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Tagesordnung Bürgerabend zum HKW Bochum 

 18:00 Uhr  Begrüßung, Einführung  

 18:10 Uhr  Wohnen in Bochum – „der Blick von außen“ 

 18:30 Uhr  Verständnisfragen/ Nachfragen im Plenum  

 18:45 Uhr Vier moderierte Thementische  

 19:40 Uhr  Vorstellung der Anregungen aus den Thementischen im Plenum 

 20:00 Uhr  Verabschiedung und Ausblick 
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Überblick zur Ausgangssituation des 

Wohnungsmarktes  

 Geringe Bautätigkeit in den vergangenen Jahren 

2010-2015 Fertigstellung rd. 330 Wohneinheiten (WE) p.a.  

(gleichzeitig Bauabgänge im gleichen Zeitraum rd. 100 WE p.a.) 

 Im regionalen Vergleich geringe Bauintensität 

 Insgesamt moderate Mietpreisentwicklung im Vergleich zur  

Einkommensentwicklung 

 Hoher Anteil alter Wohnungsbestände und rückläufige 

Belegungsbindungen 

 Im bundesweiten Städtevergleich geringe Qualität im Wohnungsbestand 

 Kontinuierliche Abwanderung in die Region (Nachbarstädte) 

 Wanderungsgewinne insbesondere aus dem Ausland 

 Unterschiedliche kleinräumige Entwicklungen mit sozialen Gegensätzen 
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Angebotsmietpreise für Mietwohnungen in den 

Umlandgemeinden  
(Nettokaltmiete, Bestand und Neubau, Juli 2015 - Juni 2016) 
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Angebotsmietpreise für Mietwohnungen in Bochum 

nach Baujahr (Nettokaltmiete,  Juli 2015 - Juni 2016) 

 Z.I.: weniger als 15% des Gebäudebestands sind nach 1990 entstanden 
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Einwohnerentwicklung und Wanderungen 
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Einwohnerentwicklung und Wanderungen 

Saldo 2010-2014 (p.a)

Gesamt dar. Deutsche dar. Nichtdeutsche

0 bis unter 6 Jahre -23 -178 155

6 bis unter 15 Jahre 57 -104 161

15 bis unter 18 Jahre 80 4 76

18 bis unter 25 Jahre 2.103 1.283 820

25 bis unter 30 Jahre -134 -424 289

30 bis unter 45 Jahre -449 -773 324

45 bis unter 60 Jahre -197 -312 115

60 bis unter 65 Jahre -79 -76 -2

65 Jahre oder älter -186 -175 -11

Quelle: eigene Berechnung auf Basis: Stadt Bochum, Fachbereich Statistik und Stadtforschung, eigene Berechnung und Darstellung 
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Einwohnerentwicklung und Wanderungen 
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Einwohnerentwicklung und Wanderungen 
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Einwohnerentwicklung und Wanderungen 

Bochum Dortmund 

Essen Herne 
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Statistische Bezirke nach Typen (Innenstadt, einfamilienhaus- 

geprägte Bezirke und geschosswohnungsbaugeprägte Bezirke) 

Ausbildungswanderung 

Familienwanderung 

Berufseinstiegs- 

wanderung 

Seniorenwanderung 
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Einkommenssituation kleinräumig  

Quelle: LOCAL©2016 Nexiga, eigene Darstellung 
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Kleinräumiger Immobilienindex 

13 Quelle: Stadt Bochum, Büro für Angelegenheiten des Rates und des Oberbürgermeisters (Fachbereich Statistik und 

Stadtforschung); empirica-Preisdatenbank (Basis empirica-systeme) 
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Wohnkaufkraft: Zielgruppe Paare mit Kindern 

14 Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis empirica-systeme), LOCAL©2016 Nexiga, eigene Darstellung 
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Wohnkaufkraft: Zielgruppe Singles 

15 Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis empirica-systeme), LOCAL©2016 Nexiga, eigene Darstellung 
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Wohnkaufkraft: Zielgruppe Alleinerziehende 

16 Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis empirica-systeme), LOCAL©2016 Nexiga, eigene Darstellung 
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Wohnkaufkraft: Zielgruppe Paare ohne Kinder 

17 Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis empirica-systeme), LOCAL©2016 Nexiga, eigene Darstellung 
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Zukünftige Bevölkerungsentwicklung und 

Wohnungsnachfrage 
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19 Quelle: Stadt Bochum, Fachbereich Statistik und Stadtforschung; Einwohnerstatistikdatei, Statistik-

