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Vorwort

Fur die Innere Hustadt in Bochum wurden vom Land Nordrhein-Westfalen Fordermittel
im Rahmen des Programms Stadtumbau West bewilligt. Mit dem Stadtumbau West sol-
len die Stadte und Gemeinden in die Lage versetzt werden, sich frihzeitig auf Struktur-
veranderungen vor allem in Demographie und Wirtschaft und auf die damit verbundenen
stadtebaulichen Auswirkungen einzustellen. Stadtumbaumalnahmen sind Mal3nahmen,
durch die Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen in von
erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten vorgenommen
werden.

Stadtumbaumalinahmen sollen insbesondere dazu beitragen, dass

= die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Entwicklung von Bevodlkerung und Wirt-
schaft angepasst wird,

= die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt verbessert,
= innerstadtische Bereiche gestarkt werden.

Die Gemeinde legt das Gebiet, in dem Stadtumbaumalinahmen durchgefihrt werden
sollen, durch Beschluss als Stadtumbaugebiet fest. Grundlage des Beschlusses ist das
stadtebauliche Entwicklungskonzept, in dem die Ziele und MaRnahmen im Stadtumbau-
gebiet dargestellt sind.

Das vorliegende stadtebauliche Entwicklungskonzept umfasst im Teil A eine gesamt-
stadtische Wohnungsmarktanalyse, um die Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt
aufzuzeigen, die die Weiterentwicklung des Wohnungsangebotes in dem Stadtumbau-
gebiet beeinflussen werden, und um die Wechselwirkungen zwischen dem Gebiet und
der Gesamtstadt zu berucksichtigen. Der Teil B enthalt die Analyse und Bewertung der
derzeitigen Situation im Untersuchungsgebiet hinsichtlich der relevanten Daseinsberei-
che, der Teil C das stadtebauliche Entwicklungskonzept.

Die Beteiligung ortlicher Akteure fand in der Phase der Bewertung der derzeitigen Situa-
tion in dem Stadtumbaugebiet (Teil B) und in der Phase der Zielfindung bzw. Festlegung
der Entwicklungsziele statt (Teil C). Die Beteiligung erfolgte Uber persodnliche Interviews
und eine quartiersbezogene Informationsveranstaltung:

» Informationsveranstaltung am 13. Marz 2007. Zielsetzung: Bewertung der von den
Gutachtern erarbeiteten Analyse fur die Innere Hustadt und Diskussion von Zielen flr
den Stadtumbau. Beteiligte: rund 60 Vertreter/innen sozialer und kultureller Einrich-
tungen, Bezirksvertretung, Vereine, Vertreter/innen der Ratsfraktionen und kommu-
naler Amter, Schulen, Polizei, 6rtliches Gewerbe, Wohnungseigentiimer und Bewoh-
ner/innen.

= Interviews. Zielsetzung: Erhebung qualitativer Informationen zur Situation im Unter-
suchungsgebiet. Sie wurden mit Vertreter/innen ortlicher Wohnungsanbieter geflihrt.



Teil A: Entwicklung des Wohnungsmarktes in Bochum

1 Entwicklung der Wohnungsnachfrage

Bevor im Teil B die Analyse des Untersuchungsgebietes erfolgt, sollen die Rahmenbe-
dingungen analysiert und dargestellt werden, die sich aus der Wohnungsmarktsituation
in der gesamten Stadt Bochum flr die Entwicklung der Inneren Hustadt ergeben. Zum
Schluss dieses Kapitels werden daraus Handlungsbedarfe und Empfehlungen fur die
kommunale Neubau- und Bestandsférderung und fir die wohnungswirtschaftliche und
stadtebauliche Weiterentwicklung des Quartiers Innere Hustadt abgeleitet’.

Zu den dominanten demographischen Faktoren, die in Nordrhein-Westfalen Einfluss auf
die Wohnungsnachfrage ausiben, zahlen die zunehmende Alterung der Bevdlkerung
und die damit verbundene Tendenz zu kleineren Haushalten, so dass im Rahmen der
Wohnungsmarktbeobachtung der Wohnungsbauférderungsanstalt (Wfa) bis zum Jahr
2020 insgesamt weiterhin von einer Zunahme der Anzahl der Haushalte ausgegangen
wird. Allerdings differenzieren sich die einzelnen TeilrAume des Landes weiter aus und
so wird fur das Ruhrgebiet von einem Schrumpfungsprozess ausgegangen. Zu den be-
stimmenden soziobkonomischen Einflussfaktoren werden hier die konjunkturelle Schwa-
che und die Arbeitslosigkeit gezahlt, die auch weiterhin eine Unterstitzung einkommens-
schwacher Haushalte bei der Versorgung mit angemessenem Wohnraum erforderlich
machen.?

1.1 Soziookonomische Entwicklung

Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt wird wesentlich durch die 6konomischen Mog-
lichkeiten der Nachfragergruppen bestimmt. Generell ist Bochum fruher als einige be-
nachbarte Gro3stadte den wirtschaftlichen Strukturwandel angegangen und verfugt mitt-
lerweile Uber eine vergleichsweise gunstige Beschaftigtenstruktur. Rund 67 % der Be-
schaftigten sind in offentlichen und privaten Dienstleistungsbetrieben tatig. Allerdings ist
seit 1994 die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten um rund 5,5 % gesun-
ken.

Die Analysen und Schlussfolgerungen beruhen im Wesentlichen auf der Bochumer Wohnungs-
marktbeobachtung, der Bochumer Bevdlkerungsprognose und Sozialberichterstattung, vorhande-
nen Gutachten sowie Expertengesprachen mit Bochumer Wohnungsmarktakteuren.

2 Vgl. Wfa (2005a): 9f.



Abbildung 1 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (am Arbeitsort) in der Stadt Bochum,
im Regionalverband Ruhr und im Land Nordrhein-Westfalen von 1994 bis 2005
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Die Arbeitslosenquote als weiterer Indikator fur die Kaufkraft der Wohnungsnachfrage
hat sich in Bochum bis zur Jahrtausendwende recht positiv entwickelt, sie ist danach
jedoch wieder gestiegen und erreichte ihren Hohepunkt 2005. Mittlerweile liegt sie bei
12,1 %.



Abbildung 2 Entwicklung der Arbeitslosenquote
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Quelle: Stadt Bochum 2000; 2004e, Statistische Jahrblicher, jeweils S. 111 bzw. website der Stadt Bochum

Perspektivisch ist — den Ergebnissen der Studie des Pestel-Instituts folgend — von einem
weiteren Abbau der Beschaftigungsverhaltnisse im produzierenden Gewerbe und von
.einer weiteren Anpassung der Bevolkerungszahl an die Erwerbsmoglichkeiten auszu-
gehen” (ebd. 36). Ebenso muss angesichts der rlcklaufigen Bevolkerungszahlen mit
einem Beschaftigtenrickgang bei den bevdlkerungsabhangigen Branchen des Handels,
des Handwerks und der Dienstleistungen gerechnet werden (,Negativ-Spirale®).

Aus der wirtschaftlichen Entwicklung sind daher fir Bochum in Zukunft keine Impulse fur
eine deutlich kaufkraftigere Nachfrage am Wohnungsmarkt zu erwarten.

Generell liegt 2006 die Bochumer Kaufkraft im deutschlandweiten Vergleich um 1,3 %
unter dem Bundesdurchschnitt®. Die wirtschaftliche und gesellschaftliche Entwicklung
fuhrt zu einer Ausdifferenzierung der Wohnungsnachfrage. Die Angaben der Gesell-
schaft fur Konsumforschung (GfK) der Jahre 2001 bis 2003 zur Entwicklung der Haus-
haltsnettoeinkommen zeigen fir Bochum eine Tendenz zur Verringerung der Haushalte
mit niedrigem Einkommen (bis unter 1.100 €) zugunsten der Haushalte mit mittleren bis
hohen Einkommen (ab 2.600 — 4.000 €). Leicht zugenommen haben vor allem die mittle-
ren Einkommensgruppen (1.500 — 2.000 €). Dieser auf den ersten Blick Uberraschende
Ruckgang bei den Haushalten mit niedrigen Einkommen ist jedoch aller Wahrscheinlich-
keit nach auf demographische Faktoren zurtckzuflihren: Zum einen auf den bereits ein-
getretenen Rickgang junger Singlehaushalte, die haufig als Haushaltsgriinder mit gerin-
gen Einkommen Wohnungen nachfragen. Zum anderen auf die altersbedingte Abnahme

*vgl. GfK



der Anzahl der Kriegerwitwen, die vormals die Gruppe der Seniorenhaushalte stark prag-
te, aufgrund ihrer altersbedingten geringen Mobilitat auf dem Wohnungsmarkt jedoch
kaum als Wohnungsnachfrager in Erscheinung traten.

Die Daten zur Entwicklung des Haushaltsnettoeinkommen, die sich auf die Jahre 2004
und 2005 beziehen, sind aufgrund der Einfiihrung der Zweitwohnsitzsteuer im Jahr 2004
und der damit verbundenen Auswirkung auf den Bevdlkerungsstand nicht mehr mit den
vorherigen Daten vergleichbar. Eine gesonderte Betrachtung dieser Daten zeigt lediglich
geringfuigige Veranderungen in diesem Zeitraum.

Abbildung 3 Entwicklung der Haushaltsnettoeinkommen 2001 bis 2005
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*Im Jahr 2004 fihrte die Stadt Bochum die Zweitwohnsitzsteuer ein.
© InWIS F&B GmbH 2007

Quelle: GfK, eigene Darstellung

Aus der bisherigen Entwicklung der Haushaltseinkommen und den Perspektiven der
kunftigen wirtschaftlichen Entwicklung Iasst sich somit vorsichtig schlussfolgern, dass die
Gruppe der unteren Einkommen kunftig in etwa konstant, vermutlich aber nicht stark stei-
gend sein wird.

Hinsichtlich der Nachfrage nach preiswertem Wohnraum geben die Zahlen der als woh-
nungssuchend gemeldeten Haushalte in Bochum Aufschluss (vgl. Stadt Bochum 2005b,
31). Insgesamt ist die Zahl der Wohnungssuchenden gesunken, was auf einen ent-
spannten Markt im unteren Segment hindeutet, wobei allerdings der Anteil der 1-2 Per-
sonenhaushalte an allen Wohnungssuchenden gestiegen ist. Dies deutet darauf hin,
dass das Angebot fir diese Zielgruppe beobachtet werden sollte, da sich hier eventuell
eine Trendumkehr abzeichnet.

Derzeit wird von den befragten Wohnungsmarktexperten im preiswerten Mietwohnungs-
segment aufgrund der neuen Sozialgesetzgebung eine gewisse Marktanspannung kons-

10



tatiert. Die Zahl der ALG lI-Leistungsempfanger, die Uber den angemessenen Wohnkos-
ten liegen und in der Regel darauf angewiesen sind, ihre Wohnkosten zu senken, wurde
auf 2.200 Haushalte (ARGE Bochum) beziffert. 800 Haushalte davon fallen unter Aus-
nahmeregelungen und werden derzeit (noch) nicht aufgefordert, ihre Wohnkosten zu
senken. Trotzdem wurde in Bochum bereits eine erhdhte Nachfrage nach preisgunstigen
Wohnungen festgestellt. Dies betrifft vor allem kleine Wohnungen bis zu 45 gm mit ei-
nem maximalen Quadratmeterpreis von 4,87 €. Diese Marktanspannung wird mitunter
jedoch nur als eine kurzfristige Entwicklung aufgrund der derzeitigen Welle an ,Um-
zugsaufforderungen® eingeschatzt.

