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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

Bochum hat sich in den letzten Jahren
als ein attraktives Oberzentrum im
Ruhrgebiet etabliert, der sowohl
durch seine hohe Lebensqualitat als
auch durch seine wirtschaftliche und
kulturelle Bedeutung immer mehr an
Attraktivitat gewinnt. Dabei spielt der
Wohnungsmarkt eine entscheidende
Rolle flr Lebensqualitat und soziale
Stabilitat.

In den letzten Jahren sehen wir uns jedoch zu-
nehmend mit Herausforderungen konfrontiert,

die das Wohnen fir viele Menschen zur Belastung
machen. Steigende Mietpreise, ein begrenztes An-
gebot an Wohnraum und die wachsende Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum haben die Situation
far zahlreiche Haushalte, insbesondere fir Fami-
lien, Studierende und einkommensschwache Haus-
halte, erheblich erschwert. Gleichzeitig beobachten
wir eine demografische Entwicklung, die zusatzliche
Anforderungen an den Wohnungsmarkt stellt, wie
etwa den Bedarf an barrierefreiem Wohnraum fur
eine alternde Cesellschaft.

Der vorliegende Bericht zur Wohnungsmarkt-
beobachtung in Bochum bietet eine detaillierte
Analyse der aktuellen Entwicklungen und Heraus-
forderungen auf dem lokalen Wohnungsmarkt. Im
Zuge des sich verandernden Bedarfs an Wohnraum
und den damit verbundenen Veranderungen in

der stadtischen Struktur ist es von zentraler Be-
deutung, die verschiedenen Einflussfaktoren und
Trends zu verstehen, um nachhaltige und zukunfts-
fahige Losungen zu entwickeln. In diesem Bericht
werden die wesentlichen Aspekte des Bochumer
Immobilienmarktes umfassend beleuchtet und

die Entwicklung des Wohnraumangebots und der
Wohnungsmieten beschrieben. Ein besonderes
Augenmerk wird auf die verschiedenen BedUrf-
nisse und Nachfragesegmente gelegt, von sozialem
Wohnungsbau bis hin zu den Anforderungen des
studentischen und altersgerechten Wohnens. Das
»~Handlungskonzept Wohnen Bochum 2024" bildet
eine zentrale konzeptionelle Grundlage fur die zu-
kUnftige Ausrichtung der kommunalen Wohnungs-
politik und der integrierten Stadtentwicklung. Es
dient zudem als strategischer Rahmen, um den
Herausforderungen des Wohnungsmarktes gezielt
und nachhaltig zu begegnen und unter anderem
die Verflgbarkeit von kostenglnstigem Wohnen zu



sichern. Es ist unser Ziel, mit diesem Bericht nicht
nur die Probleme aufzuzeigen, sondern auch einen
konstruktiven Diskurs zu férdern und Anregungen
far zuktnftige MaRnahmen zu geben. Nur durch ge-
meinsames Handeln und innovative Ansatze k&énnen
wir sicherstellen, dass Wohnen auch in Zukunft fur
alle bezahlbar und lebenswert bleibt.

Ich mdchte allen herzlich danken, die gemeinsam
mit uns an der Wohnraumentwicklung arbeiten.
Mein Dank gilt auch allen, die an der Erstellung die-
ses Berichts mitgewirkt haben. Ich winsche den Ent-
scheidungstrager*innen aus Politik und Verwaltung,
unseren Akteur*innen des Wohnungsmarktes sowie
allen weiteren Leser*innen eine spannende und auf-
schlussreiche Lekture.

lhr

/?;/{w\, ?; &{6}'%

Dr. Markus Bradtke
Stadtbaurat
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Schneller
Uberblick

Allgemeine Wohnungsmarktlage

Seit Jahren gilt die Situation auf dem Bochumer
Wohnungsmarkt als angespannt. Aktuell zeigt sich
die Marktlage fUr nahezu alle Teilsegmente sogar
noch angespannter als im Vorjahr. Dies wird auch
durch die Einschatzungen der Marktakteur*innen im
Rahmen des Wohnungsmarktbarometers bestatigt.

Laut den Wohnungsmarktakteur*innen Ubersteigt
die Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere

nach gréfReren und bezahlbaren Wohnungen, das
Angebot deutlich. Als aktuell gréfites Problem auf
dem Mietwohnungs- und Eigentumsmarkt sind die
hohen Kosten fur Bau und Planung/Bauleitung zu
nennen. Generell schatzen die Expert*innen das
Investitionsklima als eher schlecht ein. Dabei hat
sich vor allem die Lage fUr Investitionen von Neubau
im Eigentumsbereich und im freifinanzierten Miet-
wohnungsbereich im Vergleich zu Aussagen aus den
Vorjahren stark verschlechtert.

Grundstilicks- und Immobilienmarktlage

Das aktuelle Zinsniveau und die weiterhin hohen
Lebenshaltungskosten hemmen die Eigentums-
bildung erheblich. Zudem sorgt die Unsicherheit
Uber zukunftige Anforderungen an Gebdude, die
damit verbundenen Kosten und unklare Forder-
mdglichkeiten fur eine zurlckhaltende Investitions-
bereitschaft. Das erste Halbjahr 2024 war fir den
deutschen Wohn-Investmentmarkt von einer ge-
wissen Stabilisierung gepragt. Obwohl hohe Kosten
weiterhin eine Belastung darstellen, haben die

Schneller Uberblick

erste Zinssenkung der EZB und eine zunehmende
Marktanpassung zu einer positiven Entwicklung
beigetragen.

Im Jahr 2023 lagen die Kaufpreise fir Wohnbauland
im Durchschnitt bei 445 EUR/gm, was einen leich-
ten Rudckgang im Vergleich zum Vorjahr bedeutet,
insbesondere im Bereich Geschosswohnungsbau.
Auch die Angebotspreise fur Immobilien sind in die-
sem Zeitraum gesunken, besonders bei Bestands-
immobilien. Bei Einfamilien- und Zweifamilien-
hausern ist nach drei Jahren steigender Preise
erstmals ein RUckgang zu verzeichnen.

Fur Eigentumswohnungen werden im Schnitt 2.200
EUR/agm verlangt, was ungefdahr dem Preis des
Vorjahres entspricht. Hierbei ist zu beachten, dass
die Angebotspreise im Bestand um 1,2 Prozent
gesunken sind, wahrend die Preise fur Neubau-
wohnungen um 14 Prozent gestiegen sind. Aller-
dings hat sich die Preisdynamik im Neubaubereich
stark verlangsamt, nachdem die Preise zuvor (2022-
23) um 39,7 Prozent gestiegen waren.

Wohnungsangebot

Trotz der gesamtwirtschaftlichen und geopolitischen
Unsicherheiten sowie festzustellender Investitions-
zurUckhaltung zeigt sich in Bochum, ahnlich wie

auf Landesebene, eine positive Entwicklung bei den
Baufertigstellungen. Nach einem Rickgang seit
2020 steigen die Zahlen im Jahr 2023 wieder an,
was Bochum als attraktiven Wohnstandort bestatigt.



Die Bauintensitdt in Bochum Ubertrifft die der
Nachbarkommunen, lediglich Dortmund weist eine
hdhere Bautatigkeit auf.

Allerdings deuten gesunkene Genehmigungszahlen
far 2023 auf eine mégliche Abnahme klnftiger
Fertigstellungen hin, und Expert*innen prognos-
tizieren eine zunehmende Anspannung auf dem
Wohnungsmarkt. Zu hohe Kosten ftr Bauland, Pla-
nung und Bau sowie die aktuelle Kapitalmarktlage
stellen erhebliche Herausforderungen dar.

Trotz der positiven Ergebnisse in der Wohnraum-
férderung seit 2019 ist der geférderte Wohnungs-
bestand in den letzten zehn Jahren um etwa 2.000
Wohnungen gesunken und bleibt gering. Das neue
Handlungskonzept Wohnen hat das Ziel, jahrlich
300 geférderte Wohneinheiten zu schaffen, sowohl
durch Neubaugenehmigungen als auch durch zu-
satzliche Bindungen im Bestand, um diesen Trend
zU bekdampfen.

Wohnungsnachfrage

Ende 2023 lebten fast 373.700 Personen in Bo-
chum, so viele Menschen wie zuletzt im Jahr 2007.
Das Bevolkerungswachstum wird ausschliefRlich
durch Wanderungsgewinne erzielt. Der demo-
grafische Wandel wird Bochum in den kommenden
Jahrzehnten weiterhin umgestalten. Die Stadt
Bochum hat ein ,Bevélkerungsszenario 2035
erstellt, das von einem moderaten Anstieg der
Einwohnerzahl auf 378.800 bis 2035 ausgeht,

bedingt durch erhéhte Wanderungsgewinne. Es wird
angenommen, dass die Sterberate weiterhin die Ge-
burtenzahl Ubersteigen wird, wahrend ein héherer
Zuzug von Arbeits- und Fachkraften aus dem In-
und Ausland erwartet wird.

Die Zahl der sozial- und transferleistungs-
beziehenden Haushalte ist im Jahr 2023 gestiegen.
Gleichwohl bleibt die Nachfrage von Personen und
Haushalten, die auf preiswerten bzw. bezahlbaren
Wohnraum angewiesen sind, unvermindert grof. Die
Zahl der wohnungssuchenden Haushalte, die nicht
mit einer geférderten Wohnung versorgt werden
konnten, ist gestiegen und lag bei etwa 2.540 Haus-
halten. Vor allem gréfRere Haushalte mit vier und
mehr Personen haben es schwer, eine passende
Wohnung vermittelt zu bekommen.

Vor dem Hintergrund stark steigender Mieten und
eines zurlckgehenden geférderten Wohnungs-
bestandes bleibt die Schaffung bezahlbarer
Wohnungsangebote sowie die Anpassung und
Schaffung von seniorengerechtem Wohnraum
eine zentrale Aufgabe der Bochumer Sozial- und
Wohnungspolitik.

Angebotsmietpreise

Der Wohnungsmarkt in Bochum bleibt angespannt,

da steigende Mietpreise und ein begrenztes An-

gebot die Wohnungssuche, insbesondere flr junge

Familien und einkommensschwache Haushalte

erschweren. Um die Wohnungsnot zu lindern, sind
Schneller Uberblick
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neue Wohnraumkonzepte und intensivere Bautatig-
keiten notwendig.

Im Untersuchungszeitraum (Juli 2023 bis Juni
2024) liegt die Nettokaltmiete in Bochum im Mittel
bei 8,31 EUR/gm. Vor 10 Jahren lagen die Angebots-
mieten noch ca. 47 Prozent niedriger. Uber 70
Prozent der angebotenen Wohnungen sind alter als
50 Jahre, mit den glnstigsten Mieten in Wohnungen
der 80er-Jahre. Die héchsten Mieten finden sich in
den Stadtbezirken Sud und Stdwest, wahrend Nord
und Wattenscheid die gunstigsten sind.

Tab. 1: Bochum im Stadtevergleich

Trotz der gestiegenen Mietpreise in Bochum in den
letzten Jahren bleibt die Stadt im Vergleich zu zahl-
reichen anderen Universitatsstandorten in Deutsch-
land fUr Studierende ein relativ preiswerter Wohnort.

Geférderte Wohnungen sind mit einem Median-
preis von 5,50 EUR /gm deutlich erschwinglicher als
freifinanzierte Angebote. Angesichts der steigenden
Nachfrage und der knapper werdenden Bestande
wird der Bedarf an preisgtnstigem Wohnraum
immer dringlicher. Die jingsten Entwicklungen,
insbesondere der drastische Anstieg der Energie-
kosten, unterstreichen die Bedeutung von bezahl-
barem Wohnraum fur breite Bevdlkerungsschichten.

Tab. 2: Bochumer Wohnungsmarktdaten kompakt | 2

Fliche Bevélke- Bauland- Wohnungs- Fertigstell- Bau- Miete 9 Kaufpreis % Kaufpreis

(qkm) rung” preise 2 bestand ? ungen ? intensitat ¢ (€/qm) EFH ETW

(€/am) (EFH/ZFH) (€) (€/am)

m 145,7 366.385 400 201.939 949 2,5 8,31 444.500 2.199
Castrop-Rauxel 51,7 74.370 300 39.593 14 2,3 7,21 349.850 1.900
Dortmund 2807 595471 400 324.598 1.379 3] 8,85 411.000 2.500
Duisburg 232,8 503.707 290 260.234 563 2] 748 380.000 1.880
Essen 210,3 586.608 340 319.261 782 17 8,53 475.000 2.377
Gelsenkirchen 104,9 265.885 280 140.084 55 2,9 6,79 319.000 1.526
Hagen 1604 190490 230 103.213 86 17 6,73 365.000 1.767
Hattingen 71,7 54.620 335 29.263 54 1,6 8,27 490.000 2.366
Herne 514 157.896 270 84.558 179 17 7,21 373.000 1.688
Witten 724 95.724 265 52.559 137 14 7,68 469.000 2.318
Wuppertal 1684 358.938 335 193.876 314 2,2 8,00 445.000 2.040

1) Bevélkerungsfortschreibung Basis Zensus 2011, Stand 31. Dezember 2023, Quelle: ITNRW

2) Individueller Wohnungsbau (mittlere Lage), 1. Januar 2024, Quelle: Oberer Gutachterausschuss
3) Quelle ITNRW, Stand 31. Dezember 2023, Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden inkl. Wohnheimnutzung

4) Bauintensitat: Zahl der zwischen 2021 und 2023 fertiggestellten Wohnungen (p.a.) je 1.000 Bestandswohnungen des Jahres 2020 (Quelle: ITNRW)
5) Angebotspreise (Median); Juli 2023 bis Juni 2024, Quelle: empirica-Preisdatenbank

Schneller Uberblick



2021 2022 2023
Angebot Wohngebaude
Wohngebaude 58.500 58.500 58.600
EFH/ZFH (Anzahl Gebdude) 33.200 33.200 33.300
Mehrfamilienhduser (Anzahl Geb&ude) 25.300 25.300 25.300
MFH >10 WE (Anzahl Gebaude) 2.200 2.200 2.200
Anteil EFH/ZFH an Gesamtgebdude 57% 57% 57%
Wohngebaude alter als Baujahr 1970 66% 66% 66%
Angebot Wohnungen
Wohnungsbestand (Wohneinheiten) 199400 199.600 200400
Baufertigstellungen’ 659 401 949
Baugenehmigungen’ 961 875 273
Sozialwohnungsbestand (Anzahl/Quote) 12.349 (6,2 %) 11.968 (6,0 %) 12.277 (6]1%)
Seniorenwohnungen (6ffentlich geférdert) 2.751 2.698 2710
Wohnungsnachfrage
Einwohner*innen (EW) 370146 372.854 373.673
Bevélkerungsdichte (EW/gkm) 2.541 2.560 2.565
Natirliche Bevélkerungsentwicklung (Saldo) -1.390 -1.905 -1.858
Wanderungssaldo 1.305 4.639 3.211
EW mit Migrationshintergrund (absolut/Anteil) 91.527 (24,7 %) 97.661 (26,2 %) 125.976 (33,7 %)
Bedarfsgemeinschaften im SGB II-Leistungsbezug (Stand Sept. d.J.) 20.622 20.698 20.804
Arbeitslosenquote 84 8,3 8,5
Altenquotient 51,3 517 52,3
Jugendquotient 264 26,9 27,3
Haushalte (Gesamt/durchschnittliche Haushaltsgréfie) keine Daten 198.100 198.800

Preise/Marktanspannung

Wohnraumférdermittel des Landes 34,1 Mio. EUR (242 WE) 40,3 Mio. EUR (269 WE) 61,7 Mio EUR (490 WE)
Angebots-Kaufpreis fir Eigentumswohnungen (EUR/qm)? 2.264 2.222 2199
Angebotsmiete (EUR/gm)? 7,50 7,86 8,31
Baulandpreis individuell (EUR/gm) 460 468 461
Baulandpreis Geschoss (EUR/gm) 446 473 408

Tinkl. Nichtwohngeb&ude und MaRnahmen an bestehenden Geb&uden
2 Erhebungszeitraum Juli 2021 bis Juni 2022, Juli 2022 bis Juni 2023 bzw. Juli 2023 bis Juni 2024

Schneller Uberblick
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Abb. 1: Entwicklung der Hypothekenzinsen (Laufzeit 10 Jahre)
Datengrundlage: LBS bzw. Sparkasse Bochum
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1. Grundstucks- und
Immobilienmarkt

Die Entwicklungen auf dem Bochumer Grund-
stlicks- und Immobilienmarkt wirken sich auf die
Gegebenheiten am Wohnungsmarkt aus. Daher
werden in diesem Kapitel zentrale Indikatoren
naher betrachtet.

1.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
und Kapitalmarktlage

Aufgrund ihres Einflusses auf den Wohnungs-
markt lohnt sich ein Blick auf die gesamtwirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen und die 6konomische
Situation der privaten Haushalte. Im Jahr 2023 ist
bereits dhnlich wie im Vorjahr mit der hohen Infla-
tion auch der Privatkonsum zurtckgegangen. Hohe
Inflationsraten fUhren jedoch nicht nur zu Konsum-
rdckhaltungen, sondern mindern zudem die In-
vestitionstatigkeiten in unterschiedlichen Bereichen.
Inwieweit sich eine Rezession auf die Nachfrage
nach Wohnraum und somit auch auf die Immobilien-
preise auswirkt, wird in dem nachsten Kapitel weiter
untersucht. Der vorliegende Bericht umfasst im
Wesentlichen den Zeitraum bis Ende 2023 und wird
um aktuelle Entwicklungen (bis Redaktionsschluss)
erganzt.

Kapitalmarkt

Das bisher niedrige und stagnierende Zinsniveau ist
im Jahr 2022 erstmalig nach vier Jahren gestiegen.
Der Effektivzinssatz fur Hypotheken lag Ende 2023
bei etwa 3,7 Prozent und war damit mehr als drei-
mal so hoch wie zum Tiefstand im Jahre 2020 und
2021. Entsprechend haben die im Frihjahr 2024
im Rahmen des Wohnungsbarometers befragten
Marktakteur*innen die aktuelle Kapitalmarktlage
und Kreditvergabe als problematisch bewertet. Die
aktuellen Finanzierungsbedingungen — aber auch
die Kosten fur Bau, Planung und Vertrieb — wer-
den als Hemmnis gedeutet. Fur Juni 2024 gibt die
Deutsche Bundesbank nach Senkung des Leitzinses
einen Zinssatz von 3,7 Prozent an, was einen leich-
ten Rudckgang zum Vorjahr bedeutet.

Grundstiicks- und Immobilienmarkt
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1.2 Bodenumsatze und Baulandpreise

Dem Bodenmarkt kommt eine Schlusselrolle bei
der Aktivierung des Wohnungsneubaus in der Stadt
Bochum zu. Besonders bedeutsam sind hierbei

die Entwicklungen von Preisen und Umsatzen. Die
wichtigsten Trends werden dem Grundsttcksmarkt-
bericht enthommen, der jahrlich vom Gutachteraus-
schuss fur Grundsttckswerte in der Stadt Bochum
verdffentlicht wird und grundsticksmarktbezogene
Daten zusammenfasst, die aus aktuellen Kaufver-
tragen abgeleitet worden sind.’

Geldumsatz und Kauffdlle sinken
Auf Basis der Entwicklungen des Flachen- und
Geldumsatzes am Bochumer Grundstlcksmarkt

Abb. 2: Verteilung der Kaufvertrage 2014 bis 2023

Datengrundlage: Gutachterausschuss flr Grundstickswerte in der Stadt Bochum

Anzahl Vertrage
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lassen sich zentrale Erkenntnisse ableiten. Nach-
dem im Jahr 2019 die Anzahl der Kauffalle inr Hoch
erreichte, wird seitdem ein durchgangiger Ruck-
gang erfasst. Im Jahr 2023 wurden insgesamt 1.781
Kaufvertrage abgeschlossen, im Jahr 2019 waren
es 2.891 Kaufvertrage. Der Erwerb von unbebauten
Grundstlcken fur Wohnzwecke hat sich seitdem
halbiert, im Jahr 2023 wurden lediglich 29 Kauf-
vertrage abgeschlossen. Der durchschnittliche
Kaufpreis fur Eigenheime und Wohnungseigentum
ist im Vergleich zum Vorjahr gesunken. Lediglich
der Kaufpreis fur Eigentumswohnungen im Neu-
bau bzw. Ersterwerb ist gestiegen und lag im Jahr
2023 bei 5190 EUR/gm. Hier wird ein Anstieg

2015 2016 2017 2018

@ Wohnungseigentum

2014

e Ein- und Zweifamilienhauser

2019 2020 2021 2022 2023
Drei- und Mehrfamilienhduser

Unbebaute Grundstiicke fir Wohnzwecke

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

unter www.gars.nrw/bochum

Grundstiicks- und Immobilienmarkt



des Kaufpreises um etwa 30 Prozent zum Vorjahr
deutlich. Am deutlichsten gesunken ist der durch-
schnittliche Kaufpreis fir Mehrfamilienhauser — und
zwar im Vorjahresvergleich um etwa 26 Prozent. Da
der Grundstickshandel tblicherweise im Hinblick
auf bevorstehende Investitionsprojekte stattfindet,
lasst sich der RUckgang des Geldumsatzes auch auf
die Unsicherheiten infolge der stark veranderten
Marktbedingungen, wie beispielsweise steigende
Baukosten und Zinsen, zurtckfuhren. Dies wird
zudem durch den RlUckgang der Zahl der Kauffalle
bestatigt.

Im Vorjahresvergleich sind deutliche Ruckgange im
Geldumsatz (- 27%) und Flachenumsatz (- 40%) zu
verzeichnen. Dieser Ruckgang in beiden Bereichen
ldsst sich durch die geringe Anzahl an Kauffallen
und dem deutlichen Ruckgang von Kauffallen

von unbebauten Grundstlcken erklaren. Zusatz-
lich haben sich die Kauffalle von Wohneigentum
verringert.

Die meisten der Kaufenden, welche nicht aus Bo-
chum sind, kommen aus dem Ennepe-Ruhr-Kreis,
gefolgt von Dortmund und Essen. Im Vergleich

Abb. 3: Anzahl der Kauffille auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2023
Datengrundlage: Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Bochum

Bochum
° o @

=2 o

46

Grundstiicks- und Immobilienmarkt
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zu den Vorjahren wird jedoch deutlich, dass ins-
besondere die Kaufzahlen aus Essen, dem Ennepe-
Ruhr-Kreis und Dortmund deutlich zurtiickgehen.
Die Kaufzahlen aus weiter entfernten kreisfreien
Stadten und Kreisen bleiben auf einem niedrigen
Niveau.

Bei den fUr eine Auswertung geeigneten Kaufver-
tragen (insgesamt 1.781 Vertrage) handelt es sich
Uberwiegend um Kauffalle fur bebaute Grund-
stlcke. Den grofiten Anteil bildet der Kauf von
Wohneigentum (47 %). Hier sind die Kaufzahlen

im Vergleich zum Vorjahr um etwa zwolf Prozent
zurtckgegangen. Der starkste Rickgang wird jedoch
im Segment der Drei- und Mehrfamilienhduser ge-
messen. Hier wurden im Jahr 2023 rund 18 Prozent
weniger Kaufvertrdage erfasst als im Jahre 2022. im

Jahr. Die Kaufzahlen von Ein- und Zweifamilien-
hausern sind in den letzten zwei Jahren nahezu
gleichgeblieben.

Auffallig ist neben dem Rickgang der Kaufzahlen
im Segment der Mehrfamilienhdauser auch der
Ruckgang der Kaufpreise. Der durchschnittliche
Kaufpreis fur ein Mehrfamilienhaus lag im Jahr
2023 bei 490.000 EUR und ist zum Vorjahr um 40
Prozent gefallen. Der durchschnittliche Preis pro
Quadratmeter lag im Jahr 2023 bei 1190 EUR/gm
und ist zum Vorjahr um 27 Prozent gefallen. Die
Kaufpreise fur freistehende Ein- und Zweifamilien-
hduser sowie fir Reihenhduser sind in den letzten
Jahren nahezu konstant geblieben. Im Segment
der Eigentumswohnungen gibt es deutliche Unter-
schiede, abhangig davon, ob es sich um Neubau

Abb. 4: Entwicklung der Kaufpreise nach Teilmarkten 2019 bis 2023
Datengrundlage: Gutachterausschuss flr Grundstickswerte in der Stadt Bochum
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=== Reiheneckhiuser und Doppelhaushilften (> 90 qm Wfl.) Eigentumswohnungen (Neubau/Ersterwerb)

Reihenmittelhiuser (> 90 gm Wohnfliche) Eigentumswohnungen (Weiterverkauf/Umwandlung)
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unbebaute Grundstiicke fiir Wohnzwecke

Drei- und Mehr-
familienhduser

Ein- und

Zweifamilienhauser

Wohnungseigentum  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ __ __

Baulandpreise (€/qm)

400

300

200

100

B individueller Wohnungsbau
Bl Geschosswohnungsbau
=== Durchschnitt

bzw. Ersterwerb oder um Weiterverkauf bzw.
Umwandlung gehandelt hat: Die Kaufpreise von
Eigentumswohnungen im Neubau haben sich zum
Vorjahr fast verdoppelt, wohingegen die Kaufpreise
fUr Bestandswohnungen leicht um sechs Prozent
gefallen sind.

Baulandpreise

Im Jahr 2023 lag der durchschnittliche Kaufpreis fur
Wohnbauland bei 445 EUR/gm und ist demnach
im Vergleich zum Vorjahr (470 EUR/gm) gesunken
(-5,6 %). Damit ist der Kaufpreis fur Wohnbauland
erstmalig nach 5 Jahren gesunken. Im langjahrigen
Mittel der letzten zehn Jahre liegt der Wert bei 303
EUR/gm. Dabei sind insbesondere die Bauland-
preise fir den Geschosswohnungsbau zum Vorjahr
gesunken (-15,9 %), die Preise fur den individuellen
Wohnungsbau sind hingegen weniger stark ge-
sunken (-1,5 %).

