark, lediglich Dortmund und Hattingen haben in
den letzten Jahren héhere (relative) Preissteigerungen
zuverzeichnen.

Nettokaltmiete (Bestand und Neubau) - Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung



Abb. 20: Entwicklung der Angebotsmietpreise im Umland-Vergleich (Index)
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Ausstattungsqualitit (im regionalen Kontext) | Auf
Basis verschiedener Merkmale, die in den Inseraten
aufgefuhrt sind, hat empirica eine Klassifizierung der
Ausstattungsqualitat der Mietgeschosswohnungsan-
gebote in vier Klassen vorgenommen: niedrig, gut,
gehoben und hochwertig®.

Mehr als jede dritte Wohnung verfligt laut Inserat Uber

eine gehobene oder hochwertige Ausstattung. Es kann
nur spekuliert werden, inwieweit die Angaben des
Vermieters wahrheitsgemadaft sind. Eine hdhere
Neubautatigkeit durfte zu einer Verbesserung der
Ausstattungsqualitaten im Angebot beitragen. Im
Vergleich mit den umliegenden Kommunen lag
lediglich in Essen der Anteil der laut Inserat besser
ausgestatteten Wohnungen héher.

Abb. 21: Ausstattungsqualitiat von Mietgeschosswohnungen im Umland-Vergleich

Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung

“'Die Klassifizierung basiert auf Merkmalen, die in der Datenbank als Variablen erfasst werden. Bestimmte Ausstattungen fihren zu Auf-

oder Abschldgen. Dies umfasst die Art der Heizung, die Verfligbarkeit eines Stellplatzes, die Art des FuRbodens, die Lage im Haus sowie

besondere Ausstattungsmerkmale (u.a. Pool, Sauna, Wintergarten, Kamin).



2.2. Angebotskaufpreise fiir Wohnimmobilien

Nachfolgend werden die Entwicklungen der Immobi-
lienpreise auf Grundlage der empirica-Preisdatenbank
dargestellt. Diese bildet allerdings nicht die tatsachlich
vereinbarten Kaufpreise ab, sondern Angebotskauf-
preise fur Wohnimmobilien, die im Internet oder
weiteren Printmedien inseriert wurden®. Fur den

Zeitraum Juli 2018 bis Juni 2019 wurden am Bochumer
Wohnungsmarkt fast 1.770 Inserate ausgewertet,
darunter lediglich 159 Neubauprojekte (was differen-
zierte Betrachtungen in diesem Teilsegment oftmals
ausschliefdt).

2.2.1 Freistehende Einfamilienhaduser, Doppelhaushalften und Reihenhauser

Preisentwicklung | Die angebotenen Preise fiir
freistehende Einfamilienhduser liegen im aktuellen
Betrachtungszeitraum bei 495.000 € und sind damit
gegenUber dem Vorjahr um 45.000 € stark gestiegen.

Die Angebotspreise fUr Reihenhduser liegen bei
295.000 € (+12.000 €) und fur Doppelhaushalften bei
340.800 € (+ 19.850 €) und sind damit ebenfalls wei-
terangestiegen.

Abb. 22: Angebotskaufpreise fir Einfamilienhauser in Bochum nach Angebotsjahr (Bestand)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung

“Weitergehende Informationen tiber tatsichlich abgeschlossene Kauffalle werden im Grundstticksmarktbericht dargestellt, der jahrlich

vom Gutachterausschuss flr Grundstlckswerte in der Stadt Bochum veréffentlicht wird. Im Internet abrufbar unter www.gars.nrw.de/ga-

bochum sowie unterwww.boris.nrw.de.
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Baualter | Bei den Einfamilienhausern wirkt sich das
Baualter der Objekte auf die Angebotspreise nicht so
eindeutig bzw. stringent aus wie bei den Eigentums-
wohnungen: Zwar liegen die Angebotspreise fir dltere
Baujahre mit Abstand am niedrigsten (bis Baujahr 1959
unter300.000€), aber die teuersten Angebote wurden
mit 432.000 € bereits in der Baualtersklasse der 90er-
Jahre gezahlt. Neuere Objekte ab Baujahr 2010 wurden
dagegenim Mittel fir 380.000 € angeboten.

Regionaler Vergleich | Die empirica-Preisdatenbank
liefert fUr eine regionale Einordnung des Bochumer
Preisniveaus auch Vergleichsdaten anderer Kommu-
nen.

Abb. 23: Angebotskaufpreise fiir Einfamilienhdauser im Umland-Vergleich

Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung



Fur ein Einfamilienhaus muss in Bochum im Umland-
vergleich Uberdurchschnittlich viel bezahlt werden.
Lediglich in Hattingen liegt der Mediankaufpreis noch
etwashoéher. In Dortmund und vor allem in den nérdlich
angrenzenden Nachbargemeinden liegen die Ange-
botskaufpreise im Mittel erheblich niedriger.

In den letzten Jahren sind die durchschnittlichen
Angebotskaufpreise fir ein Einfamilienhaus in

Bochum starker gestiegen als in den umliegenden
Kommunen. Im letzten Jahr sind die Preise in der
Region unterschiedlich stark gestiegen, am starksten
in Herne (+ 14 %). In Bochum betrug der Preisanstieg
zuletzt 4,6 %.

Abb. 24: Entwicklung der Angebotskaufpreise fiir Einfamilienhduser im Umland-Vergleich (Index)
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2.2.2 Eigentumswohnungen

Abb. 25: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen in Bochum nach Angebotsjahr
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung

Preisentwicklung | Die Angebotskaufpreise fir
Eigentumswohnungen steigen seit Jahren stetigan. Im
Mittel wird fUr eine Eigentumswohnung ein Preis von
1.578 €/m’ aufgerufen. In den letzten Jahren hat sich
die Preisdynamik deutlich erhdht — gegenuber dem
Vorjahr ist ein Preisanstieg um 116 €/m’ (+ 7,9 %)
festzustellen. Ursachlich hierfUr ist mittlerweile nicht
mehr nur die hohe Preisdynamik bei den Neubauob-
jekten — auch fUr Bestandsobjekte wurden deutlich
steigende Preise registriert. Gleichwohl werden die
Preisunterschiede zwischen Neubau- und Bestands-
angeboten zunehmend gréfier und fallen erheblich
hoéherausalsim Eigenheimbereich.

Mehr als ein Drittel der Wohnungsangebote bewegt
sich in eher gunstigeren Preisregionen zwischen 1.000
und 1.500 €/m*. Bei lediglich 8,3 % aller Angebote
wurde ein Quadratmeterpreis unter 1.000 € verlangt.
Dagegen werden bereits fur 11,9 % der Inserate mehr
als 3.000 €/m°gefordert.