Wahrend beim Faktor Wohnkostenbelastung der Haushalte die empirischen Ergebnisse
des neuen Bochumer Mietspiegels in einigen relevanten Segmenten des Mietwoh-
nungsmarktes eine Senkung der Nettokaltmiete nachgewiesen haben, gaben beim Bo-
chumer Amt fur Bauverwaltung und Wohnungswesen bereits vor der EinfUhrung der
Hartz IV Reform eine zunehmende Anzahl an wohnungssuchenden Haushalten zu hohe
Wohn- oder Heizkosten als Grund flr einen Wohnungswechsel an. Die Mietneben- und
hier vor allem die Energiekosten sind in den letzten Jahren im Verhaltnis zu den Lebens-
haltungskosten uberproportional gestiegen und haben sich zu einer ,2. Miete® entwickelt,
die insbesondere diejenigen Haushalte stark belastet, die in energetisch unsanierten
Gebauden wohnen und Uber ein geringes Einkommen verfugen.

Aus den 6konomischen Rahmenbedingungen resultieren fir den Bochumer Wohnungs-
markt in absehbarer Zeit keine gravierenden Veranderungen in der Wohnungsnachfrage.
Ein Teil der Bevolkerung verfugt auch kunftig Uber gesicherte Einkommen und definiert
hohe Wohnanspruche. Ein anderer quantitativ bedeutender Teil der Bochumer hat eher
traditionelle Wohnanspruche und verflugt zum Teil nur Uber niedrige Einkommen. Auch in
Zukunft wird daher eine vermutlich fast ebenso groRe Anzahl an Haushalten wie derzeit
auf preiswerten Wohnraum angewiesen sein. Angesichts des fortgesetzten Rickgangs
des Sozialwohnungsbestands wird daher der vorhandene preiswerte freifinanzierte
Wohnungsbestand fur die Versorgung von einkommensschwachen Bevdlkerungsgrup-
pen und insbesondere von ALG |I-Empfangern an Bedeutung gewinnen.
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1.2 Bevolkerungsentwicklung und -prognose

Neben der sozio-6konomischen Entwicklung kommt den demographischen Einflussfakto-
ren auf die Wohnungsnachfrage eine entscheidende Bedeutung zu. Zwischen 1993 und
2003* hat sich die Gesamtbevélkerung der Stadt Bochum aufgrund der Geburten, Ster-
befalle und des Wanderungssaldos um rund 15.200 Einwohner (3,7 Prozent) verringert,
wobei diese Verringerung im Wesentlichen auf den negativen naturlichen Saldo zurtck-
zufuhren ist, der durch Wanderungsverluste zeitweise noch verstarkt wird. Die Stadt Bo-
chum hatte zum 31. Dezember 2006 insgesamt 375.563 Einwohner.

Abbildung 4 Wanderungssaldo 1994 bis 2003, differenziert nach ausléndischen und deutschen Personen

@ deutsche Pers. @ auslindische Pers. @ gesamt

-3.000
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

© InWIS F&B GmbH 2007

Quelle: Stadt Bochum 2000; 2005f, Statistisches Jahrbuch 2000 und 2005

Bei den Wanderungen sind vor allem die Zuwanderungen der auslandischen Personen
positiv und haben dazu beigetragen, den Wanderungssaldo der letzten Jahre insgesamt
zu verbessern. Mitte bis Ende der 90er Jahre verzeichnete die Stadt Bochum Wande-
rungsverluste und kann seitdem — mit leichten Schwankungen — auf eine ausgeglichene
Wanderungsbilanz blicken. Die Wanderungsgewinne wurden insbesondere in der Alters-
gruppe der 18- bis 25-Jahrigen, wobei sicherlich der Hochschulstandort eine wichtige

Die Daten beziehen sich auf die wohnberechtigte Bevolkerung (Melderegister). Zu berticksichtigen
ist, dass im Jahr 2004 eine Umstellung durch die Erhebung der Zweitwohnsitzsteuer erfolgte, die
zu zahlreichen Um- und Abmeldungen sowie Registerbereinigungen gefihrt hat, in deren Ergebnis
ein statistischer Riickgang der gemeldeten Bevolkerung zu verzeichnen war (vgl. Stadt Bochum
2005b, 24). Da diese Verzerrungen des Datenmaterials einen sinnvollen Vergleich nicht mehr zu-
lassen, wird auf eine Berechnung der Veranderungsrate verzichtet, in die Daten von 2004 bzw. der
Folgejahre einfliel3en.
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Rolle spielt, und die Wanderungsverluste in der Altergruppe der 30- bis 50-Jahrigen er-
Zielt.

Die Stadt-Umland-Wanderung, oder genauer gesagt deren Eindammung, ist fur die Stadt
Bochum nach wie vor eine regional- und stadtentwicklungspolitische Herausforderung.
Sie ist immer noch eine dominierende Komponente in der Einwohnerentwicklung. Dabei
ist Bochum als Oberzentrum von Gemeinden ahnlicher Grélkenordnung und Struktur
umgeben, so dass es schwierig ist, ein Alleinstellungsmerkmal im regionalen Woh-
nungsmarkt zu gewinnen. Die meisten Fortzlige erfolgten in den zurlickliegenden Jahren
nach Herne und Dortmund. Da Nahwanderungen in der Regel nicht arbeitsplatz-, son-
dern wohnwertorientiert erfolgen, liegen mogliche Ursachen in einem zu geringen Bereit-
stellen von ausreichend preiswerten Baulandflachen, so dass hier als Ursachen auch die
gunstigeren Bodenpreise in den Umlandgemeinden zu betrachten sind, wodurch insbe-
sondere Herne angesichts der guten U-Bahn-Anbindung zu einer preiswerten Wohn-
standortalternative geworden ist. Dass die Zuzlige nicht hoher ausgefallen sind, kann im
Umkehrschluss auch darauf zurickgefuhrt werden, dass keine ausreichenden, attrakti-
ven Angebote, z.B. fUr junge Familien oder Studenten vorhanden waren.

In der Entwicklung der Altersstruktur der Bochumer Bevolkerung spiegelt sich deren zu-
nehmende Alterung wieder. Die minderjahrige Bevolkerung nahm von 1999 bis 2005 um
7,2 % ab, wahrend die Gruppe der Alteren ab 60 Jahren im selben Zeitraum um 1,4 %
zunahm.

Bevolkerungsprognose

Alle vorliegenden Prognosen® gehen kiinftig von weiteren Einwohnerverlusten aus, die
die Stadt zwischen 2006 und 2020 um rund 21.000 Personen auf ca. 355.000 Einwohner
schrumpfen lassen. Doch nicht nur die Anzahl der Einwohner verandert sich, sondern
auch der Altersaufbau. Hier setzt sich der Trend zur Alterung der Gesellschaft fort. In der
kommunalen Prognose werden nur noch zwei Altersgruppen an Umfang zunehmen: Die-
jenigen im Alter zwischen 40 bis 60 Jahren und vor allem die Uber 80-Jahrigen, die bis
zum Jahr 2020 um 5.000 Einwohnern deutlich zunehmen werden. Alle anderen Alters-
gruppen schrumpfen: Am starksten diejenigen in der Familiengrindungs- und -
stabilisierungsphase, also im Alter zwischen 25 und 40 Jahren, aber auch die Haus-
haltsgrinder zwischen 18 und 25 Jahren.

° Es lagen die stadtische Bevolkerungsprognose und die des Pestel-Instituts vor.

13



Abbildung 5 Prognose der Altersstruktur
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Quelle: website der Stadt Bochum

1.3 Entwicklung der Haushaltsstrukturen

Zusammen betrachtet fihren die einzelnen Trends zu deutlichen Veranderungen bei der
haushaltsstrukturellen Zusammensetzung der Bevolkerung. Der demographische Wan-
del schlagt sich auf der einen Seite nieder in einem Rickgang von Familien und jungen
Singles und auf der anderen Seite in der Zunahme von hochaltrigen Alleinstehenden und
von Zwei-Personen-Haushalten.

Ein weiterer Faktor, der bei einer Prognose der Haushaltsstrukturen berucksichtigt wer-
den muss, ist die kontinuierliche Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgrofie. Diese
fuhrt zu einer Zunahme des Verbrauchs an Wohnflache pro Kopf. In der Studie des
Pestel-Instituts werden die Abnahme der Anzahl der Haushalte in den vergangenen 10
Jahren mit 506 Haushalten und der Anstieg des durchschnittlichen Wohnflachenkon-
sums um 3,7 gm auf 36,6 gm beziffert.
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Abbildung 6 Bochumer Haushaltsstruktur im Jahr 2005
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Quelle: Stadt Bochum, eigene Darstellung

Doch der Trend zu immer kleineren Haushalten, die immer mehr Wohnflache konsumie-
ren - und darin stimmen die Prognosen Uberein — ist nicht so grol3, dass er den kunftigen
Bevolkerungsverlust kompensieren kann. Das Pestel-Institut prognostiziert von 2003 bis
2015 eine Abnahme um 2.200 Haushalte in Bochum.

Festzuhalten ist insgesamt, dass neben einer sinkenden Wohnungsnachfrage in den
kommenden Jahren Nachfrageverschiebungen durch Veranderungen in der Haushalts-
zusammensetzung zu erwarten sind, weil:

= junge Single-Haushalte weniger werden,

= die Zahl der Kinder und deswegen vermutlich auch Familien weniger werden,
aber auch, dass

= Altere Single-Haushalte

* und 2-Personenhaushalte mehr werden®.

Der demographische Wandel bedeutet fur die zukinftigen Infrastrukturbedarfe, dass es
hier ebenso zu erheblichen Verschiebungen kommen wird. Vor allem Kindergarten und
Schulen werden weniger ausgelastet sein, wahrend Einrichtungen zur Betreuung und
Pflege von alteren Menschen starker nachgefragt werden.

®  Einflussfaktoren, die diesen Trend kippen konnten — und mit denen nicht gerechnet wird — waren

eine starke Zuwanderung von auslandischen Familien aus landlichen Gegenden, ein angespannter
Wohnungsmarkt und eine sinkende Kaufkraft.
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Konsequenzen fir die Wohnungsnachfrage

Ein kunftiges wohnungspolitisches Handlungsfeld wird darin bestehen, das vorhandene
Wohnungsangebot an eine sich verandernde Wohnungsnachfrage anzupassen, denn
mit den Wohnungen von heute werden sich die Nachfragenden von morgen nicht zufrie-
den geben. Die Wohnungen der jungen Singles von heute werden kaum den vergleichs-
weise hohen Wohnanspruchen der alteren Alleinstehenden in Zukunft gentigen und auch
die Zwei-Personenhaushalte von morgen werden nicht mit den Wohnungsgrundrissen
vorlieb nehmen wollen, mit denen die Familien heute zurechtgekommen sind.

Die demographischen Veranderungen bringen eine Reihe von Konsequenzen fur die
Nachfrage nach Wohnraum mit sich.

= Die Nachfrage nach kleinen und preiswerten Wohnungen wird aufgrund des Ruck-
gangs von jungen Starterhaushalten héchstwahrscheinlich nachlassen.

= Familiengerechte Wohnungsgrundrisse und -gré3en mussen an die Wohnpraferen-
zen kleinerer Haushalte angepasst werden.

= Fir die Seniorenhaushalte sind attraktive Angebote im altersgerechten Wohnen mit
und ohne Serviceleistungen und Alternativen fir das Wohnen im Alter zu schaffen.