Bewegungsdatei; Landesbetrieb Information und Technik NRW, eigene Berechnung 

Trendvariante inkl. Flüchtlinge 

 Natürliche Bevölkerungsentwicklung entsprechend Trend 2010-2014 

(Sterblichkeit für Pers. 50+ sinkt ab 2020 um 2%)  

 Bevölkerungsabwanderung: altersspez. Fortzugsrate wie 2010-2014, 

 Bevölkerungszuwanderung: altersspez. Zuwanderung wie 2010-2014 

 Anerkannte Flüchtlinge: Zugewiesene x Anerkennungsquote 65%, 

Zugewiesene im Bestand 3.940, 2016-2020: 1.500 p.a., 2021-2025: 

50%, 2026-2030: 25%  
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20 Quelle: Stadt Bochum, Fachbereich Statistik und Stadtforschung; Einwohnerstatistikdatei, Statistik-

Bewegungsdatei; Landesbetrieb Information und Technik NRW, eigene Berechnung 

Zielvariante 

 Wie Trendvariante aber: 

 Zusätzlich ab 2018: 300 Studierende / Auszubildende 

p.a., Junge Beschäftigte: 100 p.a., Familien: 160 

Personen p.a., Ältere: 100 Personen p.a.   

 Zusätzlich ab 2020: 500 Studierende p.a. (2. RUB-Campus 

auf ehemaligem Opel I-Areal) 
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Demografische und qualitative Zusatznachfrage 

 Demografische (quantitative) Neubaunachfrage… 
 …entsteht aus dem Zuwachs der Haushaltszahlen und bedeutet, dass diese 

Wohnungen gebaut werden müssen 

 …kann auch negativ sein, wenn die Zahl der Haushalte sinkt und bedeutet dann 

potenziell leerfallender Wohnraum  

 Qualitative Zusatznachfrage… 
 …entsteht durch veränderte Wohnpräferenzen (z.B. altersgerechte Ausstattung, 

größere Wohnflächen, zentralere Lagen), die nicht im Wohnungsbestand bedient 

werden können (Qualitäten entsprechen nicht mehr den Wünschen) 

 …führt dazu, dass qualitativ schlechter Wohnraum der Nachfrage entsprechend 

modernisiert/saniert werden sollte (z.B. Barrierearmut, Schaffung größerer 

Wohnflächen durch Zusammenlegen), um Leerstand zu verhindern 

 …ist nicht vollständig durch Modernisierung/Sanierung abzudecken (z.B. 

Bausubstanz oder Lage gibt dies nicht her) und muss daher auch durch Neubau 

bzw. Abriss und Neubau realisiert werden (z.B. Abriss am Stadtrand und Neubau 

im Zentrum) 
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Resultierende Neubaunachfrage / Zielvariante 

 Jährliches Neubauvolumen bis 2020 rd. 700 Wohneinheiten 

 Anteilig etwa hälftig für demografische Neubaunachfrage 

und qualitative Neubaunachfrage  

 der Anteil an Einfamilienhäusern sollte bei etwa einem 

Viertel liegen 

 

 Das Zeitfenster der demografischen Neubaunachfrage wird 

sich absehbar in den nächsten 10 Jahren schließen 

 Die Neubaunachfrage ist dann fast ausschließlich eine 

qualitative Nachfrage  

 Das anzustrebende Neubauvolumen wird sich bis 2025 auf 

rd. 300 Wohneinheiten pro Jahr reduzieren  
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Zielsetzungen I 

 Die Einwohnerentwicklung so lange wie möglich auf einem 

wachsenden/ stabilen Pfad bringen/halten 

 Abwanderungen ins Umland abschwächen 

 Neubauvolumen erhöhen: von rd. 300 Wohnungen auf 700 

Wohnungen pro Jahr 

 Anteil öffentlich geförderter Wohnungen erhöhen 

 Bestehendes Wohnungsangebot erneuern 

 Soziale Durchmischung stärken – Neubau in allen 

Stadtteilen 
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Zielsetzungen II 

 Neubau für viele Zielgruppen 

 Baulandentwicklung stärker in kommunaler Verantwortung 

 Anreize für Modernisierungen/Umbauten im Bestand 

 Altengerechte Anpassung im Bestand 

 Handlungsdruck auf Wohnungsbestände erhöhen 

 Abriss und Neubau erleichtern 

 Teilräumliche Konzepte erarbeiten 

 Attraktivität der Nachbarschaften/des Wohnumfeldes 

verbessern, mit Priorität in benachteiligten Quartieren 
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Vier Thementische 
 