Abb. 26: Anteil der Kaufangebote fiir Eigentumswohnungen in Bochum nach Preisklassen
Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung

© Wolfgang Loke
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Baualter | Die Angebotskaufpreise (Median) bei Wohnungen aus den 90er-Jahren liegen bereits bei
Eigentumswohnungen korrespondieren sehr stark mit rund 1.930 €/m’ und Wohnungen ab Baujahr 2000
dem Baualter und steigen mit abnehmendem Alter erreichen im Mittel bereits Wiederverkaufswerte von
des Objektes kontinuierlich an. Ausnahmen sind die rund 2435 €/m°. Der Medianpreis fir noch jingere

Altbauwohnungen (erbaut vor 1950) mit 1.346 €/m”. Baujahre (ab 2010) liegt bereits bei 3.340€/m".
Eigentumswohnungen aus den 50er-Jahren werden
mit1.290€/m’am glinstigsten angeboten.

Abb. 27: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen in Bochum nach Baujahr
Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019
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Wohnungsgrée | Das Angebot an kleinen Eigen- Eigentumswohnungen (ab 110 gm) liegt er mit
tumswohnungen (bis 50 gm) fallt mit 10,8 % ver- durchschnittlich rd. 2485 Euro €/m® am héchsten. Es
gleichsweise gering aus, wogegen etwa 18,3 % der ist zu vermuten, dass in diesem Bereich zudem ein
Angebote Wohnungsgréfien Uber 110 gm aufweisen. grofier Teil der Neubautatigkeit stattfindet.

Es fallt auf, dass der Quadratmeterpreis mit zuneh-

mender Wohnungsgréfie steigt, bei den grofien

Abb. 28: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in Bochum nach Wohnfldache
Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019
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Kleinrdumige Betrachtung | Im innerstadtischen
Vergleich werden die hochsten Preise fur Eigentums-
wohnungen — bezogen auf die sechs Stadtbezirke —im
Bezirk Sud verlangt. Hier liegt der Mediankaufpreis mit
2.302 €/m° fast 46 % Uber dem gesamtstadtischen
Wert. Uberdurchschnittliche Werte werden auch im
Bezirk Sudwest verlangt, wo allerdings im Vergleich
zum Vorjahr leicht sinkende Angebotspreise festzu-
stellen waren. Erneut am gunstigsten wurden im

Betrachtungszeitraum Eigentumswohnungen in
Wattenscheid angeboten (1.386 €/m°), allerdings sind
hier die Preise gegenlber dem Vorjahreszeitraum mit
12,8 % am deutlichsten gestiegen. Ohnehin gibt es
auch in Wattenscheid uUberdurchschnittlich teure
Lagen.

Abb. 29: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen in den Bochumer Stadtbezirken

Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung



Eine kleinrdumige Auswertung auf Ebene der 30
statistischen Bezirke (Ortsteile), wie nachfolgend
dargestellt, ist wegen teilweise geringer Fallzahlen
allerdings nur bedingt bzw. bei Betrachtung eines
Dreijahres-Zeitraumes sinnvoll. Danach wurden die
hoéchsten Angebotspreise in Stiepel im Stadtbezirk
Sud aufgerufen (Median 3.077 €/m?). Ebenfalls
deutlich Uberdurchschnittliche Preise sind in Weitmar-
Mitte und Weitmar-Mark im Bezirk Stdwest festzustel-
len. In diesen Ortsteilen liegen die Werte erheblich

hoher als in den glnstigeren Ortsteilen Hofstede und
Kruppwerke im Stadtbezirk Mitte (1100 €/m?). Drei
weitere Ortsteile mit besonders glinstigen Angebots-
preisen — unter rd. 1.200 €/m® - liegen allesamt in
Wattenscheid (Gunnigfeld, Wat.-Mitte und Westen-
feld). Gleichwohl liegen aber auch in den Bezirken
Mitte (mit Grumme und insbesondere Sidinnenstadt)
und Wattenscheid (mit Eppendorf und Héntrop)
Ortsteile, in denen deutlich Uberdurchschnittliche
Preise fUr Eigentumswohnungen verlangt werden.

Abb. 30: Angebotskaufpreise flir Eigentumswohnungen in den Bochumer Ortsteilen

Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung
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Barrierearme und barrierefreie Eigentumswoh-
nungen |Wieim Kapitel 2.1 zur Barrierefreiheit/-armut
von Mietwohnungen ausgefluhrt, ist lediglich der
Begriff Barrierefreiheit gesetzlich normiert. Eine
genaue Definition, was barrierearm bedeutet, gibt es
dagegen nicht. Eine qualitative Uberprifung der
nachfolgend ausgewerteten Angebote hat allerdings
seitens empirica ohnehin nicht stattgefunden. Los-
geldst von diesem Aspekt ist aber festzustellen, dass
angesichts einer alternden Gesellschaft und steigen-

der Bedarfe das Angebot an barrierefreien und -armen
Wohnungen unzureichend ausfallt: Von den im
Untersuchungszeitraum inserierten 1.209 Eigentums-
wohnungen enthielten lediglich 97 Angebote (8,0 %)
die Angabe, dass es sich um eine barrierefreie/ -arme
Wohnung handelt. Im Bezirk Sud liegt der Anteil
immerhin bei 13,8 %, in den Stadtbezirken Nord und
Ost sowohl in absoluten als auch in relativen Zahlen
am niedrigsten.

Abb. 31: Anteil Inserate fiir barrierefreie/-arme Eigentumswohnungen in den Bochumer Stadtbezirken

Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung



Regionaler Vergleich | Fiir eine Eigentumswohnung
wird in Dortmund, Essen, Witten und Hattingen in der
Regel mehr Geld verlangt. Glnstiger ist eine Eigen-
tumswohnung im Mittel nur bei den nérdlich angren-
zenden Nachbarstadten zu bekommen, am niedrigs-
ten liegt der Preis mit 1.045 € /m?®in Gelsenkirchen.

Abb. 32: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen im Umland-Vergleich
Beobachtungszeitraum: 01.07.2018 - 30.06.2019

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH), eigene Darstellung
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Allerdings sind die Preise fur eine Eigentumswohnung
im letzten Jahr in Bochum starker gestiegen (+ 13,2 %)
als in jeder anderen Nachbargemeinde, in Hattingen
sind die Preise sogar deutlich um 11,8 % gefallen. Im
Mehrjahres-Ruckblick unterliegt die Preisentwicklung
gewissen Schwankungen. Allerdings fallt der relative

Anstieg in Bochum im Segment der Eigentumswoh-
nungen im Vergleich zu den umliegenden Kommunen
moderater aus als bei den Mieten oder Kaufpreisen fur
Einfamilienhauser.