= Auch die Anspruche einkommensschwacher Mieter an den Ausstattungsstandard der
Wohnungen werden steigen und eine Modernisierung alterer Wohnungen erfordern.

Fur die kunftige Wohnungsnachfrage ist nicht nur der Rickgang der Haushalte von Be-
deutung, sondern auch die weitere Entwicklung des Wohnflachenverbrauchs pro Kopf.
Die Frage, ob sich in der Summe der Bestand an Wohnflachen in Bochum verringern
oder vergroRern muss, um die Wohnungsnachfrage zu befriedigen, muss noch unbe-
antwortet bleiben. Entsprechende Marktprognosen liegen hierzu nicht vor. Ein dominie-
render Faktor im Wohnflachenverbrauch ist jedoch der Altersstruktureffekt. D.h., dass die
Haushalte im Alter vergleichsweise weniger umziehen und ihre aus der Familienphase
stammende Wohnung weiter bewohnen.

Zusatzlich zu den demographischen Veranderungen fuhrt der wirtschaftliche Struktur-
wandel zu einer Ausdifferenzierung der Gesellschaft, die zur Entwicklung neuer Lebens-
stile und entsprechender milieuspezifischer Praferenzen gefiihrt hat, die — und das soll
im Folgenden gezeigt werden — fur die Wohnstandortentscheidungen bzw. die Woh-
nungsnachfrage der jeweiligen Lebensstilgruppen von Bedeutung sind.

Ausdifferenzierung der Wohnungsnachfrage durch den gesellschaftlichen Wandel

Die Herausbildung neuer Lebensstilgruppen, die sich weniger entlang von vorbestimm-
ten Kriterien wie Herkunft, Beruf oder Religion abgrenzen, sondern auf z.B. Einstellun-
gen, Werthaltungen, Alltagsasthetik, Kleidungsstil oder Freizeitverhalten zurlckzuflhren
sind, hat dazu geflhrt, dass bei anstehenden Wohnungswechseln und Wohnstandort-
entscheidungen ganz verschiedene Qualitatsaspekte der Wohnungen an Bedeutung
hinzugewinnen. Fur Vermarktungsstrategien sind diese feinen Unterschiede, die weit
mehr als nur die gangigen Qualitatsmerkmale wie Lage, Ausstattung und Preis der Woh-
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nung umfassen, wichtig, weil mit ihnen auf die lebensstilgruppentypischen Nachfragepra-
ferenzen reagiert werden kann. Zusatzliche Aspekte, die Uber die bereits genannten hin-
aus von jeder Lebensstilgruppe unterschiedlich bewertet werden kénnen, sind das Am-
biente des Standorts, in dem sich die Wohnung befindet, die Zentralitat (urbane Lagen
oder Gartengrundsttick im Grinen) und das Prestige, welches allgemein mit dem Stand-
ort verbunden wird. Moderne Lebensstilgruppen sprechen insbesondere Lifestyleaspekte
an, z.B. Kneipenkultur, Freizeitmdglichkeiten.

Beispielsweise tritt die konservativ-technokratische Gruppe sehr distinguiert auf und legt
besonderen Wert auf hohes Prestige und Ambiente eines Standortes. Dafir ist die Preis-
gunstigkeit aufgrund der hohen Einkommen dieser Gruppe weniger wichtig. Anders wer-
den diese Kriterien hingegen bei der Lebensstilgruppe der Arbeiter bewertet. Preisguns-
tigkeit ist ein zentrales Kriterium und Image und Prestige sind weniger wichtig7. Fur Bo-
chum wurden insgesamt neun verschiedene Lebensstilgruppen identifiziert.

Abbildung 7 Lebensstilgruppen in Bochum

Lebensstilgruppen Prozent Prognose
1. Konservativ-technokratisch 5,7 0
2. Kleinburgerlich 15,4 -
3. Arbeiter 26,3 -
4. Aufstiegsorientierte 18,8 +
5. Moderne Biirgerliche 3.1 0
6. Liberal-Intellektuelle 5,1 +
7. Moderne Arbeitnehmer 47 +
8. Hedonisten 18,1 0
9. Postmoderne 2,9 0
Haushalte in Bochum insgesamt 100

Quelle: INWIS Forschung & Beratung GmbH 2003, S. 52.

Zwischen den einzelnen Lebensstilgruppen finden in Zukunft ebenso Verschiebungen
wie in der Alterstruktur der Gesellschaft statt. Zu den grofl3en, aber abnehmenden Grup-
pen zahlen die ,kleinblrgerliche® Lebensstilgruppe und die der ,Arbeiter’. Demgegen-
uber werden neue, derzeit noch kleine Lebensstilgruppen wie die ,modernen Arbeitneh-
mer® und die ,Liberal-Intellektuellen® stark wachsen. Auch die heute schon bedeutsame
,2aufstiegsorientierte“ Lebensstilgruppe wird sich kinftig noch stark ausweiten. Die Ver-
anderungen und Ausdifferenzierungen der Lebensstilgruppen wird ebenso eine Ausdiffe-
renzierung des Produktes Wohnen erfordern.

" Vgl. dazu ausfiihrlicher INWIS Forschung & Beratung GmbH (2003): 51 ff.
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1.4 Zukunftiger quantitativer Neubaubedarf

Das Pestel-Institut ermittelt im Zeitraum 2006 bis 2020 einen Wohnungsbedarf von ins-
gesamt 10.800 Wohnungen und nimmt dabei explizit Bezug auf die in Bochum im NRW-
Vergleich Uberdurchschnittlich groRen Wohnungsbestande aus der ,Wiederaufbaupha-
se“ von 1949 bis 1957, die als qualitativ und von der Wohnungsgro3e her unzureichend
eingestuft werden. Zugrunde gelegt werden jahrliche Abgangszahlen zwischen 2006 und
2020 von durchschnittlich 810 Wohnungen. Der kilinftige Neubaubedarf speist sich somit
in erster Linie aus dem Ersatz fur Wohnungsabgange.

Das bedeutet insgesamt, dass das Wohnungsangebot insbesondere in qualitativ unzu-
reichenden Bereichen - gemeint werden hier die Wohngebaude der 50er und 60er Jahre
- bereinigt und durch neue Wohnungen mit einem attraktiven Wohnumfeld ersetzt wer-
den mussen. Gehen weniger qualitativ schlechte Wohnungen vom Markt als prognosti-
ziert, ist entsprechend mit Wohnungsuberhangen zu rechnen. Der Neubau sollte schwer-
punktmafig dazu genutzt werden, mit der auch in Zukunft bestehenden Nachfrage nach
neuen Wohnungen — wenn auch in geringerem Umfang als bislang — den erforderlichen
Umbau des stadtischen Wohnungsangebots aufgrund der demographischen Umbriiche
voran zu treiben.

Als Ersatz fur Wohnungsabgange ermittelt die Pestel-Prognose ein Neubaupotenzial von
150 Wohnungen im Jahr 2006, das bis zum Jahr 2020 auf 110 Neubauten p.a. sinkt. Im
Durchschnitt entspricht dies einem Neubaubedarf von 120 Wohnungen jahrlich. Fur den
Geschosswohnungsbau entsteht nach Pestel erst ab dem Jahr 2009 ein nennenswerter
Bedarf von rund 440 Wohnungen, der ab 2011 auf durchschnittlich 800 Wohnungen pro
Jahr ansteigt

Im Bereich des Neubaus von Eigenheimen ist kunftig mit einer nachlassenden Nachfra-
ge zu rechnen. Als Neubauleistungen sind im Schnitt 120 Eigenheime anzustreben.
Wichtig wird es hier in Zukunft sein, fur eine sukzessive Fortsetzung der Neubautatigkeit
in Uberschaubaren und der aktuellen Nachfrage angepassten Grof3enordnungen Sorge
zu tragen und zugleich ein ausreichend attraktives Angebot in diesem Segment zu schaf-
fen, um die Wanderungsbilanz zu verbessern und nicht weiter hinter den z.T. aktiven
Baulandpolitiken der benachbarten Kommunen zurtickzustehen.

1.5 Kiinftige qualitative Veranderungen in der Nachfrage nach Mietwohnungen

Der demographische Wandel, der zuklnftige Wohnflachenverbrauch von Mieterhaushal-
ten und der wirtschaftsstrukturelle Wandel lassen folgende qualitative Veranderungen in
der Nachfrage nach Mietwohnungen erwarten®:

8 Vgl. dazu InWIS Forschung & Beratung GmbH (2003): 71 ff.
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Niedrige Einkommensgruppen

Die prognostizierte Abnahme derjenigen Haushalte, die bisher eher zu der Gruppe der
niedrigen Einkommensklassen gerechnet werden konnten, wie z.B. Haushaltsgrindern,
Familien mit Kindern und Kriegerwitwen, legt nahe, eine verringerte Nachfrage nach
preiswerten Wohnungen anzunehmen. Gegen diese Annahme sprechen jedoch die an-
haltenden Integrationsprobleme des Arbeitsmarktes, die Ausweitung prekarer Beschafti-
gungsverhaltnisse und die Reform der Sozialgesetzgebung (Hartz 1V), in deren Folge
sich der Kreis der Personen, die auf das preiswerte Mietwohnungssegment angewiesen
sind, ausgeweitet hat. Berlcksichtigt man beide Trends, so erscheint eine in Zukunft na-
hezu gleich bleibende Nachfrage einkommensschwacherer Haushalte nach preiswerten
Mietwohnungen realistisch.

Um langfristig ein ausreichendes Wohnungsangebot fir die Bochumer Haushalte mit
geringem Einkommen sicherzustellen, ist zukinftig ein vom Umfang her in etwa gleich
bleibender Bestand an preiswerten Wohnungen durch moderate Modernisierungsmal}-
nahmen bzw. durch die Inanspruchnahme offentlicher Férdermittel beim Neubau zu er-
halten.

Generell werden sich in Zukunft auch im preiswerten Segment Wohnungen besser ver-
mieten lassen, die den gestiegenen Ausstattungsanspriichen gerecht werden (sanierte
Bader, vollwertige Klchen, isolierverglaste Fenster, Balkon oder Loggia). Kleine Ein-
raumwohnungen unter 40 gm Wohnflache werden vielfach nicht mehr den Wohnanspri-
chen genugen.

Auch bei den niedrigeren Einkommensgruppen werden kinftig Wohnflachenzuwachse
zu verzeichnen sein. Fur Familien mit Kindern wird der durchschnittliche Wohnflachen-
verbrauch von derzeit ca. 81 gm auf 85 gm anwachsen, wobei es jedoch zu bertcksich-
tigen gilt, dass diese Gruppe mdglicherweise zahlenmalig insgesamt abnehmen wird.

Abbildung 8 Wohnfldchenzuwéchse von Mieterhaushalten mit geringen bis mittleren Einkommen in Bochum
Haushalte mit 1100-2600 € Wohnflache 2002 | Wohnflache 2015 Zuwachse
Paare, 30-54 Jahre 69,8 gm 74,5 gm 4,7 gm
Familien, 30-54 Jahre 81,1 gm 84,6 gm 3,5gm
1-2 Altere, ab 55 Jahre 67,9 gm 72,5gm 4,6 gm

Quelle: InWIS Forschung & Beratung GmbH 2003.