In den letzten zehn Jahren war die Anzahl der
Kauffalle von Wohnbauland noch nie so gering wie
im Jahr 2023. Besonders auffallig ist der Ruck-
gang beim Geschosswohnungsbau (-66 %), die
Anzahl der Kauffalle im individuellen
Wohnungsbau ist ebenfalls gesunken
(-55 %).

A

Abb. 5: Verteilung der Kaufvertrage fiir
Wohnbauzwecke nach Teilmarkten 2023
Datengrundlage: Gutachterausschuss fir
Grundstlckswerte in der Stadt Bochum

<« Abb. 6: Baulandpreise
Datengrundlage: Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte in der Stadt Bochum

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Grundstiicks- und Immobilienmarkt

17



18

Bodenrichtwerte verdffentlicht. Im Vergleich zur vorherigen Ver-

Ebenfalls von Bedeutung fur die Analyse des offentlichung ist ein Anstieg des Preisniveaus in
Grundsticksmarktes ist der Bodenrichtwert. Dieser allen Wohnlagen festzustellen.

dient als Orientierungshilfe fur die Bewertung von

Grundsticken und wird in Euro pro Quadratmeter Die Bodenrichtwerte einzelner Zonen im Stadt-
angegeben. Faktoren, die den Bodenrichtwert gebiet sind Uber digitale Karten verflgbar. Die
beeinflussen, sind unter anderem die Lage, die Bodenrichtwerte kénnen bei der Geschaftsstelle des
Nutzungsmadglichkeiten, die Infrastruktur und die Gutachterausschusses kostenfrei erfragt werden,
Nachfrage nach Grundstlcken in der jeweiligen weitere Informationen sind auch im Internet unter
Region. Er wird von den Gutachterausschissen www.gars.nrw.de/ga-bochum sowie landesweit

fur Grundstlckswerte ermittelt und regelmafiig unter www.boris.nrw.de zu finden.

Tab. 3: Bodenrichtwerte fiir baureife Grundstiicke in Bochum
Stichtag 1. Januar 2024
Datengrundlage: Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Bochum

gute Lage mittlere Lage einfache Lage
(€/qm) (€/qm) (€/qm)

Baureife Grundstiicke fiir individuellen Wohnungsbau

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

1 4 1
(Grundsticksflache 350 bis 800 gm) 20 00 Sk
Doppelhaushalften und Reihenendhauser
510 400 315
(Grundsticksflache 250 bis 500 gm)
Reihenmittelhduser 565 440 350

(Grundsticksflache 150 - 300 gm)

Baureife Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau

Wohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerblichen
Anteil bis 20 Prozent des Rohertrages 505 395 295
(GFZ ca. 1,2; Geschosse Il bis V)

Die Wertangaben beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundstlicke und stellen das gebietstypische Mittel aus den Bodenrichtwerten dar.
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Baulandpreise in der Region im Umland bzw. in der Region Uberwiegend gleich-

Da Wohnungsmarkte bekanntlich nicht an den geblieben. Verandert haben sich im individuellen
Stadtgrenzen enden, ist der Baulandpreis auch im Wohnungsbau die Preise in Hattingen. Im Geschoss-
regionalen Vergleich ein wichtiger Faktor bei der wohnungsbau gab es vereinzelt Veranderungen,
Suche nach einem geeigneten Baugrundstuck. hier ist der Preis in einfacher Lage zum Vorjahr
Entsprechende Preise werden jahrlich vom Obe- gesunken.
ren Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im
Land Nordrhein-Westfalen verdffentlicht. Die auf- Im Bereich des individuellen Wohnungsbaus be-
geflihrten Werte beziehen sich auf den Berichtszeit- finden sich im Durchschnitt die héchsten Bauland-
raum 1. Januar 2023 bis 1. Januar 2024. preise in Bochum, lediglich Dortmund verzeichnet
fur GrundstUcke in guter Lage héhere Preise. Die
Insgesamt sind die Preise im individuellen und im niedrigsten Baulandpreise in fast allen Lagen be-

Geschosswohnungsbau sowohl in Bochum als auch finden sich in Hagen.

Tab. 4: Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke

Stichtag 1. Januar 2024

Datengrundlagen: © Daten der Gutachterausschusse fur Grundstlickswerte,
dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) www.bodenrichtwerte-boris.de

mittlere Lage
(€/qm)

einfache Lage
(€/qm)

gute Lage
(€/qm)

mittlere Lage
(€/qm)

einfache Lage
(€/qm)

gute Lage
(€/qm)

Tendenz
Tendenz
Tendenz
Tendenz
Tendenz
Tendenz

Geschosswohnungsbau
Wohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerblichen Anteil

Individueller Wohnungsbau

Doppelhaushilften und Reihenendhauser

bis 20% des Rohertrages

m 510 © 400 © 315 © 505 © 395 © 295 ©

Castrop-Rauxel 360 © 300 © 240 © 360 © 300 © 230 ©
Dortmund 550 © 400 © 250 © 550 © 400 © 250 ©
Duisburg* 390 © 290 © 190 © 350 270 © 170 2
Essen 500 © 340 © 250 © 550 © 420 © 250 ©
Gelsenkirchen 410 © 280 © 205 © 310 o 215 © 180 ©
Hagen 300 © 230 © 155 e 270 2 210 © 145 ©
Hattingen 385 2 335 2 265 © 335 © 330 2 245 2
Herne 310 e 270 © 250 © 300 © 250 © 210 ©
Witten 300 © 265 e 215 © 250 © 230 © 185 ©
Wuppertal* 440 © 335 o - 335 © 255 © 170 N

* Werte (Duisburg/Wuppertal) sind aufgrund abweichender Definitionen nur bedingt vergleichbar
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1.3 Immobilienpreisentwicklung

Die in diesem Kapitel prasentierten Immobilien-
preise basieren auf der empirica-Preisdatenbank.
Diese Datenbank enthalt keine tatsdchlich verein-
barten Kaufpreise (siehe dazu den GrundstUcks-
marktbericht), sondern die Angebotspreise fur
Wohnimmobilien, die im Internet oder in gedruckten
Medien zum Verkauf angeboten wurden. Die fol-
gende Auswertung bezieht sich auf den Zeitraum
von Juli 2023 bis Juni 2024 und umfasst insgesamt
etwa 1.800 Inserate fur Immobilien und Eigentums-
wohnungen auf dem Bochumer Wohnungsmarkt.

Grundstiicks- und Immobilienmarkt

Das Angebot in Bochum ist damit im Vergleich zum
Betrachtungszeitraum 2022/23 gestiegen, dies gilt
gleichermafien flr Bestand und Neubau.

Die Angebotspreise flr Immobilien sind dagegen
im aktuellen Betrachtungszeitraum gefallen, ins-
besondere im Bestand. Flr Neubauobjekte kdnnen
zwar zum Teil noch steigende Preise festgestellt
werden - aufgrund geringer Fallzahlen kénnen in
diesem Marktsegment nachfolgend nicht immer
reprasentative Aussagen getroffen werden.



1.3.1 Einfamilienhauser,
Doppelhaushalften und Reihenhauser

Preisentwicklung

Betrachtet man die Entwicklung der Angebotspreise
im Bereich der Einfamilienhduser, erkennt man

im Vergleich zum letzten Betrachtungszeitraum
2022/23 einen Ruckgang der Preise (-5,3 %). Dabei
ist der Median-Preis im Bestand nach drei Jahren
Anstieg erstmalig wieder gefallen. Auffallig hierbei
sind die Angebotspreise im Bereich der Reihen-
hauser, hier ist der Angebotspreis im Mittel mit
359.000 EUR im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
um 36.000 EUR gefallen (-10 %).

Abb. 7: Angebotskaufpreise fiir Einfamilienhduser in Bochum nach Angebotsjahr

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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Baujahr 5712.000 EUR angeboten, Hauser ab Baujahr 2020

Knapp die Halfte der angebotenen Einfamilien- sogar zu einem Median-Preis von etwa 599.000
hauser sind dlter als 55 Jahre. Den kleinsten Anteil EUR. Die meisten der angebotenen Einfamilien-
machen Einfamilienhduser der Baujahresklasse hduser stammen aus der Baujahresklasse vor 1950.
2010 bis 2019 aus (2,7 %). Preisdifferenzen gibt es Diese wurden zu einem Median-Preis von 359.000
insbesondere bei den Einfamilienhausern ab Bau- EUR angeboten.

jahr 2010. Diese werden zu einem Median-Preis von

Abb. 8: Angebotskaufpreise fiir Einfamilienhduser nach Baujahr
Beobachtungszeitraum 1. Juli 2023 bis 30. Juni 2024
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten

insgesamt
Baujahr 444.500

vor 1950 359.000

1950 bis 1959 385.000

1960 bis 1969 426.500

R L

1970 bis 1979 450.000

1980 bis 1989 495.000

1990 bis 1999 445.000

2000 bis 2009 498.000

2010 bis 2019

ab 2020 598.510

Median der Angebotspreise (€)
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Umlandvergleich

Im Vergleich mit den umliegenden Kommunen
ordnet sich Bochum in Bezug auf den Gesamtpreis
im oberen mittleren Feld ein. In Witten, Essen und
Hattingen wurden Einfamilienhauser im Mittel teu-
rer verkauft. Im Vergleich zum Vorjahr hat Bochum
Dortmund in Bezug auf den Median-Gesamtpreis
Uberholt, was an dort um 40.000 EUR deutlich

Abb. 9: Angebotskaufpreise fiir Einfamilienhdauser im Umlandvergleich
Beobachtungszeitraum 1. Juli 2023 bis 30. Juni 2024

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten

Gelsenkirchen

/ 319.000 €

Castrop-Rauxel

/ 349.850 €

gesunkene Preise liegt. Bemerkenswert ist in die-
sem Zusammenhang, dass in Dortmund etwa dop-
pelt so viele Einfamilienhdauser angeboten wurden
wie in Bochum. Die preiswertesten Hauser werden
in Gelsenkirchen angeboten. Dort liegt der mittlere
Angebotskaufpreis dhnlich wie im letzten Jahr um
125.000 EUR niedriger als in Bochum.

Mediankaufpreis (1.000 €)

unter 386

[ 386 bis 461

| tber 461
Veridnderung zum Vorjahr (%)

/ unter -1,2

/' / -1,2bis+0,2

"/ /. lber+0,2
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1.3.2 Eigentumswohnungen

Preisentwicklung

Fur eine Eigentumswohnung werden im Mittel
2.200 EUR/gm verlangt und damit etwa gleich viel
wie im Vorjahr (2.222 EUR/gm). Der Angebotspreis
fUr Bestandswohnungen liegt im Mittel bei 2136
EUR/gm und damit deutlich niedriger als fur Neu-
bauwohnungen (4.979 EUR /gm). Dabei ist zu be-
achten, dass die Angebotspreise im Bestand leicht
gesunken (-1,2 %) und die von Neubauwohnungen
leicht gestiegen (+1,4 %) sind. Anzumerken ist

jedoch, dass die Preisdynamik im Neubaubereich
zuletzt deutlich abgeflacht ist, nachdem die An-
gebotspreise im Betrachtungszeitraum zuvor
(2022-23) deutlich gestiegen sind (+39,7 %).

Etwa die Halfte der Wohnungen werden in einer
Preisspanne von 1.500 bis 2.500 EUR/gm an-
geboten. Darunter liegen etwa zehn Prozent der
Angebote. Gut jede zehnte Wohnung wird bereits
mit Uber 4.000 EUR /gm angeboten.

Abb. 10: Entwicklung der Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen in Bochum

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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Abb. 11: Eigentumswohnungen nach Angebotspreisklassen
Beobachtungszeitraum 1. Juli 2023 bis 30. Juni 2024
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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Baujahr Wohnungsgroéfle und Barrierefreiheit

Die meisten der angebotenen Eigentums- Eigentumswohnungen mit einer Wohnflache von 65
wohnungen wurden im Zeitraum von 1970 bis 1979 bis 80 gm werden am haufigsten angeboten (20,7
gebaut. Den kleinsten Anteil machen die Wohnun- %). Den kleinsten Anteil machen Wohnungen bis
gen aus der Zeit von 2010 bis 2019. Deutlich zu zu einer Grofie von 50 gm. Erkennbar ist, dass mit
erkennen ist, dass die Preise mit abnehmendem steigender Wohnflache auch der Preis pro Quadrat-
Alter steigen. Insgesamt liegt der Preisunterschied meter steigt. Die héchsten Preise werden flr eine
zwischen den dltesten und jungsten Wohnungen bei Wohnung mit einer Wohnflache von 95 bis 110 gm
rund 3.000 EUR/gm. aufgerufen, hier werden im Mittel 2.769 EUR/gm
erwartet.

Etwa acht Prozent der angebotenen Wohnungen

werden als barrierefrei/-arm beworben. Dies stellt
Abb. 12: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen nach Baujahr einen leichten Anstieg zu den Vorjahren dar. Ange-
Beobachtungszeitraum 1. Juli 2023 bis 30. Juni 2024 sichts einer alternden Gesellschaft und den damit
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten steigenden Bedurfnissen fallt dieser Anteil aber
weiterhin sehr gering aus.

insgesamt
Baujahr 2.199

h 4
.
[}
[}
—F
.
.
— |
.
[}
[}
[}
.
.
.
[]
.

vor 1950

1950 bis 1959
1960 bis 1969
1970 bis 1979
1980 bis 1989
1990 bis 1999
2000 bis 2009 3.084

2010 bis 2019

Abb. 13: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen in | 2

ab 2020 4.979
den Bochumer Ortsteilen
Median der Angebotspreis (€/qm) Beobachtungszeitraum 1. Juli 2021 bis 30. Juni 2024 (drei
Jahre)

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von
VALUE Marktdaten
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Gelsenkirchen

%

Essen

Kleinrdumige Betrachtung Ortsteile, fallt auf, dass besonders viele Eigentums-
Vergleicht man die sechs Bochumer Stadtbezirke, wohnungen in Langendreer und Wattenscheid-Mitte
wird ersichtlich, dass in Wattenscheid zwar die meis- angeboten werden. Im Durchschnitt werden die

ten Objekte angeboten wurden, die Angebotspreise glinstigsten Preise pro Quadratmeter in Hofstede,

im Mittel jedoch 18 Prozent unter dem stadtweiten Leithe und Westenfeld verlangt. Am teuersten ist
Wert liegen.? Besonders hohe Preise werden im das Angebot von Eigentumswohnungen in Wie-

Bezirk Std verlangt, dort liegt der durchschnittliche melhausen/Brenschede mit 4.542 EUR/gm, mit
Preis 18 Prozent Uber dem stadtweiten Wert. Auf- Abstand gefolgt von Langendreer-Alter Bahnhof

fallig ist die Preisentwicklung im Stadtbezirk Ost,wo ~ mit 3.430 EUR/gm (jeweils Medianwerte). Fur
die Preise fUr eine Eigentumswohnung im Vergleich die Betrachtung auf Ebene der Ortsteile werden

zum Vorjahr um 13 Prozent gefallen sind. zusammengefasste Daten der drei letzten Jahre
herangezogen, um eine reprasentativere Aussage
Betrachtet man das Angebot an Eigentums- treffen zu kénnen.

wohnungen auf Ebene der dreifdig Bochumer

Herne

Riemke

” Hofstede
Gunnigfeld /
Hamme
. £
Wattenscheid-Mitte ' '

A
¢ !/
/‘
Westenfeld /
Langendreer
4 7 Mediankaufpreis (€/qm)

l unter 2.091
é | 2.091bis 2.324

4 L Uber 2.324
/ 7 . [0 zu geringe Fallzahl
Witten
y y Veranderung zum Vorjahr (%)
% / unter +3,2
YAV +3,2 bis +74
4 S S, Uber +74

2) Furdie Betrachtung auf Ebene der Ortsteile werden zusammengefasste Daten der drei letzten Jahre herangezogen, um eine

reprasentativere Aussage treffen zu kbnnen.
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Regionaler Vergleich

Die Preise fUr Eigentumswohnungen in Bochum
bewegen sich mit rund 2.200 EUR/gm im Vergleich
zu den Umlandkommunen im unteren Mittelfeld.
Deutlich gunstiger werden Eigentumswohnungen
bei den nérdlich angrenzenden Nachbarkommunen
angeboten, dies gilt vor allem fur Gelsenkirchen
(rund 1.500 EUR/gm). Am meisten wird in Dort-
mund und Essen flr eine Wohnung verlangt, hier
liegen die mittleren Angebotspreise bei rund 2.500
EUR/gm bzw. 2400 EUR/gm.

Die Median-Angebotspreise fur eine Eigentums-
wohnung haben sich in der gesamten Region in
den letzten Jahren unterschiedlich entwickelt. In
Bochum sind die Preise in den letzten zwei Jahren
stagniert, wahrend in Essen, Hattingen und Witten
steigende Preise festzustellen sind. Gesunken
sind die Angebotskaufpreise dagegen in Castrop-
Rauxel und Herne. Ahnlich wie in Bochum sind die
Preise ebenfalls in Gelsenkirchen und Dortmund
gleichgeblieben.

Abb. 14: Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen im Umlandvergleich
Beobachtungszeitraum 1. Juli 2023 bis 30. Juni 2024
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten

Gelsenkirchen
1.526 €

Castrop-Rauxel
1.900 €

4
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1.4 Regionalplan Ruhr

15 Jahre nach der Ubertragung der Regional-
planung an den Regionalverband Ruhr (RVR) ist der
Regionalplan Ruhram 28.02.2024 wirksam ge-
worden. Er ersetzt damit den regionalplanerischen
Teil des Regionalen Flachennutzungsplanes
(RFNP), der hinsichtlich seiner bauleitplanerischen
Inhalte als Gemeinsamer Flachennutzungsplan
(GFNP) fortgefiihrt wird.

Der Regionalplan Ruhr definiert Gber die Fest-
legung von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB)
einen wichtigen, formalen Entwicklungsrahmen fur
die kommunale Wohnbaulandentwicklung. Konkret
legt er fUr Bochum zusatzlich zu den 85,1 ha (netto)
an bereits im GFNP dargestellten Siedlungsflachen-
reserven flr Wohnen (Stand des Siedlungsflachen-
monitorings zum 01.01.2023) 52,2 ha (brutto) als
neue Regionalplanreserven fest. Damit bleibt der
Regionalplan Ruhr deutlich hinter dem rechne-
risch ermittelten Neufestlegungsbedarf von 100,0
ha (brutto) zurtick. Dies begriindet sich aus der
hohen Bedeutung der verbleibenden Freirdume im
Kern des Ruhrgebiets fur die Freizeitnutzung, zum
Schutz der naturlichen Lebensgrundlagen sowie zur
Minderung der Folgen des Klimawandels.

Die Festlegung neuer Siedlungsbereiche im
Regionalplan Ruhr hat zundchst keine direkten
Konsequenzen. Aus kommunaler Perspektive er-
6ffnet er lediglich Handlungsoptionen. Ob, wann
und in welcher Form diese aufgegriffen werden,
entscheidet der Rat in eigener Verantwortung. Bei
der Auswahl und Priorisierung spielt das Wohnbau-
flachenprogramm eine zentrale Rolle. Bevor die
Regionalplanreserven bebaut werden kénnen, ist
jeweils eine Anderung des GFNP sowie die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Dabei
wird die Offentlichkeit mehrfach beteiligt.

Der RVR ist aktuell dabei, das rechnerische Mo-

dell zur Bedarfsberechnung im Nachgang an das
Regionalplanverfahren zu evaluieren und an die
aktuellen Gegebenheiten anzupassen. Vor dem
Hintergrund der strukturellen Schwierigkeit in den
Kernstadten, die rechnerisch ermittelten Bedarfe
raumlich zu verorten, zeichnet sich ab, dass der RVR
einen Mechanismus einfuhren wird, Uber den ein
Teil der nicht verorteten Bedarfe dorthin umgeleitet
wird, wo noch Flachen mit weniger Restriktionen

zur Verfligung stehen. Fir Bochum ist dabei zu
erwarten, dass die bestehende strukturelle Unter-
deckung zumindest teilweise reduziert werden kann.
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Ergebnis
Grundstiicks- und Immobilienmarkt

Das aktuelle Zinsniveau und die nach wie vor hohen
Lebenshaltungskosten wirken sich hemmend auf
die Eigentumsbildung aus. Die Unsicherheit bezlg-
lich zukunftiger Anforderungen an Gebadude, die
damit verbundenen Kosten und die unklaren Férder-
moglichkeiten hemmen die Investitionsbereitschaft
erheblich.

Die Kaufpreise fur Wohnbauland lagen im Jahr 2023
im Mittel bei 445 EUR /gm und sind gegenUber dem
Vorjahr etwas gesunken, dies gilt insbesondere flr
den Geschosswohnungsbau.

Die Angebotspreise flr Immobilien sind im aktu-
ellen Betrachtungszeitraum gefallen, dies gilt ins-
besondere flr Bestandsimmobilien. Dies gilt auch
far Ein- und Zweifamilienhauser im Bestand, fur die
nach drei Jahren Anstieg erstmals wieder ein Preis-
rickgang festzustellen ist.

Fur eine Eigentumswohnung werden im Mittel
2.200 EUR /gm verlangt und damit etwa gleich viel
wie im Vorjahr. Dabei ist zu beachten, dass die An-
gebotspreise im Bestand leicht gesunken (-1,2 %)
und die von Neubauwohnungen leicht gestiegen
(+14 %) sind. Anzumerken ist jedoch, dass die
Preisdynamik im Neubaubereich zuletzt deutlich
abgeflacht ist, nachdem die Angebotspreise im
Betrachtungszeitraum zuvor (2022-23) deutlich ge-
stiegen sind (+39,7 %).

Der Regionalplan Ruhr schafft durch die Fest-
legung von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB)
einen bedeutenden, formalen Rahmen fur die
Entwicklung von Wohnbauland auf kommmunaler
Ebene. Die Festlegung neuer Siedlungsbereiche im
Regionalplan Ruhr gibt den Kommunen Handlungs-
spielraum. Ob und wie dieser genutzt wird, ent-
scheiden die jeweiligen Rate eigenverantwortlich.



31



i ©Stadt Bochum

Abb. 15: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in NRW
Datengrundlage: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Disseldorf 2024

H Genehmigungen

B Fertigstellungen
60

50

Anzahl der Wohnungen (1.000)

40

!

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
32 Wohnungsangebot



2. Wohnungsangebot

Das Wohnungsangebot wird sowohl durch den
Neubau als auch durch die Modernisierung und
Weiterentwicklung bestehender Wohngebaude be-
einflusst. Selbst bei intensivem Neubau lasst sich
der Uiberwiegende Teil des Angebots auf bereits
bestehende Bauten zurlckflhren, die oft schon seit
vielen Jahrzehnten existieren.

2.1 Wohnungsneubau (Bautatigkeit)

Bundes- und landesweiter Trend

Laut dem Statistischen Bundesamt wurden im Jahr
2023 bundesweit ahnlich viele Wohnungen fertig-
gestellt wie im Jahr 2022. Jedoch sinkt die Zahl
der genehmigten Wohnungen gegentiber dem
Vorjahr, besonders starke Rickgange gibt es bei
Ein- und Zweifamilienhdusern. Die Zahl der Bau-
genehmigungen gilt als wichtiger Frihindikator flr
die zuklnftige Bauaktivitat, da Baugenehmigungen
geplante Bauvorhaben darstellen. Die auf Bundes-
ebene gesetzten Ziele fur Baufertigstellungen
wurden somit nicht erreicht.

Bis zum Jahre 2020 stiegen die Baufertigstellungen
auf Landesebene kontinuierlich an und erreichten
den bisherigen Hochstwert von 49.775 Wohnungen.
Nach sinkenden Zahlen in den Jahren 2021 und

2022 steigt die Zahl der Fertigstellungen im Jahr
2023 wieder an, befindet sich jedoch unterhalb des
Niveaus der Jahre 2019 bis 2021. Wahrend die Zahl
der fertiggestellten Einfamilienhduser um 12,1 Pro-
zent zurlickging, verzeichneten Wohngebaude mit
zwei Wohnungen einen Zuwachs von 0,9 Prozent
und Mehrfamilienhauser mit drei und mehr Woh-
nungen legten um 4,7 Prozent zu.

Im Jahr 2023 wurden im Vergleich zum Vor-

jahr 26 Prozent weniger Genehmigungen erteilt.
Abnehmende Genehmigungszahlen lassen auf
Landesebene sinkende Fertigstellungszahlen in den
nachsten Jahren erwarten.

Wohnungsangebot
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Bautatigkeit in Bochum

Ahnlich wie auf Landesebene lasst sich fiir Bochum
eine positive Entwicklung der Baufertigstellungen
beobachten. Nachdem die Zahlen der Fertig-
stellungen ab 2020 gesunken sind, steigen sie im
Jahr 2023 mit 949 Fertigstellungen auf einen neuen
Hochstwert seit dem Jahr 2000 an und Ubertreffen
somit die Zielsetzung. Dies entspricht einer Ver-
doppelung gegentber dem Vorjahr und einem deut-
lich positiveren Anstieg als auf Landesebene.

Auf der anderen Seite sind die Zahlen der Ge-
nehmigungen seit dem Hochstwert im Jahr 2020

Abb. 16: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in Bochum

kontinuierlich gesunken und erreichen zuletzt einen
Tiefstwert von 273 Genehmigungen. Da die Zahl
der Genehmigungen ein wichtiger Frihindikator

fur zuklnftige Bauaktivitaten ist, ist ein Ruckgang
der Baufertigstellungen in Zukunft zu erwarten.
Grund dafur dirfte unter anderem das derzeitige
Investitionsklima sein, welches nicht nur durch die
im Wohnungsmarktbarometer befragten Markt-
akteur*innen als eher schlecht eingeordnet wird.

Datengrundlage: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Disseldorf 2024
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Finanzierungsart

In den letzten drei Jahren wurden im Durchschnitt
etwa 17 Prozent der Neubauten in Bochum mit
Fordermitteln des Landes finanziert. Der Anteil an
geférderten Wohneinheiten ist damit sowohl relativ
als auch in absoluten Zahlen deutlich gestiegen.
Gleichwohl wird das neue Ziel, 30 bzw. 40 Prozent
der Neubauten mit Férdermitteln fertigzustellen,
nicht erreicht (vgl. Kapitel 7).