Abb. 33: Entwicklung der Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen im Umland-Vergleich (Index)
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Liste der teilnehmenden Wohnungsmarktexperten

Baugenossenschaft1924 eG, Querenburger Str. 5, Bochum

Baugenossenschaft Bochum eG, Friederikastr. 135, Bochum

Baugenossenschaft ,,Heimat* Bochum-Stiepel eG, Unterfeldstr. 22, Bochum
BochumerWohnstatten eG, Saladin-Schmitt-Str. 5, Bochum

bpd Immobilienentwicklung GmbH, Kénigsallee 200, Bochum

Die GWG Genossenschaftliches Wohnenin Gelsenkirchen und Wattenscheid eG, Grenzstr. 181, Gelsenkirchen
GFBmBGmbH, Vierhausstr. 112, Bochum

GWV Gemeinnutziger Wohnungsverein zu Bochum eG, Am Hulsenbusch 56, Bochum
Eckehard AdamsWohnungsbau GmbH, Bismarckstr. 53, Essen

GLS Gemeinschaftsbank eG, Christstr. 9, Bochum

Grundhofer-Invest GmbH + Co. KG, Huestr. 5, Bochum

Hackert Bau-und Grundsticksgesellschaft mbH & Co. KG, Herner Str. 233, Bochum
Haus-, Wohnungs-und Grundeigentimerverein Bochum-Wattenscheid e.V.,Hochstr. 63, Bochum
INWIS, Springorumallee 20a, Bochum

Kemper-Steiner & Partner Architekten GCmbH, Bergstr. 152, Bochum

Langendreer Baugenossenschaft eG, Elsterstr. 38, Bochum

LBS Bochumund LBS Immobilien GmbH NordWest, Massenbergstr. 17, Bochum
LEGWohnen NRW GmbH, Bahnhofstr. 12, Castrop Rauxel

NSINetfonds GmbH, Universitatsstr. 60, Bochum

Markus Bau GmbH Generalunternehmung, Wittener StraRe 130a, Bochum
Mieterverein Bochum, Hattingenund Umgegend e.V., Brlckstr. 58, Bochum
Pensionskasse der BOGESTRA, Universitatsstr. 58, Bochum

PIETROWSKI ProjektBAU GmbH, Hattinger Str. 338, Bochum

Schulten Stadt-und Raumentwicklung, Kaiserstr. 22, Dortmund

S-Immobiliendienst der Sparkasse Bochum GmbH, Dr. Ruer Platz 5, Bochum

VBW Bauen und Wohnen GmbH, Wirmerstr. 28, Bochum

Vivawest Wohnen GmbH, Nordsternpark 1, Gelsenkirchen

Vonovia, Virchowstr. 99, Gelsenkirchen

WilmaWohnen GmbH, Pempelfurtstr. 1, Ratingen

Wohnungsbaugenossenschaft Wattenscheid eG, Franz-Werfel-Str. 7, Bochum

Ein herzliches Dankeschon an alle Wohnungsmarktexpertinnen und -experten fiir die
Unterstiitzung bei der Erstellung des Wohnungsmarkbarometers.
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Auswertung / Wohnungsmarktbarometer 2019 Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen
Frage 1a: In welchem Bereich sind Sie tatig?

Wohnungsunternehmen, Hausverwaltungen
Genossenschaften

Bauwirtschaft (Bautrager, -betreuung, -unternehmen)
Makler und deren Verbande

Finanzierungsinstitute

Wissenschaft, Sachverstandige

Architekten (und deren Verbande)

Mietervereine

Haus- und Grundeigentiimervereine

anderer Bereich

Frage 1b: Raumliche Zuordnung lhrer Antworten

Stadtbezirk

Gesamtstadt 20
Bochum-Mitte
Bochum-Wattenscheid
Bochum-Nord
Bochum-Ost
Bochum-Sid
Bochum-Sudwest

EHHHWWN#OOOOOO

w w N o U,

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

| Egentum | = Mietwohnungen |
preisgebunden

EFH/ZFH

oberes normales
oberes normales | oberes | normales

Die Wohnungsmarktlage

ist derzeit ... . ) . . Preis- Preis- groRere
Preis- Preis- Preis- Preis-
segment | segment WE
segment | segment | segment | segment
sehr angespannt (5) 3 7 5 13 2 4 9 16
angespannt (4) 9 12 10 9 12 16 10 6
ausgewogen (3) 11 5 7 2 12 6 2
entspannt (2) 0 1 1 1 1 2 1 0
sehr entspannt (1) 1 0 1 0

0 1 0 0
| urchschnittswert | 35 ] 40| 37 ] 44l 35] 38] a1l 46



Frage 3: Wie wird nach lhrer Einschdtzung die Lage in den einzelnen Marktsegmenten mittelfristig

(in 2 bis 5 Jahren) aussehen?

| Eigentum | Mietwohnungsmarkt
mittelfristig (2-5 Jahre) EFH/ZFH

preisgebunden

oberes | normales

wird der Wohnungsmarkt in oberes | normales | oberes | normales : . .

: . : . ) Preis- Preis- groRere
Bochum ... sein Preis- Preis- Preis- Preis-

segment | segment
segment | segment | segment | segment

sehr angespannt (5) 2 8 7 11 2 7 12 13
angespannt (4) 13 10 10 10 13 10 8 9
ausgewogen (3) 6 5 4 3 11 9 3 1
entspannt (2) 2 2 2 1 1 2 1 1
sehr entspannt (1) 0

Wmmmmmmm

Frage 4a: Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Antwortmoglichkeiten

ich sehe z. Z. keine Probleme 1
zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland zur Verfigung 15
Bauland zu teuer 14
Kosten fur Bau, Planung/ Bauleitung zu hoch 17
Forderangebot unzureichend/ nicht bedarfsgerecht konzipiert
Kapitalmarktlage/Kreditvergabe

Angebot entspricht nicht den aktuellen Anforderungen (energetisch,altengerecht, etc.)
zu wenig groRRe und bezahlbare Wohnungen

zu wenig kleine Wohnungen/ Appartements

zu hohe Anspriiche der Nachfrager an die Ausstattung bzw. Zuschnitt der Objekte

zu hohe Anspriiche der Nachfrager an die Lage/ das Wohnumfeld der Objekte
stadtebauliche Defizite im Wohnumfeld

R
N o o &

Soziale Defizite im Wohnumfeld

Segregationsprobleme

Bevolkerungsentwicklung (Wanderung, demographische Entwicklung)

Mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfrager

Nachlassende Bautatigkeit

steigende Mietbelastung

Ruckgang der Sozialwohnungsbestande

Suche/ Auswahl der Mieter, zunehmend "schwierige Mieter"

andere Probleme:

e Teilrdumlich sehr hoher Leerstand sowie zunehmendes Auftreten von Problemimmobilien

00 U1 N O WO Ul AN OO
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Frage 4b: Aktuelle Probleme auf dem Eigentumsmarkt

Antwortmadglichkeiten

ich sehe zzt. keine Probleme 0
zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland zur Verfligung 18
Bauland zu teuer 14
Kosten fir Bau, Planung/ Bauleitung zu hoch

Férderangebot unzureichend/ nicht bedarfsgerecht konzipiert
Kapitalmarktlage/Kreditvergabe

Angebot entspricht nicht den aktuellen Anforderungen (energetisch,altengerecht, etc.)
zu wenig groRRe und bezahlbare Wohnungen

zu wenig kleine Wohnungen/ Appartements

zu hohe Anspriiche der Nachfrager an die Ausstattung bzw. Zuschnitt der Objekte

zu hohe Anspriiche der Nachfrager an die Lage/ das Wohnumfeld der Objekte
stadtebauliche Defizite im Wohnumfeld

Soziale Defizite im Wohnumfeld

Segregationsprobleme

Bevolkerungsentwicklung (Wanderung, demographische Entwicklung)

Mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfrager

Nachlassende Bautétigkeit

andere Probleme

=
~

O O Ul Pk WO OO F WNON D

Frage 5: Wie schatzen Sie das aktuelle Investitionsklima in den folgenden Marktsegmenten ein?

i PR Neubau von Bestand -
Das Investitionsklima ist . 'Neubau
derzeit Mietwohnungen Eigentums- 2.B. Erwerb
zeit ...

gefordert | bereich | Sanierung

sehr schlecht (5) 0 5 2
eher schlecht (4) 8 14 1 6 5
weder gut noch (3) 6 4 6 8 8
eher gut (2) 10 6 11 13 10

sehr gut (1) 5

0 6 1 2
| Durchschnittswert | 26 ] 36 ] 21 27 [ 28



Frage 6 a: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima derzeit positiv oder negativ beeinflussen

negativ aus
(als
Hemmnis)

beim Neubau im Eigentumsbereich wirkt sich positiv aus

dieser Faktor auf das Investitionsklima derzeit ... (als Anreiz)

Kosten von Bauland 0 20
Verfligbarkeit von Bauland 1 18
kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis 3 18
Kosten flr Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 1 19
Finanzierungsbedingungen 23 0
Einkommensentwicklung/ Zahlungsfihigkeit der Nachfrager 12 6
Steuer- und Abschreibungsrecht 4 11
Renditeerwartungen 8 9
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 5 11
absehbare demographische Entwicklung 11 5
Infrastrukturangebot 14 5

Frage 6 b: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima derzeit positiv oder negativ beeinflussen

negativ aus
(als
Hemmnis)

beim Neubau von Mietwohnungen wirkt sich dieser positiv aus

Faktor auf das Investitionsklima derzeit ... (als Anreiz)

Kosten von Bauland 1 21
Verfligbarkeit von Bauland 1 20
kommunale Planungs- u. Genehmigungspraxis 2 20
Kosten fur Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 1 22
Finanzierungsbedingungen 26 0
Einkommensentwicklung/ Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 9 10
Steuer- und Abschreibungsrecht 3 12
Renditeerwartungen 7 12
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 7 12
absehbare demographische Entwicklung 13 6
Infrastrukturangebot 13 6
Sozialstruktur der Mieter/ Wohnungssuchenden 8 15

Mietrecht 2 16
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Frage 6 c: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima derzeit positiv oder negativ beeinflussen

bei Investitionen in den Bestand / beim Erwerb von bestehendem negativ aus

iti
Wohnraum wirkt sich dieser Faktor auf das Investitionsklima derzeit I afjs
(als Anreiz)

(als
Hemmnis)

Kommunale Planungs-/ Genehmigungspraxis 3 15
Kosten flr Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 20
Finanzierungsbedingungen 24 0

[N

Einkommensentwicklung/ Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 6 10
Steuer- und Abschreibungsrecht 4 11
Renditeerwartungen 5 15
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 6 9
absehbare demopraphische Entwicklung 9 7
Infrastrukturangebot 10 6
Sozialstruktur der Mieter/ Wohnungssuchenden 6 16
Mietrecht 2 15

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

NENGH
Antwortmaoglichkeiten Hemmnis weil} nicht
Hemmnis Hemmnis

Neubaukosten zu hoch (z. B. wegen technischer
Vorgaben wie EnEV, Barrierefreiheit, etc.)
mangelnde kommunalpolitische Unterstiitzung
(wohnungspolitische Konzepte, Kooperation)
Widerstand der Bevolkerung/ Nachbarschaft 4 8 14 4
Investoren fiirchten die Belegungsbildung/
zugewiesenes Mieterklientel
Burokratischer Aufwand fir Férderantrage zu hoch 4 25 4 5
Private/ kleine Investoren sind tiber die Férderung nicht

8 20 4 4

4 16 5 7
ausreichend informiert
zu wenig Eigenkapital bei potenziellen Investoren 0 7 14 8
Mietenstufe 3 fur Bochum zu niedrig 6 14 7 7
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Frage 8: Wie bewerten Sie die Wichtigkeit folgender Manahmen im Wohnungsbestand?

h
Folgende BestandsmalRnahmen sind derzeit .. Sl wichtig weniger unwichtig
W|cht|g wichtig

Zusammenlegung kleiner Wohnungen 5
Modernisierung von Bad und Kiiche 16 14 0 0
Energetische Sanierung (Ddmmung, Heizung) 7 20 3 0
Altengerechter Umbau (Barrierefrei/ -arm) 14 16 0 0
Instandhaltungsriickstau beseitigen 13 13 3 1
Baulich-gestalterische WohnumfeldmaRBnahmen 9 19 2 0
Konzept zur Vermeidung sozialer Entmischung 5 21 2 1
MaRnahmen zur Bewaltigung sozialer Probleme 3 17 5 0
(Beratung, Konfliktvermittlung)

Ruickbau/ Abriss 7 13 8 2
Aktivierung von Leerstanden 5 14 8 3
Herrichten von Wohnraum zur langfristigen ) 6 16 6
Unterbringung von Fliichtlingen

Anbau/ Erganzung fehlender Balkone 10 10 10 0
Hof- und Fassadenprogramm 8 12 6 3

Sonstige wichtige Handlungsfelder:
e Umgang mit Problemimmobilien

Frage 9: Wie bewerten Sie die Wichtigkeit von Neubaumafnahmen in folgenden Bereichen?

h
Folgende NeubaumalRnahmen sind derzeit .. Seir wichtig weniger unwichtig
wichtig wichtig

Gemeinschaftliches Wohnen/ altern. Wohnformen
(z. B. Mehrgenerationenwohnprojekte)

Alten- und Pflegeheime 6 13 8 3
Betreutes Wohnen (fiir Senioren) 11 15 2 1
geforderte Mietwohnungen 8 17 3 2
Mietwohnungen zur langfristigen Wohnraumversorgung 3 6 15 6
von Flichtlingen

Studentenwohnungen 3 18 9 0
Kleine Wohnungen 9 10 11 0

GroRRe Wohnungen 10 16 4 0
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Frage 10: Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage fiir ausgewahlte Personengruppen?