Fur junge Singlehaushalte bis ca. 30 Jahren mit geringem Einkommen werden keine
bedeutenden Wohnflachenzuwachse angenommen. Allerdings wird diese Gruppe durch
den demographischen Wandel aller Voraussicht nach abnehmen, was fur eine nachlas-
sende Nachfrage nach kleinen Wohnungen spricht. Hier sind Mietwohnungen mit einer
Wohnflache bis zu 50 gm bei einer Nettokaltmiete von max. 240 € pro Monat bereitzu-
stellen. Die Wohnungen sollten 1 %2 bis 2 Wohnraume zuzulglich Kiiche und Duschbad
aufweisen.

Zur Anwerbung von Haushaltsgrindern aus dem Bochumer Umland, speziell fur die
Gruppe von Studenten und Auszubildenden, ist die Unterbreitung von attraktiven Woh-
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nungsangeboten durch eine gezielte Uberregionale Werbung - z.B. im Internet und Sze-
nezeitschriften - anzuraten. Als erfolgreich haben sich hierfir bereits Strategien von
Wohnungsunternehmen erwiesen, die in zentralen Standortlagen Wohnungen zu einem
Pauschal- bzw. All-Inklusive-Angebot sowie fur einen konstanten Mietpreis fur die Dauer
der Ausbildung anbieten.

Wohnflachenzuwachse werden auch fur die Paare ohne Kinder zwischen 30-54 Jahre
angenommen. Gewunscht werden hier Uberwiegend Wohnungen mit 2 %2 bis 3 Rdumen
und einer Grof3e von 50 bis 65 gm von maximal 310 €.

Zu den Haushalten, die nicht nur besonders preissensibel sind, sondern zudem héhere
Anspriuche an das Wohnumfeld stellen, zahlen die allein Erziehenden. Bevorzugt werden
Wohngebiete mit einer guten Nahversorgungsinfrastruktur und OPNV-Anschluss, deren
Wohnumfeld kinder- und familienfreundlich gestaltet und Uber eine kinderfreundliche In-
frastruktur (Spielflachen, Freiflachen) verfugt.

Fir die Zielgruppe der Seniorenhaushalte mit geringem Einkommen sind kinftig durch
Anpassungsmalinahmen im Bestand und durch offentlich geférderten Mietwohnungs-
neubau adaquate altersgerechte Wohnungen zu schaffen.

Um den Wohnbedarfen kinderreicher Familien mit geringem Einkommen gerecht zu
werden, sollten die Wohnungen mindestens 5 Zimmer einschlief3lich vollstdndigem Bad
und Wohnkuche aufweisen. Besonders geeignet sind offentlich geforderte Mieteinfamili-
enhauser oder besonders grole Erdgeschosswohnungen mit Zugang zu einem Garten,
um den Bedarf an Frei- und Spielflachen gerecht zu werden. Hier orientiert sich die
Nachfrage — vergleichbar zu den allein Erziehenden - auf Wohngebiete mit einer guten
Nahversorgungsinfrastruktur und OPNV-Anschluss sowie einem kinderfreundlichen Um-
feld.

Mittlere und hohere Einkommensgruppen

Wer als Wohnungsanbieter Wohnraum fir einkommensstarkere Haushalte in Bochum
bereitstellt bzw. bereitstellen moéchte, wird sich in Zukunft einem zunehmenden Wettbe-
werb stellen mussen. Dies wird alle Segmente — den Mietwohnungsbau und den Eigen-
tumssektor - betreffen. Ausstattungsstandards und Lagequalitaten werden mehr denn je
bei diesen Zielgruppen uber die Vermietbarkeit einer Wohnung entscheiden. Mieter-
haushalte bevorzugen innenstadtnahe Wohnquartiere mit einem guten Image, einer gu-
ten Infrastrukturausstattung und einer vorteilhaften Mikrostandortlage sowie Altbauwoh-
nungen aus der Grunderzeit und Neubauwohnungen. Gesamtgesellschaftlich betrachtet
ist hier fur die Zukunft auch von einem weiter anhaltenden Nachholbedarf hinsichtlich der
Eigentumsbildung auszugehen, so dass sich ein Teil der kaufkraftigeren Nachfrage aus
dem Mietwohnungssegment zur Eigentumswohnung verlagern wird.

Ein bedeutender Anteil der einkommensstarkeren Haushalte wird wahrscheinlich der
Gruppe der Ein- und Zweipersonenhaushalte zuzurechnen sein (double income, no
kids), die zu wachsenden Anteilen von Seniorenhaushalten gebildet wird. Hier wachst
ein Kaufkraftpotenzial fur komfortable altersgerechte Wohnungen.
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Bei der Bereitstellung von Wohnungen fur diese Zielgruppen ist zu beachten, dass die
Wohnungen zwar bezahlbar sein, aber auch hohen qualitativen Ansprichen genugen
mussen: Erneuertes Bad, Fliesen und Fenster sowie ein Balkon gehéren zum Standard,
zusatzliche Ausstattungsstandards wie Gegensprechanlage sind hoch erwinscht. Im
Hinblick auf die Wohnungsgrof3e ist bei dieser Zielgruppe zu beachten, dass die Raum-
anzahl die Zahl der Personen im Haushalt um ein Zimmer Ubersteigen sollte, da ein Ar-
beitszimmer bendtigt wird.

Bei den Singles (30-54 Jahre) wird eine deutliche Wohnflachenzunahme Uber die sonst
ublichen 58-60 gm auf rund 66 gm erwartet. Fur diese Zielgruppe werden zukinftig 2 V2
Wohnraume zuzuglich Kiche und vollwertiges Bad bereitzustellen sein. Einraumwoh-
nungen werden zukinftig nicht mehr nachgefragt. Bei mittleren Einkommen betragt die
max. Nettokaltmiete rund 400 €/Monat.

Eine zunehmend wichtige Zielgruppe werden die alteren 1-2 Personenhaushalte mit mitt-
leren bis hohem Einkommen werden. Hier werden nicht nur eine rein quantitative Zu-
nahme dieser Haushalte prognostiziert, sondern ebenso bedeutende Wohnflachenzu-
wachse. Erneut ist es vor allem die Gruppe der Uber 80 Jahrigen, die hier stark zuneh-
men und eine altersgerechte Ausstattung nachfragen wird. Aufgrund ihrer Zahlungsfa-
higkeit kommen fur diese Haushalte Mietwohnungen - je nach Wohnungsgrolie, Lage-
und Wohnqualitat - mit einem Mietpreis von durchschnittlich 6,50 bis 7,00 €/gm (Netto-
kaltmiete), im Luxussegment auch darlber, in Frage.

Abbildung 9 Wohnfldchenzuwéchse - Mieterhaushalte mit mittleren und héheren Einkommen in Bochum

Haushalte mit 2.600 - Wohnflache 2002 Wohnflache 2015 Zuwiéchse
4.000 €

Paare, 30-54 Jahre 83,0 gm 83,6 gm 0,6 gm
Singles, 30-54 Jahre 58,4 gm 66,5 gm 8,1 gm
Familien, 30-54 Jahre 94,1 gm 95,0 gm 0,9gm
1-2 Altere, ab 55 Jahre 80,3 gm 84,3 gm 4,0 gm
Haushalte mit > 4.000 €

1-2 Altere, ab 55 Jahre 97,5 gm 102,3 gm 4,8 gm

Quelle: InWIS Forschung & Beratung GmbH 2003.

Insgesamt kann, was den Wohnflachenkonsum anbelangt, weiter von einem ,Fahrstuhl-
effekt* ausgegangen werden, d.h. fast alle Zielgruppen werden kinftig mehr Wohnraum
konsumieren. Bei den einkommensschwacheren Mieterhaushalten durfte jedoch infolge
der Wohnflachenbegrenzungen im Zuge der neuen Sozialgesetzgebung mit einer gerin-
gen Steigerung des Wohnflachenverbrauchs als in den vergangenen Jahren ausgegan-
gen werden.
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2 Entwicklung des Wohnungsangebots

Die Zahl der Kaufvertrage und die Entwicklung der Grundstiickspreise werden allgemein
als Indikatoren fur die Rahmenbedingungen von Wohnrauminvestitionen herangezogen.
Das Bochumer Wohnungsangebot wird auf einem im regionalen Vergleich hochpreisigen
Grundstucksmarkt realisiert. Nur in Essen sind die Baulandpreise hdher als in Bochum.
Zwar sind Kaufvertrage und Baufertigstellungen in den letzten Jahren in Bochum (wie
auch bundesweit) weniger geworden, trotzdem gelangen den Bochumer Akteuren im
Jahr 2004 wieder mehr Fertigstellungen und die vierthdchsten Baufertigstellungszahlen
in der Region pro Jahr (wobei nicht ausgeschlossen werden kann, dass es sich dabei
lediglich um einen statistischen Effekt aufgrund von Verfahrensumstellungen handelte).
Nur in Dortmund, Essen und Witten war die Bautatigkeit grofer (vgl. Abbildung 10 Bau-
intensitat 2004 im Stadtevergleich).

Wenngleich die vergleichsweise hohen Baulandpreise und die mangelnde Zahlungsfa-
higkeit der Nachfragenden im Wohnungsmarktbarometer 2004 der Stadt Bochum noch
als die haufigsten Probleme im Eigentumsbereich benannt wurden, bezeichneten die
befragten Experten den Bochumer Wohnungsmarkt insgesamt und in allen Teilmarkten
als ausgewogen bis entspannt, zumal in Zukunft mit keinen gravierenden Veranderun-
gen gerechnet wird, allenfalls mit einer leichten Verknappung des Angebots. Die deut-
lichsten Entspannungstendenzen erkannten die Experten im Rahmen der Umfrage des
Jahres 2005 im Segment der kleinen Sozialwohnungen. Lediglich bei den grélieren So-
zialwohnungen wurde mittelfristig wieder eine eher angespannte Marktlage erwartet.

2.1 Entwicklung des Wohnungsbestandes und -neubaus

Im stadtischen Wohnungsbericht wird der Wohnungsbestand Bochums im Jahr 2005 auf
insgesamt 191.385 WE beziffert. Bochum hat einen ausgesprochenen Mietermarkt mit
rund % Mehrfamilien- und 2 Ein- und Zweifamilienhausern. Die Bautatigkeit — gemessen
an den Genehmigungs- und Fertigstellungszahlen — hat in Bochum seit den 90er Jahren
kontinuierlich abgenommen und ist auch im Vergleich zu den Umlandgemeinden des
KVR unterdurchschnittlich. Als mogliche Grinde hierfur werden in der Pestel-Studie die
geringe Verfligbarkeit von Bauland und die hohen Grundstiickspreise genannt.

Angebote zur Eigentumsbildung

Im Neubau setzt sich der Trend zum individuellen Wohnungsbau weiter fort. In 2004 wa-
ren nur noch 10 % der fertig gestellten Wohngebaude Mehrfamilien- und 90 % Ein- oder
Zwei-Familienhauser. Die zunehmende Bedeutung des Ein- und Zwei-Familienhausbaus
belegt auch die in 2004 wieder gestiegene Bauintensitit in diesem Segment® (288 Ge-
baude), welche aber trotzdem auf einem regional leicht unterdurchschnittlichen Niveau

Definiert als die Zahl der fertig gestellten Wohnungen je 1.000 Bestandswohnungen am 31.12. des
Vorjahres.
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verbleibt. Wahrend 1995 noch 141 Ein- bis Zwei-Familienhauser und 104 Mehrfamilien-
hauser errichtet wurden, stieg dieser Wert bei den Ein- bis Zweifamilienhauser bis 2000
auf 510 und sank dann wieder auf 108 im Jahr 2003. Durchschnittlich wurden von 1995
bis 2004 pro Jahr 220 Ein- bis Zweifamilienhauser erbaut. Bei den Mehrfamilienhdusern
wurde in 2003 der tiefste Stand mit 13 Wohngebauden erreicht. Durchschnittlich wurden
von 1995 bis 2004 pro Jahr 56 Mehrfamilienhauser errichtet.