Abb. 17: Baufertigstellungen nach Finanzierungsart und Kohorte
Datengrundlage: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen,
Dusseldorf 2024; Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen
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Abb. 18: Bauintensitat im Stadtevergleich
Datengrundlage: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen,
Dusseldorf 2024
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Bauintensitat

Die Bauintensitat bildet die relative Bautatig-

keit ab und setzt die Zahl der jahrlich fertig-
gestellten Wohnungen in das Verhaltnis zu je 1.000
Bestandswohnungen.

Die Betrachtung der letzten drei Jahre lasst er-
kennen, dass Bochum im Vergleich zu den Nach-
barkommunen — mit Ausnahme von Dortmund - die
hdchste Bauintensitat aufzeigt. Wahrend in Bochum
auf 1.000 Bestandswohnungen des Jahres 2018 pro
Jahr etwa 3,3 neue Wohnungen fertiggestellt wur-
den, liegen die Werte bei den Nachbarkommunen
teilweise deutlich niedriger. Bei der Bauintensitat
bei den Ein- und Zweifamilienhdusern liegt Bochum
auf dem dritten Platz und reiht sich hinter Dortmund
und Gelsenkirchen ein.



2.2 Wohnungsbestand

Fur Bochum werden zum Stichtag 31. Dezember
2023 durch die Landesstatistik von ITNRW 201.939
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden
(einschliedlich Wohnheime) ausgewiesen.? Damit
erhéht sich der Bestand zum Vorjahr um 948
Wohnungen.

Der Wohnungsbestand in Bochum wird Uber-
wiegend vermietet. Uberschlagig lasst sich ab-
schatzen, dass etwa die Halfte der Wohnungen von

Tab. 6: Wohngebdude und Wohnungen
Quelle: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Dusseldorf 2024

Privatpersonen und etwa ein Viertel von Wohnungs-
baugesellschaften und -genossenschaften ver-
mietet wird. Bei dem restlichen Viertel handelt es
sich um selbstgenutztes Wohneigentum. Insgesamt
befinden sich somit etwa drei Viertel aller Wohnun-
gen im Eigentum von Privatpersonen.*

Die Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen im bestehenden Wohnungs-
bestand ist seit Jahren rlicklaufig. Die Zahl der

Jahr Wohngebaude Wohnungen ohne Wohnungen in Nichtwohngebauden oder Wohnheimen
in Ein- und in Mehr-
Gesamt Zweifamilienhdusern familienhausern
2023 58160 192.082 42753 149.329
2022 58.046 191.235 42.676 148.559
2021 57.950 190.921 42.590 148.331
2020 57766 190.282 42441 147.841
2019 57.596 189494 42.319 147175
2018 57469 189138 42.208 146.930
2017 57.370 188.636 42126 146.510
2016 57.216 188.386 41.975 14641
2015 57.053 188139 41.821 146.318
2014 57.018 188.026 41.804 146.222

Wohnungen gesamt

3) Als Erganzung zur Landesstatistik kann — insbesondere fUr kleinraumige 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.

4) Die Eigentimerquote im Stadtgebiet wurde zuletzt im Juni 2023 Uber eine Auswertung von Grundsteuerdaten ermittelt und

zeigte sich gegenuber einer Auswertung von 2018 nahezu unverandert. Danach wurden 2023 rund 49.000 Wohnungen (25 %)

vom Eigentumer bzw. Miteigentumer selbst genutzt. Kleinraumig verteilt sich das selbst genutzte Wohneigentum ungleich Uber

das Bochumer Stadtgebiet und variiert zwischen 7 Prozent im Ortsteil Gleisdreieck und Uber 50 Prozent in Hordel.

Wohnungsangebot
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Bl Einfamilienhduser
B Zweifamilienhduser
Mehrfamilienhduser

Abgeschlossenheitserkldrungen, die vor einer
Umwandlung beantragt werden muss, liegt konstant
niedrig bei unter 35 Fallen pro Jahr. Davon beziehen
sich ca. 60 Prozent nur auf Neubauvorhaben. An-
lass dieser Umwandlungsfalle sind dann vor allem
private Erbschaftsangelegenheiten. Ob sich der
Trend der rlicklaufigen Umwandlungen fortsetzt,
oder ob zuklnftig vermehrt Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen umgewandelt werden, bleibt
abzuwarten.

Abb. 19: Wohngebéude nach Bauform im Jahr 2023
Datengrundlage: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen,
Dusseldorf 2024

Wohnungen (%)

Wohngebiude (%)
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Bauform

Der Bochumer Wohnungsbestand wird grof3stadt-
typisch vom Geschosswohnungsbau gepragt.

Rund drei Viertel aller Wohnungen befinden sich in
Mehrfamilienhdusern, welche im Jahr 2023 einen
Bestand von 24.385 Gebduden mit rund 149.330
Wohneinheiten aufwiesen. Etwa 33.780 Wohn-
gebdude sind Ein- und Zweifamilienhauser mit rund
42.780 Wohnungen. Im Vergleich zu den Vorjahren
hat sich der Anteil an Mehrfamilienhdusern und
Ein- und Zweifamilienhdausern in Bochum kaum
verandert.



Wohnungsgrofie

Die Klassifizierung nach der Anzahl der Wohnraume

liefert, zusatzlich zur Gebaudestruktur, weitere

Informationen Uber das Wohnungsangebot. Diese

Analyse ist besonders wichtig, um eine bedarfs-

gerechte Versorgung der Bochumer Haushalte mit

Wohnraum sicherzustellen - vor allem im Hin-

blick auf die durchschnittliche Haushaltsgréfte und

-struktur. Knapp ein Drittel der Wohnungen umfasst
drei Wohnrdume (29,9 %). Etwa genauso viele Woh-
nungen sind mit vier R&umen ausgestattet (28,6 %).

Abb. 20: Wohnungsbestand nach Anzahl der Raume
Datengrundlage: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen,
Dusseldorf 2024
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Den kleinsten Anteil machen Wohnungen mit einem
Raum (4] %). Die durchschnittliche Wohnungs-
grofRe liegt in Bochum bei 78,3 gm, das entspricht
43,2 gm je Einwohner*in. Die im Wohnungsmarkt-
barometer befragten Expert*innen weisen auf einen
zu geringen Anteil an kleinen sowie grofsen Woh-
nungen in Bochum hin. Insbesondere fur Familien,
welche oft gréfiere Wohnungen nachfragen, ist die
Wohnungsmarktlage laut den befragten Wohnungs-
marktakteur*innen sehr angespannt.

Wohnungsangebot
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Baualter

Etwa zwei Drittel des Bochumer Wohnungsbestands
sind alter als 50 Jahre. Rund 28 Prozent sind sogar
dlter als 75 Jahre. Ein Grofteil der Gebaude in
Bochum wurde zwischen 1949 und 1969 gebaut
bzw. wiederaufgebaut. Weniger als zehn Prozent
aller Wohngebadude wurden nach 2000 erbaut.

Um Bochum auch zukUnftig zu einem attraktiven
Wohnstandort zu machen, missen sowohl Neubau-
projekte als auch umfassende Maftnahmen zur Mo-
dernisierung des Bestands umgesetzt werden. Der

Abb. 21: Gebdudebestand nach Baualtersklassen
Datengrundlagen: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungs-

controlling; © Information und Technik Nordrhein-Westfalen,
Dusseldorf 2024
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hohe Anteil an dlteren Gebduden birgt sowohl das
Risiko von Leerstanden und Abrissen als auch das
Potenzial fur umfassende Modernisierungsmaf-
nahmen, um den Wohnungsbestand an aktuelle
Anforderungen anzupassen.

Modernisierungsmaftnahmen im Wohnungsbestand
sind entscheidend, um den Herausforderungen
des Klimawandels zu begegnen und energetische
Effizienz zu steigern. Angesichts der globalen
Erwdrmung und der damit verbundenen Umwelt-
probleme ist es unerlasslich, bestehende Ge-
baude nachhaltig zu gestalten. Doch selbst wenn
Foérdermdglichkeiten bestehen, beeintrachtigen
die stark ansteigenden Bau- und Materialkosten die
wirtschaftliche Rentabilitat von Modernisierungs-
mafinahmen. Der negative Einfluss auf die Sozial-
vertraglichkeit, insbesondere durch die mégliche
Mieterh6hung und die damit verbundene Ver-
drangung einkommensschwacher Haushalte, ist
dabei nicht zu vernachlassigen.



Wohnungsleerstand

Hinweise zum Wohnungsleerstand liefern die Er-
gebnisse des Zensus 2022°. Dieser gibt fur das
Stadtgebiet 7150 leer stehende Wohnungen bzw.
eine Leerstandsquote von 3,6 Prozent an. Dabei sol-
len 43 Prozent der Wohnungen seit zwolf Monaten
oder langer leer stehen. Fur etwa die Halfte der leer
stehenden Wohneinheiten werden laufende bzw.
geplante Baumafinahmen als Grund genannt.

Aufderdem werden im Rahmen des Wohnungs-
marktbarometers seit einigen Jahren die Markt-
akteur*innen mit eigenem Wohnungsbestand oder
Vermietungsgeschaft in Bochum zu den Ursachen
und der Hohe des Leerstandes befragt. Weiter-
fuhrende Informationen werden in Kapitel 6 aus-
fUhrlich dargestellt.

Problemimmobilien

Viele Kommunen stehen vor der Herausforderung
der Bearbeitung von sogenannten Problem-
immobilien und entwickeln eigene Strategien fur
einen Umgang mit nicht angemessen genutzten,
vernachlassigten bzw. durch fehlende Instand-
haltung verwahrlosten Gebduden®. Nicht immer
stehen diese Gebdude leer, vereinzelt kann es darin
auch zu einer bauordnungswidrigen Nutzung oder
sogar einer Uberbelegung von Wohnraum kommen.
In Bochum werden seit 2013 auffallige Immobilien
in einem Verdachtsimmobilien-Kataster erfasst, ihre
»Qualitat” bewertet und zusammen mit weiteren

Informationen (Eigentimer*in, Grundstlcksflache,
Art des Gebdudes, fortlaufende Fotodokumentation,
etc.) vorgehalten. Die Handlungsmoglichkeiten sind
unterschiedlich und erfordern individuelle Lésun-
gen. Dazu wurde eine fachbereichslUbergreifende
Arbeitsgruppe eingesetzt. Durch die mdégliche
Anwendung von stadtebaulichen Geboten (hier:
Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot), ins-
besondere in Stadterneuerungsgebieten, sowie dem
zukUnftig noch starkeren Einsatz von bauordnungs-
rechtlichen Instrumenten, soll dem Aufgaben-
bereich begegnet werden.

Im stadtischen Verdachtsimmobilien-Kataster

sind 2024 insgesamt 181 Gebadude erfasst und

mit unterschiedlichen Handlungsbedarfen be-
wertet. Der Handlungsbedarf wird mit Hilfe einer
~LAmpel* in drei verschiedenen Stufen angezeigt.
Bei den 95 in der griinen Stufe erfassten Objekten
ist eine Intervention zurzeit nicht notwendig, der
Gebdudezustand kann als noch ausreichend be-
zeichnet werden. Bei den 70 in der gelben Stufe
erfassten Gebduden ist einerseits eine Zustands-
verbesserung ohne Intervention moglich, anderer-
seits ist eine fortschreitende Negativentwicklung
nicht auszuschliefien. Der Gebdaudezustand kann
im Allgemeinen als schlecht bzw. in Teilen als ver-
wahrlost bezeichnet werden. Bei diesen Objekten
ist daher die weitere Entwicklung besonders genau
zu beobachten und ggf. eine Praventions-Strategie
einzuleiten.

5) Wegen ausstehender notwendiger Anpassungen in der Methodik liegen derzeit leider keine aktuellen Daten vor.

6) Die verschiedenen Begrifflichkeiten zu diesem Themenfeld werden nicht immer einheitlich genutzt. In der Untersuchung des

BMVB/BBSR zu ,verwahrlosten Immobilien” von 2009 heifdt es: ,Mit dem Begriff verwahrloste Immobilien werden einzelne,

nicht angemessen genutzte und z. T. stark verfallene Liegenschaften bezeichnet, die insbesondere die stadtebauliche Er-

neuerung und Entwicklung behindern kénnen. Die Eigentimer dieser Immobilien sind aus unterschiedlichsten Grunden nicht

willens oder in der Lage, die an ihre Immobilien gerichteten Anforderungen zu erftllen."
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Bei den 16 in der roten Stufe erfassten Objekten
kann von sogenannten Problemimmobilien ge-
sprochen werden. Der bauliche Zustand ist als stark
verwahrlost zu bezeichnen, es gibt in der Regel
innere und dufiere Schaden. Hier ist in allen be-
kannt gewordenen Fallen ein Eingreifen durch die
Bauordnungsbehdrde bereits erfolgt. Es wurden
bauordnungsbehdrdliche Verfahren eingeleitet
sowie Sicherungsmafdnahmen angeordnet oder

als Sofortmafinahme vollzogen. In einigen Fallen
wurden Gebdudeabbriche als Ersatzvornahme
durchgefiihrt oder gegenitiber dem oder der Eigen-
timer*in angeordnet. Bei denkmalgeschutzten
Objekten wurden Mafnahmen nach dem Denkmal-
recht eingeleitet. Bei einigen Problemimmobilien
sind derzeit Klageverfahren gegen die MaRnahmen
der Verwaltung anhangig.

Wohnungsangebot

In einem ersten Schritt wird immer Kontakt zu den
Eigentimer*innen gesucht und eine entsprechende
Beratung bzw. Hilfestellung angeboten. Bei einigen
Problemimmobilien konnte auf diese Art eine um-
fassende Objektsanierung angestofien werden.

Aufgrund von Abbrlchen, Verkaufen sowie Sanie-
rungs- bzw. Modernisierungsmafnahmen durch die
Eigentimer*innen konnten seit dem Bestehen des
Verdachtsimmobilien-Katasters insgesamt 128 Ge-
bdude - davon 14 Problemimmobilien — wieder aus
dem Kataster entfernt werden.

Insgesamt ist ein leicht ansteigender Trend bei der
Gesamtzahl der erfassten Gebdude festzustellen.
Die Anzahl der Problemimmobilien hat sich von 14
(Stand 09/2022) auf 16 (Stand 09/2024) nur gering
erhéht.



Zwangsversteigerungen

Zwangsversteigerungen treten oft zeitversetzt zu
wirtschaftlichen Veranderungen auf. Sie spiegeln
die Auswirkungen von Konjunkturschwankungen
und Arbeitsmarktentwicklungen wider. Die Durch-
fihrung einer Zwangsversteigerung kann auch

ein Indiz dafur sein, dass eine Immobilie zu einer
sogenannten Problemimmobilie geworden ist oder
werden kénnte.

Im Jahr 2023 kam es in Bochum zu 91 Zwangsver-
steigerungsverfahren’, davon wurden 19 Zwangsver-
steigerungen abgeschlossen. Im langjahrigen Ver-
gleich bewegen sich die Werte weiterhin auf einem
niedrigen Niveau. Aufgrund der zeitversetzten
Entwicklung kdnnte die konjunkturelle Entwicklung
der letzten Jahre womaoglich auf einen kinftigen An-
stieg der Zwangsversteigerungen hindeuten.

Abb. 22: Entwicklung der Zwangsversteigerungen in Bochum

Datengrundlage: Amtsgericht Bochum; Gutachterausschuss flir Grundstiicks-

werte in der Stadt Bochum
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B Zwangsversteigerungsverfahren

B durchgefiihrte Zwangsversteigerungen
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7)  Weitere Informationen und aktuell zur Versteigerung anstehernde Objekte sind im Internet zu finden unter www.ag-bochum.nrw.de.

Wohnungsangebot
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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 Wohn-
qualitaten zu bezahlbaren Mieten fUr unterschied-
liche Nachfragegruppen.

Jedoch ist der durch Landesmittel geférderte
Wohnungsbestand seit Jahren stark rlcklaufig.

Durch planmafige und vorzeitige Riickzahlungen

offentlicher Darlehen sind landesweit grofse

Wohnungsbestande aus der Bindung gefallen, was
bisher durch Neuférderungen nicht annahernd aus-

geglichen werden konnte.

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

Wohnraumfoérderung

Im Jahr 2023 wurden rund 2,1 Mrd. EUR durch das
Land NRW fur die 6ffentliche Wohnraumférderung
fUr 11.854 Wohnungen bereitgestellt, was einen
deutlichen Anstieg im Vergleich zum Vorjahr dar-
stellt (+49,7 %). Fur das Jahr 2024 sind Mittel in der
Héhe von 2,7 Mrd. EUR vorgesehen.

Die 6ffentliche Wohnraumférderung ist durch die
Landesregierung Nordrhein-Westfalen fur die Zeit
2023 bis 2027 mit 9 Mrd. EUR ausgestattet worden.
Durch die neue Férderrichtlinie Offentliches Woh-
nen im Land Nordrhein-Westfalen (FRL 6ff Wohnen
NRW) wird den weiter steigenden Baukosten ent-
gegengewirkt und die Bewilligungsmieten flr den

2019 2020 2021 2022 2023
Bestandsinvest 4,3 Mio. € 11,2 Mio. € 94 Mio. € 10,6 Mio. € 17,3 Mio. €
97 WE 137 WE 92 WE 117 WE 136 WE
. 10,2 Mio. € 23,1 Mio. € 244 Mio. € 29,7 Mio. € 12,7 Mio. €
Mietwohnungen

60 WE 136 WE 148 WE 152 WE 41 WE
Wohnheime 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
30,7 Mio. €

Wohnhei fu i
ohnheime fir Studierende 0€ 0€ 0€ 0€ 307 Wohnheimplitze
Eigentum 0,5 Mio. € 0,6 Mio. € 0,3 Mio. € o€ 1Mio. €
o 3WE 3WE 2WE 6 WE
15 Mio. € 34,9 Mio. € 34,1 Mio. € 40,3 Mio. € 61,7 Mio. €
160 WE 276 WE 242 WE 269 WE 490 WE

8) Durch Gewahrung zinsgunstiger Darlenen werden preiswerte Mietwohnungen fur Haushalte geschaffen, die sich am Markt nicht

angemessen mit Wohnraum versorgen kdnnen und auf Unterstltzung angewiesen sind. Daneben gibt es Férdermoglichkeiten,

die insbesondere Familien bei der Wohneigentumsbildung unterstitzen, sofern bestimmte Einkommensgrenzen eingehalten

werden. AuRerdem gibt es Forderangebote fUr Mainahmen im Wohnungsbestand, um diesen an die Erfordernisse des demo-

grafischen Wandels anzupassen bzw. energetisch nachzurUsten.

Wohnungsangebot



Mietwohnungsneubau angepasst. Férderschwer-
punkte liegen auf dem Neubau, der Modernisierung
im Bestand (begleitet von dem Bindungsankauf und

Geforderter Wohnungsbestand
Erstmalig steigt der geférderte Wohnungsbestand
im Jahr 2023 wieder an, nach Jahren der Ricklaufig-

keit (12.277 Wohnungen). Begrindet wird dieser
Sachstand durch die guten Fertigstellungszahlen
aus dem Jahre 2023. Hier lagen die Bezugsfertig-
keiten im Bereich des Mietwohnungsneubaus bei
189 Wohneinheiten (WE), 239 WE im Bereich der
Modernisierung (davon 48 mit einer neuen Miet-
preis- und Belegungsbindung), 25 WE Bindungs-
verlangerungen und 478 WE Uber die Fdrderung
des Erwerbs von Bindungen im Land Nordrhein-
Westfalen (BEB NRW). In Summe neuer Bindun-
gen folglich 740 WE. Diese positiven Tatbestande
ergeben jedoch nur einen kleinen Bestandsanstieg
im 6ffentlich geférderten Segment. Der Anteil am
Gesamtwohnungsbestand verbleibt bei 6,1 Prozent.

der Bindungsverlangerung) sowie auf dem Neubau
und Erwerb von selbst genutztem Eigentum.

In Bochum sind die Férderergebnisse ebenfalls
gestiegen, anfanglich zugeteilt ein Budget von

23 Mio. EUR, wurden im Jahr 2023 knapp 62 Mio.
EUR Foérdermittel investiert. Rund die Halfte der
Mittel wurden in Wohnheimen fur Studierende ein-
gesetzt. Gestiegen sind ebenfalls die bewilligten
Mittel fur Investitionen in den Bestand. Daneben
steht ein RUckgang von Férderungen im Neubau:
Hier wurden im Jahr 2023 lediglich 41 Wohnungen
untersttzt. Begrindet wird dies durch die teils lang-
wierigen Fallbearbeitungen und der Gegebenheit,
dass eine Bewilligung nunmehr erst nach erteilter
Baugenehmigung beschieden werden kann.

Abb. 23: Entwicklung des geférderten Wohnungsbestands in Bochum
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

M Nullszenario = = Szenario 300 WE p.a. geférderter Neubau
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80 bis 95 gqm

65 bis 80 qm

ZukUnftig ist mit einer weiteren Abschwachung des
Marktsegments zu rechnen, da die bestehenden
Mietbindungen sukzessive auslaufen. Bis zum Jahr
2033 wird die Zahl des geférderten Wohnungs-
bestandes auf rund 9.000 Wohnungen sinken, was
einem Ruckgang von rund 27 Prozent entspricht.
Angesichts der deutlich héheren Nachfrage und des
steigenden Bedarfs im preisglinstigen Segment ist
eine weitere Intensivierung der Férdermafdnahmen
unabdingbar. Die geférderte Modernisierung
bestehender (insbesondere freifinanzierter) Im-
mobilien, Bindungsverlangerungen und der Erwerb
von Bindungen durch das Land sollen dazu bei-
tragen, weitere Mietpreis- und Belegungsbindungen
im Bestand zu schaffen. Das Ziel besteht darin,
jahrlich insgesamt 300 geférderte Wohneinheiten

Abb. 24: Geforderter Wohnungsbestand nach Wohnungsgrofle
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

iiber 95 qm

bis 50 qm

50 bis 65 qm

Wohnungsangebot

zu erreichen, sowohl durch Neubauten als auch
durch zusatzliche Bindungen im Bestand. In diesem
Szenario (siehe Abb. 23) wirde sich der geférderte
Wohnungsbestand stabilisieren.

Im Bochumer Stadtgebiet verteilt sich der ge-
forderte Wohnungsbestand eher ungleichmagig.
Dabei liegt der Anteil in Stiepel mit 0,3 Prozent am
niedrigsten, die meisten Wohnungen befinden sich
in Langendreer mit 12,3 Prozent, gefolgt von Que-
renburg mit 11,1 Prozent.

Der geférderte Wohnungsbestand ist durch einen
hohen Anteil an mittelgrofRen Wohnungen gekenn-
zeichnet. Mehr als zwei Drittel aller geférderten
Einheiten weisen eine Grofe von zwei bis drei Zim-
mern auf. Gréftere Wohnungen mit vier oder mehr
Rdaumen machen einen Anteil von elf Prozent aus.
Bezogen auf die Wohnflache Gberwiegt der Anteil
von Wohnungen mit einer Gréfse zwischen 50 und
80 Quadratmetern (60 %). Der Anteil gréRerer Woh-
nungen (Uber 95 gm) betragt lediglich funf Prozent.



Ergebnis
Wohnungsangebot

Ahnlich wie auf Landesebene lasst sich fiir Bochum
eine erneut positive Entwicklung der Baufertig-
stellungen beobachten. Nachdem die Zahlen der
Fertigstellungen ab dem Jahr 2020 gesunken sind,
steigen sie im Jahr 2023 wieder an.

Bochum behauptet sich weiterhin als attraktiver
Wohnstandort und bietet weiterhin gute Voraus-
setzungen fur wohnungswirtschaftliche In-
vestitionen. Die Bauintensitat fallt in Bochum starker
aus als in den Nachbarkommunen, lediglich in
Dortmund liegt die relative Bautatigkeit noch héher.
Die gesunkenen Genehmigungszahlen flr das Jahr
2023 lassen allerdings eine Abnahme kunftiger
Baufertigstellungen erwarten. Entsprechend weisen
die Expert*innen im Rahmen des Wohnungsmarkt-
barometers darauf hin, dass sich die Anspannung
auf dem Bochumer Wohnungsmarkt zuktnftig
weiter verstarken wird. Zu hohe Kosten fur Bauland,
Planung und Bau sowie die Kapitalmarktlage sind

laut Expert*innen die aktuell grofdten Probleme auf
dem Wohnungsmarkt.

Durch die guten bis sehr guten Bochumer Ergeb-
nisse in der Wohnraumférderung seit dem Jahre
2019 (und den daraus resultierenden Fertig-
stellungen) stieg der Bestand an geférderten
Wohnungen gegen den langjahrigen Trend erstmals
an. Gleichwohl ist der geférderte Wohnungsbestand
in den letzten zehn Jahren um etwa 2.000 Wohnun-
gen gesunken und betragt lediglich 6,1 Prozent am
Gesamtwohnungsbestand. Das Ziel des neu auf-
gelegten Handlungskonzeptes Wohnen (vgl. Kapitel
7) besteht darin, jahrlich insgesamt 300 Wohnein-
heiten in eine F&rderung zu bringen, sowohl durch
Genehmigungen fur Neubauten als auch durch zu-
satzliche Bindungen im Bestand. So kénnte der ge-
forderte Wohnungsbestand in diesem angespannten
Marktsegment zumindest auf derzeitigem Niveau
stabilisiert werden.
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Tab. 8: Bevolkerungsentwicklung 2014 bis 2023

Stichtag 31. Dezember des jeweiligen Jahres

Quelle: Stadt Bochum, Referat fur politische Gremien, Burgerbeteiligung
und Kommunikation, Statistik und Wirkungscontrolling

Einwohner*innen

gesamt weiblich mannlich deutsch auslandisch
2023 373.673 189144 184.529 311153 62.520
2022 372.854 188.919 183.935 311472 61.382
2021 370.146 187410 182.736 313.861 56.285
2020 370.899 188.007 182.892 316.273 54.626
2019 372193 188.935 183.258 318477 53.716
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 323114 47.983
2015 369.314 188.066 181.248 325.542 43772
2014 365.406 187434 177.972 327.667 37739

© Wolfgang Loke




3. Wohnungsbedarf
und -nachfrage

Neben der Bevélkerungsentwicklung und der
Migration spielen auch sozio6konomische Fak-
toren wie Einkommen, Alter und Lebensstil eine
entscheidende Rolle flir den Wohnungsbedarf.
Qualitativ wird die Nachfrage nach Wohnraum
durch viele Faktoren beeinflusst: Vor allem Alter,
Geschlecht, Nationalitat, Einkommen und ver-
schiedene Lebensstile der Bevolkerung sind rele-
vante Einflussgréfien.