Ein- Ein-
Die Wohnungsmarktlage ist fur ... Senioren | Familien |Studenten| Singles | kommens- | kommens-
derzeit ... starke schwache
11 11 1 3

... sehr angespannt (5)

... angespannt (4) 15 17 16 5

... ausgewogen (3) 4 2 11 17

... entspannt (2) 0 0 2 4 9 0
.. sehr entspannt (1)

Frage 11 a: Entwicklung des Leerstandes

tark k tark
Entwicklung des Leerstandes SHERE Abnahme eine Zunahme SHEIRE
Abnahme Zunahme

in den letzten 12 Monaten
in den kommenden 12 Monaten (Erwartung) 4 5 19 1 0

Frage 11 b: Die wichtigsten Leerstandsgriinde auf dem Bochumer Wohnungsmarkt

Antwortmaglichkeiten generelle im eigenen
= Einschatzung Wohnungsbestand

Mangel im Gebaude (z. B. fehlende Dammung) 13 1
Méngel in der Wohnung (z. B. fehlender Balkon) 19 5
stadtebauliche Defizite im Wohnumfeld 13 2
soziale Defizite im Wohnumfeld 17 2
Instandsetzung, Modernisierung 21 10

Verkauf, Abriss, Riickbau

Vermietungsschwierigkeiten, fehlende Nachfrage
"freiwilliger" Leerstand (z.B. Angst vor "Mietnomaden")
"unechter" Leerstand (Wohnung wird nur temporar benutzt)
spekulativer Leerstand

Sonstige Griinde:

o Uberforderung der Eigentiimer

¢ Desinteresse

w w v U w
O O NN N WU
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Frage 11 c: Welche Marktsegmente sind am starksten betroffen

Antwortmaéglichkeiten generelle Im eigenen
: Einschatzung Wohnungsbestand

Einfamilienhduser/ Zweifamilienhduser 1 0
Eigentumswohnungen 2 0
Mietwohnungen im Privateigentum 19 2
Mietwohnungen im Eigentum professioneller Akteure 9 3
(Wohnungsunternehmen, Genossenschaften,...)

Preisgebundenes Marktsegment 7 2
Anmerkungen 0

Zusatzfrage: Wohnungsunternehmer/ Eigentiimer/ Vermieter mit eigenem Wohnungsbestand

Hohe des Wohnungsbestandes
(Ende 2018; Anzahl der Wohnungen)

Stadtbezirk 1 (Mitte) 13.450
Stadtbezirk 2 (Wattenscheid) 5.928
Stadtbezirk 3 (Nord) 2.981
Stadtbezirk 4 (Ost) 4.256
Stadtbezirk 5 (Sud) 4.026
Stadtbezirk 6 (Sudwest) 3.243
ohne Stadtbezirksangabe 2.707
Bochum gesamt 36.591

Hohe des Leerstandes
(Ende 2018; Anzahl der Wohnungen)

Stadtbezirk 1 (Mitte) 348
Stadtbezirk 2 (Wattenscheid) 186
Stadtbezirk 3 (Nord) 95
Stadtbezirk 4 (Ost) 58
Stadtbezirk 5 (Sud) 35
Stadtbezirk 6 (Sudwest) 83
ohne Stadtbezirksangabe 132
Bochum gesamt 937
entspricht einer Leerstandquote (%) 2,6
Wie viele der leerstehenden Wohnungen

stehen dem Markt unmittelbar zur 521

Verfligung?
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Glossar

Ausgewihlte Wohnungsmarktindikatoren (Anmerkungen und Erlauterungen)

Daten-Quelle (sofern nicht anderslautend angegeben): Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling
Stichtag: 31.12.2018 (sofern nicht abweichend angegeben)

Alten- und Jugendquotient Zahl der dlteren Menschen (60 Jahre und élter) 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 fléchendeckend recherchierte
Immobilieninserate aus Internetquellen sowie Printmedien und deren Internetauftritte. Im vorliegenden Bericht werden fir Kaufangebote die Medianwerte
zum Stichtag 30.06.2019 dargestellt. Die kleinrdumigen Kaufpreisdaten fir Eigentumswohnungen im Anhang beziehen sich auf den Zeitraum Juli 2016 bis
Juni 2019, dabeiwerden Ortsteile mit zu geringer Fallzahl (weniger als 30 Datensatze) mit k.a.“ angegeben.

Angebotsmiete Die empirica-Preisdatenbank umfasst kontinuierlich, deutschlandweit und flachendeckend recherchierte Immobilieninserate aus
Internetquellen sowie Printmedien und deren Internetauftritte. Im vorliegenden Bericht werden fir Mietangebote die Medianwerte zum Stichtag 30.06.2019
dargestellt.

Arbeitslosenanteil Der Arbeitslosenanteil entspricht dem Verhaltnis der absoluten Zahl Arbeitslosen nach SGB Il und SGB Il im Verhaltnis zur Einwohner-
zahlam Ort der Hauptwohnung (im Alter von 15 bis unter 65 Jahre). Erwird jahrlich — zum Stand Dezember des Jahres — gerechnet. Der Wert ist insofern nicht
identisch mit der Arbeitslosenquote der Bundesagentur fiir Arbeit (Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit und Einwohnerstatistikdatei der Stadt
Bochum/ Fachbereich Statistik und Wirkungscontrolling).