Positiv entwickelt hat sich hingegen die Wohnungsbauférderung. Hier wurde mit 113
Bewilligungen in 2004 ein neuer Hochststand erreicht, darunter 25 neu errichtete Eigen-
tumswohnungen und 61 Eigenheime, zudem 27 Gebrauchtimmobilien.

Abbildung 10 Bauintensitét 2004 im Stédtevergleich

Bauintensitéat
Gesamt EFH / ZFH
Bochum 2,79 7,47
Castrop-Rauxel 0,98 1,74
Dortmund 3,88 11,65
Essen 3,08 5,59
Gelsenkirchen 1,73 6,74
Hattingen 1,75 4,48
Herne 1,97 3,40
Witten 3,56 6,29
Durchschnitt 2,92 7,33

Quelle: LDS NRW.

Im Vergleich der unterschiedlichen Teilmarkte im Rahmen des Bochumer Wohnungs-
marktbarometers bewerten die Expert/innen die bisherige Entwicklung des Ein-/Zwei-
Familienhaussektors am besten, gefolgt vom Sektor der Eigentumswohnungen®. Auffallig
ist an dieser Bewertung aber auch, dass die Nachbarkommune Dortmund in fast allen
Kategorien besser abschneidet. Insbesondere bei der Entwicklung des Wohnungsange-
botes fur Familien weist dieser Unterschied angesichts der demographischen Entwick-
lung auf einen Handlungsbedarf hin, wenn eine weitere Abwanderung von Familien ge-
stoppt werden soll. Bemerkenswert ist in dieser Hinsicht zudem, dass die Expert/innen
auch die bisherige Entwicklung des Teilmarkts fur Ein- bis Zwei-Familienhauser in Bo-
chum deutlich schwacher als in Dortmund bewerten. Im Bereich der Wohnformen fur
altere Menschen wird die kunftige Entwicklung zwar nicht so optimistisch wie bei den
Eigenheimen, aber immerhin noch Uberdurchschnittlich bewertet.
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Abbildung 11 Einschétzung der bisherigen Entwicklung der unterschiedlichen Teilmérkte

|- Bochum 2004 [ Bochum 2006 ElDortmund 2006 [CJRegion 2006

Ein-/Zweifamilienhauser

Eigentumswohnungen

Wohnformen fiir dltere Menschen

Wohnangebot fiir Familien
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sozialer Mietwohnungsbau
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unterdurchschnittl. neutral iberdurchschnittl.
Stark unterdurchschnittl. Stark unterdurchschnittl.

InWIS F&B GmbH 2007

Quelle: Stadt Bochum 2006b: Wohnungsmarktbarometer, S. 28.

Nach Vorausschatzungen des Pestel-Instituts wird sich die Nachfrage nach Eigenheimen
zukunftig racklaufig entwickeln, da im Zuge des demographischen Wandels die Haushal-
te in der Altersphase der Eigentumsbildung weniger werden. Hinzu kommt, dass sich
durch den bereits stattfindenden Generationswechsel in den Eigenheimsiedlungen der
60er und kunftig auch der 70er Jahre das Angebot an gebrauchten Eigenheimen erho-
hen wird und es wahrscheinlich auch verstarkt nachgefragt wird. Beide Entwicklungen
haben zur Folge, dass das Kauferpotenzial im Eigenheimneubau von 203 auf 113 ab-
nehmen wird. Im Vergleich zu den Baufertigstellungszahlen der vergangenen Jahre in
Hohe von durchschnittlich 220 Ein- und Zwei-Familienhausern pro Jahr bedeutet dies,
dass sich die Baufertigstellungszahlen sukzessive reduzieren werden, sofern nicht neue
Kéauferschichten erschlossen werden kénnen.

Mietwohnungsangebot

Im Mietwohnungssektor kamen die im Rahmen des Wohnungsbarometers 2006 der
Stadt Bochum befragten Expert/innen mehrheitlich zu der Einschatzung, dass die stei-
genden Nebenkosten und die Zunahme ,schwieriger Mieter/innen“ die vordringlichen
Probleme seien. Mit einem gewissen Abstand folgten ein Angebotsdefizit bei groRen und
bezahlbaren Wohnungen flr gro3e Familien bzw. Haushalte, die Probleme mit Bestan-
den, die nicht mehr den aktuellen Anforderungen entsprechen sowie die Wahrnehmung,
dass Wohnungssuchende mit geringen Einkommen nur schwer auf dem Bochumer
Wohnungsmarkt mit Wohnraum versorgen konnen. .
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Zu den problematischen Bestanden, die den Ansprichen der Wohnungsnachfrage nicht
mehr entsprechen, gehoren zahlreiche Wohnungen aus den 50er und 60er Jahren, die
charakteristisch flir den Bochumer Wohnungsbestands sind und einen Anteil von 42,6 %
am gesamten Wohnungsbestand ausmachen. Dieser hohe Anteil legt nicht nur hohe
Bauabgangszahlen nahe, die im Falle der in diesen Jahren errichteten Wohnungen mit
einfacher bis schlichter Ausstattung unausweichlich erscheinen, sondern verweist auch
auf einen erhohten Modernisierungsbedarf, um die Vermietbarkeit dieser Wohnungen zu
erhalten. Wenngleich diese Siedlungen oftmals in hervorragender innenstadtnaher, ruhi-
ger Lage und in durchgriinten Quartieren anzutreffen sind, zeichnen sie sich doch noch
haufig durch ungunstig geschnittene Grundrisse mit (zu) geringer Wohnflache, unzurei-
chenden Ausstattungsstandards und das Fehlen eines Freisitzes aus. Sind noch keine
energetischen Modernisierungsmallinahmen erfolgt, so ist der Energieverbrauch dieser
Gebaude sehr hoch und erfordert erhebliche Investitionen. Kommen dann noch unge-
pflegte Fassaden und eine lieblose Wohnumfeldgestaltung hinzu, kénnen hohe Fluktua-
tion und eine problematische sozialraumliche Entmischung der Bewohnerstruktur weitere
belastende Faktoren fur die Erneuerung dieser Siedlungen darstellen.

Wenngleich die nach wie vor mit einem schlechten Image behafteten 70er Jahre Grol3-
siedlungen in den letzten Jahren erfreulicherweise seltener in der (kritischen) Offentlich-
keit standen, so stellen sie jedoch fur Bochumer Wohnungswirtschaft ebenso eine Her-
ausforderung dar wie die 50er und 60er Jahre Siedlungen. In erster Linie zu nennen sind
hier Modernisierungs- und Sanierungsbedarfe bei dem Gemeinschaftsbereichen und -
anlagen der Siedlungen, vorhandene Angstraume, teilweise hohe Betriebs- und Energie-
kosten (,2. Miete“) sowie eine mangelnde Pflege des Wohnumfeldes. Hinzu kommt in
einigen der Bochumer Wohnanlagen aus den 70er Jahren auch eine Konzentration von
Haushalten in sozialen Problemlagen. Typische Qualitdten dieser Siedlungen sind je-
doch die gute Infrastrukturausstattung, die auch heute noch vergleichsweise ,modernen”
Wohnungsgrundrisse und guten Ausstattungsstandards sowie die Nahe zum Stadtrand-
grun. Doch gerade bei diesen Siedlungen sind individuelle Faktoren zu berucksichtigen,
wie Entstehungsgeschichte und Finanzierungsmodelle, durch die sehr unterschiedliche
Handlungsoptionen bestehen.

Der Anteil der offentlich geférderten Wohnungen ist in den letzten Jahren stark zurlck-
gegangen und wird sich aufgrund weiterer vorzeitiger Darlehensablésungen von derzeit
rund 21.400 Wohnungen auf voraussichtlich 15.000 Wohnungen im Jahr 2015 reduzie-
ren. Der Wegfall der Bindungen bedeutet hier zwar eine Reduzierung der direkten kom-
munalen Einflussmoéglichkeiten zur Versorgung von Problemgruppen am Wohnungs-
markt. FUr realistisch wird es dem stadtischen Wohnungsmarktbericht zufolge gehalten,
dass die Mehrzahl der ehemaligen Sozialwohnungen der Baualterklassen von 1950 bis
1969 aufgrund ihres niedrigen Mietpreises auch weiterhin die Versorgungsfunktion fur
die unteren Einkommensschichten Ubernehmen. Trotz der notwendigen Abrisse in die-
sem Segment erscheint das Angebot aufgrund der in den Bestanden anstehenden Ge-
nerationenwechsel auch in Zukunft ausreichend, wenngleich die Mehrheit der im Woh-
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nungsmarktbarometer 2006 befragten Wohnungsmarktexperten mittelfristig eine eher
angespannte Marktlage im preisgebundenen Marktsegment erwartet'®.

Im Hinblick auf den kinftigen quantitativen Bedarf an neuen Mietwohnungen muss zum
einen der Ersatzbedarf fir Wohnungsabgange bericksichtigt werden, der mit durch-
schnittlich 790 Wohnungen pro Jahr eingeschatzt wurde und der sich zu einem Grolteil
aus den oben genannten problematischen 50er und 60er Jahre Mehrfamilienhausbe-
standen zusammensetzt. Berucksichtigt man dartber hinaus die sinkenden Haushalts-
zahlen, dann erscheint es zumindest nachvollziehbar, dass in der Prognose des Pestel-
Instituts erst ab dem Jahr 2009 ein nennenswerter Bedarf von 440 Wohnungen ermittelt
wird, der danach jedoch auf durchschnittlich 790 Wohnungen pro Jahr ansteigt. Hier liegt
die Annahme zu Grunde, dass Bochum in Zukunft erfolgreich in den Wettbewerb um
neue Bewohner eintritt und dazu neben Eigentumswohnformen auch ein attraktives An-
gebot an Mietwohnungen bendtigt. Berucksichtigt werden muss bei der Anzahl der prog-
nostizierten Mehrfamilienhauser auch, dass ein Teil des Geschosswohnungsbaus in den
Neubau von Eigentumswohnungen einflief3t.

Umfang und Ursache von Wohnungsleerstianden

Ein empirisch ermittelter Umfang der Wohnungsleerstdande in Bochum Iasst sich derzeit
nicht benennen. Die Stadt Bochum beabsichtigt jedoch, in Kooperation mit dem ortlichen
Stromversorger eine entsprechende Erhebung durchzuflihren. Das Pestel-Institut hat in
seiner Bochumer Wohnungsmarktprognose den derzeitigen strukturellen Wohnungsleer-
stand — also den Leerstand aufgrund von Vermietungsschwierigkeiten und nicht auf-
grund von Modernisierungsarbeiten - auf Basis von statistischen Berechnungen auf rund
1.200 Wohnungen beziffert. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 0,67% des Woh-
nungsbestandes. Der im Rahmen des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fur die
Stadtquartiere Griesenbruch/Stahlhausen/Goldhamme durch eine Eigentimerbefragung
ermittelte strukturelle Leerstand in Héhe von 6% zeigt, dass in einzelnen Bochumer
Stadtquartieren durchaus deutlich héhere Leerstandsraten als im stadtweiten Durch-
schnitt erreicht werden.