3.1 Demografische Entwicklung

Bevélkerung

Nachdem in den ersten beiden Corona-Pande-
mie-Jahren 2020/2021 zunachst sinkende Be-
vblkerungszahlen festzustellen waren, steigen
diese seit 2022 wieder an. Ende 2023 wohnten laut
der kommunalen Statistik 373.673 Personen®in

Bochum und damit rund 820 Menschen mehr als im

Vorjahr. Somit erreicht die Bochumer Bevélkerung

seit 2007 ihren neuen Héchststand. Dieser Trend hat

sich im ersten Halbjahr 2024 fortgesetzt. Zu Ende
des ersten Halbjahres 2024 wohnten bereits etwa

490 Personen mehr in Bochum als zu Jahresbeginn.

9) Wohnberechtigte Bevolkerung: Haupt- oder Nebenwohnsitz

Sowohl die Geburten (rund 3.000) als auch Sterbe-
falle (rund 4.850) sind im Vergleich zum Vorjahr
nahezu gleichgeblieben. Vergréfiert man den Be-
trachtungszeitraum, fallt auf, dass der natirliche
Bevdlkerungsrickgang in den letzten Jahren starker
zugenommen hat. Das Bevdlkerungswachstum
leitet sich demnach lediglich von der positiven
Wanderungsbilanz ab. Auch zuklnftig wird ein Be-
volkerungswachstum voraussichtlich ausschliefdlich
durch Wanderungsgewinne zu erzielen sein.

Der fortschreitende demografische Wandel und die

Altersstruktur der Bochumer Bevélkerung las-
sen sich auch anhand der Bevdlkerungspyramide
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ablesen. Die Alterung der Bochumer Gesellschaft
lasst sich anhand der sogenannten Kohorten-
wanderung erklaren. Das Ergebnis der Kohorten-
wanderung ist eine Verschiebung der Altersver-
teilung. Gab es im Jahr 2013 eine starke Auspragung
vor allem in der Altersgruppe 40 bis 50 Jahre, hat
sich diese Auspragung in den letzten zehn Jahren
verschoben und liegt nun bei den 50 bis 60-Jahri-
gen. Gestiegen ist ebenfalls der Anteil der 30 bis
unter 40-Jahrigen. Lebten 2013 knapp 44.600 Per-
sonen in dieser Gruppe, sind es 2023 etwa 52.900
Personen. Ebenfalls auffallig ist, dass die wach-
sende Bevoélkerungsgruppe der Auslander*innen
vor allem in den Altersgruppen unter 60 Jahren
zugenommen hat.

Abb. 25: Bevélkerungspyramiden 2013 (links) und 2023

Datengrundlage: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling

Alter

Die fortschreitende Alterung der Bevélkerung zeigt
sich insbesondere bei den 60- bis unter 70-Jahrigen,
aber auch bei den tUber 80-J3hrigen. Die grofiten
absoluten Zuwachse sind in der Altersgruppe der
80- bis unter 90-Jahrigen zu beobachten. Lebten im
Jahr 2013 etwa 18.900 Personen in dieser Gruppe,
sind es im Jahre 2023 etwa 22.600 Bochumer*in-
nen, was einen Zuwachs von etwa 3.700 Personen
entspricht. Der Anteil einzelner Altersgruppen stellt
besondere Herausforderungen, insbesondere an die
Planung und Ausgestaltung des Wohnraumbedarfs
und der kommunalen Infrastruktur.

2.000 1.000 Personen 1.000 2.000

Auslander*innen
Staatsangehdrigkeit nichtdeutsch
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Der Anteil der auslandischen Bevélkerung™ st in
den letzten Jahren gestiegen und liegt Ende 2023
bei 16,7 Prozent. Dabei wird die grofdte Gruppe

von Personen mit syrischer Staatsangehdrigkeit
gebildet, gefolgt von denen mit tlrkischer Staats-
angehorigkeit. Im aktuellen Demografiebericht der
Stadt Bochum wird ausgefihrt, dass nachfolgend
Daten zu Personen mit Zuwanderungsgeschichte
anhand einer neuen Methode erhoben werden."
Demnach werden fortlaufend Auslander*innen,
Eingebulrgerte, im Ausland geborene Deutsche
und Aussiedler*innen zur Bevélkerungsgruppe
mit Einwanderungsgeschichte zusammengefasst.
Ebenfalls Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren
(sofern sie mit den Eltern bzw. einem Elternteil im
gleichen Haushalt leben), von denen mindestens
ein Elternteil einen Zuwanderungshintergrund hat,
zdhlen ebenfalls zu dieser Bevdlkerungsgruppe.
Entsprechend dieser Definition lebten Ende 2023
rund 126.000 Menschen mit Einwanderungs-
geschichte in Bochum, was einen Anteil von 33,7
Prozent an der Gesamtbevélkerung ergibt. Als
Folge dieser Methodenumstellung erhéht sich die
Zahl der Bevdlkerung mit Einwanderungsgeschichte
in der Stadt Bochum. Somit sind aufgrund der Ver-
fahrensumstellung im Jahr 2022 Vergleiche mit den
Vorjahresergebnissen nur noch begrenzt moglich.

Bevélkerungsprognose und
Haushaltsentwicklung

Die Stadt Bochum hat sich mit Betrachtungen zur
madglichen Bevdlkerungsentwicklung 2023 bis 2035
in Bochum beschaftigt. Das fur kinftige Planungen
ausgewadhlte ,Bevdélkerungsszenario 2035 geht
von einem moderaten Entwicklungsszenario aus,

in dem infolge von erhéhten Wanderungsgewinnen
die Bevélkerungszahl in Bochum zunehmen kénnte.
Demnach kénnte nach diesem Szenario die Ein-
wohnerzahl bis 2035 auf 378.800 Personen steigen.
Die Annahmen zur naturlichen Bevolkerungsbe-
wegung setzen Uber den Berechnungszeitraum
voraus, dass auch zukilnftig - trotz ggf. leicht
steigender Geburten - die Zahl der Gestorbenen die
Zahl der Geborenen jedes Jahr Ubersteigt. Eben-
falls wird in diesem Szenario angenommen, dass

in Zukunft die Auslandszuztge auf einem hdheren
Niveau liegen werden als in den zurickliegenden
Vergleichsjahren. Zudem wird erwartet, dass neben
dem Zuzug aus dem Ausland zugleich ein Zuzug
weiterer Arbeits- und Fachkrafte aus dem Bochumer
Umland die Zahl der Zugezogenen erh6hen wird.

Auf dieser Grundlage aufbauend wurde in einem
weiteren Schritt eine Haushaltsprognose sowie

eine Wohnungsnachfrageprognose erstellt (vgl.
Kapitel 7). Die Ergebnisse dieser Prognosen sowie
den daraus berechneten Bedarf an neu zu schaf-
fenden Wohnungen kénnen Sie im Handlungs-
konzept Wohnen nachlesen unter www.bochum.de/
handlungskonzept-wohnen

10) Definition Auslandische Bevolkerung: Personen mit erster Staatsangehdrigkeit nichtdeutsch.

11) Der Demografiebericht 2024 ,Demografische Entwicklung und Bevolkerungsstruktur in Bochum Berichtsjahr 2023 ist auf den

Internetseiten der Stadt Bochum im Statistischen Informationsportal BOStatlS unter bostatis.bochum.de zu finden.

Wohnungsbedarf und -nachfrage
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3.2 Wanderungsbewegungen

Die Bevdlkerungsentwicklung in Bochum ist eng an Auflenwanderung

die Wanderungsbewegung gekoppelt. Insbesondere Unter AufRenwanderung versteht man alle Zu-
aufgrund von derzeit herrschenden Kriegen und und Fortzlge, die Uber die Grenzen Bochums
Krisen hat das Wanderungsgeschehen eine be- hinausgehen. Seit Gber einem Jahrzehnt ver-
sondere Bedeutung. Allerdings sind Wanderungs- zeichnet Bochum kontinuierlich einen Zuzug von
bewegungen im Vergleich zur naturlichen Be- Einwohner*innen. Im Jahr 2023 sind rund 3.200
vOlkerungsentwicklung nur schwer prognostizierbar mehr Menschen nach Bochum zugezogen als
—zumal in global unsicheren Zeiten und vor allem fortgezogen. Dabei ist die gréfite Gruppe der Zu-
kaum absehbaren Flichtlingsbewegungen. gezogenen die der 18 bis unter 25-Jahrigen. Einen

ahnlich hohen Anteil von etwa 25 Prozent bilden die
30 bis unter 45-Jahrigen. Angesichts der seit 2022
andauernden Fluchtlingsbewegungen aus der
Ukraine lasst sich die weitere Entwicklung nur
schwer prognostizieren.

Abb. 26: Aufenwanderung in Bochum
Datengrundlage: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und
Wirkungscontrolling
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Stadt-Umlandwanderung

Die Stadt-Umlandwanderung, also die Wanderungs-
bewegungen zwischen Bochum und den um-
liegenden Gemeinden, ist rechnerisch ein
Bestandteil der AufRenwanderung. Aus den
Wanderungsbeziehungen Bochums mit den Nach-
barkommunen wird deutlich, dass Bochum bis auf
wenige Ausnahmen Zuwanderungsgewinne aus

allen umliegenden Kommunen macht. Lediglich
nach Castrop-Rauxel und Herne werden im Jahr
2023 mehr Fort- als ZuzUge erfasst. Rund ein Drittel
aller Fortzlge aus Bochum gingen in eine Nach-
barkommune. Die Abwanderung in umliegende Ge-
meinden ist oft ein Hinweis auf bestehende Defizite
auf dem Bochumer Wohnungsmarkt, insbesondere
in Bezug auf Verflgbarkeit, Qualitat und Kosten.

Abb. 27: Stadt-Umland-Wanderung
Datengrundlage: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling

79 129
66
92
80

Zu- und Fortziehende

10 Personen

50 Personen
= 100 Personen
Wanderungsrichtung
—>
<

Zuzlge
Fortzige

Wohnungsbedarf und -nachfrage 53



54

Innerstadtische Umzugshaufigkeit

Neben den Zu- und Abwanderungen aus der Stadt
ist auch die Dynamik der Umzlge innerhalb Bo-
chums ein wichtiger Indikator fur die Wohnungs-
marktsituation. Ein knappes Wohnungsangebot
fUhrt in der Regel zu einer geringeren Anzahl

von Umzigen innerhalb der Stadt, die Fluktua-
tion nimmt ab. Im Jahr 2023 wurden rund 20.700
Umzige innerhalb Bochums erfasst. Mit einer

Abb. 28: Innerstadtische Umziige

Datengrundlage: Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling

B Umaziige (1.000)

innerstadtischen Umzugshaufigkeit von nur 55
Umzigen pro 1.000 Einwohnern liegt die Fluktu-
ation seit einigen Jahren auf einem dufierst nied-
rigen Niveau und deutet auf einen angespannten
Wohnungsmarkt hin. Die These, dass einige Haus-
halte ihre Umzugsabsichten wahrend der Corona-
Krise verschoben haben und nunmehr sukzessive
nachholen, kann bislang nicht bestatigt werden.

e o Fluktuation
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3.3 Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum

Auf dem Bochumer Wohnungsmarkt sind ver-
schiedene Gruppen mit unterschiedlichen An-
sprichen auf der Suche nach Wohnraum. Die
Bereitstellung von Wohnraum, insbesondere die
Sicherstellung preiswerter Wohnungen, stellt eine
zentrale Aufgabe der lokalen Wohnungspolitik

dar. Im preiswerten Segment herrscht eine starke
Konkurrenz zwischen Haushalten mit mittleren und
niedrigen Einkommen.

Verfligbares Einkommen
Das verfligbare Einkommen ist das Geld, das
jedem Privathaushalt nach Abzug von Steuern,

Sozialabgaben und zuziglich empfangener
Sozialleistungen durchschnittlich fir Konsum- und
Sparzwecke zur Verfligung steht. Dieser Indikator
gibt Aufschluss Uber die finanzielle Lage der Be-
vBlkerung. Zudem kdénnen Aussagen zur lokalen
Kaufkraft getroffen werden, wobei regionale Preis-
entwicklungen unberlcksichtigt bleiben.

Ublicherweise regen Einkommenszuwachse die
Wohnungsnachfrage an und fuhren oftmals zu
Uberproportional steigenden Ausgaben fur das
Wohnen. Die hohe Inflation flihrte dazu, dass die
Realeinkommen in den Jahren 2021 und 2022
gesenkt wurden, was die finanzielle Belastung der
Haushalte erhdhte und die Nachfrage nach Wohn-

eigentum dampfte. Die wahrend der Pandemie stark
angestiegene Sparquote hat sich normalisiert und
lag im Jahre 2023 bei 114 Prozent™. Aktuell liegt
die Sparquote in Deutschland flr das erste Halb-
jahr 2024 bei 11,1 Prozent und verzeichnet damit

im Vergleich zum Vorjahreszeitraum einen leichten
Anstieg. Im Jahr 2023 lebten 13 Prozent der Be-
volkerung in Deutschland in Haushalten, die durch
10 Wohnkosten Uberlastet waren weil sie mehr als 40
Prozent ihres verfligbaren Einkommens fur Wohnen
aufwenden mussten®™,

Abb. 29: Verfiigbare Einkommen privater Haushalte je Einwohner*in
Stand 21. September 2022, Datengrundlage: Deutsche Bundesbank/Statisti-
sches Bundesamt
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12) Quelle: Bundesgeschaftsstelle Landesbausparkassen (2024): 2024, Markt fur Immobilien. LBS - Markt fur Wohnimmobilien
13) Quelle: Statistisches Bundesamt (2024): Uberlastung der Wohnkosten. EU-Vergleich: Uberbelastung durch Wohnkosten. 2023 -

Statistisches Bundesamt
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3.3.1 Sozial- und
Transferleistungsempfangende

Die Nachfrage nach preiswerten Wohnungen lasst
sich anhand unterschiedlicher Sozialdaten ein-
schatzen. Die nachfolgende Tabelle gibt einen
Uberblick Uiber ausgewahlte Sozialstrukturdaten
bzw. verschiedene staatliche Transferleistungen an
Personen in Bochum, die ihren Lebensunterhalt
nicht (vollstandig) aus eigenen Mitteln sicherstellen
kénnen und daher auf bezahlbare Wohnungen an-
gewiesen sind™.

Arbeitslosenanteil

Der Anteil der Arbeitslosen an allen Personen im
erwerbsfahigen Alter lag zuletzt bei 6,9 Prozent und
damit 0,3 Prozentpunkte hdher als im Vorjahr. Ende
2023 waren 16.797 Personen arbeitslos gemeldet,
knapp 600 mehr als ein Jahr zuvor. Auch die Zahl
der jugendlichen Arbeitslosen (unter 25 Jahre) ist
leicht angestiegen auf 1156 Personen.

Tab. 9: Ausgewadhlte Sozialstrukturdaten
Quellen: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit; Stadt Bochum, Amt fiir Stadtplanung und Wohnen; Referat fur politische Gremien, Burgerbe-

teiligung und Kommunikation; Amt flr Soziales

Biirgergeld (SGB II)

Die Zahl der Personen, die Blrgergeld beziehen,

ist leicht rlckldufig, gleichzeitig ist die Zahl der
Bedarfsgemeinschaften jedoch leicht gestiegen.
Seit Anfang 2022 sind etwa 4.000 Menschen aus
der Ukraine nach Bochum gekommen, von denen
ein grofRer Teil einen Anspruch auf Blrgergeld hat.
Insgesamt beziehen gut 40.700 Personen in 20.800
Haushalten Blrgergeld.

Grundsicherung im Alter und bei Erwerbs-
minderung (SGB XIlI)

Etwas mehr als 7.000 Personen in Bochum be-
ziehen Leistungen der Grundsicherung: Der Grofsteil
von ihnen (4.700) erhalt Grundsicherung im Alter,

ist also Uber 65 Jahre alt. Die Zahl der Personen,

die aufgrund zu geringer Rentenansprtche Grund-
sicherung erhalten, ist dabei gestiegen, wahrend

. SGBII SGBII Wohnungssuchende
Arbeitslosen- ) Wohngeld

wote (%) (Personen bis (Bedarfs- SGB XII* (Anzahl Haushalte) Haushalte

q ¢ unter 65 Jahre) gemeinschaften ) (§ 18 WFNG)

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 4460 2.220
2022 8,3 40.861 20.698 6.980 6.679 2.240
2023 8,5 40.744 20.804 7.207 13162 2.536

* Hilfe zum Lebensunterhalt, Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung; Personen aufterhalb von Einrichtungen

14) Ausfuhrliche sozialstrukturelle Datenbeschreibungen und -analysen finden sich im Sozialbericht und in der Broschtire ,Bochu-

mer Ortsteile kompakt" unter folgendem Link: bochum.de/Sozialberichterstattung-Sozialplanung
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die Zahl derer, die Grundsicherung aufgrund einer
Erwerbsminderung erhalten, zurlickgeht.

Wohngeld

Die Zahl der Haushalte, die Wohngeld beziehen, ist
seit Jahren ansteigend. Einen besonders deutlichen
Zuwachs gab es in den Jahren 2022-2023 aufgrund
der Wohngeldreform, die Anfang 2023 in Kraft trat.
2022 erhielten bereits 1.900 Haushalte mehr Wohn-
geldleistungen als im Vorjahr. Im Jahr 2023 hat sich
die Zahl der Wohngeldhaushalte dann mehr als
verdoppelt und betrug 13.200.

Wohnungssuchende Haushalte

Die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte ist im
Vorjahresvergleich um 13 Prozent gestiegen und
zeigt eine deutliche Veranderung zu den konstanten
Zahlen der Vorjahre. Ende 2023 waren bei der Stadt
Bochum etwa 2.540 Haushalte wohnungssuchend
fUr eine geférderte Mietwohnung vorgemerkt, die
bislang nicht passend versorgt werden konnten. Die
grofite Gruppe bilden dabei die Ein-Personen-Haus-
halte (1.326), gefolgt von Zwei-Personen-Haus-
halten (525). Die Suche nach einer geeigneten
Wohnung gestaltet sich fur Haushalte mit vier und
mehr Personen besonders schwierig. Dies betrifft
Ende 2023 etwa 370 Haushalte. Im Vorjahresver-
gleich ist der Anteil dieser Haushaltsgruppen um
etwa 19 Prozent gestiegen.

Die Zahl der Haushalte, die mit Unterstitzung des
Amtes fur Stadtplanung und Wohnen eine ge-
forderte Mietwohnung beziehen konnten, ist zum
Vorjahr deutlich gestiegen. Im Jahr 2023 wurden
858 Bezugsgenehmigungen erteilt, ein Jahr zuvor
waren es 688.

Aus Sicht der Wohnungsmarktbeobachtung ist
festzuhalten, dass die zuvor dargestellten Sozial-
strukturdaten trotz steigender Sozialwohnungs-
bestanden (vgl. Kapitel 2.3) zu einer Konzentration
der Nachfrage im preisglinstigen Segment fihren.
Weiterhin betroffen sind sogenannte Schwellen-
haushalte, die zwar keine Transferleistungen
beziehen, aber aufgrund geringer Einkommen auf
preiswerten Wohnraum angewiesen sind. Hinzu
kommt, dass fur gréfiere Familien, insbesondere
mit vier und mehr Personen im Haushalt, weiterhin
wenig passende Wohnungsangebote im Stadtgebiet
zu finden sind.

Wohnungslosigkeit (Landesinitiative ,,Endlich
ein ZUHAUSE!%)

Das Ministerium fur Arbeit, Gesundheit und Sozia-
les (MAGS) des Landes Nordrhein-Westfalen hat
2019 die Landesinitiative ,Endlich ein ZUHAUSE!"
ins Leben gerufen. Von Beginn an ist auch die
Stadt Bochum 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 anschliefsender Nach-
betreuung, um erneuten Wohnraumverlust zu
verhindern. Seit September 2021 ist eine Im-
mobilienfachkraft fester Bestandteil des Teams und
in engem Kontakt mit Wohnungsbaugesellschaften
und privaten Vermieter*innen um immer wieder das

Wohnungsbedarf und -nachfrage
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Projekt vorzustellen und Wohnungen zu akquirieren.
Seit Beginn des Projektes konnten 247 Haushalte
bereits zurlck in die eigene Wohnung vermittelt
werden, der Uberwiegende Teil sind Single-Haus-
halte, allerdings konnte auch fur 51 Haushalte mit
Kindern wieder eigener Wohnraum gefunden wer-
den. Die Warteliste ist immer lang, derzeit warten 58
Haushalte (105 Personen) auf Vermittlung, 17 davon
mit Kindern. Vielfach handelt es sich um Wohnungs-
lose aus stadtischen Notunterkinften — aber auch
Menschen, denen wegen Raumungsklagen die
Wohnungslosigkeit droht, werden betreut.

Das Projekt bietet damit die ideale Erganzung zu
den bereits bestehenden Mainahmen zur Ver-
meidung von Wohnraumverlust der Stadt Bochum
und ist in das neue Konzept zur Wohnungsnotfall-
hilfe der Stadt Bochum als ,Fachstelle Wohnraum-
versorgung" inzwischen fest eingebunden. Daher
wurden Uber die Stadt Bochum ab 2023/2024 zwei
weitere Stellen der sozialen Arbeit geschaffen, die
durch intensive Nachbetreuung fir eine nachhaltige
Vermittlung und den Erhalt des heuen Wohnraumes
sorgen.

Abb. 30: Unterbringungsarten fiir Gefliichtete (ohne Wohnungslose)

Stand 19. September 2024
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Soziales
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3.3.2 Gefliichtete und
Asylbewerber*innen

Von den in Bochum lebenden gefliichteten Men-
schen hat sich die Zahl der untergebrachten Perso-
nen wie folgt entwickelt. Nachdem im April 2016 ein
Hochststand bei den Geflichtetenzahlen mit 5.056
untergebrachten Personen erreicht wurde, waren es
Ende 2023 noch 1.772 Personen (ohne Wohnungs-
lose), die von der Stadt Bochum untergebracht
wurden. Bis August 2024 stieg diese Zahl wieder
auf rund 2.293 Personen, die zu einem grofien Teil
in von der Stadt angemieteten Wohnungen leben.
In den stadtischen Einrichtungen sind im August
2024 noch rund 219 Menschen mit einer Aufent-
haltserlaubnis und 7 Menschen mit einer Nieder-
lassungserlaubnis untergebracht, die es ihnen
erlaubt, eine Privatwohnung anzumieten. Seit 2017
ist dies bereits 4.072 Personen gelungen. Vor allem
alleinstehende, Uberwiegend mannliche Personen
und groRe Familien (mit 5 und mehr Personen)
haben es weiterhin schwer, adaquate Wohnungen
auf dem Bochumer Wohnungsmarkt zu finden. Die
aktuellen und die kinftigen Unterbringungsbedarfe
werden durch den im Februar 2022 begonnenen
Krieg in der Ukraine weiterhin beeinflusst.

15) Weitere Informationen zur Unterbringung von Gefliichteten und Asylbewerber*innen sind auf der Internetseite der Stadt Bochum

zu finden unter bochum.de/Amt-fuer-Soziales

Bis September 2024 sind bereits rund 4100 Men-
schen aus der Ukraine nach Bochum zugewandert.
Ein grofser Teil dieser Personen ist bei Bekannten,
Verwandten oder in Gastfamilien untergebracht
worden oder in eigene Wohnung gezogen. Im wei-
teren Verlauf des Krieges hat die freiwillige Unter-
bringungsbereitschaft jedoch nachgelassen und

eine stadtische Unterbringung erforderlich gemacht.

Bei vielen der ukrainischen Geflichteten besteht
das Anliegen, moéglichst bald wieder in ihr Heimat-
land zurtckkehren zu kdnnen. Gleichwohl ist davon
auszugehen, dass ein Grofiteil der gefllichteten
Menschen in Bochum bleiben und wohnen mdéchte
und dieses einen zusatzlichen Bedarf im preis-
glinstigen Wohnraumsegment, insbesondere fur
Einzelpersonen und fur gréfRere Familienhaushalte,
erfordert. Durch den anhaltenden Bedarf an Wohn-
raum fur Gefllichtete werden die Zugange zum
Wohnungsmarkt fir Menschen, die z.B. aus einer
Wohnungslosigkeit kommmen, erschwert."

Wohnungsbedarf und -nachfrage
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3.3.3 Wohnen im Alter

FUr altere Menschen ist ihre Wohnung ein zentraler
Lebensraum, da sie im Vergleich zu jingeren Gene-
rationen deutlich mehr Zeit zu Hause verbringen.
Das Wohnumfeld und die Nachbarschaft sind fur
sie von besonderer Bedeutung. Viele dltere Men-
schen sind Uber Jahre oder sogar Jahrzehnten eng
mit ihrem Wohnquartier verbunden und bendtigen
im Alter eine Infrastruktur, die ihnen ermdglicht,
maoglichst lange selbststandig zu bleiben. Studien
zu den WohnbedUrfnissen dlterer Menschen zeigen,
dass die Mehrheit es bevorzugt, so lange wie m&g-
lich in ihrer vertrauten Umgebung zu leben - auch
wenn sie auf Hilfe oder Pflege angewiesen sind.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels

Abb. 31: Seniorenwohnungen nach Baualtersklassen
Stichtag: 31. Dezember 2021, Quelle: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung

und Wohnen
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wachst daher der Bedarf an altersgerechten Wohn-
formen, die sowohl passende Unterstltzungsan-
gebote als auch ein entsprechend barrierefreies
Wohnumfeld bieten.