Auslinderanteil Der dargestellte Ausléanderanteil (in %) bezieht sich ausschlieflich auf Personen, deren erste Staatsangehérigkeit nicht die deutscheist.
Bautitigkeit Dargestellt sind Baufertigstellungen (Neubau) von Wohnungen in Wohngebauden ohne Wohnheime, Summe der Jahre 2014 bis 2018 ohne
Baumafnahmen an bestehenden Gebduden. Die Summe der dargestellten kleinrdumigen Einzelwerte muss nicht dem gesamtstadtischen Wert
entsprechen, daes Félle ohne rdumliche Zuordnung geben kann (Quelle: Bautatigkeitsstatistik zur Fortschreibung der Gebaudedatei der Stadt Bochum).
Bedarfsgemeinschaften im SGB ll-Leistungsbezug Bedarfsgemeinschaft ist ein Begriff der Sozialhilfe fur bedurftige arbeitsfahige Haushalte in
Deutschland. Er wurde bei der Reform der Grundsicherung fir Arbeitssuchende 2005 in das neu geregelte Zweite Buch Sozialgesetzbuch (SGB )
Ubernommen. Dem Konstrukt der Bedarfsgemeinschaft liegt die politische Entscheidung zu CGrunde, dass Personen, die besondere persénliche oder
verwandtschaftliche Beziehungen zueinander haben und die in einem gemeinsamen Haushalt leben, sich in Notlagen gegenseitig materiell unterstttzen
undihren Lebensunterhaltsbedarf gemeinsam decken sollen. Die Summe der dargestellten kleinrdumigen Einzelwerte muss nicht dem gesamtstadtischen
Wert entsprechen, daes Falle ohne rdumliche Zuordnung geben kann. Eine Verdffentlichung der dargestellten Daten darf nur mit Angabe der Originalquelle
erfolgen (Quelle: Kleinrdumige Arbeitsmarktdaten der Bundesagentur Arbeit und Einwohnerstatistikdatei).

Bevolkerungsdichte Einwohner je Quadratkilometer Flache Stadtgebiet.

Eigentiimerwohnung/ -quote Wird eine Wohnung vom Eigentiimer bewohnt, unabhangig davon, ob der Eigentiimer des Gebaudes eine Einzelperson oder
eine Gemeinschaft von Wohnungseigentimern ist, so heifit sie Eigentimerwohnung. Die Anzahl der Eigentimerwohnungen wird zum Stichtag Juli 2018
gerundet dargestellt. Die Eigentimerquote errechnet sich auf Grundlage der Wohnungen in Wohngebauden anhand der Gebdudedatei der Stadt Bochum.
Bitte Hinweise zum Indikator ,Wohngebdude/ Wohnungsbestand" beachten.

Einwohner (wohnberechtigte Bevélkerung) Die von der Stadt Bochum veréffentlichte Einwohnerzahl wird zu einem Stichtag ermittelt. Die Stadt greift auf
das stadtische Melderegister zurlick. Aus dem Einwohnermeldebestand wird die stichtagsbezogene Zahl der zu diesem Zeitpunkt gemeldeten Einwohner
ermittelt. Die Einwohnerzahl beinhaltet in der Regel die wohnberechtigte Bevolkerung. Hierzu zahlen Personen, die in Bochum einen Hauptwohnsitz haben

unddiejenigen, die mit Nebenwohnsitz gemeldet sind.



Einwohner mit Migrationshintergrund Menschen mit Migrationshintergrund kénnen aus der Statistikdatei des Einwohnermeldewesens nur annahernd
ausgewertet werden. Die Bochumer Definition umfasst die Auslander (Einwohner mit 1. Staatsangehérigkeit ,nichtdeutsch*) sowie die Einwohner mit 1.
Staatsangehdrigkeit ,deutsch* und 2. Staatsangehorigkeit , nichtdeutsch*. Die im Melderegister zur Verfugung 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 mietgebunden. Beglnstigt sind Personen, die ihren Wohnungsbedarf nicht am freien Wohnungsmarkt decken kénnen und
daher einen Wohnberechtigungsschein erhalten. Dargestellt wird die absolute Zahl der ¢ffentlich geférderten Wohnungen sowie der relative Anteil
gemessenam Gesamtwohnungsbestand gemaft Gebaudedatei (Quelle: Stadt Bochum, Amt fir Stadtplanung und Wohnen).

Haushalte (Zahl und durchschnittliche Gréfe) Das Haushaltegenerierungsverfahren ist ein Schatzverfahren (keine Erhebung) auf der Basis der
Einwohnermeldedaten. Die Bevélkerung in Studenten-, Schwesternheimen und in  Altenwohnungen wird in das Haushaltegenerierungsverfahren
einbezogen, da hier zunehmend die Ausstattung der Wohnungen (mit Kiiche und Bad) auf eine selbsténdige Haushaltsfiihrung ausgerichtet ist. Dieses fuhrt
in Bochumvorrangig zu einer deutlichen Erhéhung der Einpersonenhaushalte.

Leerstandsquote Nach der Stromzdhlermethode 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 gefihrt ist. Flurlicht- oder Allgemeinstromzahler werden nicht
bertcksichtigt. Fur die Auswertung wurden alle Stromzahler des Versorgungsgebietes Bochum berUcksichtigt, daim Netzsystem der Stadtwerke auch die
fremdversorgten Stromzahler erfasst werden. Die Quote errechnet sich auf Grundlage der Wohnungen in Wohngebauden anhand der Gebdudedatei der
Stadt Bochum (Quelle: Stadtwerke Bochum:; Stand 4. Quartal 2018).

Natiirliche Bevélkerungsentwicklung Dargestellt ist die Differenz (Saldo) aus Geburten und Sterbeféllen eines Jahres. Die Summe der dargestellten
kleinrdumigen Einzelwerte muss nicht dem gesamtstddtischen Wert entsprechen, da es Falle ohne raumliche Zuordnung gebenkann.
Seniorenwohnungen Dargestellt wird die Zahl der mit 6ffentlichen Landesmitteln geférderten Seniorenwohnungen im Rahmen der sozialen Wohnraum-
férderung. Firden Bezugist ein Wohnberechtigungsschein erforderlich (Quelle: Stadt Bochum, Amt fir Stadtplanung und Wohnen).

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

Wohnflache Abgeleitet aus der Gebdudedatei wird die Wohnflache je Wohnung sowie die Wohnflache je Einwohner berechnet. Bitte Hinweise zum Indikator
,Wohngebdude/Wohnungsbestand*beachten.