Insgesamt zeichnet das Wohnungsangebot zwar noch keine gravierenden Leerstande
aus und auch die Expertenbefragung im Rahmen der kommunalen Wohnungsmarktbe-
richterstattung ergab, dass das Thema Leerstand noch nicht fur relevant erachtet wurde.
Die kunftige demographische Entwicklung und erste Anzeichen in bestimmten Teilrau-
men verweisen jedoch auf eine zunehmende Leerstandsgefahr — wenn nicht gegenge-
steuert wird. Die Gefahr von Leerstanden besteht vor allem dann, wenn eine schlechte
Wohnlage mit mangelnden Qualitaten der Wohnungen hinsichtlich Ausstattung und Gro-
Re/Grundrissgestaltung oder aber mit hohen Gesamtmieten (einschlieRlich der Mietne-
benkosten) zusammentreffen, wie z.B.:

= sehr kleinen (< 35 gm) Wohnungen mit Ausstattungsmangeln,

1% vgl. Stadt Bochum 2006b.
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=  Wohnungen der 50er-60er Jahre, die durch einen Wohnungswechsel frei werden und
noch in ihrem Urzustand sind,

= grolle Wohnungen, deren Gesamtmiete von der am Standort nachfragenden ein-
kommensschwachen Mieterschicht nicht aufgebracht werden kann,

= Mietwohnungen des 2. Forderungsweges, bei denen die Einkommensgrenzen um
40% (60%) Uberschritten werden durfen, die jedoch im Zusammenhang mit anderen
Sozialwohnungen erbaut wurden und deren nachbarschaftliches Umfeld nicht mehr
toleriert wird.

2.2 Entwicklung des Mietenniveaus und des Preisniveaus fiir Neu- bzw.
Gebrauchtimmobilien

Der Bochumer Immobilienmarkt galt bislang im Vergleich zu den Nachbargemeinden als
hochpreisig. Die Baulandpreise fur individuellen Wohnungsbau liegen beispielsweise nur
in Essen und — bei guten Wohnlagen — auch in Dortmund Uber denen von Bochum. Die
Preise sind nach dem Hoch im Jahr 2000/01 leicht gesunken und danach stabil geblie-
ben. Die Wohnbaulandreserve betrug zu Beginn des Jahres 2005 ca. 49 ha Wohnfla-
chen, die in rechtsverbindlichen Bebauungsplanen ausgewiesen waren und fir weitere
38 ha wurden Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Dadurch kdnnten kurz- bis mittelfris-
tig 4.000 Wohneinheiten geschaffen werden, womit ausreichend Wohnbaureserven zur
Verfligung stehen durften. Die diesbezligliche Entwicklung in den letzten Jahren kann
anhand der in Vorhaben- und Erschlielungsplanen geschaffenen Wohneinheiten abge-
lesen werden. Hier ist es zu einem Anstieg von ca. 300 WE im Jahr 1996 auf 800 WE bis
zum Jahr 1999 gekommen. Seitdem haben sich die Zahlen wieder auf 360 WE zurtick-
entwickelt.

Wahrend die Preise fur bebaute Grundstucke also insgesamt stabil geblieben sind, ist es
zu einer leichten Preisabschwachung bei den Reihenhausern und Doppelhaushalften
gekommen. Gebrauchte Eigentumswohnungen zahlen in Bochum bereits zu den guns-
tigsten in der Wohnungsmarktregion.
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Abbildung 12 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigenheime und Eigentumswohnungen 2005

Eigenheim Reihenmittelhaus Eigentumswohnung
(freihst., inkl. Garage) (ohne Garage) (Bestand, bezugs-
mittl. Lage in €) mittl. Lage in € fertig) in €/gm
Bochum 260.000 200.000 1.100
Dortmund 300.000 195.000 1.350
Essen 305.000 220.000 1.100
Gelsenkirchen 240.000 180.000 1.000
Hagen 220.000 200.000 1.000
Herne 260.000 190.000 1.050
Witten 220.000 210.000 1.100

Quelle: Immobilienverband Deutschland (IVD)

Die Miethohe und ihre Entwicklung sind ein wichtiger Indikator fur die Bewertung der Si-
tuation am Mietwohnungsmarkt. Die Wohnungsmieten sind den Ergebnissen der Zei-
tungsanalyse 2005 der Stadt Bochum folgend in den letzten Jahren relativ konstant
geblieben. Im Zuge der Aktualisierung des Mietspiegels zum 01.04.2006 an die Preis-
entwicklung lasst sich keine einheitliche Entwicklung fur die verschiedenen Grof3en- und
Baualtersklassen nachzeichnen. Bei den kleinen Wohnungen bis 40 gm ist eine Redu-
zierung der durchschnittlichen Mieten festzustellen. Tendenziell steigend sind die Mieten
in den GréRenklassen von 60-80 gm und bei den Wohnungen Gber 100 gm. Im inter-
kommunalen Vergleich verbleiben sie jedoch auf einem Uberdurchschnittlich hohen Ni-
veau.

Der Mietwohnungsmarkt zeigt sich in seinen verschiedenen Marktsegmenten Uberwie-
gend als ausgewogen bis entspannt und auch die aus der Fruhjahrsauswertung 2006
der Zeitungsanalyse des Bochumer Amtes flr Bauverwaltung und Wohnungswesen ab-
lesbaren Trends weisen in diese Richtung'’. Es wurden erneut mehr Angebote als Ge-
suche in den Zeitungen gezahlt. Das grofdte Angebot bestand bei den 2-3 Zimmer-
Wohnungen. Das geringste Angebot war bei groReren Wohnungen (4 und mehr Raume)
zu finden. Die aus dem Datenmaterial der Zeitungsanalyse ermittelte gesamtstadtische
Durchschnittsmiete ist mit 5,41 EUR/gm Wohnflache gegeniber dem Vorjahr leicht ge-
stiegen, liegt aber weiterhin unter dem Durchschnittswert der letzten drei Jahre. Bei den
1-Raum Wohnungen bzw. Appartements sank die Durchschnittsmiete deutlich, wahrend
sie bei den 2 bis 3-Raumwohnungen konstant geblieben und bei den groReren Wohnun-
gen geringflugig gesunken ist.

" Zur Methodik der Zeitungsanalyse und der daher gebotenen vorsichtigen Interpretation der Daten
vgl. Stadt Bochum 2006b: 29.
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2.3 Bewertung des Investitionsklimas aus Sicht der Wohnungsmarktakteure

Da sich die Hypothekenzinsen auf einem niedrigen Niveau bewegen und damit sehr
gunstige Investitionsbedingungen darstellen, wird die geringe Bautatigkeit aus der Sicht
der Wohnungsmarktakteure auf andere Faktoren zurlckgefiuhrt. Hier werden in erster
Linie die am Markt erzielbaren Preise und die Verfugbarkeit von Bauland sowie die Sozi-
alstruktur der Nachfragenden als investitionshemmende Faktoren genannt. Im Woh-
nungsbarometer 2006 wurde das Investitionsklima fir NeubaumaRnahmen mittelmafig
bis eher schlecht bewertet, es hat sich aber im Vergleich zu 2004 verbessert. Am
schlechtesten schnitt der Mietwohnungsneubau ab, wahrend man mit dem Investitions-
klima fur Eigenheime zufrieden ist und das Klima bei Eigentumswohnungen als eher
schlecht bewertet. Eher gut wurden die Aussichten flur Investitionen in die Modernisie-
rung/Sanierung bewertet. Damit sind die Zeichen auf dem Bochumer Wohnungsmarkt in
Richtung Bestandspflege und Verbesserung des Portfolios durch die Arrondierung der
Bestande gesetzt, was angesichts der Nachfrageschwachen am Bochumer Wohnungs-
markt auch sinnvoll erscheint.

3 Gesamtstadtische Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung der Inneren
Hustadt

Die Wohnungsmarktprognose fur die Stadt Bochum weist im Zeitraum 2004 bis 2020
einen Wohnungsbedarf in Hohe von 11.100 Wohnungen auf, der sich mal3geblich durch
den Ersatz fur Wohnungsabgange durch Abrisse, Wohnungszusammenlegungen usw.
speist, wahrend die Haushaltsentwicklung einen negativen Bedarf entstehen Iasst.

Insgesamt kann jedoch fur die zuklnftige Entwicklung des Wohnungsmarktes von einer
weiterhin entspannten Situation ausgegangen werden. Das bedeutet jedoch nicht, dass
in allen (rdumlichen) Teilmarkten ein ausgeglichenes Verhaltnis von Angebot und Nach-
frage bestehen wird. Nach einhelliger Einschatzung der Wohnungsmarktexpert/innen
wird in Zukunft der Druck auf unattraktive Wohnungen und Wohnstandorte zunehmen.
Fur sie wird es in Zukunft keine Bestandsgarantie mehr geben. Das heil’t, trotz eines
prognostizierten Wohnungsbedarfes werden in bestimmten Wohnungsbestanden Leer-
stande entstehen, wahrend in attraktiveren Wohnungsmarktsegmenten ein Nachfrage-
druck besteht.

Denn hinter dem Mengengerust segmentieren sich die Wohnungsnachfrage wie auch die
Wohnungsteilmarkte weiter aus. Im Zuge des demographischen und wirtschaftsstruktu-
rellen Wandels sind zum einen die Veranderungen in der Haushaltszusammensetzung
sowie die wachsenden Wohnanspruche auch der unteren Einkommensgruppen sowie
zum anderen die Ausdifferenzierung der Lebensstile als Ursachen zu nennen.

Die Entspannung am Bochumer Wohnungsmarkt erdffnet die Chance, sich mehr als bis-
her auf die Erneuerung des Wohnungsbestandes und die Pflege des Wohnumfeldes zu
konzentrieren und das Wohnungsangebot gezielt auf die kinftigen Winsche der Woh-
nungsnachfrage auszurichten. Neubaumalinahmen sind als Ersatz fur Wohnungsabgan-
ge zu errichten und zur zielgruppenspezifischen Anpassung des Wohnungsangebotes zu
nutzen.
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Potenzielle Entwicklungschancen in der Weiterentwicklung des Wohnungsangebotes
liegen im Aufspuren der ,feinen Unterschiede® in der Wohnungsnachfrage - sowohl bei
der Weiterentwicklung des Bestandes als auch im Neubau. Dies betrifft beispielsweise
die Entwicklung von Smart-Houses, von All-Inklusive-Angeboten (also inklusive zielgrup-
penspezifischer Service-Angebote), von Gemeinschaftswohnmodellen. Erfolg verspre-
chende Projekte bendtigen derzeit ein charakterisierendes ,Motto’, entweder durch Her-
vorhebung der besonderen Lage oder durch ein besonderes Thema, das sich auch bau-
lich oder im Service oder in der Zusammensetzung der Bewohner niederschlagen muss
(,Wohnen am Park®, ,Student-Village® 0.a.).

,Ein Teil der Bochumer Bevdlkerung (kann) mit wachsenden Einkommen und sicheren
Zukunftsaussichten rechnen (...), aus denen sich anspruchsvolle Wohnbedurfnisse er-
geben. Andererseits gibt es weiter eine hohe Zahl von Nachfragern mit eher traditionel-
len Wohnbedurfnissen, niedrigen Einkommen oder Zugangsschwierigkeiten am Woh-
nungsmarkt.“'? Die zukiinftige Versorgungslage kann auch einkommensschwachen und
sozial benachteiligten Haushalten recht gute Mdglichkeiten bieten, sich mit adaquatem
Wohnraum zu versorgen, sofern ein ausreichender Bestand an preiswerten Wohnungen
erhalten bleibt. Hier besteht Handlungsbedarf sowohl in der Kompensation weiterer Bin-
dungsverluste im Sozialwohnungsbestand durch die Schaffung neuer Belegungsbindun-
gen (im Neubau von altersgerechten Wohnungen, durch Kooperationsvertrage zwischen
Wohnungsunternehmen und Kommune) als auch in der Schaffung eines preislich diffe-
renzierten Angebotes an un-, teil- und vollmodernisierten Wohnungen.