 Ziele der Wohnungsmarktentwicklung 

 Anforderungen an die Neubauentwicklung 

 Anforderungen an den Wohnungsbestand  

 Anforderung an die Quartiersentwicklung 
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Thementisch 1: Ziele der Wohnungsmarktentwicklung  

 Einwohnerentwicklung positiv beeinflussen 

 Abwanderungen ins Umland abschwächen 

 Neubauvolumen erhöhen: von rd. 300 Wohnungen 

auf 700 Wohnungen pro Jahr 

 Anteil sozial geförderter Wohnungen erhöhen 

 Bestehendes Wohnungsangebot erneuern 

 Soziale Durchmischung stärken – Neubau in allen 

Stadtteilen 
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Thementisch 1: Ziele der Wohnungsmarktentwicklung  

 Sind die dargestellten Ziele die wichtigsten?  

 Beschriebene qualitative Engpässe auf dem Wohnungsmarkt 

sind auch in der Praxis feststellbar 

 Auch Abwanderung von Bochum ins Umland ist in der Praxis 

sichtbar 

 Wichtige Stellschraube: attraktiver und bezahlbarer 

Wohnungsmarkt 

 Klarer Schwerpunkt sollte auf der Entwicklung in bestehenden 

Wohnquartieren liegen – im Neubau und der Entwicklung von 

bestehenden Wohnungen 
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Thementisch 1: Ziele der Wohnungsmarktentwicklung  

 Was sollte verhindert werden? 

 Abwärtsspirale verhindern/stoppen 

 Standortschwäche bekämpfen  

 Weitere Imageschwächung von Bochum verhindern – auch 

über den Wohnungsmarkt hinaus  

 Segregation verhindern 
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Thementisch 1: Ziele der Wohnungsmarktentwicklung  

 Was sollte ergänzt werden? 

 Image des Standortes Bochum verbessern, um zukünftige 

Entwicklung zu fördern 

 Auch Arbeitsplätze sind wichtig für eine positive Entwicklung  

 Rückwanderungstrend in die Städte für Bochum nutzen 

 Bessere Ansprache der älteren Haushalte, deren Kinder das 

Haus verlassen haben und die zentralere Wohnungen suchen 

-  „Empty-Nester“ als Zielgruppe besser bedienen 

 Quote für den sozialen Wohnungsbau schaffen 

 Bürger/ Einwohner auch als Steuerzahler gewinnen bzw. nicht 

weiter an das Umland verlieren  
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Thementisch 1: Ziele der Wohnungsmarktentwicklung  

 Was sollte ergänzt werden? 

 Probleme der Eigentümer/Investoren bei Weiterentwicklung 

alter Wohnungsbestände 

 Bestandsinvestitionen sind oft nicht über Mieterhöhungen 

refinanzierbar - geringe Mietsteigerungen verhindern Sanierung 

 Eigentümer oft wirtschaftlich nicht handlungsfähig 

 Schwache Rendite für Investitionen im Neubau 

 Bochum ist ein schwieriger Standort für Investoren  

 Attraktivität sollte durch „Leuchttürme“ sichtbar gemacht 

werden – Investitionen ins Umfeld neuer Wohnbauprojekte 
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Thementisch 1: Ziele der Wohnungsmarktentwicklung  

 Was sollte ergänzt werden? 

 Rolle der Stadt 

 Stadt soll aktiv Ziele verfolgen und stärker auf den 

Wohnungsmarkt Einfluss nehmen 

 Eine stärkere Steuerung und kommunale Verantwortung bei der 

Flächenentwicklung 

 Eine aktive Bodenpolitik für preiswerten Wohnungsbau verfolgen 

 Aktives Anbieten städtischer Grundstücke 

 Eine Quote für den Sozialen Wohnungsbau 
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Thementisch 1: Ziele der Wohnungsmarktentwicklung  

32 



empirica 

Thementisch 2: Anforderungen an die 

Neubauentwicklung - Ziele  

 Neubau für viele Zielgruppen 

 Stärkere Rolle der Kommune bei Baulandentwicklung 

 Soziale Mischung im Neubau 

 

33 



empirica 

Thementisch 2: Anforderungen an die 

Neubauentwicklung 

 Was soll künftig gebaut werden? 