Wohngebaude/ Wohnungsbestand Quelleist die kleinrdumige Cebaudedatei der Stadt Bochum zum Jahresende 2018. Die Gebdudedateiwird anhand der
Jahresbestande der Baufertigstellungen und Bauabgange jahrlich aktualisiert. Die gerundeten Werte kénnen von der offiziellen ITNRW-Statistik abweichen,
die relativen Anteile wurden an spitzen Werten gerechnet. Die Gebdaudedatei enthdlt weder Angaben zu Nichtwohngebduden noch Informationen zu

Wohnungen (z. B. Ausstattungsmerkmale).
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3 Anhang

Ausgewahlte Strukturdaten auf Ebene der 30 Ortsteile

Datenstand 31.12.2018, sofern nichtim Glossar abweichend angegeben
Quellenangabe und Definition zuden einzelnen Indikatorenvgl. Glossarim Anhang

10 Grumme

11 Gleisdreieck
13 Altenbochum
14 Sidinnenstadt
15 Kruppwerke
16 Hamme

17 Hordel

18 Hofstede

19 Riemke

24 Gunnigfeld
25 Wat-Mitte
26 Leithe

27 Westenfeld
28 Hontrop
29 Eppendorf

36 Bergen/Hiltrop

37 Gerthe

38 Harpen/Rosenberg
39 Kornharpen/Voede-Abzweig
3 Nord

46 Laer

47 Werne

48 Langendreer

49 Langendreer-Alter Bahnhof
4 Ost

53 Wiemelhausen/ Brenschede
54 Stiepel

Preise/ Marktanspannung

Wohnungsangebot
Wohngebdude

63 Weitmar-Mitte
64 Weitmar-Mark
65 Linden
66 Dahlhausen
6 Stuidwest
Bochum gesamt

5,67 239 3,2 1.804 7,18 1.899 806 1.093 65 42,4 3,7 84,3
1,26 210 4,7 1.322 7,27 767 114 653 73 14,9 1,3 87,4
3,13 157 2,4 1.433 7,13 1.785 910 875 62 51,0 5,0 77,9
2,70 275 2,7 1.913 7,11 1.990 566 1.424 183 28,4 10,1 79,9
6,51 238 2,9 1.100 7,20 2.028 926 1.102 79 45,7 4,4 87,3
3,89 310 3,5 1.205 6,48 1.667 479 1.188 143 28,7 4,2 78,6
2,35 36 2,2 1.479 5,74 951 831 120 4 87,4 3,2 88,3
3,24 155 2,9 1.100 6,74 1.477 754 723 45 51,0 4,1 71,8
3,83 132 3,1 1.272 6,51 1.222 597 625 30 48,9 7,4 72,8
1,66 112 3,4 1.109 5,83 939 520 419 32 55,4 8,5 70,3
4,61 565 4,4 1.165 6,11 2.899 1.208 1.691 233 41,7 4,5 79,0
2,80 137 3,2 1.323 6,17 1.159 605 554 29 52,2 16,4 69,9
3,75 222 3,7 1.136 6,95 1.197 429 768 134 35,8 5,0 66,8
7,93 239 2,7 1.524 6,51 2.971 1.927 1.044 103 64,9 8,8 49,1
3,22 164 3,0 1.797 7,00 2.052 1.384 668 23 67,4 6,3 56,0
4,91 129 2,3 k.A. 6,25 2.302 1.665 637 28 72,3 11,3 70,8
5,87 142 3,0 1.455 6,79 1.580 958 622 32 60,6 14,6 62,7
3,96 89 2,0 k.A. 6,50 1.538 1.094 444 38 71,1 6,5 65,0
4,08 74 1,7 k.A. 6,90 1.305 755 550 43 57,9 7,7 70,5
18,82 434 2,3 1.523 6,74 6.725 4.472 2.253 141 66,5 10,4 66,9
4,46 61 2,0 k.A. 6,47 758 356 402 33 47,0 2,6 52,8
4,89 276 3,3 1.282 6,24 2.145 960 1.185 78 44,8 5,6 69,5
11,54 310 2,3 1.407 6,58 4.255 2.508 1.747 117 58,9 8,9 62,5
2,58 133 3,6 k.A. 6,36 878 358 520 44 40,8 5,7 76,3
23,47 780 2,7 1.449 6,41 8.036 4.182 3.854 272 52,0 7,5 64,7
5,46 255 2,7 1.885 7,44 3.096 1.837 1.259 78 59,3 7,8 68,2
12,50 176 3,0 3.077 7,84 2.934 2.348 586 23 80,0 8,2 48,1
9,11 143 2,0 1.509 6,10 1.956 1.373 583 173 70,2 4,6 54,7
2,5 2.302 7,06 7.986 5.558 7,5
4,74 233 2,7 2.193 7,87 2.689 1.597 1.092 67 59,4 7,1 72,1
5,16 187 2,8 2.449 7,54 2.363 1.455 908 38 61,6 8,5 52,5
4,55 227 3,0 1.535 6,56 2.825 1.970 855 60 69,7 13,1 51,0
5,05 193 2,8 1.534 6,50 2.510 1.602 908 65 63,8 13,1 54,6

19,50
145,66

840
5.819

2,8
2,9

1.930
1.578

7,26
6,83

6.624
32.892

6.624
32.892

3.763
25.245

230
2.155

63,8
56,6

10,6
7,9

57,8
66,6
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7.455 182 1.400 19 251 3,4 150 75,2 42,8
4.497 49 350 8 251 5,6 41 64,2 31,3
6.615 119 1.380 21 587 8,9 219 71,1 39,1
10.217 171 1.580 16 365 3,6 112 69,9 41,7
8.243 48 1.160 14 288 3,5 58 58,3 30,9
8.824 120 1.160 13 558 6,3 124 60,6 34,2
1.602 10 840 53 172 10,7 68 69,9 35,1
5.392 57 1.130 21 293 5,4 140 66,4 35,9
4.313 48 930 22 197 4,6 28 63,8 35,5
57.158 804 9.900 18 2.962 52 940 66,4 36,6
3.303 75 840 25 112 3,4 21 64,1 37,6
12.965 93 2.200 17 469 3,6 214 63,5 36,9
4.291 14 880 21 218 51 64 62,7 35,1
5.925 66 1.260 21 263 4,4 2 70,0 39,3
8.974 69 2.840 32 1.014 11,3 61 78,2 40,9
5.425 64 1.820 33 250 4,6 120 78,5 45,2
5.568 81 1.820 33 654 11,7 114 72,2 38,1
4.710 23 1.260 27 284 6,0 37 73,7 37,6
4.416 3 1.450 33 279 6,3 56 75,7 38,5
4.341 199 940 22 469 10,8 133 68,3 39,8
19.035 306 5.500 29 1.686 8,9 340 72,5 38,4
3.066 25 640 21 439 14,3 30 72,2 35,6
8.261 174 1.550 19 690 8,4 76 65,1 36,5
13.530 139 3.660 27 1.366 10,1 148 73,0 38,5
3.729 172 620 17 105 2,8 0 63,8 35,6
28.586 510 6.500 23 2.600 9,1 254 69,4 37,3
9.517 199 2.920 31 532 5,6 314 77,8 40,5
5.961 162 2.590 44 66 1,1 0 92,4 49,0
7.158 205 1.820 26 1.417 19,8 61 81,1 27,7 55 Querenburg
8.701 213 2.220 26 363 4,2 167 71,6 39,1
6.769 119 2.370 35 320 4,7 124 78,6 44,4
7.457 119 2.770 37 435 58 97 78,8 41,6
7.010 60 2.280 33 478 6,8 138 76,3 41,7