Barrierefreie Wohnungen

Barrierefreiheit in den eigenen vier Wanden ist eine
Grundvoraussetzung fur ein selbstbestimmtes
Leben im Alter. Doch bezahlbarer, barrierefreier
Wohnraum ist Mangelware. Zwar gibt es in Bochum
rund 2.700 Seniorenwohnungen, doch nur ein
Bruchteil erfllt die heutigen Standards. Besonders
erschwert wird die Situation durch steigende Mieten
und niedrige Renten. Um die wachsende Nach-
frage nach barrierefreiem Wohnraum zu decken, ist



eine deutliche Steigerung der &ffentlichen Forder-
programme in NRW dringend erforderlich.

Altersgerechte Quartiere

Ein seniorengerechtes Wohnumfeld muss die Be-
durfnisse dlterer Menschen im Mittelpunkt haben.
Eine barrierefreie Umgebung, die eine gute Erreich-
barkeit von Geschaften, Arzten und &ffentlichen
Verkehrsmitteln ermdglicht, ist dabei entscheidend.
Ein engmaschiges Netzwerk aus verschiedenen
Fachleuten, welche sich aktivum die Belange der
Senior*innen kiimmern, gewahrleistet zudem eine
umfassende Versorgung und unterstitzt die Teil-
habe am gesellschaftlichen Leben. Die Senioren-
buros in Bochum spielen hierbei eine Schlissel-
rolle, indem sie lokale Netzwerke aufbauen und
koordinieren.

Service- und Seniorenwohnen

Die Zielgruppe flr Service-Wohnen, also Wohnun-
gen, bei denen sich zusatzliche Betreuungs- und
Pflegeleistungen buchen lassen, sind Menschen
ab 60 Jahren und pflegebedurftige Personen, die
keinen stationaren Aufenthalt bendtigen. Da fur die
nachsten Jahre mit einem Anwachsen dieser Gruppe
zu rechnen ist, steigt auch der Bedarf an Service-
Wohnungen, ebenso an barrierefreien oder —armen
Wohnungen. Die Pflegebedarfsplanung hat aufser-
dem ein aktuell zu geringes Angebot in diesem Be-
reich festgestellt. Im Nachgang zur Pflegeplanung
wird derzeit ein Handlungsplan Pflege erstellt, der
u.a. konkrete Manahmen zum Thema Senioren-
wohnen (schwerpunktmafig Service-Wohnen)
erarbeitet.

Wohnungsbedarf und -nachfrage
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3.3.4 Studentisches Wohnen

Bochum zahlt zu den gréfiten Hochschulstand-
orten Deutschlands. Deshalb ist die Zielgruppe der
Studierenden flr den Bochumer Wohnungsmarkt
mit neun Hochschulen, die ihren Hauptstandort in
Bochum haben, von grofier Bedeutung. Im Winter-
semester (WS) 2023/24 studierten an ihnen ins-
gesamt 53.588 Personen. Die Zahl der Studieren-
denin Bochum ist seit einigen Jahren rlcklaufig: Im
WS 2020/21 waren es noch knapp 5.000 Personen
mebhr, die in einem Studiengang eingeschrieben
waren. Besonders grof} fiel der Rlickgang zwischen
2022/23 und 2023/24 aus (- 3158 Personen

oder -5,5 %). Mit Ausnahme der Hochschule fur
Gesundheit, die ihre Studierendenzahl steigern
konnte, und der Evangelischen Hochschule (wo die
Studierendenzahl stabil blieb) haben alle Bochumer

Abb. 32: Warmmiete in Wohngemeinschaften in ausgewdhlten

NRW-Kommunen

Stand Wintersemester 2024; Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank
auf Basis von VALUE Marktdaten
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Hochschulen in diesem Zeitraum Studierende ver-
loren. Dies entspricht einem landesweiten Trend: In
ganz NRW ist die Zahl der Studierenden deutlich
zurlickgegangen, insbesondere unter denjenigen,
die fUr ein Zweitstudium eingeschrieben waren oder
bereits 15 und mehr Hochschulsemester hinter sich
hatten. Gleichwohl ist ein Anstieg der Zahl der Erst-
semester zu verzeichnen.

Aufgrund ihrer finanziellen Situation und ihres
flexiblen Lebensstils sind Studierende auf ein spezi-
fisches Wohnungsangebot angewiesen: glinstige
Mieten, kurze Vertragslaufzeiten und eine gute
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr. In
Bochum spiegelt sich dies in der hohen Nachfrage
nach Wohnraum in der Innenstadt und entlang der
U35-Linie wider. Viele Studierende bevorzugen das
Wohnen in Wohngemeinschaften, um Kosten zu
sparen und soziale Kontakte zu knUpfen.



Wohnheime des Akademischen Férderungswerks
liegen in der Nahe des Campus der Ruhr-Universitat
und bieten fur etwa 4.200 Studierende Wohnheim-
platze mit unterschiedlichen Ausstattungskate-
gorien an. Einige der Anlagen sind mit eigenen
Fitness-, Billard-, Tischtennis- und Clubraumen,
Heimbar oder Crillplatzen ausgestattet. Das AKAFO
bietet ein breites Spektrum an barrierefreien Wohn-
maoglichkeiten: 86 speziell angepasste Wohnungen
stehen Menschen mit Behinderungen zur Ver-
figung. Dabei sind 12 Wohneinheiten exklusiv flr
Menschen mit schweren Behinderungen konzipiert,
wahrend 74 weitere Zimmer fur Menschen mit leich-
teren Beeintrachtigungen geeignet sind. Laut dem
AKAFO kann es zu Wartezeiten von bis zu sechs
Monaten kommen. Neben den Wohnanlagen des
AKAFO existieren weitere Wohnheime, die sich in
unterschiedlicher Tragerschaft befinden.

Trotz steigender Mieten (vgl. Kapitel 4) kann das
Mietpreisniveau in Bochum im Vergleich zu vielen
anderen Universitatsstadten sowohl auf Landes- als
auch auf Bundesebene als relativ glinstig betrachtet
werden.

Auch die Angebotsmieten fir unmoblierte Zimmer
in Wohngemeinschaften (10 bis 30 gm) verdeut-
lichen, dass Bochum im Vergleich eine eher preis-
glnstige (Universitats-)Stadt ist. Dennoch sind auch
die WG-Mieten in den letzten Jahren deutlich ge-
stiegen, insbesondere bei sinkenden bzw. niedrigen
Angebotszahlen. Wahrend im Sommersemester
2023 ein durchschnittlicher Preis von 350 EUR fur
eine WG-Wohnung verlangt wurde, liegt dieser Wert
im Sommersemester 2024 bei 400 EUR.

Wohnungsbedarf und -nachfrage
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Ergebnis
Wohnungsbedarf und -nachfrage

Ende 2023 lebten fast 373.700 Personen in Bo-
chum, so viele Menschen lebten zuletzt im Jahr
2007 in unserer Stadt. Der demografische Wandel
wird Bochum in den kommenden Jahrzehnten
weiterhin umgestalten. Die Stadt Bochum hat ein
.Bevdlkerungsszenario 2035" entwickelt, das von
einem moderaten Anstieg der Bevolkerungszahl
ausgeht, bedingt durch erhéhte Wanderungs-
gewinne. Laut diesem Szenario kénnte die Ein-
wohnerzahl bis 2035 auf 378.800 steigen. Die Prog-
nose geht davon aus, dass trotz eventuell steigender
Geburten die Sterberate weiterhin die Geburtenzahl
Ubersteigen wird. Zudem wird ein héherer Zuzug
aus dem Ausland sowie aus dem Umland erwartet,
insbesondere von Arbeits- und Fachkraften. Auf
Basis dieser Annahmen wurde auch eine Haus-
halts- und Wohnungsnachfrageprognose erstellt,
deren Ergebnisse im Handlungskonzept Wohnen
nachzulesen sind. Die geringe innerstadtische
Umzugshaufigkeit deutet auf einen angespannten
Wohnungsmarkt hin. Die These, dass einige Haus-
halte ihre Umzugsabsichten coronabedingt ver-
schoben haben, kann bislang nicht bestatigt werden.

Das verfligbare Einkommen ist nach dem Rck-
gang in den letzten Jahren im Jahre 2023 leicht
gestiegen. Die Sparquote hat sich, nachdem sie
wahrend der Pandemie stark gestiegen ist, wie-
der normalisiert. Insgesamt zeigt sich, dass der
Immobilienmarkt in der Zukunft mit einer eher

zuruckhaltenden Nachfrage konfrontiert sein kénn-
te, solange die Inflation hoch bleibt und die Realein-
kommen stagnieren oder weiter sinken.

Die Zahl der Haushalte, die Wohngeld erhalten,

hat sich aufgrund der Wohngeldreform mehr als
verdoppelt und betragt 13.200 im Jahr 2023. Zu-
dem unterstitzt die Stadt Bochum im Rahmen der
Landesinitiative ,Endlich ein ZUHAUSE!" wohnungs-
lose Personen.

Barrierefreier Wohnraum ist entscheidend fur ein
selbstbestimmtes Leben im Alter, doch in Bo-
chum ist bezahlbarer, barrierefreier Wohnraum rar.
Von rund 2.700 Seniorenwohnungen erftllen nur
wenige die aktuellen Standards. Steigende Mieten
und niedrige Renten verscharfen die Situation. Da
die geburtenstarken ,Babyboomer“-Jahrgange in
naher Zukunft vermehrt die Altersgruppe der Uber
65-Jahrigen erreichen, gewinnt die Anpassung
und Schaffung von seniorengerechtem Wohnraum
zunehmend an Bedeutung. Dies stellt eine erheb-
liche Herausforderung fur die Wohnungsmadrkte der
Zukunft dar.

Trotz der gestiegenen Mietpreise in Bochum in den
letzten Jahren bleibt die Stadt im Vergleich zu zahl-
reichen anderen Universitatsstandorten in Deutsch-
land fUr Studierende ein relativ preiswerter Wohnort.
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4. Entwicklung der
Wohnungsmieten

Der Bochumer Wohnungsmarkt ist nach wie vor
angespannt. Die Suche nach einer geeigneten
Wohnung gestaltet sich aufgrund hoher Nachfrage
und begrenztem Angebot schwierig. Das lasst sich
auch an der Entwicklung der Wohnungsmieten er-
kennen. Der Median der Nettokaltmieten fir alle
angebotenen Wohnungen betragt im aktuellen Be-
trachtungszeitraum 8,31 EUR/gm.

4.1 Wohnnebenkosten

Die Mietkosten sind nur ein Teil der Gesamtkosten
fUr das Wohnen. Zahlreiche weitere Faktoren, wie
beispielsweise Nebenkosten oder Energiepreise,
unterliegen eigenen Dynamiken und wirken sich auf
die finanzielle Belastung der Mieter*innen aus.

Verbraucherpreise

Umgangssprachlich auch Inflationsrate genannt,
misst der Verbraucherpreisindex die durchschnitt-
liche Preissteigerung von Waren und Dienst-
leistungen, die Verbraucher*innen kaufen. Der
Verbraucherpreisindex fir Nordrhein-Westfalen
verzeichnete 2023 einen Anstieg von 5,6 Pro-
zent. Damit lag der Anstieg unter dem Rekord-
wert des Vorjahres. Fur 2024 lasst sich bisher eine
weitere Entschleunigung beim Anstieg erkennen.

Der Verbraucherpreisindex in NRW ist von Sep-
tember 2023 bis September 2024 um 1,5 Prozent
gestiegen.

nZweite Miete*

Die Verbraucherpreise werden insbesondere von
zwei Faktoren beeinflusst, die das Wohnbudget
entscheidend bestimmen: zum einen von den Miet-
kosten fur die Wohnung und zum anderen von den
damit verbundenen Nebenkosten, die als ,Zweite
Miete" bezeichnet werden.

Die Wohnungsnettomieten sind im Jahr 2023 in
NRW um 1,6 Prozent gestiegen und liegen damit
weit hinter der allgemeinen Entwicklung der Ver-
braucherpreise. Die Wohnungsnebenkosten sind im
Entwicklung der Wohnungsmieten
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Vergleich dazu etwas starker gestiegen (+ 3,8 %),
liegen aber ebenfalls unterhalb der Inflationsrate.®™
Dem Trend der letzten Jahre folgend sind auch im
Jahre 2023 die Preise fUr Haushaltsenergie be-
sonders stark gestiegen. Im Vorjahresvergleich
wird hier ein Anstieg von 14,2 Prozent verzeichnet.
Jedoch zeigen die Verbraucherpreise flr Haus-
haltsenergie im September 2024 einen RUckgang
von vier Prozent gegenltber dem Vorjahresmonat.
Nichtsdestotrotz bleiben die Preise flir Haushalts-
energie auf einem hohen Niveau.

Abb. 33: Ausgewadhlte Verbraucherpreisindizes NRW
Datengrundlage: © Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Dissel-
dorf 2024
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4.2 Betrachtung auf kommunaler Ebene

Auf kommunaler Ebene gibt es mit dem Mietspiegel
und der empirica-Preisdatenbank zwei umfang-
reiche Datengrundlagen, die auch (kleinrdumig)
differenzierte Betrachtungen ermdéglichen.

Mietspiegel

Basierend auf einer umfangreichen Mieter*innen-
befragung gibt der Mietspiegel einen zuverldssigen
Uberblick Uber die ortstiblichen Vergleichsmieten
von nicht preisgebundenen Wohnungen und von
Ein- und Zweifamilienhduser in Bochum. Der Miet-
spiegel basiert auf den Daten einer reprasentativen
Erhebung bei Bochumer Vermieter*innen und ist bis
zum 31.03.2025 gultig. Ndhere Informationen kén-
nen unter www.bochum.de/Mietspiegel abgerufen
werden.

Entwicklung der Angebotsmieten
Wahrend der Mietspiegel ein Bild Uber das Preis-
niveau bestehender Mietverhdltnisse liefert,

ermdglicht die empirica-Datenbank eine differen-
zierte Analyse der Entwicklung des Angebots, indem
sie sowohl Neubau- als auch Bestandswohnungen
erfasst, die im Auswertungszeitraum Uber ver-
schiedene Medien angeboten wurden.

Im Zeitraum Juli 2023 bis Juni 2024 wurden rund
6.300 Mietinserate im Bochumer Wohnungsmarkt
ausgewertet. Im Vorjahresvergleich entspricht dies
bereits einem Rickgang von etwa vier Prozent, vor
allem im mehrjahrigen Vergleich ist ein deutlicher
Rickgang der Inserate zu erkennen. Uber Ursachen
der sinkenden Angebotsvolumina kann nur spe-
kuliert werden. Von den erfassten Mietangeboten
bezeichneten lediglich 6,6 Prozent die Wohnung
als barrierefrei oder -arm. Im Vorjahresvergleich

ist das zwar ein leichter Anstieg (+ 14 %), gleich-
wohl unterstreicht dieser niedrige Anteil weiterhin
die dringende Notwendigkeit fur mehr barrierefreie

Entwicklung der Wohnungsmieten
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Wohnraumangebote, insbesondere vor dem Hinter- Erhéhungen bei der Wiedervermietung von Be-

grund einer alternden Gesellschaft. standswohnungen getrieben werden. Im Vergleich

zu 2014 sind die Mietpreise um etwa 47 Prozent
Die meisten, rund ein Drittel, der inserierten Woh- gestiegen. Die Mietpreise fur Neubauwohnungen
nungen liegen im Stadtbezirk Mitte, gefolgt von sind im Zehnjahresvergleich um etwa 29 Prozent
Wattenscheid und Sudwest. Im kleinsten Stadt- gestiegen und liegen mit 11,94 EUR /gm auf einem
bezirk Nord wurden im oben genannten Zeitraum hohen Niveau.

knapp 500 Inserate ausgewertet.
Im aktuellen Betrachtungszeitraum werden rund 44

Der Medianwert der Nettokaltmieten aller an- Prozent der Wohnungen flr sieben bis neun EUR/
gebotenen Wohnungen liegt fir den aktuellen gm angeboten. Wohnungen mit einem Angebots-
Betrachtungszeitraum bei 8,31 EUR/gm. Die Miet- preis ab 11 EUR/gm machen einen Anteil von 9,6
preise flr angebotene Wohnungen steigen seit Prozent aus.

einigen Jahren kontinuierlich an, wobei die Preis-
steigerungen in den letzten Jahren vor allem durch

Abb. 34: Preisentwicklung der Angebotsmiete fiir Mietwohnungen
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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Wohnungsgréfie

Die meisten der angebotenen Mietwohnungen sind
Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen. Auffallig ist,
dass auch im Neubaubereich Uberwiegend Zwei-
und Drei-Zimmer-Wohnungen angeboten werden.
Sie machen einen Anteil von etwa 80 Prozent

am Gesamtangebot aus. Der Angebotspreis von
Wohnungen dieser Raumgrofie liegt bei 8,22 EUR/
gm, sowohl kleinere als auch gréRere Wohnungen
werden teurer angeboten. Insbesondere bei Ein-
Zimmer-Wohnungen liegt der Angebotspreis mit
8,87 EUR/gm am hdéchsten.

Eine Betrachtung der Wohnfldche zeigt deutlicher,
dass bei grofsen Wohnungen das Angebot ten-
denziell gering ist, wahrend die Mietpreise Uber-
durchschnittlich hoch ausfallen. Hierbei werden

Abb. 35: Angebotsmietpreise nach Wohnflache

Nettokaltmiete (Median, Bestand und Neubau), Beobachtungszeitraum

1. Juli 2023 bis 30. Juni 2024

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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Wohnungen mit einer Gréfie zwischen 95 und 110
gm fur 913 EUR/gm angeboten und machen einen
Anteil von etwa 11 Prozent am Gesamtangebot

aus. Besonders auffallig ist, dass im Vergleich zum
Vorjahr nicht nur ein Gesamtpreisanstieg von 5,7
Prozent zu verzeichnen ist, sondern dass Wohnun-
gen dieser GrofRe sogar um 7,9 Prozent teurer ge-
worden sind. Dieser signifikante Anstieg bei grofden
Wohnungen kann als weiteres Zeichen flr eine
angespannte Marktsituation, vor allem fur Fami-
lien und gréfiere Haushalte, interpretiert werden.
Am gunstigsten sind Wohnungen mit einer Grofie
zwischen 65 und 80 gm, diese werden im Mittel fur
8,00 EUR/gm angeboten.

Entwicklung der Wohnungsmieten
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Baujahr

Fast zwei Drittel der erfassten Inserate gaben das
Baujahr der Mietwohnungen an. Dabei handelte es
sich Uberwiegend um Wohnungen aus den 50er-
Jahren. Insgesamt lasst sich feststellen, dass etwa
70 Prozent der angebotenen Wohnungen dlter als
50 Jahre sind.

Jedoch liegen die glnstigsten Mieten mit 750 EUR/
gm bei den Wohnungen der 80er-Jahre. Altere Woh-
nungen werden dagegen haufig flr einen héheren
Preis angeboten, dort sind die Medianpreise im
Vorjahresvergleich sogar am starksten gestiegen. Es

Abb. 36: Angebotsmietpreise nach Baujahr

Nettokaltmiete (Median, Bestand und Neubau), Beobachtungszeitraum 1.
Juli 2023 bis 30. Juni 2024

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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ldsst sich vermuten, dass der Bedarf an Modernisie-
rung und Anpassung an aktuelle Nachfragewlnsche
in diesen Baualtersklassen oftmals bereits erfolgt
sein kdnnte bzw. bei den Objekten der 80er-Jahre
noch ansteht.

Wohnungen ab Baujahr 2010 sind deutlich teurer
und Uberschreiten im Median 10,70 EUR /gm. Das
Angebot an solchen Wohnungen ist jedoch begrenzt
und macht etwa funf Prozent aus.



Kleinrdaumige Betrachtung

Von den sechs Bochumer Stadtbezirken weisen
S0d und Sudwest die hdchsten Durchschnitts-
mieten auf, mit 8,98 bzw. 8,90 EUR/gm. Dort sind
die Angebotspreise im Vorjahresvergleich um etwa
sieben Prozent gestiegen. Die glnstigsten Durch-
schnittsmieten wurden in den Stadtbezirken Nord
und Wattenscheid festgestellt, dort sind die Preise
im Vorjahresvergleich um 4,6 bzw. vier Prozent ge-
stiegen. Im Stadtbezirk lagen die Angebotspreise
bei 7,69 EUR/gm und in Wattenscheid bei 7,72 EUR/
am.

Abb. 37: Angebotsmietpreise in den Bochumer Ortsteilen

Auf Ebene der Ortsteile liegen die Medianpreise

in Stiepel mit 10,14 EUR/gm am hdchsten, gefolgt
von Weitmar-Mark mit 941 EUR/gm. Dort sind die
Mietpreise im Vergleich zum Vorjahreszeitraum am
starksten gestiegen (+ 9,7 %). In Hordel bewegt sich
der Angebotspreis im Mittel mit 5,88 EUR/gm am
unteren Ende des gesamtstadtischen Spektrums.
Die grofe Bandbreite der Mieten kann auch als Hin-
weis auf die unterschiedlichen Lagen und Qualitaten
fur verschiedene Nachfragegruppen in Bochum
interpretiert werden.

Nettokaltmiete (Median, Bestand und Neubau) , Beobachtungszeitraum 1. Juli 2023 bis 30. Juni 2024

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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4.3 Regionaler Vergleich

Bochum zeichnet sich mit 8,31 EUR/gm im Ver-
gleich mit den Kommunen der Umgebung durch
Uberdurchschnittliche Mietpreise aus. Lediglich in
Essen und Dortmund liegen die Preise mit 8,53 bzw.
8,85 EUR/gm teilweise deutlich héher als in Bo-
chum. Insbesondere bei den nérdlich angrenzenden
Nachbarkommunen fallt das Preisgeflge niedriger
aus als in Bochum - die niedrigsten Angebots-
mieten werden weiterhin im Mittel mit 6,97 EUR/gm
in Gelsenkirchen verlangt.

Im Vorjahresvergleich haben sich die Preise in der
Region sehr unterschiedlich entwickelt. Wahrend
die Preise in Hattingen am starksten gestiegen sind
(+7.8 %), sind sie in Herne am geringsten gestiegen
(+ 3,0 %). Bochum liegt mit einem Anstieg von 5,7
Prozent direkt hinter Hattingen auf dem zweiten
Platz.

Besonders im langfristigen Vergleich zeigt sich,
dass sich die Mietpreise in Dortmund immer weiter

Abb. 38: Angebotsmietpreise im Umlandvergleich
Nettokaltmiete (Median, Bestand und Neubau) , Beobachtungszeitraum 1. Juli 2023 bis 30. Juni 2024
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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von der Entwicklung in den umliegenden Nachbar-
kommunen entfernt haben. Dort sind die Angebots-
mieten im Vergleich zu 2013 um 624 Prozent

am stdrksten gestiegen. Die Preisentwicklung in
Bochum ist am zweitstarksten ausgepragt. Hier

sind die Mieten in den letzten zehn Jahren um 47,6
Prozent gestiegen. Am geringsten sind die Mieten in
Castrop-Rauxel gestiegen (+ 36,6 %).

Abb. 39: Preisentwicklung im Umlandvergleich (Indexwerte)
Nettokaltmiete (Median, Bestand und Neubau)

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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4.4 Mietwohnungsangebot fiir
Bedarfsgemeinschaften

Die empirica-Preisdatenbank erlaubt es, die Miet-
angebote hinsichtlich der Erfullung von Ange-
messenheitskriterien fur Unterkunftskosten im
Rahmen von Leistungen nach dem Sozialgesetz-
buch auszuwerten.”

Abb. 40: Angemessene Mietangebote nach Haushaltsgrofie

(gem. § 22 SGB 1I)

Beobachtungszeitraum 1. Juli 2023 bis 30. Juni 2024

Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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Im Zeitraum vom 1. Juli 2023 bis zum 30. Juni
2024 ist das Angebot an geeigneten Wohnungen
fUr Haushalte, die SGB ll-Leistungen beziehen, im
Vergleich zum Vorjahr in absoluten Zahlen weit-
gehend stabil geblieben. Laut der aktuellen Ange-
messenheitswerte ergibt sich — insbesondere flr
grofiere Haushalte — zumindest rechnerisch eine
Angebotsvergréfierung.

Fur Ein-Personen-Haushalte wurden im Be-
trachtungszeitraum knapp 450 Wohnungen an-
geboten, deren Bruttokaltmiete unterhalb der
Mietobergrenze (431,35 EUR) liegt. Das stellt
sowohl in absoluten Zahlen als auch im Verhaltnis
zum Gesamtangebot eine Verknappung dar. Fur
Haushalte mit zwei Personen waren etwa 1.250
Wohnungen als angemessen zu bewerten. Noch
grofier durfte das angemessene Angebot fur Drei-
Personen-Haushalte ausfallen, selbst wenn man
die von der Wohnungsgréfie eher ungeeigneten
Ein-Zimmer-Wohnungen unberucksichtigt lasst.

Bei weiter ansteigender Personenzahl nimmt die
Anzahl der Wohnungen innerhalb der Angemessen-
heitsgrenzen zwar weiter zu, unter Berucksichtigung
einer angemessenen Zimmerzahl bzw. Wohnungs-
gréRe (Stichwort Uberbelegung) fallt das Angebot
an geeignetem Wohnraum flr diese Haushalts-
gréfRen jedoch zunehmend geringer aus.

17) Vom 1.07.2023 bis 31.05.2024 haben bei der Beurteilung der Angemessenheit von Wohnraum in Bochum folgende Mietober-
grenzen gegolten: 1 Person: 431,35 Euro - 2 Personen: 540,70 Euro - 3 Personen: 635,35 Euro - 4 Personen: 752,28 Euro - 5

Personen: 964,30 Euro. Bei diesen Richtwerten handelt es sich um eine Bruttokaltmiete (Nettokaltmiete + kalte Betriebskosten).

Der aktuellen empirica-Auswertung liegen die hier genannten Angemessenheitswerte zugrunde.