 Familienfreundlicher Wohnraum (Einfamilien- und 

Mehrfamilienhäuser) 

 Altersgerechte Wohnungen und barrierefreie 

Einfamilienhäuser, die auch im Alter nutzbar sind 

 Kleine Bungalows (kleine Grundstücke) für alle Zielgruppen 

 Bezahlbare Wohnungen für Studierende 

 Schaffung von bezahlbarem Wohnbauland und Wohnraum 

 Klimabelange im Neubau verstärkt berücksichtigen 
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Thementisch 2: Anforderungen an die 

Neubauentwicklung 

 Was waren bisher gute Neubauprojekte (und warum)? 

 Claudiushöfe im Zentrum Bochums, mit integrativem Ansatz 

und guter sozialer Durchmischung, genossenschaftlicher 

Gedanke 

 Linden – Hattinger Straße  610: 15 barrierefreie 

Wohneinheiten auf schmalem, topografisch ansteigendem 

Grundstück 
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Thementisch 2: Anforderungen an die 

Neubauentwicklung 

 Was soll beim Neubau künftig besonders beachtet werden? 

 Service/Information 

 Mehr Informationsveranstaltungen (analog zu Immobilien- 

Messen) 

 Service bei der Grundstücksbewertung verbessern (auch 

Beratung integrieren) 

 Integration von Neubaugebieten in die Umgebung verbessern 
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Thementisch 2: Anforderungen an die 

Neubauentwicklung 

 Was soll beim Neubau künftig besonders beachtet werden? 

 Grundstücksmobilisierung 

 Möglichst hohe Ausnutzung von Grundstücken (auch 

innovative Nutzungsformen) 

 Städtische Grundstücke verstärkt mobilisieren 

 Grundstücksvergabe (städtische Grundstücke) durch 

Bestgebotsverfahren, insb. für preiswerten Wohnraum  

 Genehmigungsprozesse 

 Verbesserungsbedarf: Verfahren beschleunigen, bei 

schwierigen Prozessen Kompromisse finden 

 Gute Kommunikation mit der Verwaltung (Bauamt) 

fortsetzen 
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Thementisch 2: 

Anforderungen an die 

Neubauentwicklung  
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Thementisch 3: Anforderungen an die 

Bestandsentwicklung - Ziele 

 Anreize für Modernisierungen, Umbauten im Bestand 

 Preisbindungen im Bestand schaffen 

 Altengerechte Anpassung im Bestand  

 Handlungsdruck auf Wohnungsbestände erhöhen 

 Abriss und Neubau erleichtern 
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Thementisch 3: Anforderungen an die 

Bestandsentwicklung  

 Welche Art der bestehenden Wohnungen/ Gebäude erfüllen 

die Anforderungen von Bewohnern und welche nicht?  

 Wohnungen in Zechensiedlungen erfüllen die Anforderungen 

von Familien nicht 

 Vorhandensein eines Balkons ist wichtig – Wohnungen ohne 

Balkon sind schwerer vermietbar 

 bedarfsorientiert – abhängig von der Zielgruppennachfrage 

 ¼ des Neubaus im Einfamilienhaussegment – ist das 

realistisch? 
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Thementisch 3: Anforderungen an die 

Bestandsentwicklung  

 Wie sollen die Wohnungen/Gebäude bzw. das Wohnumfeld, 

welche die Anforderungen nicht erfüllen, verändert werden? 

 Aufstockungspotenziale nutzen 

 Wohnungen „WG-tauglich“ machen (für Junge u. Senioren) 

 Wohnumfeld verbessern – öffentliche/nachbarschaftliche 

Räume schaffen 

 Infrastruktur im Umfeld verbessern 
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Thementisch 3: Anforderungen an die 

Bestandsentwicklung  

 Sollten veraltete Wohnungen auch verstärkt abgerissen und 

durch Neubau ersetzt werden? 

 Abriss und Neubau in der Praxis oft schwierig 

 Preiswerte Wohnungen erhalten – Modernisierung vor Abriss 

 Möglichkeiten des Umbaus/Ausbaus im Bestand nutzen 

 Unterstützung der Vermieter durch Kommune (z.B. durch 

Beratung), um Bestand zu erhalten 

 Bevor Neubau stattfindet: Leerstände ermitteln + mobilisieren, 

z.B. durch Kooperation von Eigentümern und Investoren  

 Zweckentfremdungssatzung: ein Mittel zur Erhaltung von 

Wohnraum 

 Vakante Büroflächen für Wohnen umnutzen 
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Thementisch 3: Anforderungen an die 

Bestandsentwicklung  

 Sollten veraltete Wohnungen auch verstärkt abgerissen und 

durch Neubau ersetzt werden? 