29.937

198.235

511
3.078

9.600
48.700

Wohnungsangebot
Wohnungen

32
25

1.596
13.185

53
6,7

526

2.917

76,1
71,4

41,5
38,2

10 Grumme
11 Gleisdreieck
13 Altenbochum
14 Sidinnenstadt
15 Kruppwerke
16 Hamme
17 Hordel
18 Hofstede
19 Riemke

1 Mitte
24 Gunnigfeld
25 Wat-Mitte
26 Leithe
27 Westenfeld
28 Hontrop
29 Eppendorf

36 Bergen/Hiltrop

37 Gerthe

38 Harpen/Rosenberg

39 Kornharpen/ Voede-Abzweig
3 Nord

46 Laer

47 Werne

48 Langendreer

49 Langendreer-Alter Bahnhof
4 Ost

53 Wiemelhausen/ Brenschede

54 Stiepel

63 Weitmar-Mitte
64 Weitmar-Mark
65 Linden
66 Dahlhausen
6 Siidwest
Bochum gesamt
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3 Anhang

Ausgewahlte Strukturdaten auf Ebene der 30 Ortsteile

Datenstand 31.12.2018, sofern nichtim Glossar abweichend angegeben
Quellenangabe und Definition zuden einzelnen Indikatorenvgl. Glossarim Anhang

10 Grumme

11 Gleisdreieck
13 Altenbochum
14 Sudinnenstadt
15 Kruppwerke
16 Hamme

17 Hordel

18 Hofstede

19 Riemke

13.093
9.208
12.029
17.111
15.529
15.647
3.189
9.968
7.740

2.308
7.286
3.848
6.348
2.385
4.021
1.359
3.078
2.018

-27
-143
-206

-20

54

10,2
25,7
8,3
65
30,0
22,7
8,1
16,9
13,6

Wohnungsnachfrage

2.242
3.409
1.977
2.808
6.506
5.266

455
2.655
1.765

17,1
37,0
16,4
16,4
41,9
33,7
14,3
26,6
22,8

23,1
15,8
22,0
16,6
25,6
23,8
28,5
25,3
26,3

6.960
5.700
6.690
10.700
8.480
8.790
1.540
5.270
4.020

1,81
1,52
1,74
1,58
1,81
1,77
2,07
1,84
1,93

24 Gunnigfeld
25 Wat-Mitte
26 Leithe

27 Westenfeld
28 Hontrop
29 Eppendorf

103.514
5.637
22.330
7.653
10.549
17.146
9.423

3.177
3.401
4.842
2.736
2.816
2.163
2.923

16,9
16,4
21,8
18,4
14,3

8,7

45

27.083
1.224
6.676
1.927
2.595
2.976

790

26,2
21,7
29,9
25,2
24,6
17,4

8,4

22,2
30,2
28,8
28,6
28,4
29,6
24,1

58.200
2.870
11.680
3.770
5.610
8.460
4.890

1,74
1,96
1,89
1,92
1,88
2,00
1,91

2 Wattenscheid

36 Bergen/Hiltrop

37 Gerthe

38 Harpen/Rosenberg

39 Kornharpen/ Voede-Abzweig
3 Nord

46 Laer

47 Werne

48 Langendreer

49 Langendreer-Alter Bahnhof
4 Ost

53 Wiemelhausen/ Brenschede

54 Stiepel

55 Querenburg

72.738
10.558
9.237
8.680
7.455
35.930
6.219
14.750
25.616
6.675
53.260
18.293
11.241
20.963

3.035
2.152
1.573
2.191
1.828
1.909
1.393
3.016
2.220
2.590
2.269
3.348

899
2.301

-110
20
-78
-54
-222
16
-19
-118
8
-113
-99
0

50

-107
40
19

-116

-1
-14
12
16
13
6
-44
615

14,6
6,8
11,1
9,5
9,8
9,2
16,9
15,8
10,3
17,6
13,5
8,4
33
30,8

16.188
1.622
1.739
1.659
1.311
6.331
2.002
3.590
4.913
1.823

12.328
2.787

835
9.593

22,3
15,4
18,8
19,1
17,6
17,6
32,2
24,3
19,2
27,3
23,1
15,2

7,4
45,8

28,5
27,6
28,5
26,7
23,7
26,8
30,1
27,0
28,5
26,3
28,0
22,9
27,2
23,8

37.300
5.130
4.740
4.220
4.070

18.200
3.090
7.700

12.900
3.580

27.300
9.750
5.500

10.980

1,93
2,00
1,94
1,99
1,82
1,94
2,01
1,90
1,96
1,87
1,94
1,83
2,04
1,88

63 Weitmar-Mitte
64 Weitmar-Mark
65 Linden
66 Dahlhausen

6 Siidwest

Bochum gesamt

50.497
15.947
11.974
14.118
12.819
54.858
370.797

3.363
2.322
3.103
2.540
2.814
2.546

-84
-106
-48
37
275
-1.383

577
117
17
24
-85
73
844

16,6
11,3
4,7
6,7
8,4
8,0
13,9

13.215
2.896
1.117
1.692
1.820
7.525

82.670

26,2
18,2

83
12,0
14,2
13,7
22,3

409 41 506
967 99 282
509 46 63,1
668 41 36,7
1.858 10,2 30,5
1.425 89 313
137 51 51,6
795 79 458
509 73 486
7.277 70 404
503 91 435
2562 11,7 458
660 85 452
751 80 582
841 58 60,4
272 37 699
5.589 83 535
504 52 60,2
558 57 475
368 47 699
466 59 557
1.896 54 580
455 7,7 504
1.254 83 47,0
1.392 58 54,1
567 7,4 3838
3.668 69 49,6
456 31 56,8
124 21 637
1.371 63 315
1.951 43 466
899 54 539
297 33 686
484 41 61,0
529 46 545

2.209 4,4
22.635 6,4

58,9
49,3

24,2
26,4
22,8
27,4
27,8
26,2
25,4

26.200
8.570
6.340
7.040
6.350

28.300

195.400

1,90
1,84
1,87
1,99
2,00
1,92
1,87
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Statistisches Gliederungssystem der Stadt Bochum

Stadtbezirke und Statistische Bezirke (Ortsteile)
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Kontakt

Amt fur Stadtplanung und Wohnen
Hans-Bockler-Strafde 19

44777 Bochum
www.bochum.de/wohnungsmarktbericht

N STADT
— BOCHUM
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