Ein weiteres Handlungserfordernis entsteht aus der Alterung der Gesellschaft bzw. aus
dem kinftigen Zuwachs an Haushalten, die das Rentenalter bereits erreicht haben.
Gleichzeitig fehlt es jedoch an einem unterschiedlichen Angebot an Wohnformen fur das
Alter. Die Schaffung altersgerechter Wohnungen muss vor allem durch den Umbau im
Wohnungsbestand, also durch Wohnraumanpassungsmalnahmen, stattfinden und mit
dem Abbau der vorhandenen Erneuerungsbedarfe im Bestand kombiniert werden. Da
die Verfugbarkeit von Hilfs- und Betreuungsleistungen ein zentrales Element altersge-
rechten Wohnens ist, sind hier auch Dienstleistungsangebote und gemeinschaftsorien-
tierte Wohnformen zu schaffen. Fur die kinftig wachsende Gruppe alterer auslandischer
Personen sind Serviceangebote und gemeinschaftliche Wohnformen zu entwickeln, die
kultursensibel auf diese Zielgruppe zugeschnitten sind.

Im Geschosswohnungsbereich besteht aufgrund der vom Pestel-Institut zu Grunde ge-
legten Wohnungsabgangsraten ein Neubaubedarf erst ab dem Jahr 2009 in einer Gro-
Renordnung von durchschnittlich 740 Wohnungen pro Jahr. Aufgrund des demographi-
schen Wandels sind hier die Neubauleistungen perspektivisch zwar etwas nach unten zu
korrigieren. Allerdings ist dabei ebenfalls zu berlcksichtigen, dass sich die zuklnftig
notwendigen Wanderungsgewinne insbesondere ab 2015 nicht nur im Eigenheimbereich
umsetzen lassen werden, sondern auch klassische einkommensschwachere Haushalte
ein attraktives Neubauangebot nachfragen werden.

12 Stadt Bochum (2005b): 29.
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Hinsichtlich teilrdumlicher Weiterentwicklungsbedarfe wird es insbesondere darum ge-
hen, langfristige Perspektiven mit einzelnen Wohnquartieren zu verfolgen, die es erlau-
ben, Quartiere als eigene ,Marken’ zu entwickeln und beispielsweise auch in das Wohn-
umfeld zu investieren. Derartige Strategien greifen vorhandene Potenziale auf und bilden
darauf aufbauend eigenstandige Images aus. Dazu zahlt auch das soziale Umfeld, wel-
ches als Adresse entwickelt werden muss.

Selbst wenn sich die Standortgunst von Stadtteilen nicht so leicht verandern lasst, gilt es
zu erreichen, dass - auch im Hinblick auf die abnehmende Zahl der zukinftigen Woh-
nungsnachfrager und der damit verbundenen Gefahr weiterer Leerstande - die Stadtteile
mit geringer Standortgunst an Attraktivitat hinzugewinnen und die Abwanderung von
Haushalten mit mittleren Einkommen gebremst wird.

Bei der Erneuerung der 70er Jahre Siedlungen stehen neben der Verbesserung der
Wohnumfeldqualitadten die Reduzierung der ,2. Miete” durch energetische MalRnahmen,
die Behebung von Betonschaden an den Gebauden, die bauliche Sanierung und gestal-
terische Aufwertung von Fassaden, Hauseingangen, Hausfluren, Treppenhausern, Not-
ausgangen und Garagen, die Erneuerung brandschutztechnischer Einrichtungen, die
Modernisierung der Gemeinschaftsflachen und die Neugestaltung der Mulltonnenstand-
orte im Mittelpunkt. Uber diese baulichen MalRnahmen hinaus ist aber auch eine sensible
Belegungssteuerung unerlasslich, um eine ausgewogene Bewohnerstruktur und funktio-
nierende Nachbarschaften zu erhalten bzw. zu schaffen. Die Strategien zur Stabilisie-
rung und Aufwertung der Wohnungsbestande bzw. Quartiere missen ganzheitlich und
kooperativ angelegt sein. Dies erfordert zumeist ein Zusammenwirken der verschiede-
nen ortlichen Akteursgruppen wie soziale Trager, Wohnungseigentimer, Gewerbetrei-
bende, engagierte Vereine, ortliche Politik und Stadtverwaltung. Die stadtebauliche Er-
neuerung, das wohnungswirtschaftliche Marketing und das soziale Management mussen
Hand in Hand gehen.

Die AufwertungsmalRnahmen sind von einer Offentlichkeitsarbeit zu begleiten, die die
Erfolge in der Verbesserung der Wohnqualitat auch Uber den Stadtteil hinaustragt und
damit das Image der Gebiete als Wohnstandort erhoht.
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TEIL B: ANALYSE DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

4 Das Untersuchungsgebiet

Abbildung 13 Karte 01 Ubersicht Untersuchungsgebiet

Die Karte folgt dieser Seite]

Das Untersuchungsgebiet ist Teil der ,Universitatsrahmenstadt® und bildet den hochver-
dichteten Kern der Bochumer Hustadt.

Die Innere Hustadt ist eine in sich geschlossene Siedlung. Sie wird in nordwestlicher
sowie nordostlicher Richtung durch den Hustadtring begrenzt. Im Suden umfassen die
Eulenbaumstral’e und die HufelandstralRe die Siedlung. Im &stlichen Bereich bilden die
Robert-Koch-Stralde und im weiter nordlichen Verlauf die Stralke Auf dem Backenberg
die aulderen Grenzen.

Die Siedlung ist eingefasst durch das Laerholz im Westen, die Ein- und Zweifamilien-
hausbebauung im Osten und Nordosten sowie durch die Hufelandschule nebst Kinder-
garten im Suden, an die sich weiter sudlich der alte Ortskern von Querenburg anschlief3t.
Das Untersuchungsgebiet liegt ca. 1 km Luftlinie von den Bochumer Hochschulen und
dem Technologiequartier entfernt.

Abbildung 14 Karte 02 Statistische Bezirke

Die Karte folgt dieser Seite]

4.1 Das Untersuchungsgebiet im Spiegel der amtlichen Statistik

Das Untersuchungsgebiet gehdrt zum Stadtbezirk Sid, zum Ortsteil Querenburg als
nachst kleinere statistische Einheit sowie zum statistischen Viertel Hustadt (Nr. 554) als
kleinste statistische Einheit. Stehen fur das Untersuchungsgebiet Innere Hustadt keine
Informationen aus der amtlichen Statistik zur Verfligung, so werden im gepruften Einzel-
fall Informationen zum statistischen Viertel Hustadt herangezogen. Zu beachten ist je-
doch, dass das Untersuchungsgebiet das statistische Viertel Hustadt nur zu 39% - bezo-
gen auf die Bevolkerungszahl — abbildet.

5 Bevolkerungsstruktur und —entwicklung/ Sozialstruktur

5.1 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

In dem Untersuchungsgebiet leben nach Angaben der amtlichen Statistik 3.110 Perso-
nen, das entspricht rund 39% der Gesamtbevolkerung des statistischen Viertels Hustadt.
Die Bevolkerungsentwicklung in den vergangenen Jahren zeigt — abgesehen von dem
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Einwohnerverlust durch die Einfuhrung der Zweitwohnsitzsteuer im Jahr 2004 und evtl.
auch mit Auswirkungen auf 2005 — sowohl fur den Stadtbezirk Sid, als auch fir Ortsteil
Querenburg und die Hustadt Zuwachse, also eine Entwicklung, die dem gesamtstadti-
schen Trend entgegenlauft.

Abbildung 15 Bevdlkerungsentwicklung, 1997 bis 2006

Bisherige Bevolkerungsentwicklung
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Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Angelegenheiten des Rates und der Oberbirgermeisterin, Statistik und Stadtforschung
2006; eigene Darstellung

Das Untersuchungsgebiet Innere Hustadt kennzeichnet sich durch eine auRergewdhnlich
junge Bevolkerungsstruktur. Dies ist vor allem auf den enorm hohen Anteil von Kindern
und Jugendlichen (gut ein Viertel der Gesamtbevdlkerung; 28%) oder vielmehr auf die
zahlreichen Familien mit Kindern zurtickzufihren. Im Gebiet leben doppelt so viele Kin-
der unter 18 Jahre wie Menschen Uber 60 (Altersquotient 47). Hinzu kommt die Beson-
derheit Querenburgs als universitar gepragter Stadtteil mit jungen Erwachsenen im Alter
zwischen 18 und 25 Jahren; diese Altersgruppe ist in der Inneren Hustadt aber nicht so
ausgepragt wie in Querenburg. Dagegen sind die Gruppe der Senioren ab 65 Jahren
sowie die Gruppe der Personen zwischen 25 bis 30 Jahren unterreprasentiert.

Der Anteil der im Untersuchungsgebiet lebenden studentischen Haushalte kann am Bei-
spiel der Wohnungsbelegung bei der VBW Bauen und Wohnen GmbH aufgezeigt wer-
den: Er liegt bei rund 8% aller Mieterhaushalte.
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Abbildung 16 Studentisches Wohnen im Mietwohnungsbestand der VBW Bauen und Wohnen GmbH, 2006

Anzahl Anteil in %
Studentische Singles 21 35
Studentische WG's 28 47
Mieterhaushalte insg. * 598 100,0

Quelle:  VBW Entwicklungs-Konzept, Juli 2006, S. 6, Datum: vermutlich 31.05.2006; * entspricht der Anzahl vermieteter
Wohnungen

Die wichtigsten Bewohnergruppen in der Inneren Hustadt sind demnach vor allem Fami-
lien mit Kindern, junge Singles und Studierende sowie alteingesessene altere Bewohner.

Abbildung 17 Wohnberechtigte Bevélkerung (Haupt- und Nebenwohnsitz) nach Altersgruppen, 2006

Wohnberechtigte Bevolkerung insg. nach Altersgruppen 2006
[J0 - unter 6 Jahre 16 - unter 15 Jahre 15 - unter 18 Jahre E18 - unter 25 Jahre
W25 - unter 30 Jahre B30 - unter 45 Jahre 45 - unter 60 Jahre EM60 - unter 65 Jahre
E65 Jahre und élter
‘ Gesamt
Innere Hustadt | 8,3 3.110
Hustadt |56 9,7 7.925
Querenburg (51| 83 20.944
Stadtbezirk Siid |4,4| 7,8 51.081
Bochum (4,6/ 7,8 375.563
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%
Anteile in %
© InWIS F&B GmbH 2007

Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Angelegenheiten des Rates und der Oberbiirgermeisterin, Statistik und Stadtforschung
2006; eigene Darstellung

Die auslandische Bevdlkerung ist mit einem Gesamtanteil von 23,4% in der Inneren Hu-
stadt in allen Altersgruppen vergleichsweise stark vertreten. Besonders zahlreich sind
jungere Familien mit Kindern in der Haushaltsgrindungs- und erweiterungsphase (zwi-
schen 25 bis 45 Jahren). Die Altersgruppe der schulpflichtigen Kinder bis 15 Jahren wird
zur Halfte von auslandischen Kindern und Jugendlichen gepragt.
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Abbildung 18 Anteil der ausléndischen Bevélkerung in den verschiedenen Altersgruppen, 2006

Anteil der auslandischen Bevolkerung in den verschiedenen Altersgruppen 2006
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© InWIS F&B GmbH 2007

Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Angelegenheiten des Rates und der Oberbiirgermeisterin, Statistik und Stadtforschung
2006; eigene Darstellung

Anhaltspunkte zur Zusammensetzung der Haushalte der Inneren Hustadt liefern mieter-
bezogene Angaben der VBW Bauen und Wohnen GmbH, die aufgrund der Tatsache,
dass die VBW mehr als die Halfte des Wohnungsbestandes im Untersuchungsgebiet
stellt, auch aussagekraftig sind. Die Besonderheit in der Haushaltsstruktur in der Inneren
Hustadt stellt der hohe Anteil der groReren Haushalte dar: Jeder zweite Haushalt um-
fasst drei und mehr Personen, jeder vierte Haushalt ist entweder ein Single oder ein
Zweipersonenhaushalt.