Entwicklung der Wohnungsmieten



Geférderte Wohnungen
(Wohnberechtigungsscheine)

Ende 2023 standen in Bochum ungefahr 12.280
Wohnungen zur Verfligung, die aufgrund staatlicher
Forderung einen glinstigeren Mietpreis aufweisen.
Der Anteil am Gesamtwohnungsbestand ist damit
zurlckgegangen und liegt bei 6,1 Prozent.

Von den im Betrachtungszeitraum Juli 2023 bis Juni
2024 ausgewerteten Wohnungsangeboten war bei
etwa 410 (6,5 %) vermerkt, dass der Bezug dieser
Wohnung einen Wohnberechtigungsschein (WBS)
voraussetzt. Dies entspricht einem leichten Anstieg
im Vergleich zum Vorjahr (+ 0,9 %). Viele geférderte

Wohnungen werden jedoch auf anderem Wege ver-

mittelt. Insgesamt scheint das in der Preisdatenbank
untersuchte Angebot die Anteile von freifinanzierten
und geférderten Wohnungen realistisch abzubilden.

Der Medianpreis fur eine Mietwohnung mit WBS-
Voraussetzung lag im Betrachtungszeitraum bei
5,50 EUR/gm. Im Verhaltnis zum Gesamtangebot
werden die meisten WBS-Wohnungen in den Stadt-
bezirken Nord und Ost angeboten. Das geringste
Angebot befindet sich in den Stadtbezirken Mitte
und Sudwest. Auf Ortsteilebene wurden die meisten
Angebote in Querenburg ermittelt. Die Median-
miete fUr eine geférderte Wohnung liegt um etwa

Abb. 41: Mietwohnungen mit Wohnberechtigungsschein auf Ebene der Stadtbezirke
Nettokaltmiete (Median, Bestand und Neubau), Beobachtungszeitraum 1. Juli 2023 bis 30. Juni 2024
Datengrundlage: empirica-Preisdatenbank auf Basis von VALUE Marktdaten
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2,96 EUR/gm erheblich gunstiger als fur eine
freifinanzierte Wohnung bzw. eine Wohnung ohne
WBS-Erfordernis gemaf} Inserat und wirkt demnach
preisdampfend. Vor dem Hintergrund steigender
Bedarfe, wachsender Nebenkosten und sinkender
Bestande wird der Handlungsbedarf im Bereich des
geférderten Mietwohnungsbaus erneut deutlich.
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Ergebnis
Entwicklung der Wohnungsmieten

Der Bochumer Wohnungsmarkt ist nach wie vor an-
gespannt. Steigende Mietpreise und ein begrenztes
Angebot machen die Suche nach einer geeigneten
Wohnung fur viele Bochumerinnen und Bochumer
zu einer Herausforderung. Insbesondere junge
Familien und Geringverdiener*innen sind von dieser
Entwicklung betroffen.

Die Verbraucherpreise in Nordrhein-Westfalen
stiegen 2023 um 5,6 Prozent und damit zwar
deutlich niedriger als im Vorjahr, aber dennoch in
einem erheblichen Ausmaf. Fir 2024 zeigt sich
eine weitere Entschleunigung bzw. Normalisierung
der Inflationsrate: So stiegen die Preise flr Haus-
haltsenergie im Jahr 2023 besonders stark um 14,2
Prozent, zeigen jedoch im September 2024 einen
Ruckgang von vier Prozent. In Bochum sind die kal-
ten Nebenkosten im Vergleich zum Vorjahr um 4,5
Prozent auf 2,08 EUR /gm gestiegen, wahrend die
warmen Nebenkosten um ein Prozent auf 1,62 EUR/
gm leicht gesunken sind.

Die Angebotsmieten (Netto-Kalt) in Bochum liegen
im Mittel bei 8,31 EUR/gm. Dies entspricht einem
Anstieg von 47 Prozent seit 2013. Die Angebots-
mieten fir Neubauwohnungen sind um 29 Prozent
gestiegen und liegen bei 11,94 EUR/gm. Rund 44
Prozent der Wohnungen werden fur 7 bis 9 EUR/gm
angeboten, wahrend 9,6 Prozent Uber 11 EUR/gm
liegen.

Die meisten angebotenen Wohnungen sind Zwei-
und Drei-Zimmer-Wohnungen, wobei deren An-
gebot im Neubaubereich 80 Prozent ausmacht.

Wohnungen zwischen 95 und 110 gm sind be-
sonders teuer, mit einem Anstieg von 7,9 Prozent im
Vergleich zum Vorjahr. Uber 70 Prozent der Woh-
nungen sind dlter als 50 Jahre, wobei die gunstigs-
ten Mieten bei Objekten aus den 80er-Jahren liegen.

Die héchsten Angebotsmieten finden sich im Mittel
in den Stadtbezirken Std und Stdwest, wahrend in
Nord und Wattenscheid die glnstigsten angeboten
werden. Auf Ortsteilebene hat Stiepel den héchsten
Medianpreis (10,14 EUR/gm), wahrend Hordel am
unteren Ende mit 5,88 EUR/gm liegt. Die grofe
Preisspanne deutet auf unterschiedliche Qualitaten
im Bochumer Wohnungsmarkt hin.

Bochum weist im Vergleich mit den Nachbar-
kommunen ein hohes Mietpreisniveau auf. Hohere
Mieten werden in Essen und vor allem in Dort-
mund verlangt. Insbesondere bei den nérdlich
angrenzenden Nachbargemeinden fallt das Preis-
niveau erheblich geringer aus.

Das Angebot an geeigneten Wohnungen fur Haus-
halte, die SGB Il-Leistungen beziehen, ist im Ver-
gleich zum Vorjahr in absoluten Zahlen weitgehend
stabil geblieben. Laut der aktuellen Angemessen-
heitswerte ergibt sich - insbesondere flr groRRere
Haushalte — zumindest rechnerisch eine Angebots-
vergrof3erung. Dass die angebotenen Wohnungen,
welche einen Wohnberechtigungsschein voraus-
setzen, mit im Schnitt 2,96 EUR/gm erheblich
gunstiger als eine freifinanzierte Wohnung sind,
wirkt sich auf den Wohnungsmarkt preisdampfend
aus.
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5. Regionale
Wohnungsmarkt-
beobachtung

Der ,Wohnungsmarkt Ruhr” umfasst elf kreis-

freie Stadte und vier Kreise mit einer Flache

von rund 4.500 km? und rund 5,1 Millionen Ein-
wohner*innen. Er erstreckt sich damit auf einen der
grofdten Agglomerationsraumen Europas. Daher
ergibt sich die Notwendigkeit, gemeinsame Stra-
tegien zu entwickeln und gleichzeitig die Chancen
zu nutzen, die die polyzentrische Struktur des
Agglomerationsraums Ruhrgebiet mit sich bringt.

Abb. 42: Deckblatt des finften Wohnungsmarkberichts
Quelle: AG Wohnungsmarkt Ruhr, RVR und NRW.BANK

In bewdhrter Systematik analysiert die Stadt Bo-
chum in der ,AG Wohnungsmarkt Ruhr* gemeinsam
mit den Stadten Duisburg, Oberhausen, Milheim
an der Ruhr, Bottrop, Essen, Gelsenkirchen, Herne,
Hagen, Dortmund, Hamm und den Kreisen Wesel,
Recklinghausen, Ennepe-Ruhr und Unna, unter
Federfihrung des Regionalverbands Ruhr, die Situ-
ation auf dem Wohnungsmarkt. Unterstitzt wird die
AG auerdem seit vielen Jahren durch die fachliche
Begleitung der NRW.BANK. Die seit 2009 alle drei
Jahre erscheinenden Regionalen Wohnungsmarkt-
berichte sind ein sichtbares Beispiel fur die viel-
faltige interkommunale Kooperation in der Metro-
pole Ruhr und Vorbild fir andere Regionen im Land.
Dabei gehen die Aufgabenfelder der AG Wohnungs-
markt Ruhr Uber die regelmafiige Berichterstattung
hinaus. Insbesondere der interkommunale fachliche
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Erfahrungsaustausch zu methodischen und
wohnungspolitischen Fragestellungen sowie die
Information Uber regionale Best-Practice-Beispiele
bilden wichtige Saulen der Zusammenarbeit und
schaffen so einen Mehrwert flr die Metropole Ruhr.

Ende 2024 erschien der inzwischen Sechste Re-
gionale Wohnungsmarktbericht und bietet detail-
lierte Informationen Uber aktuelle Entwicklungen
und stellt diese in einen regionalen Kontext. Daftr
wurden bewahrte Indikatoren der Wohnungsmarkt-
beobachtung analysiert, Trends und Entwicklungen
dargestellt und in Ihrer Dynamik eingeordnet. Der
Bericht versteht sich nicht als Stadteranking, son-
dern soll Gemeinsamkeiten, aber auch siedlungs-
strukturelle Unterschiede aufzeigen.



In den Kapiteln Immobilienmarkt, Wohnungsan- Der nachste Regionale Wohnungsmarktbericht wird
gebot sowie Bedarf und Nachfrage werden die - im bewdhrten Rhythmus — voraussichtlich Ende
vielfdltigen angebots- und nachfragseitigen Aspekte 2027 erscheinen.
des Wohnungsmarktes Ruhr behandelt. Erganzend
hierzu befasst sich ein Beitrag mit der nahrdum- Die Broschiren sowie weitere Informationen sind
lichen Erreichbarkeit von Daseinsvorsorgeein- auf der Internetseite der Stadteregion Ruhr abruf-
richtungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr. bar: staedteregion-ruhr-2030.de sowie unter www.
bochum.de/wohnungsmarktbericht .
Des Weiteren gibt es einen Gastbeitrag in Form
eines Interviews mit den drei Vorstandsvor-
sitzenden von ,WIR - Wohnen im Revier* zu
aktuellen Herausforderungen und Perspektiven
der kommunal(nah)en Wohnungswirtschaft auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr.

Oberhausen Gelsenkirchen
Kreis
Kreis Wesel Recklinghausen
Hamm
Bottrop
Kreis Unna
Duisburg Dortmund

Miilheim  Essen
ander
Ruhr

Ennepe-

Ruhr-

Kreis Hagen

Abb. 43: Wohnungsmarkt Ruhr
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Ausgewadhlte Ergebnisse

Die im Sechsten Regionalen Wohnungsmarktbericht
zusammengestellten empirischen Befunde zur Ent-
wicklung von Immobilienmarkt, Wohnungsangebot,
Bedarf und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr sowie die Betrachtung der nahraumlichen
Versorgungssituation und der Herausforderungen
bei der Neubauentwicklung lassen sich in wenigen
Thesen zusammenfassen:

Die Wohnungsmarktsituation hat sich im Be-
trachtungszeitraum weiter angespannt. Der Erwerb
von Wohneigentum ist in allen Marktsegmenten
fldchendeckend gestiegen. Im Zuge dieses Anstiegs
ist die Eigenheimerschwinglichkeit gesunken. Ein
Rickgang des Kaufinteresses aufgrund gestiegener
Baufinanzierungskosten und gréRRerer Unsicherheit
lasst zwar einen Rickgang der Preise fur Wohn-
eigentum vermuten, diese Entwicklung ist allerdings
im Betrachtungszeitraum auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr noch nicht zu erkennen.

Auch die Mietpreise im Bestand und Neubau sind
fldchendeckend gestiegen. Das Mietpreisniveau auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr ist verglichen mit dem
Munsterland, Ostwestfalen und der Rheinschiene
weiterhin als moderat zu bewerten. Die Dynamik
der Mietspreissteigerungen hat mittlerweile jedoch
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auch in den kreisangehdérigen Kommunen deutlich
zugenommen.

Die teilrdumliche Polarisierung auf dem Wohnungs-
markt Ruhr hat sich manifestiert. Nach wie vor
finden sich besonders angespannte und weniger
angespannte kommunale Teilmarkte. Wohnungs-
und Baulandknappheit, Preissteigerungen und
Verdrangungsprozesse sowie Leerstand und Des-
investitionen bestehen weiterhin parallel auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr.

Das herausfordernde Investitionsklima auf den
Wohnungsmarkt sorgt dafur, dass Entwickler*innen,
die lange Zeit hauptsdchlich freifinanzierten
Wohnungsbau betrieben, wieder verstarkt Interesse
an 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau zeigen. Die
gestiegenen Férderergebnisse und das gesteigerte
Volumen des Wohnraumférderungsprogrammes
des Landes reichen jedoch nicht aus, um den Weg-
fall mietpreisgebundenen Wohnraums mittelfristig
kompensieren zu kénnen.

Die Alterskohorten, die sich traditionell in der Phase
der Familiengrindung sowie im Renteneintritts-
alter befinden, wachsen regional zurzeit am starks-
ten. Diese beiden Gruppen mit ihren speziellen



Anforderungen an Wohnraum und Wohnumfeld
machen somit zwei wichtige Nachfragegruppen auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr aus. Insbesondere der
Bedarf an Wohnraum fur Personen mit mobilen Ein-
schrankungen wird klnftig weiter ansteigen. Hierbei
handelt es sich um ein Segment des Wohnungs-
marktes, in dem bereits heute ein Nachfrageuber-
hang besteht.

Die zentrale Herausforderung auf dem Wohnungs-
markt Ruhr bleibt die Schaffung von qualitats-
vollem und gleichzeitig bezahlbarem Wohnraum fir
unterschiedliche Zielgruppen. Neben adaguatem
Wohnraum fir die Alterskohorten in der Familien-
grindungsphase und Singlehaushalteapartments
gilt dies in besonderem Mafie fur Wohnungen,

die fir mobilitatseingeschrankte Personen ge-
eignet sind. Gerade flr die Bedarfsdeckung in
diesem Zielgruppensegment hat der Neubau eine
besondere Bedeutung. Ein lediglich moderater
Zuwachs bei Neubauwohnungen, gepaart mit
dem relativ hohen Baualter im Bestand, fuhrt zu
einem steigenden Modernisierungsdruck auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr.

Auch aus Sicht der kommunal(nahen) Wohnungs-
wirtschaft kommt flr die Bedarfsdeckung an

adaguatem Wohnraum fir die unterschiedlichen
Nachfragegruppen dem Neubau eine besondere
Bedeutung zu. Gestiegene Bau(finanzierungs)
kosten sowie hohe Standards flr Neubauten und
Bestandssanierungen fUhren derzeit dazu, dass
weniger Wohnbauprojekte geplant und begonnen
werden. Die WIR-Unternehmen sehen in der gegen-
wartigen Situation die Inanspruchnahme von Mitteln
der Wohnraumférderung, Bestandssanierungen,
Entwicklungen auf stadtischen Grundstlcken und
kostengunstigere L6sungen flr die Umsetzung von
Klimazielen als Mdglichkeiten, Wohnbauprojekte zu
realisieren.

Die nahraumliche Erreichbarkeit von Einrichtungen
der Daseinsvorsorge am Wohnstandort spielt nicht
nur flr Familien und Altersgruppen Uber 65 Jahren,
sondern auch fur weitere Gruppen eine zunehmend
wichtige Rolle. Hier zeigt sich fur den Wohnungs-
markt Ruhr insgesamt eine positive Versorgungs-
situation. Sowohl im héher verdichteten Kernraum
zwischen Duisburg und Dortmund aber auch in

den zentralen Stadt- und Ortsteilen der kreis-
angehoérigen Kommunen ist eine glinstige nahraum-
liche Erreichbarkeit gegeben.

Regionale Wohnungsmarktbeobachtung
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Abb. 44: Tatigkeitsbereich der Befragungsteilnehmer*innen
Mehrfachnennungen moglich
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

Wohnungsunternehmen,
Hausverwaltungen_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _________

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

Bauwirtschaft (Bautriger,
-betreuung, -unternehmen)

Genossenschaften_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ ______ ’
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6. Wohnungs-
marktbarometer

Seit vielen Jahren ist, neben der reinen Betrachtung
von Daten, ein zentraler Bestandteil der Bochumer
Wohnungsmarktbeobachtung, auch das Wissen von
Expertinnen und Experten einzubeziehen und die
Stimmung derjenigen zu erfassen, die auf dem ort-
lichen Wohnungsmarkt tatig sind.

Mit dem Wohnungsmarktbarometer 2024 werden
die Ergebnisse einer jahrlichen Befragung bereits
zum 22. Mal prasentiert. Im Frihjahr 2024 wurden
daflr etwa 140 Institutionen per E-Mail kontaktiert
und mit einem Fragebogen um ihre Perspektive zur
Situation sowie zu relevanten Themen des Bochu-
mer Wohnungsmarktes gebeten.

Die Ergebnisse bilden ein Stimmungsbild der Be-
fragungsteilnehmenden ab. lhre Einschdtzungen
beruhen auf einem breiten Spektrum von Tatig-
keitsfeldern und lokalen Erfahrungen. Die meisten
der 29 Teilnehmenden stammen aus der Woh-
nungs- und Bauwirtschaft, weitere sind in anderen

Bereichen wie z.B. Finanzinstitute, Wissenschaft und
Interessenvertretungen tatig. Der Wirkungsraum der
meisten Expert*innen bezieht sich auf das gesamte
Stadtgebiet, einige treffen aber auch Aussagen zu
einzelnen oder mehreren Stadtbezirken, wobei die
Bezirke Wattenscheid und Ost am wenigsten ge-
nannt werden.

Nachfolgend werden zentrale Ergebnisse zu-
sammengefasst. Die an die Expert*innen ge-
richteten Fragen sowie die vollstandigen Ergebnisse
des Wohnungsmarktbarometers 2024 befinden sich
im Anhang. Eine Liste der teilnehmenden Institutio-
nen befindet sich ebenfalls im Anhang.

Wohnungsmarktbarometer
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Marktlage und Entwicklung

Ahnlich zu den Jahren davor schatzen die meisten
Teilnehmenden die aktuelle Wohnungsmarktlage
als insgesamt angespannt bis sehr angespannt ein.
Der Markt fur Ein- und Zweifamilienhduser wird als
eher angespannt eingeschatzt. Aber auch die Markt-
lage fUr Mietwohnungen im normalen und oberen
Preissegment wird als angespannt eingeschatzt.
Besonders angespannt ist der Markt fur Miet-
wohnungen im preisgebundenen Segment mit ein
bis zwei Raumen und mit gréReren Wohneinheiten.
Der Markt fur Eigentumswohnungen im norma-
len Preissegment wird ebenfalls als angespannt
eingestuft.

Abb. 45: Beurteilung der Marktlage
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fir Stadtplanung und Wohnen

sehr
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Kinftig wird fur alle Teilsegmente weiterhin eine
angespannte bis sehr angespannte Marktlage er-
wartet, wobei Uberwiegend sogar hoch mit einer
zunehmenden Marktanspannung gerechnet wird.
Besonders betroffen soll dabei der Markt fur Miet-
wohnungen sein, hier soll sich die Anspannung

in den nachsten zwei bis funf Jahren weiter ver-
scharfen. Dabei soll sich insbesondere die Situation
fur Mietwohnungen im normalen Preissegment
weiter verscharfen.
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Abb. 46: Beurteilung der aktuellen Marktlage fiir ausgewdhlte Personengruppen

Marktlage fiir ausgewahlte Personengruppen

Die Einschatzungen der Wohnungsmarktexpert*in-
nen zeigen, dass die Situation flr verschiedene
Bevdlkerungsgruppen unterschiedlich angespannt
ist. Dabei wird die Lage fur einkommensstarke Haus-
halte oder Paare ohne Kinder am entspanntesten
bzw. ausgewogen bewertet. Die Situation fur Singles
wird als Uberwiegend ausgewogen empfunden. Alle
anderen Bevdlkerungsgruppen sehen sich mit einer
als Uberwiegend angespannt eingeschatzten Markt-
situation konfrontiert. Am angespanntesten soll die
aktuelle Marktlage fUr Familien und einkommens-
schwache Haushalte sein.

Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fir Stadtplanung und Wohnen
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Probleme auf dem Wohnungsmarkt

Zur Ursachenbeschreibung fur die Marktanspan-
nung konnten die Befragungsteilnehmenden aus
einer Auflistung mdéglicher Problemfelder die
wichtigsten Punkte auswahlen und ggfs. fehlende
Aspekte erganzen.

Als aktuell groéfites Problem auf dem Mietwoh-
nungs- und Eigentumsmarkt sind die hohen Kosten
fur Bau und Planung/Bauleitung zu nennen. Als

Abb. 47: Die wichtigsten Problemfelder auf dem Wohnungsmarkt
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

60 40 20 20 40 60
Eigentumsmarkt

Mietwohnungsmarkt
Nennungen (% der Befragten)

Wohnungsmarktbarometer

eine Folge daraus wird auf dem Mietwohnungsmarkt
am zweithdufigsten die nachlassende Bautatigkeit
problematisiert. Weitere wesentliche Probleme auf
dem Mietwohnungsmarkt sind laut den Expert*in-
nen die steigende Mietbelastung sowie der zu gerin-
ge Anteil an grofsen und bezahlbaren Wohnungen.

In beiden Marktsegmenten werden zudem die
hohen Preise fur Bauland sowie die aktuelle Kapital-
marktlage bzw. Kreditvergabe als weitere Probleme

Kosten fiir Bau, Planung/Bauleitung zu hoch
Nachlassende Bautatigkeit
Kapitalmarktlage/Kreditvergabe

Bauland zu teuer

zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfiigbar

zu wenig grofie und bezahlbare Wohnungen
(Miete bzw. ETW)

Forderangebote sind unzureichend
oder nicht bedarfsgerecht konzipiert

steigende Mietbelastung
mangelnde Zahlungsfihigkeit der Nachfragenden

Riickgang der Sozialwohnungsbestinde

zu wenig kleine Wohnungen/Apartments
(Miete bzw. ETW)



genannt. Teilrdumlich sehr hoher Leerstand sowie
zunehmendes Auftreten von Problemimmobilien
oder zu hohe Ansprlche der Nachfragenden an die
Lage bzw. das Wohnumfeld wurden dagegen selten
als Problem eingeschatzt.

Investitionsklima

Wie bereits in den letzten Jahren wurden auch die-
ses Mal die Befragungsteilnehmenden zu lhrer Ein-
schatzung zum Investitionsklima befragt. Generell
schatzen die Expert*innen das Investitionsklima als
eher schlecht ein. Dabei hat sich vor allem die Lage

Abb. 48: Beurteilung des aktuellen Investitionsklima
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen
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fUr Investitionen von Neubau im Eigentumsbereich
und im freifinanzierten Mietwohnungsbereich im
Vergleich zu Aussagen aus den Vorjahren stark ver-
schlechtert. Auch an dieser Stelle werden die Kosten
fUr Bauland, Bau und Planung bzw. Bauleitung als
besonders negativ bewertet. Zudem beeinflussen
die aktuellen Finanzierungsbedingungen sowie die
Renditeerwartungen das Investitionsklima im Eigen-
tumsbereich negativ. Flr den Mietwohnungsneubau
werden neben den Kosten und Finanzierungs-
bedingungen zusatzlich die begrenzte Verfligbarkeit

Neubau von freifinanzierten
Mietwohnungen

Neubau im
Eigentumsbereich

generelle Einschdtzung

Neubau von
geforderten Mietwohnungen

Erwerb von bestehendem
Wohnraum

Bestandsmafnahmen
(z.B. Sanierung)
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von Bauland als ein weiterer negativer Einflussfaktor (unzureichende) 6ffentliche Férderungen sollen

auf Investitionen angemerkt. sich negativ auf Investitionen auswirken.

Aber auch das Klima fir Investitionen in den Die meisten Befragungsteilnehmenden sehen das
Wohnungsbestand wird von den Teilnehmenden grofite Investitionshemmnis in den hohen Neu-
Uberwiegend negativ bewertet. Insbesondere baukosten. Aber auch der burokratische Aufwand
Renditeerwartungen, das vorhandene Miet- fUr Férderantrage soll zu hoch sein. Zudem wird
recht und die derzeitige Wohnungspolitik bzw. bemangelt, dass Private bzw. kleine Investoren nicht

ausreichend Uber Férderungen informiert sind.

Abb. 49: Hemmnisse fur den Neubau 6ffentlich geforderter Mietwohnungen
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen
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nicht ausreichend informiert

Investoren fiirchten die Belegungsbindung/
zugewiesenes Mieterklientel

mangelnde kommunalpolitische Unterstiitzung
(Wohnungspolitische Konzepte, Kooperation)

Mietenstufe 4 fiir Bochum zu niedrig

Widerstand der Bevélkerung/
Nachbarschaft

zu wenig Eigenkapital
bei potenziellen Investoren

B starkes Hemmnis @ Hemmnis

B kein Hemmnis/ M weifd nicht
trifft nicht zu
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Wohnungsneubau

Dass der Neubau von Wohnraum einen wesent-
lichen Beitrag zur Entspannung des Wohnungs-
marktes leistet, wurde bereits an anderer Stelle
dargestellt . Die Expert*innen sehen einen drin-
genden Bedarf insbesondere im Bau von grof3en
Wohnungen, geférderten Mietwohnungen und von
betreutem Wohnen flr Senior*innen.

Abb. 50: Bewertung der Wichtigkeit von Neubaumafnahmen
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen
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Mafnahmen im Bestand

Neben dem Neubau von Wohnungen sind zudem
MafRnahmen im Bestand notwendig, um die Nach-
frage nach Wohnraum und die sich dndernden An-
sprichen der Nachfragenden bedienen zu kénnen.
Die altersgerechte und energetische Sanierung
sowie der Umbau von Bad und Kuiche werden von
den Teilnehmenden als wichtigste Matnahmen ge-
nannt. Ebenfalls als wichtige MaRnahmen werden
die Beseitigung des Instandsetzungsruckstaus und
der Umgang mit Problemimmobilien bewertet.
Weniger wichtig sind laut den Expert*innen die
Zusammenlegung kleinerer Wohnungen oder der
Ruckbau bzw. Abriss von Wohnraum.
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Abb. 51: Bewertung der Wichtigkeit von Manhahmen im Bestand
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen
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Wohnungsleerstand

Der Wohnungsleerstand ist ein besonders aus-
sagekraftiger Indikator fir Anspannungen auf dem
Wohnungsmarkt. Die Expert*innen erkennen mehr-
heitlich keine Veranderung am Wohnungsleerstand
in den letzten 12 Monaten und erwarten dies auch
nicht in den nachsten 12 Monaten.