 Hemmnisse und Risiken 

 Hemmnisse bei der Sanierung des Bestandes: Eigentümer-

konstellation, fehlende Finanzmittel, Angst vor Mietnomaden 

 Probleme aus Eigentümer-/Vermietersicht:  

 Hohe Anforderungen für Förderung von Sanierungsmaßnahmen 

 Mietspiegel bildet den Standard sanierter Wohnungen nicht ab 

 Mangel an preiswerten Wohnungen – Sanierung verschärft 

das Problem (Umlegung der Sanierungskosten auf die Miete) 

 Frage: Wie lässt sich sicherstellen, dass Wohnungen auch bei 

Sanierungen bezahlbar bleiben? Subventionen nötig? 
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Thementisch 3: Anforderungen an die 

Bestandsentwicklung  

 Sollten veraltete Wohnungen auch verstärkt abgerissen und 

durch Neubau ersetzt werden? 

 Anforderungen an die Kommune 

 Bessere Beratung seitens der Stadt (aktuell: Hemmnis für 

Investitionen) 

 Bauanträge: bessere Organisation/Beschleunigung der 

Prozesse/Kosten 
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Thementisch 3: 

Anforderungen 

an die Bestands-

entwicklung  

45 



empirica 

Thementisch 4: Anforderungen an die 

Quartiersentwicklung - Ziele 

 Soziale Durchmischung in den Nachbarschaften stärken 

 Neubau in allen Stadtteilen 

 Teilräumliche Konzepte erarbeiten 

 Attraktivität der Nachbarschaften/ des Wohnumfeldes 

verbessern, mit Priorität in benachteiligten Quartieren 
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Thementisch 4: Anforderungen an die 

Quartiersentwicklung  

 Was sind gute Quartiere/ Nachbarschaften (was ist dafür 

wichtig)?  

 Erreichbarkeit/Infrastruktur 

 Einfache und schnelle Erreichbarkeit von Versorgungs-/ 

Infrastruktureinrichtungen (kurze Wege für alle), bspw. 

Geschäfte, Apotheken, Ärzte 

 Gute Anbindung an ÖPNV, auch ins Umland 

 Wohnungsnahe Stellplätze – für PKWs und Fahrräder 
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Thementisch 4: Anforderungen an die 

Quartiersentwicklung  

 Was sind gute Quartiere/ Nachbarschaften (was ist dafür 

wichtig)?  

 Zusammenleben 

 Lebendige Quartiere, die das Zusammentreffen aller 

Bewohner ermöglichen – dafür sind Begegnungsstätten und 

Treffpunkte wichtig, z.B. Stadtteilcafés, Parks 

 Soziales Umfeld ist meist wichtiger als die Lage von 

Quartieren 

 Durchmischung 

 Gute, zukunftsfähige Quartiere sollten auch nachhaltig und 

klimagerecht sein, z.B. Einrichtung von Car/BikeSharing, 

genügend Fahrradwege schaffen, innovative Energiekonzepte 

 moderate Dichte 
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Thementisch 4: Anforderungen an die 

Quartiersentwicklung  

 Sollte es mehr soziale Mischung in den Nachbarschaften 

geben?  

 Durchmischung ist wichtig, Ausgrenzung sollte verhindert 

werden 

 Aber: Durchmischung ist auch eine Herausforderung – 

Interessenkonflikte unterschiedlicher Gruppen möglich 

 Durchmischung sollte nicht nur formal da sein, sondern auch 

gelebt werden! (Kontakte, Austausch, soziale Beziehungen 

untereinander) 

 Positivbeispiel: Viertel um die Alsenstraße 
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Thementisch 4: Anforderungen an die 

Quartiersentwicklung  

 Gibt es bestimmte Stadtbereiche, die stärker durchmischt 

werden sollten? 

 Durchmischung in Bochum wird positiv bewertet, wenig 

Segregation 

 Beispiel für ein Quartier mit Handlungsbedarf: Hustadt 

 Sollten zentrale Quartiere/ Nachbarschaften verdichtet 

werden, um neuen Wohnraum zu schaffen? Oder sollte 

dieser eher in den Außenbereichen entstehen? 

 Quartiere verdichten: bestehende Strukturen nutzen, neue 

Wohnungen in gewachsene Nachbarschaften integrieren 

 Interessant: Verdichtung durch Aufstockung 

 Aber auch: Wunsch nach einer moderaten Dichte in Quartieren 
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Thementisch 4: Anforderungen an die 

Quartiersentwicklung 
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