Als wichtigsten Grund flr Leerstand auf dem Bo-

chumer Wohnungsmarkt wird die Instandsetzung
bzw. Modernisierung von Wohnraum genannt. Ein

Abb. 52: Leerstandsgriinde
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

Instandsetzung, Modernisierung
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freiwilliger Leerstand (z. B. Angst vor sog. Miethomaden)

Mingel im Gebéude (z. B. fehlende Dammung)
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nur temporir benutzt, z. B. Zweitwohnung)

Vermietungsschwierigkeiten, fehlende Nachfrage
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weiterer wichtiger Grund fir Leerstand ist laut den
Teilnehmenden der Abriss, der Riickbau oder der
Verkauf der Wohnung. Weniger haufig als Ursache
fur Leerstand werden der spekulative Leerstand
oder Vermarktungsschwierigkeiten aufgrund von
fehlender Nachfrage genannt.

Besonders oft vom Wohnungsleerstand betroffen
sind laut Aussagen der Expert*innen Miet-
wohnungen im Privateigentum, am geringsten be-
troffen ist das preisgebundene Marktsegment.
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15 der befragten Bestandshalter*innen haben An-
gaben zu ihrem Wohnungsbestand gemacht. Dabei
waren nach eigenen Angaben 940 der 38.378 Woh-
nungen leerstehend, was einer Leerstandsquote von
2,5 Prozent entspricht. Allerdings sollen nur etwa
527 dieser Wohnungen fur eine Wiedervermietung
innerhalb von drei Monaten verflgbar sein, das ent-
spricht einer Leerstandsquote von 14 Prozent.

Abb. 53: Zeitreihe Leerstand gemaf Wohnungsmarktbarometer
Datengrundlage: Stadt Bochum, Amt fur Stadtplanung und Wohnen
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Ergebnis
Expert*innenbefragung zum
Wohnungsmarkt

Auch die diesjahrige Befragung von Wohnungs-
marktakteuren zeigt, dass sich der Bochumer
Wohnungsmarkt seit Jahren in einer angespannten
Situation befindet, die sich im vergangenen Jahr
weiter verscharft hat. Die Nachfrage nach Wohn-
raum, insbesondere nach gréfReren und bezahl-
baren Wohnungen, Ubersteigt das Angebot deut-
lich. Dies gilt sowohl flir den Mietwohnungsmarkt,
wo vor allem im preisgebundenen Segment ein
Mangel an Wohnraum besteht, als auch fir den
Eigentumsmarkt.

Die angespannte Lage auf dem Bochumer
Wohnungsmarkt hat erhebliche Auswirkungen auf
viele Bevoélkerungsgruppen. Besonders betroffen
sind Senior*innen, Familien und Menschen mit

geringem Einkommen, die Schwierigkeiten haben,
bezahlbaren und ausreichend grofsen Wohnraum zu
finden.

Der geringe Leerstand an sofort wiedervermietbaren
Wohnungen unterstreicht die angespannte Lage und
zeigt, dass die Nachfrage nach Wohnraum die Ver-
fugbarkeit deutlich Ubersteigt.

Die Expert*innen erwarten eine anhaltend an-
gespannte bis sehr angespannte Marktlage fur die
nachsten zwei bis funf Jahre, ungeachtet der globa-
len Unsicherheiten. Nachlassende Bautatigkeiten
aufgrund von unter anderem zu hohen Baukosten
werden sich voraussichtlich langfristig negativ auf
den Bochumer Wohnungsmarkt auswirken.
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7. Handlungs-
konzept Wohnen

Der Rat der Stadt Bochum hat am 10. Oktober
2024 das neue Handlungskonzept Wohnen Bo-
chum beschlossen. Es schreibt die kommunale
wohnungspolitische Strategie fort, die das Ziel
verfolgt, Bochum als lebenswerten Wohnstandort
weiterzuentwickeln.

Wie wollen wir kiinftig wohnen? Wie wird sich die
Bevélkerung in Bochum entwickeln? Wie grof? ist
der Bedarf an Wohnungen in den ndchsten Jahren?
Welche Arten von Wohnungen werden besonders
bendtigt? Um Antworten auf diese und weitere
Fragen zu finden, wurde in den Jahren 2016 und
2017 erstmalig ein kommunales Handlungskonzept
Wohnen fur Bochum aufgestellt. Nun liegt die Neu-
auflage vor.

Wesentliche Bausteine des rund 18-monatigen
Prozesses waren die Evaluation der seit Ende 2017
umgesetzten Maftnahmen, die Prognose des zu-
kUnftigen Wohnungsbedarfs sowie die eingehende
Betrachtung von acht Vertiefungsthemen (siehe
Grafik), die besondere Relevanz fur die Entwicklung
des Bochumer Wohnungsmarktes haben und ge-
sondert zu untersuchen waren. Auf diesen Bau-
steinen aufbauend wurde ein Handlungsprogramm

mit Maftnahmenempfehlungen flr die Vertiefungs-
themen entwickelt.

Mit der Erstellung des Konzeptes wurden die Buros
empirica und Zebralog (jeweils Niederlassung
Bonn) beauftragt. Zentraler Erfolgsfaktor war die
breite Beteiligung von lokalen Stakeholdern, tGber-
regionalen Fachexpertinnen und -experten, Burge-
rinnen und Burgern sowie Akteur*innen aus Politik
und Verwaltung. Angeboten wurden daflr sowohl
zwei mehrwodchige Beteiligungsphasen auf einer
eigens fUr den Prozess eingerichteten Online-Platt-
form als auch zwei Vor-Ort-Veranstaltungen in Form
eines Themenmarktes mit Podiumsdiskussion sowie
einer Werkstatt mit Arbeitsgruppen. Zur Qualitats-
sicherung wurde ein Begleitgremium eingerichtet,
welches in fUnf Sitzungen prozessbegleitend die
Arbeitsergebnisse gesichtet und diskutiert hat.

Handlungskonzept Wohnen
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Inhaltlicher Fokus und wesentliche Ergebnisse
des Konzeptes

Fur die Stadt Bochum gilt es, den 2017 ein-
geschlagenen Weg zusammen mit den Partner*in-
nen der Bochumer Allianz fir Wohnen weiter zu be-
schreiten: Die Evaluation bescheinigt eine deutlich
intensivierte Wohnbautatigkeit in Bochum wahrend
der letzten fUnf Jahre. Diese hat sehr wahrschein-
lich einen mageblichen Beitrag dazu geleistet,
dass trotz der langjahrig angespannten Marktlage
die durchschnittliche Mietbelastung der Bochumer

Wie wurde der kiinftige Bedarf nach Wohnraum
ermittelt?

Die Stadt Bochum hat drei Szenarien der Be-
vOlkerungsentwicklung erstellt, welche médgliche
Pfade der kUinftigen Bevélkerungsentwicklung
aufzeigen. Die Verwaltung hat aus diesen das ,Be-
vOlkerungsszenario 2035" ausgewahlt, welches fur
die kinftige Entwicklung Bochums verfolgt werden
soll. Die Bevolkerung wird demnach moderat um
etwa 1,6 Prozent auf rund 379.000 Einwohner*innen
im Jahr 2035 wachsen.

empirica hat darauf aufbauend zunachst eine
Haushaltsprognose erstellt. Dies ist erforder-
lich, da die BUrgerinnen und Burger nicht immer
einzeln Wohnraum nachfragen, sondern auch im
Haushaltsverbund: neben Singles unter anderem
als Paare oder Familien mit Kindern. Auf dieser
Basis wurde eine Wohnungsnachfrageprognose
erstellt, welche die kiinftige Neubaunachfrage ab-
bildet. Im Ergebnis belduft sich der Bedarf an neu
zu schaffenden Wohneinheiten im Zeitraum von
2023 bis 2035 auf insgesamt rund 10.900 Wohn-
einheiten in Mehrfamilienhdusern sowie Ein- und
Zweifamilienhdusern.

Haushalte zwischen 2018 und 2022 leicht gesunken
ist. Im Ergebnis bescheinigen die aktualisierten
Prognosen, dass auch zuklnftig weiterhin rund 800
Wohnungen jahrlich in Bochum neu zu schaffen
sind.

Allerdings stand die Erstellung des Konzeptes unter
dem Einfluss der anhaltenden Baukrise. In mittel-
fristiger Perspektive wird daher im Neubau nur ein
Teil des bendétigten Wohnraums geschaffen werden
k&nnen, sodass zusatzlich ein Fokus auf die bereits
bestehenden Wohnquartiere zu richten ist.

Als gesonderter Teil des Handlungskonzeptes Woh-
nen wurde daher die Erstellung einer ,,Potenzialana-
lyse fur Wohnraumschaffung durch Bestands- und
Quartiersentwicklung* beauftragt. Damit wurde das
BUro REICHER HAASE ASSOZIIERTE (Dortmund)
in Zusammenarbeit mit INWIS Forschung & Be-
ratung (Bochum) betraut. Auf Basis dieser Analyse
wird ein Innenentwicklungsprogramm aufgestellt,
welches das 2018 eingeflhrte Wohnbauflachen-
programm kinftig ergdnzt. Die Schaffung neuen
Wohnraums soll bis 2035 zu mindestens 50
Prozent Uber die Innenentwicklung gelingen.
Erganzend wird mit dem Erlass einer Wohnraum-
schutzsatzung'® bestehender Wohnraum in Bochum
gesichert. Zudem soll das im Jahr 2020 gestartete
kommunale Modernisierungsprogramm fortgefihrt
werden.

18) Eine durch die Kommune erlassene Wohnraumschutz-
satzung regelt, dass Wohnraum nicht fUr andere Zwecke
als zum Wohnen genutzt werden darf. Sie beugt somit
einer sogenannten Zweckentfremdung von \WWohnraum vor,
welche beispielsweise durch die Umwandlung in andere
Nutzungsarten (wie z.B. Gewerbe) oder auch dauerhaften
Leerstand gegeben sein kann. Sie soll sicherstellen, dass
genltgend Wohnraum fur die Bevolkerung erhalten bleibt,
insbesondere in angespannten Wohnungsmarktsituationen.



Die Verflgbarkeit kostenglnstigen Wohnraums

war und ist ein weiteres Kernanliegen der Stadt
Bochum. Die mit dem Handlungskonzept Wohnen
2017 beschlossene Quotierung fur geférderten
Wohnungsbau bei Neubauvorhaben wird begleitend
zum Beschluss des fortgeschriebenen Konzeptes
erhéht. Die Bochumer Quotierung sollte bei privaten
Flachen, fur welche die Stadt Baurecht schafft, von
mindestens 20 Prozent auf 30 Prozent und bei stad-
tischen Flachen von mindestens 30 Prozent auf 40
Prozent erhéht werden. Zudem riicken kinftig auch
in diesem Kontext verstarkt die bereits bestehenden
Wohnquartiere und -gebadude in den Fokus: Durch
die geforderte Bestandsmodernisierung und den
Ankauf von Bindungen durch das Land sollen auch
im Bestand weitere Mietpreis- und Belegungs-
bindungen generiert werden. Ziel ist insgesamt

300 geférderte Wohneinheiten pro Jahr durch
Bewilligungen fur Neubauten sowie zusatzliche
Bindungen im Bestand.

Zielgruppen der Wohnraumschaffung

Auch die Wohnraumversorgung bestimmter Ziel-
gruppen wird im Handlungskonzept Wohnen naher
beleuchtet: Insbesondere aufgrund des demo-
grafischen Wandels nimmt seniorengerechtes und
inklusives Wohnen stetig an Bedeutung zu. Daneben
durfen Wohnangebote flur Familien mit Kindern in
einer lebenswerten Grofdstadt nicht fehlen. Wahrend
fUr Studierende in den vergangenen Jahren bereits
einige neue Wohnheime und Apartmentanlagen an
den Markt gekommen sind, k&dnnten auch fur Aus-
zubildende und neue Arbeitskrafte entsprechende
Angebote entstehen. Die Stadt Bochum méchte
zudem Wohnprojekte und Baugruppen férdern,
welche auf ihre individuellen Wohnbedurfnisse
zugeschnittene Projekte initiileren und damit das
Wohnangebot in Bochum noch vielfaltiger gestalten.

Um die Manahmen in die Umsetzung zu flhren,
bleibt die partnerschaftliche Zusammenarbeit der
2021 gegrindeten Bochumer Allianz fur Wohnen
ein zentraler Ankerpunkt. Das Handlungskonzept
Wohnen soll bis 2030 gelten. Weitere Informa-
tionen sind zu finden unter www.bochum.de/
handlungskonzept-wohnen

Was ist Innenentwicklung?

Innenentwicklung hat zwei Dimensionen: Einerseits
die kleinteilige Bestands- und Quartiersentwicklung,
also die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in
den bestehenden Wohnquartieren, insbesondere
durch Baullickenschliefsung, Dachgeschossausbau

oder An- und Umbauten an bestehenden Gebduden.
Andererseits zahlt auch die Konversion brachge-
fallener Flachen zu neuen Wohnquartieren dazu,
beispielsweise wenn die gewerbliche Nutzung einer
Flache aufgegeben wird und auf dieser ein neues
Wohngebiet entsteht.

Handlungskonzept Wohnen 101
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1. Kostenglinstiges Wohnen 2. Seniorengerechtes und inklusi- 3. Umgang mit stidtischen Flichen
ves Wohnen

4. Innen- und

6. Bebauungstypen und -dichte im
Quartiersentwicklung Wohnformen Neubau

7. Bestandsentwicklung 8. Information und Beteiligung

Abb. 54: Vertiefungsthemen des Handlungskonzeptes Wohnen
Quelle: Zebralog/Stadt Bochum
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Liste der teilnehmenden Wohnungsmarktexpert*innen
(sofern Teilnahme nicht anonym erfolgt ist)

AKAFOE, Universitatsstrasse 150, 44801 Bochum

Architekt, Gerard-Mortier-Platz 2

Areal GmbH, K&nigsallee 31, 44789 Bochum

Baugenossenschaft ,Heimat* Bochum - Stiepel eG, UnterfeldstraRe 22, 44797 Bochum
Baugenossenschaft 1924 eG, Querenburger Str. 5

Baugenossenschaft Bochum eG, Friederikastrasse 135

Bochumer Wohnstatten eG, Saladin-Schmitt-Str. 5

Eckehard Adams Wohnungsbau Gmbh, Bismarckstrafie 53, 45128 Essen
Gemeinnttziger Wohnungsverein zu Bochum eG, Am Hulsenbusch 56, 44803 Bochum
Haus- und Grundbesitzerverein Bochum Linden Dahlhausen, Dr.-C.-Otto-Str. 92, 44879 Bochum
INWIS Forschung & Beratung GmbH, Springorumallee 20a

LBS Bochum, Massenbergstraie 17, 44787 Bochum

Markus-Bau GmbH Generalunternehmung, Borgmannstrae 2, 44894 Bochum
Mieterverein Bochum, Brlckstr.58, 44787 Bochum

S-Immobiliendienst GmbH

VBW, Wirmerstr. 28

Vivawest Wohnen, Nordsternplatz 1, 45899 GE

Vonovia, Ruttenscheider Str. 28, 45128 Essen

Wilma Wohnen West Projekte GmbH, Pempelfurtstrale 1, 40880 Ratingen

Ein herzliches Dankeschon an alle Wohnungsmarktexpertinnen und -experten fiir die Unterstiitzung
bei der Erstellung des Wohnungsmarktbarometers.
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Auswertung des Wohnungsmarktbarometers 2024

Frage 1a: In welchem Bereich sind Sie tdtig? Frage 1b: Ordnen Sie Ihre Antworten rdumlich ein.
Organisation Anzahl Stadtbezirk Anzahl
anderer Bereich 0 Bochum-Mitte 10
Mieterverein 1 Bochum-Wattenscheid 5
Haus- und Grundeigentiimervereine 1 Bochum-Nord 7
Makler*innen und deren Verbande 2 Bochum-Ost 4
Finanzierungsinstitute 2 Bochum-Sid 10
Wissenschaft, Sachverstiandige 2 Bochum-Sudwest 10
Architekt*innen (und deren Verbinde) 2 Gesamtstadt 16
Bauwirtschaft (Bautrager, -betreuung, -unternehmen) 5
Wohnungsunternehmen, Hausverwaltungen 8
Genossenschaften 7
Gesamt 30

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

Wohnungsmarktes?

sehr sehr
Segment angespannt (5) angespannt (4) ausgewogen (3) entspannt (2) entspannt (1) Durchschnitt
oberes Preissegment 2 9 4 5 1 3,3
normales Preissegment 6 10 1 4 0 3,9

Ein- und Zweifamilienhiuser (Eigentum)

oberes Preissegment 6 14 5 7 (0] 3,6
normales Preissegment 14 n 3 3 (0] 4,2
Mietwohnungen

oberes Preissegment 4 10 3 3 0 3,8
normales Preissegment 7 8 1 3 (0] 4,0

Preisgebundene Wohnungen

bis 2 Raume 19 5 1 0 (0] 4,7

groftere WE 21 4 0 0 0 4,8




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

sehr sehr
Segment angespannt (5) angespannt (4) ausgewogen (3) entspannt (2) entspannt (1) Durchschnitt

Eigentumswohnungen

oberes Preissegment 2 14 4 1 0 3,8

normales Preissegment 7 n 3 o] 0 4,2

Ein- und Zweifamilienhduser (Eigentum)

oberes Preissegment 4 13 3 0 1 3,9

normales Preissegment 9 9 2 1 0 4,2

Mietwohnungsmarkt

oberes Preissegment 5 16 3 2 (0] 3,9

normales Preissegment 16 9 2 (] (0] 4,5

preisgebundenes Segment

1-2 Rdume 20 4 1 0 (0] 4,8

gréRere WE 22 3 0 0 (0] 4,9

Frage 4a: Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

Antwortmoglichkeiten Anzahl

Auswirkungen der COVID-19-Pandemie 0

Ich sehe zurzeit keine Probleme

—

Teilrdumlich sehr hoher Leerstand sowie zunehmendes Auftreten von Problemimmobilien

zu hohe Anspriiche der Nachfragenden an die Lage/das Wohnumfeld der Objekte

Segregationsprobleme (d. h. die soziale Mischung geht zuriick)

Bevélkerungsentwicklung (Wanderung, demographische Entwicklung)

zu hohe Anspriche der Nachfragenden an die Ausstattung bzw. Zuschnitt der Objekte

Suche/Auswahl der Mieter*innen, zunehmend ,;schwierige Mieter*innen*

stadtebauliche Defizite im Wohnumfeld

Angebot entspricht nicht den aktuellen Anforderungen (energetisch, altengerecht, etc.)

VW | V| | v |~ 0o | W | u

soziale Defizite im Wohnumfeld

zu wenig kleine Wohnungen/Apartments (Miete bzw. ETW)

-
>
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Antwortmoglichkeiten

Anzahl

Riickgang der Sozialwohnungsbestande 15
mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfragenden 12
steigende Mietbelastung 19
Forderangebote von Stadt/Land/Bund sind unzureichend oder nicht bedarfsgerecht konzipiert 16
zu wenig groRRe und bezahlbare Wohnungen (Miete bzw. ETW) 20
zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfligbar 17
Bauland zu teuer 19
Kapitalmarktlage/Kreditvergabe 19
Nachlassende Bautatigkeit 23
Kosten fur Bau, Planung/Bauleitung zu hoch 23

andere Probleme:

« ,Mieter und Eigentlimer kénnen sich Neubau nicht mehr leisten, daher bleiben sie in ihren alten Wohnungen und blockieren somit den normalen demographischen

Wandel und durch Nichtbauen wird der Druck immer hoher*

genehmigung / B-Plan Erstellung)*

Frage 4b: Aktuelle Probleme auf dem Eigentumsmarkt

,Die aktuelle Situation hat den Neubau fast zum erliegen gebracht. Hier werden dramatische Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt erwartet*
,Gesetzliche Vorschriften werden strenger und haben groRen Einfluss (CO2-Neutralitat bis 2045 und Heizungen zukiinftig nahezu ohne Gas und Ol).“

»Schlecht durchdachte, wenig zielfiihrende und damit blockierende gesetzliche Vorgaben / enorme Zeitverzégerung durch zéhes biirokratisches Handeln (Bau-

Antwortmoglichkeiten Anzahl
Auswirkungen der COVID-19-Pandemie 0
Ich sehe zurzeit keine Probleme 0
Teilraumlich sehr hoher Leerstand sowie zunehmendes Auftreten von Problemimmobilien 1
zu hohe Anspriiche der Nachfragenden an die Lage/das Wohnumfeld der Objekte 3
Segregationsprobleme (d. h. die soziale Mischung geht zuriick) (]
Bevélkerungsentwicklung (Wanderung, demographische Entwicklung) 2
zu hohe Anspriiche der Nachfragenden an die Ausstattung bzw. Zuschnitt der Objekte 4
Suche/Auswahl der Mieter*innen, zunehmend ,schwierige Mieter*innen* 1
stadtebauliche Defizite im Wohnumfeld 3
Angebot entspricht nicht den aktuellen Anforderungen (energetisch, altengerecht, etc.) 5
soziale Defizite im Wohnumfeld 6
zu wenig kleine Wohnungen/Apartments (Miete bzw. ETW) 4
Ruckgang der Sozialwohnungsbestdande 2
mangelnde Zahlungsfahigkeit der Nachfragenden 7
steigende Mietbelastung 5




Antwortmoglichkeiten

Anzahl

Forderangebote von Stadt/Land/Bund sind unzureichend oder nicht bedarfsgerecht konzipiert 9
zu wenig grofe und bezahlbare Wohnungen (Miete bzw. ETW) 6
zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfligbar 10
Bauland zu teuer 16
Kapitalmarktlage/Kreditvergabe 15
Nachlassende Bautatigkeit 15

18

Kosten fur Bau, Planung/Bauleitung zu hoch

andere Probleme: 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) eher gut (2) sehr gut (1) Durchschnitt
Generelle Einschatzung 9 17 0 0] 0 4,3
Neubau im Eigentumsbereich 12 m 1 0 0 4,5
Neubau von Mietwohnungen - freifinanziert 16 12 0 0 0 4,6
Neubau von Mietwohnungen - gefoérdert 7 14 3 3 (0] 3,9
Bestandsmafthahmen (z.B. Sanierung) 1 12 8 4 0 3,4
Erwerb von bestehendem Wohnraum 2 9 9 2 (0] 3,5

Frage 6 a: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima beim Wohnungsneubau im Eigentums-

bereich derzeit positiv oder negativ beeinflussen.

positive Auswirkung (Anreiz)

negative Auswirkung (Hemmnis)

Auswirkungen der COVID-19-Pandemie

Infrastrukturangebot 7 6
Absehbare demografische Entwicklung 3 7
Steuer- und Abschreibungsrecht 3 8
Einkommensentwicklung/Zahlungsfahigkeit der Nachfragenden 2 1
Bestgebotsverfahren/Konzeptvergaben 1 13
Kommunale Planungs-/Genehmigungspraxis 1 14
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 4 14
Renditeerwartung 3 14
Verfugbarkeit von Bauland 3 17
Kosten von Bauland 1 20
Kosten fur Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 0 21

0 22

Finanzierungsbedingungen

Anhang
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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)
Auswirkungen der COVID-19-Pandemie (] 2
Absehbare demografische Entwicklung 6 5
Steuer- und Abschreibungsrecht 3 9
Sozialstruktur der Mieter*innen/Wohnungssuchenden 2 8
Infrastrukturangebot 5 9
Mietrecht 4 12
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 9 14
Einkommensentwicklung/Zahlungsfahigkeit der Nachfragenden 3 13
Kommunale Planungs-/Genehmigungspraxis 2) 16
Renditeerwartung 3 17
Bestgebotsverfahren/Konzeptvergaben 1 18
Verfluigbarkeit von Bauland 3 19
Kosten flir Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb (] 24
Finanzierungsbedingungen 1 24
Kosten von Bauland 0 25

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 (o] 10
Kosten fur Bau, Planung/Bauleitung, Vertrieb 0 17
Finanzierungsbedingungen 1 20
Einkommensentwicklung/Zahlungsfahigkeit der Nachfragenden 1 10
Steuer- und Abschreibungsrecht 2 7
Renditeerwartung 2 12
Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung 6 1
Absehbare demografische Entwicklung 2 4
Infrastrukturangebot 2) 6
Auswirkungen der COVID-19-Pandemie 0 0
Sozialstruktur der Mieter*innen/Wohnungssuchenden 1 8
Mietrecht 1 12




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

kein Hemmnis/

Antwortmoglichkeiten starkes Hemmnis _Hemmnis trifft nicht zu weifd nicht
zu wenig Eigenkapital bei potenziellen Investor*innen 2 7 m 8
Widerstand der Bevolkerung/Nachbarschaft 2 8 13 5
Mietenstufe 4 fiir Bochum zu niedrig 4 9 10 5
mangelnde kommunalpolitische Unterstitzung 5 9 10 4
(wohnungspolitische Konzepte, Kooperation)
Investor*innen flrchten die Belegungsbildung/zugewiesenes Mieterklientel 4 12 9 3
Private/kleine Investor*innen sind Uber die Férderung nicht ausreichend 7 1 3 7
informiert
Burokratischer Aufwand fiir Férderantrage zu hoch 7 14 5 2
Neubaukosten zu hoch (z.B. wegen technischer Vorgaben wie EnEV, Barrierefrei- >3 > 1 >
heit; etc.)
Frage 8: Wie bewerten Sie die Wichtigkeit folgender Mafinahmen im Wohnungsbestand?
Antwortméglichkeiten sehr wichtig wichtig weniger wichtig unwichtig
Zusammenlegung kleiner Wohnungen 1 5 13 7
Rickbau/Abriss 0 8 12 4
Herrichten von Wohnraum zur langfristigen Unterbringung von Fliichtlingen 2 7 10 3
Hof- und Fassadenprogramm 6 8 8 5
Aktivierung von Leerstanden 5 10 5 4
Baulich- gestalterische Wohnumfeldmafinahmen 3 12 10 1
Konzepte zur Vermeidung sozialer Entmischung 5 10 6 2
Anbau/Erganzung fehlender Balkone 3 13 7 3
MaRnahmen zur Bewiltigung sozialer Probleme (Beratung, 3 13 4 3
Konfliktvermittlung)
Umgang mit Problemimmobilien m 7 6 1
Instandhaltungsriickstau beseitigen 4 17 5 (o]
Modernisierung von Bad und Kiche 9 13 3 1
Energetische Sanierung (Démmung, Heizung) 13 9 3 1
Altengerechter Umbau (Barrierefrei/-arm) 9 13 4 0
Anhang
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Frage 9: Wie bewerten Sie die Wichtigkeit von Neubaumaftnahmen in folgenden Bereichen?

Antwortmoglichkeiten sehr wichtig wichtig weniger wichtig unwichtig
Mietwohnungen zur langfristigen Wohnraumversorgung von Flichtlingen 1 10 10 2

Gemeinschaftliches Wohnen/alternative Wohnformen (z. B. 5 13 6 6

Mehrgenerationenwohnprojekte)

Alten- und Pflegeheime 5 12 8 2

Kleine Wohnungen 7 n 6 2

Studentisches Wohnen 2 17 6 0

Betreutes Wohnen (fiir Senior*innen) 8 15 3 1

Geférderte Mietwohnungen 13 n 3 (o]

Grofte Wohnungen 12 15 0 0

Sonstige wichtige Handlungsfelder: ,Bezahlbares Wohnen flir Eigentum und Miete, welches im Neubau durch baurechtliche und Finanzierungsauflagen nicht mehr moéglich ist*

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

sehr sehr

angespannt (5) angespannt (4) ausgewogen (3) entspannt (2) entspannt (1) Durchschnittswert
Einkommensstarke 0 12 12 4 0 2,7
Paare ohne Kinder 0 9 n 7 1 3,0
Singles 0 1 15 9 3 3,5
Studierende 0 0 9 12 7 3,9
Senior*innen 0 0] 4 16 8 41
Gefluchtete 0 0 3 10 12 44
Alleinerziehende 0 1 0 13 14 44
Familien 0 0 1 12 15 4,5
Einkommensschwache 0 0 0 n 17 4,6

Anhang



Frage 11 a: Entwicklung des Leerstandes

keine
starke Abnahme Abnahme Veranderung Zunahme starke Zunahme
in den letzten 12 Monaten 4 5 15 1 0
in den kommenden 12 Monaten (Erwartung) 2 6 16 2 0

Frage 11 b: Was sind die wichtigsten Leerstandsgrinde auf dem Bochumer Wohnungsmarkt?

Antwortmoglichkeiten generelle Einschidtzung

Auswirkungen der COVID-19-Pandemie 0

spekulativer Leerstand

—_

Vermietungsschwierigkeiten, fehlende Nachfrage 2
,unechter” Leerstand (Wohnung wird nur temporar benutzt, z. B. Zweitwohnung) 2
Méngel im Gebé&ude (z. B. fehlende Dammung) 5
Jfreiwilliger” Leerstand (z. B. Angst vor ,Mietnomaden®) 5
stadtebauliche Defizite im Wohnumfeld 6
Méngel in der Wohnung (z. B. fehlender Balkon) 8
soziale Defizite im Wohnumfeld 7
Uberforderung/Desinteresse der Eigentiimer*innen 8
Verkauf, Abriss, Rickbau 12
Instandsetzung, Modernisierung 19
Sonstige Griinde: ,Leerstand sehr gering. Nur Wechsel der Mieter*
Frage 11 c: Welche Marktsegmente sind am starksten betroffen?
Antwortmoglichkeiten generelle Einschiatzung
Einfamilienhauser/Zweifamilienhauser 2
Eigentumswohnungen 4
Mietwohnungen im Privateigentum 18
Mietwohnungen im Eigentum professioneller Akteur*innen (WU, Genossenschaften,...) 4
Preisgebundenes Marktsegment 1

Anhang
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Frage 12: Wohnungsunternehmer*innen/Eigentimer*innen/Vermieter*innen mit eigenem

Wohnungsbestand
Anzahl der Wohnungen (Ende 2023)
Bochum gesamt 45.278
davon geférdert (in Bindung) 12102
energetisch saniert (umfassende bauliche wairmeddmmende MaRnahmen) 23484
barrierefrei/-arm 3.523
Hoéhe des Leerstandes 964

Wie viele der leerstehenden Wohnungen stehen dem Markt innerhalb von 3 Monaten flr die Wiederver-

551
mietung zur Verfligung?

116 Anhang
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Glossar

Ausgewahlte Wohnungsmarktindikatoren (Anmerkungen und Erlauterungen)

Datenguelle (sofern nicht anderslautend angegeben): Stadt Bochum,

Fachbereich Statistik und Wirkungscontrolling

Stichtag: 31. Dezember 2023 (sofern nicht abweichend angegeben)

Anhang

Alten- und Jugendquotient Zahl der alteren Menschen (60 Jahre und

alter) bzw. Zahl der Kin-der/Jugendlichen (unter 18 Jahre) be-
zogen auf 100 Personen im erwerbsfahigen Alter (18 - 59 Jahre).

Angebots-Kaufpreise (fiir Wohnimmobilien) Die empirica-Preis-

datenbank umfasst kontinuierlich, deutschlandweit und flachen-
deckend recherchierte Immobilieninserate aus Internetquellen
sowie Printmedien und deren Internetauftritte. Im vorliegenden
Bericht werden fir Kaufangebote die Median-werte zum Stichtag
30.06.2024 bis auf Ebene der 6 Stadtbezirke dargestellt. Die
Kaufpreisdaten fur Eigentumswohnungen auf Ortsteilebene
beziehen sich dagegen auf den Zeitraum Juli 2021 bis Juni 2024,
dabei werden Ortsteile mit zu geringer Fallzahl (weniger als 30
Datenséatze) mit ,k.a." angegeben.

Angebotsmiete Die empirica-Preisdatenbank umfasst kontinuierlich,

deutschlandweit und flachendeckend recherchierte Immobilien-
inserate aus Internetquellen sowie Printmedien und deren Inter-
netauftritte. Im vorliegenden Bericht werden fur Mietangebote
die Medianwerte zum Stichtag 30.06.2024 dargestellt.

Arbeitslosenanteil Der Arbeitslosenanteil entspricht dem Verhalt-

nis der absoluten Zahl Arbeitslosen nach SGB Il und SGB Il im
Verhéltnis 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 flr
Arbeit (Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit und Ein-
wohnerstatistikdatei der Stadt Bochum/ Fachbereich Statistik
und Wirkungscontrolling).

Auslanderanteil Der dargestellte Ausléanderanteil (in %) bezieht sich

ausschlieflich auf Personen, deren erste Staatsangehdrigkeit
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 jahrlichen
Schwankungen wurden im vorliegenden Bericht die Fertig-
stellungen der Jahre 2021 bis 2023 in Relation zum Wohnungs-
bestand des Jahres 2020 gesetzt (Quelle: Bautatigkeitsstatistik;
ITNRW).

Bautétigkeit Dargestellt sind Baufertigstellungen (Neubau) von Woh-

nungen in Wohngebduden ohne Wohnheime, Summe der Jahre
2021 bis 2023 ohne Baumafinahmen an bestehenden Gebauden.
Die Summe der dargestellten kleinrdumigen Einzelwerte muss
nicht dem gesamtstadtischen Wert entsprechen, da es Falle ohne
raumliche Zuordnung geben kann (Quelle: Bautatigkeitsstatistik
zur Fortschreibung der Geb&udedatei der Stadt Bochum).

Bedarfsgemeinschaften im SGB ll-Leistungsbezug Bedarfsgemein-

schaft ist ein Begriff der Sozialhilfe fir bedUrftige arbeitsfahige
Haushalte in Deutschland. Dem Konstrukt der Bedarfsgemein-
schaft 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 unter-
stlitzen und ihren Lebensunterhaltsbedarf gemeinsam decken
sollen. Die Summe der dargestellten kleinrdumigen Einzelwerte
muss nicht dem gesamtstddtischen Wert entsprechen, da es
Falle ohne rdumliche Zuordnung geben kann. Eine Vero6ffent-
lichung der dar-gestellten Daten darf nur mit Angabe der
Originalquelle erfolgen (Quelle: Kleinrdumige Arbeitsmarkt-
daten der Bundesagentur Arbeit und Einwohnerstatistikdatei).

Bevolkerungsdichte Einwohner je Quadratkilometer Flache

Stadtgebiet.

Eigentiimerwohnung/-quote Wird eine Wohnung vom Eigentimer

bewohnt, unabhangig davon, ob der Eigentiimer des Gebaudes
eine Einzelperson oder eine Gemeinschaft von Wohnungseigen-
timern ist, so heifit sie Eigentumerwohnung. Die Anzahl der
Eigentimerwohnungen wird zum Stichtag Juni 2023 gerundet
dargestellt. Die Eigentlimerquote errechnet sich auf Grundlage
der Wohnungen in Wohngebduden anhand der Gebaudedatei der
Stadt Bochum zum damaligen Zeitpunkt. Bitte Hinweise zum
Indikator ,Wohngebdude/ Wohnungsbestand" beachten.



Einwohner*innen (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 stichtags-
bezogene Zahl der zu diesem Zeitpunkt gemeldeten Einwohner
ermittelt. Die Einwohnerzahl beinhaltet in der Regel die wohn-
berechtigte Bevolkerung. Hierzu zahlen Personen, die in Bochum
einen Hauptwohnsitz haben und diejenigen, die mit Nebenwohn-
sitz gemeldet sind.

Einwohner*innen mit Einwanderungsgeschichte Eingeblrgerte, im
Ausland geborene Deutsche und Aussiedler*innen werden zur
Bevélkerungsgruppe mit Einwanderungsgeschichte zusammen-
gefasst. Ebenfalls Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren
(sofern sie mit den Eltern bzw. einem Eltern-teil im gleichen
Haushalt leben), von denen mindestens ein Elternteil einen
Zuwanderungshintergrund hat, zdhlen ebenfalls zu dieser Be-
volkerungsgruppe. Aufgrund der Verfahrensumstellung im Jahr
2022 sind Vergleiche mit den Vorjahresergebnissen nur noch
begrenzt moglich.

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 konnen und daher einen Wohn-
berechtigungsschein erhalten. Dargestellt wird die absolute Zahl
der 6ffentlich geforderten Wohnungen sowie der relative Anteil
gemessen am Gesamtwohnungsbestand gemafR Gebaudedatei
(Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Stadtplanung und Wohnen).

Haushalte (Zahl und durchschnittliche Gréfe) Das Haushaltegene-
rierungsverfahren ist ein Schatz-verfahren (keine Erhebung) auf
der Basis der Einwohnermeldedaten. Die Werte sind gerundet,
sodass sich eine Abweichung zwischen Einzel- und Gesamt-
wert (Stadt und Stadtbezirke) ergeben kann. Die Bevélkerung
in Studenten-, Schwesternheimen und in Altenwohnungen wird
in das Haushaltegenerierungsverfahren einbezogen, da hier zu-
nehmend die Ausstattung der Wohnungen (mit Kiiche und Bad)
auf eine selbststandige Haushaltsflihrung ausgerichtet ist. Dieses
fuhrt in Bochum vorrangig zu einer deutlichen Erhéhung der
Einpersonenhaushalte.

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

Seniorenwohnungen Dargestellt wird die Zahl der mit 6ffentlichen
Landesmitteln geférderten Seniorenwohnungen im Rahmen der
sozialen Wohnraumfdérderung. Fur den Bezug ist ein Wohn-
berechtigungsschein erforderlich (Quelle: Stadt Bochum, Amt fur
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 mehr als Auf-
summierung der Statistischen Bezirke be-rechnet, 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 Die kleinrdumige Gebaude-
datei der Stadt Bochum wird 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 Gebdudedatei enthalt weder Angaben zu
Nichtwohngebauden noch Informationen zu Wohnungen (z. B.
Ausstattungsmerkmale).
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Ausgewahlte Strukturdaten auf Ebene der 30 Ortsteile
Datenstand 31.12.2023 sofern nicht im Glossar abweichend angegeben. Quellenangaben und Definitionen zu den
einzelnen Indikatoren vgl. Glossar.
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Statistischer Bezirk = oL < ) S s g < g = £ 8 S = S 3
(Ortsteil) i < 3 2 < Y = in & =< =< < O z .5 S m
10_Grumme 5,67 2.324 8,76 1.920 820 1100 70 42,6 47 82,8
11 Gleisdreieck 1,26 2.370 8,60 770 110 660 70 14,6 13 85,7
13_Altenbochum 313 2.310 8,61 1.800 920 880 70 51,3 6.7 77,2
14_Sudinnenstadt 2,70 2.607 8,98 2.000 570 1430 190 284 11,0 79,0
15 Kruppwerke 6,51 2.294 8,61 2.040 930 1110 80 457 4,9 86,8
16 Hamme 3,89 1.870 8,21 1.670 490 1190 150 29,0 54 77,8
17 Hordel 2,35 KA. 5,88 950 830 120 0 87,3 3,2 884
18 Hofstede 3,24 1.611 8,39 1490 760 730 50 51, 47 71,
19 Riemke 3,83 1.840 778 1.230 610 630 30 49,3 8.9 724
32,58 2.216 8,51 13.900 6.000 7.800 700 43,5 5,8 79,9
24 Giinnigfeld 1,66 1743 7,30 950 530 420 30 55,8 9,5 69,5
25 Wat-Mitte 4,61 1.819 7,66 2.910 1.220 1.690 240 4,8 5,2 784
26 Leithe 2,80 1714 7,30 1160 600 560 30 51,9 164 69,8
27 Westenfeld 3,75 1725 7,91 1.200 430 770 140 35,9 58 66,7
28 Héntrop 7,93 2159 7,85 2.980 1.940 1.050 100 64,9 94 487
29 Eppendorf 3,22 2.091 8,50 2.090 1420 670 30 67,8 8,6 55,0
23,96 1.9M 7,72 11.300 6.100 5.200 600 54,3 9,7 63,7
36 Bergen/Hiltrop 4,91 KA. 717 2.350 1710 640 30 72,8 13,2 694
37 Gerthe 5,87 2146 7,69 1.590 960 630 30 60,6 15,1 62,3
38 Harpen/Rosenberg 3,96 k.A. 763 1.560 1110 450 40 71,3 77 64,1
Kornharpen/ 4,08 KA. 7,69 1320 780 550 50 587 9,8 68,2
Voede-Abzweig
EXTT 18,82 281 7,69 6.800 4.600 2.300 100 66,8 1,8 66,2
46 Laer 446 KA. 7,59 760 360 410 40 46,8 3,9 52,6
47 Werne 4,89 2.091 774 2150 970 1190 80 44,8 6.5 69,3
48 Langendreer 11,54 2.054 7,93 4.290 2.540 1.750 120 59,2 10,0 61,5
Langendreer-Alter 2,58 3430 8,56 890 370 520 50 413 67 753
Bahnhof
| aost | 23,47 2.058 7,96 8.100 4.200 3.900 300 52,2 8,6 64,2
Wiemelhausen/ 546 4.542 9,04 3130 1.850 1.270 90 59,2 93 674
Brenschede
54 Stiepel 12,50 3164 1074 2.970 2.380 590 30 80,1 104 46,1
55 Querenburg o1 2n2 7,97 1.970 1.380 590 170 70,2 5.6 54,3
| 5sid | 27,07 2.769 8,98 8.100 5.600 2.400 300 69,6 8,6 55,6
63 Weitmar-Mitte 474 2.500 915 2730 1.630 1100 70 59,6 8.8 70,7
64 Weitmar-Mark 5,16 2.690 941 2410 1490 920 40 61,9 104 51,0
65 Linden 4,55 2.296 8,21 2.830 1.970 860 60 69,6 13,8 50,5
66 Dahlhausen 5,05 2332 7.87 2.550 1.640 910 70 64,2 14,9 537
6 Sidwest 19,50 2.386 8,90 10.500 6.700 3.800 200 63,9 1,4 56,2
Bochum gesamt 145,66 2199 8,31 58.600 33.300 25.300 2.200 56,7 8,9 65,5
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Statistischer Bezirk
(Ortsteil)

Wohnungsbestand
(Wohneinheiten)

Bautatigkeit

(Fertigstellungen
2018-2022)

selbstgenutztes Wohn-
eigentum (Anzahl WE)

Eigentumsquote (%)

Wohnungsbestand

Geforderter

Anteil geférderter

WE (%)

Senior*innen-

wohnungen (geférdert)

Wohnfliche je

Wohnung (qm)

Wohnfldche je Person

(qm)

Wohnungsangebot (Wohnungen)

10 Grumme 7.670 241 1480 20,0 306 4,0 151 76,0 433
11 Gleisdreieck 4.520 13 310 7.0 249 5,5 40 64,3 30,3
13_Altenbochum 6.690 90 1.380 21,0 551 8,2 222 71,6 40;1
14_Sudinnenstadt 10.260 19 1.570 15,0 349 34 12 704 41,8
15 Kruppwerke 8.290 38 1160 14,0 288 3,5 58 58,6 311
16 _Hamme 8.840 33 1170 13,0 495 5,6 124 60,8 34]
17 Hordel 1.600 3 830 52,0 166 104 68 70,2 34,6
18 Hofstede 5460 71 1100 20,0 258 a7 124 66,8 357
19 Riemke 4320 16 970 22,0 182 4,2 28 64,2 36,8

57.700 624 _ 10.000 17,0 2.844 4,9 927 66,8 36,8
24 Giinnigfeld 3.320 8 840 25,0 106 3,2 21 64,5 376
25 Wat-Mitte 13.080 207 2.220 17,0 322 2,5 144 63,8 36,0
26 Leithe 4.300 3 900 21,0 195 4,5 64 62,8 35,8
27 Westenfeld 5.980 82 1.230 21,0 220 37 2 70,2 394
28 Hontrop 9.010 58 2.820 31,0 961 10,7 61 78,6 41,6
29 Eppendorf 5.500 84 1.850 34,0 200 3,6 120 794 45,6

41.200 442 9.900 24,0 2.004 4,9 412 70,0 39,1
36 Bergen/Hiltrop 5.630 65 1.850 33,0 571 10, 116 734 39,6
37 Gerthe 4730 10 1.260 27,0 265 5.6 37 74,0 39,1
38 Harpen/Rosenberg 4460 45 1450 33,0 251 5,6 56 76,1 39,3

Kornharpen/ 4390 87 960 22,0 493 1,2 99 68,9 397
Voede-Abzweig

[ 3 Nord  [EETFIN 207 5.500 29,0 1.580 8,2 308 73,1 39,4
46 Laer 3.090 30 640 21,0 445 144 30 72,5 36,0
47 Werne 8.350 108 1.560 19,0 704 84 76 654 36,3
48 Langendreer 13.670 186 3.670 27,0 1415 104 143 734 39,5

Langendreer-Alter 3.830 99 670 18,0 94 2,5 0 64,5 36,0
Bahnhof
| aost EEFTEIN 423 6.500 23,0 2.658 9,2 249 69,8 37,7
Wiemelhausen/ 9.850 334 2.940 310 510 5,2 314 774 417
Brenschede
54 Stiepel 6.030 n2 2.640 44,0 41 07 0 93,9 50,7
55 Querenburg 7.200 m 1.830 25,0 1.364 18,9 45 81,6 276

| 5sid | 23.100 557 7.400 33,0 1.915 8,3 359 83,0 37,6
63 Weitmar-Mitte 8.850 145 2.230 25,0 256 2,9 % 72,6 38,8
64 Weitmar-Mark 6.880 159 2430 36,0 226 3,3 124 79,5 45,8
65 Linden 7480 51 2750 37.0 374 5,0 97 79,3 42,9
66 Dahlhausen 7100 151 2.340 33,0 420 5,9 138 77,0 42,8
6 Sidwest 30.300 506 9.700 32,0 1.276 4,2 455 76,8 42,3

Bochum gesamt 200.400 2.820 _ 49.000 25,0 12.277 6,1 2.710 71,9 38,6
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Ausgewahlte Strukturdaten auf Ebene der 30 Ortsteile

Datenstand 31.12.2023 sofern nicht im Glossar abweichend angegeben. Quellenangaben und Definitionen zu den
einzelnen Indikatoren vgl. Glossar.

Statistischer Bezirk
(Ortsteil)

Einwohner*innen (EW)

dichte (EW/gkm)

Bevolkerungs-

Natiirliche
Bevolkerungs-
entwicklung (Saldo)
Wanderungssaldo

Auslanderanteil (%)

Einwanderungs-
geschichte (absolut)

EW mit

EW mit

Einwanderungs-
geschichte (%)

SGB ll-Leistungsbezug

Bedarfsgemein-
schaften im

Arbeitslosenanteil

(%)

Altenquotient

Jugendquotient

Haushalte

durchschnittliche
Haushaltsgrofle

Wohnungsnachfrage

10 Grumme 13465 _ 2.374 -63 98 N5 _ 3.604 26,8 425 4,0 53,8 236 _ 7.230 1,80
1 Gleisdreieck 9.575 7576 1108 343 312 4.856 507 757 84 26,3 16,9  5.930 1,53
13_Altenbochum 1.959 _ 3.826 q61 62 106 _ 3.218 26,9 498 5.2 64,6 243 _ 6720 173
14 Sudinnenstadt 17272 6408 -58 -49 N3 4363 25,3 600 43 394 16,5 11.020 1,55
15 Kruppwerke 15.618 _ 2.399 2 223 325 _ 8.818 56,5 _ 1762 121 313 261 _ 8.580 1,80
16 Hamme 15765 _ 4.052 18 38 263 7527 477 1.275 94 32,3 257 _ 8.950 175
17 Hordel 3.252 _ 1.386 a2 14 9.2 682 21,0 123 5.2 60,5 31,3 _ 1.560 2,07
18 Hofstede 10.202 3150 24 42 214 4.289 42,0 764 8,8 46,5 28] _ 5.380 1,88
19 Riemke 7534 _ 1.965 -64 6 161 _ 2.629 34,9 466 8,0 49,2 28,2 _ 3.950 1,88

104.642 3.212 __ -470 777 19,8 39.986 38,2 6.670 7,5 2,7 23,4 59.300 1,73
24 Gunnigfeld 5.685 _ 3430 22 5 217 _ 1.937 347 513 gik] 49,5 327 _ 2.930 1,94
25 Wat-Mitte 23.205 _ 5.032 -64 329 271 _10.326 445 2376 121 46,6 31,8 _ 11.960 1,91
26 Leithe 7535  2.694 -50 14 202 2710 36,0 610 9,6 50,8 319 3790 1,94
27 Westenfeld 10.657 _ 2.844 52 89 192 _ 4.030 378 676 7.9 61,8 30,3 5710 1,85
28 Héntrop 17014 2146 -51 19 10,9 4579 26,9 839 6,6 67,9 317 _ 8.520 1,97
29 Eppendorf 9.584 _ 2.973 -98 6 55  1.564 16,3 227 3,8 74,0 28,6 _ 4.990 1,90

73.680  3.075 -337 534 18,3 25146 341 5241 8,9 57,4 31,2 37.900 1,92
36 Bergen/Hiltrop 10441 2128 1105 44 84 2632 25,2 433 5,5 65,0 295 _ 5.200 1,97
37 Gerthe 8.958 _ 1.525 -25 37 14) _ 2.638 294 476 64 524 28,2 _ 4.690 1,90
38 Harpen/Rosenberg 8.641 2181 -90 77 124 2616 30,3 336 52 74,9 297  4.240 1,95
39 Kornharpen/ 7632 1872 33 122 n5 2223 291 461 74 59,2 275 4140 1,83

Voede-Abzwei

ﬂ_ 35.672 1.896 _ -253 280 11,5 10.09 283 1706 6,1 62,6 28,8 18.300 1,92
46 Laer 6.225 _ 1.394 7 57 191 _ 2.919 46,9 361 7 54,2 342 _ 3130 1,98
47 Werne 15.056 _ 3.079 -83 46 19,9  5.698 378 1189 93 50,2 295 _ 7.860 1,90
48 Langendreer 25438  2.205 10 393 132 7812 307 1384 67 59,0 297 12.900 1,93
49 ;Z:i:’;‘f"eer Alter 6.867  2.665 19 126 225 2776 404 498 81 42,0 284  3.680 1,87

53.586  2.283 -219 622 17,0 19.205 35,8  3.432 77 53,6 30,0 27.600 1,92
Wiemelhausen/ 18.542 3394  -108 177 10,9 4631 250 412 31 595 236 10.050 1,81
Brenschede
54 Stiepel 1158 893 -66 10 37 _ 1.583 14,2 94 2.2 71,6 292 _ 5.550 2,00
55 Querenburg 21292 2.337 23 383 344 12429 584 _ 1.251 6.8 32,2 257 11390 1,85
50.992 _ 1.884 197 550 191 18.643 36,6 1757 4,6 49,2 25,7 27.000 1,86
63 Weitmar-Mitte 16.546 _ 3489 -94 240 144  5.025 304 753 5.9 524 28,5  8.820 1,85
64 Weitmar-Mark N.934 _ 2.314 1104 48 61 _ 2.053 17,2 241 3,8 77,9 256 _ 6440 1,84
65 Linden 13.845 _ 3.043 14 94 80 _ 2.863 207 458 48 68] 292 _ 7070 1,95
66 Dahlhausen 12776 _ 2.532 70 66 95  2.946 23] 502 5,3 621 30,2 6440 1,97
55101 2.826 -382 448 9,9 12.887 234  1.954 5,1 63,7 28,5 28.800 1,90
T e 373.673 2.565 -1.858 _ 3.211 16,7 125.976 33,7 20.804 6,9 52,3 27,3 198.800 1,85
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Statistische Gliederung der Stadt Bochum

Stadtbezirke und statistische Bezirke (Ortsteile)

36
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Kontakt

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

44777 Bochum
www.bochum.de/wohnungsmarktbericht
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