Die Innere Hustadt ist ein ausgesprochen familiengepragter Stadtteil. In fast der Halfte
aller Haushalte leben Kinder (48%). Im Vergleich zum restlichen Ortsteil Querenburg
sind Singlehaushalte sowie Paare ohne Kinder unterreprasentiert. Sie bilden zusammen
lediglich 47% aller Haushalte.
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Abbildung 19 Privathaushalte nach Anzahl der Personen im Haushalt, 2006

Privathaushalte nach Anzahl der Personen im Haushalt 2006

71 Person @2 Personen ® 3 u. mehr Personen

01 Person 12 Personen 3 Personen

Summe

4 Personen ™5 Personen und mehr Haushalte
Hustadt 38,6 27,3 -.. 2.930
Querenburg 38,9 28,2 -.. 7.490
Stadtbezirk Siid 41,0 30,3 -. 21.950

Gesamtstadt 44,8 29,8 - 185.600

Anteile in %

© InWIS F&B GmbH 2007

Quelle:  VBW Bauen und Wohnen GmbH; die Angaben beziehen sich auf die Struktur der Haushalte im Bestand der VBW
Bauen und Wohnen GmbH (Summe: 598 Haushalte)

Abbildung 20 Privathaushalte nach Haushaltstypen 2006

Privathaushalte nach Haushaltstypen 2006

O Einpersonen-Haushalt O Ehepaar/Paare ohne Kinder
HE Ehepaar/Paare mit Kindern H Allein Erziehende Summe
M Sonstiger Mehrpersonen-Haushalt Haushalte

Innere Hustadt * 26 21 -II

Querenburg 39 31 -II 7.490
o -
Bochum gesamt 45 31 .II 185.600

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Anteile in %

Stadtbezirk Siid 41 33

© InWIS F&B GmbH 2007

Quelle:  VBW Bauen und Wohnen GmbH; die Angaben beziehen sich auf die Struktur der Haushalte im Bestand der VBW
Bauen und Wohnen GmbH (Summe: 598 Haushalte)
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5.2 Zukunftige Bevodlkerungsentwicklung und deren Auswirkungen auf die Nach-
frage nach Wohnraum und die wohnungsnahe Infrastruktur

Ebenso wie in Gesamtbochum rechnet die aktuelle Bevolkerungsprognose der Stadt
Bochum auch fir die Hustadt sowie fur den Ortsteil Querenburg mit einem Bevolke-
rungsruckgang bis zum Jahr 2015. Allerdings vollzieht sich der Rickgang in Gesamtbo-
chum deutlich schneller als in der Hustadt. Fur das Untersuchungsgebiet ist aufgrund
des im Verhaltnis zum Querenburg oder der Hustadt geringeren Anteils an Personen im
so genannten reproduktiven Alter ebenfalls mit einem Bevolkerungsrickgang zu rech-
nen, zumal die nachrickende jlingere Generation nicht in entsprechendem Umfang ein
Angebot an kleinen Wohnungen vorfinden durfte. Der Bevoélkerungsriickgang im Unter-
suchungsgebiet durfte jedoch aufgrund einer derzeit gunstigeren Altersstruktur nicht so
stark ausfallen wie im gesamtstadtischen Durchschnitt.

Abbildung 21 Bevdlkerungsprognose, 2005 bis 2015

Bevolkerungsprognose
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Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Angelegenheiten des Rates und der Oberbirgermeisterin, Statistik und Stadtforschung
2006; eigene Darstellung

Der demographische Wandel vollzieht sich jedoch nicht nur durch einen Bevdlkerungs-
rickgang, sondern auch durch Veranderungen in der Altersstruktur. Zuverlassige Anga-
ben liegen hierbei nur flr das statistische Viertel Hustadt vor, dessen derzeitige Alters-
struktur in den jungeren Altersklassen von der im Untersuchungsgebiet abweicht. Daher
lassen sich nur einige Plausibilitatsiberlegungen und vorsichtige Schlussfolgerungen fur
die Veranderungen im Altersaufbau in der Inneren Hustadt treffen:
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Die Zahl der Kinder bis 18 Jahren in der Inneren Hustadt wird aller Voraussicht nach
abnehmen. Diese Entwicklung wird auch fir das statistische Viertel Hustadt prognos-
tiziert, wobei dort der Anteil an Bevdlkerung im reproduktiven Alter noch etwas hdoher
ist als im Untersuchungsgebiet. Dies wird fur die Nachfrage nach Platzen in Kinder-
garten und Kindertagesstatten oder/und fir die Schilerzahlen und/oder fir die Nach-
frage nach Angeboten der Ganztagsschule sowie Jugendfreizeiteinrichtungen eine
Abnahme bedeuten.

Die jungen Haushalte im Alter zwischen 18 bis 25 Jahren werden wahrscheinlich we-
niger. Dieser Trend ist im statistischen Viertel Hustadt und auch gesamtstadtisch so
ausgepragt, dass er sicherlich auch fur das Untersuchungsgebiet gelten wird. Dies
bedeutet eine nachlassende Nachfrage nach kleinen Wohnungen.

Die Zahl der Seniorenhaushalte wird vermutlich zunehmen. Daflr spricht, dass dieser
Trend im statistischen Viertel Hustadt sehr ausgepragt ist. Dies bedeutet ein wach-
sendes Potenzial fir Wohnformen im Alter.

Abbildung 22 Bevdlkerungsprognose: Verdnderungen in den Altersgruppen

Bevolkerungsprognose: Verdanderung in den
Altersgruppen bis 2015
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Quelle: Stadt Bochum, Amt flr Angelegenheiten des Rates und der Oberblirgermeisterin, Statistik und Stadtforschung 2006;

eigene Darstellung

5.3 Sozialstruktur

Der Bochumer Sozialbericht fihrt fir den Ortsteil Querenburg aus, dass es sich hinsicht-
lich der untersuchten Sozialindikatoren um einen Ortsteil handelt, in dem ein Uberdurch-
schnittlich hoher Anteil sozial-dkonomisch benachteiligter Haushalte liegt. Als Sozialindi-
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katoren werden z.B. der Arbeitslosenquotient, der Sozialhilfebezug vor der Hartz IV-
Reform, die Hilfen zur Erziehung, die Interventionen bei Wohnungsnot usw. aufgefihrt.
Die Armut von Kindern ist fir den Bereich Querenburg ein besonderes Thema. In 2003
bezogen viele der Minderjahrigen Sozialhilfe, ebenso ein groflder Teil der Familien und
Alleinerziehenden.

Diese Indikatoren stehen — mit einer Ausnahme - flr das Untersuchungsgebiet nicht zur
Verfugung. Der Indikator Sozialhilfebezug zeigt, dass in der Inneren Hustadt ein weit
uberdurchschnittlicher Anteil an Sozialhilfeempfangern in 2003 wohnte. Der Indikator
Arbeitslosenquote, zwar nicht fir das Untersuchungsgebiet verfligbar, aber fir das sta-
tistische Viertel Hustadt, zeigt dort einen erhdhten Anteil an Beziehern von Arbeitslosen-
geld an. Expertengesprache mit Wohnungseigentimern in dem Untersuchungsgebiet
weisen ebenfalls darauf hin, dass auch in der inneren Hustadt ein hoher Anteil an sozial
und 6konomisch benachteiligten Haushalten lebt.

Abbildung 23 Soziodemographische Indikatoren und Merkmale des Untersuchungsgebietes im Vergleich

Ortsteil Stadtbezirk V| Gesamtstadt Hustadt Innere Hustadt
Querenburg (Sid)
Absolut | Anteil | Vergleichs- | Vergleichs- | Absolut | Anteil | Absolut | Anteil
in % wert wert in % in %
Gesamtbevdlkerung | 20.944 51.081 375.563 7.925 3.110
0 - unter 18 Jahr 3.461 16,5% 15,1% 15,3% 1.508 | 19,0% 869 27,9%
60 u. alter 3.531 16,9% 29,9% 26,4% 1.392 | 17,6% 408 13,1%
Alt/Jung Quotient 102 158 173 92 47
Auslander 4.808 | 23,0% 12,0% 8,8% 1.866 | 23,6% 727 23,4%
Arbeitslose* 1540 | 12,1% 8,8% 11,6% 608 13,3%
Sozialhilfe** 2.258 9,3% 5,1% 5,0% 9,2% 16,0%

Quelle:  Stadt Bochum, Amt fir Angelegenheiten des Rates und der Oberblrgermeisterin, Statistik und Stadtforschung
2006; eigene Darstellung

* Stand Sept. 2006; ** Stand 2003

Im Untersuchungsgebiet leben Uberdurchschnittliche Bevolkerungsanteile von auslandi-
schen Einwohner/innen. Der Auslanderanteil von 23,4% flr die Innere Hustadt ist ahnlich
dem Anteil in Querenburg, wobei Querenburg jedoch einen Spitzenwert innerhalb aller
Bochumer Ortsteile einnimmt. Der hohe Wert wird vor allem durch die Besonderheit
Querenburgs als studentischer Wohnstandort mit zahlreichen Studentenwohnheimen
auch fur auslandische Studierende bestimmt.

Die Belegungsstrukturdaten der VBW Bauen und Wohnen GmbH als groRtem Woh-
nungsanbieter im Untersuchungsgebiet zeigen einen noch hoheren Anteil Bewohner mit
auslandischer Nationalitdt. Demnach ist jede dritte Mietwohnung mit einem Haushalte
belegt, dessen Haushaltsvorstand auslandischer Nationalitat ist.
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Abbildung 24 Mieterhaushalte im Bestand der VBW Bauen und Wohnen GmbH nach Nationalitét
Anzahl Anteil in %

Deutsche 403 67,4

Auslander 195 32,6

Gesamt 598 100,0

Quelle:  VBW Bauen und Wohnen GmbH

Die Zusammensetzung der Bewohner/innen im Untersuchungsgebiet zeigt, dass es au-
Rer der Gruppe der Deutschen keine weitere dominierende Nationalitatengruppe gibt.
Die Bewohnerschaft ist somit multikulturell zusammengesetzt. Die grof3te Gruppe inner-
halb der auslandischen Bewohner stellen die Personen mit tlrkischer Nationalitat dar.

Abbildung 25  Einwohner im Untersuchungsgebiet Innere Hustadt nach Nationalitét, 2006
Untersuchungsgebiet Innere Hustadt

Nationalitaten Anzahl in %
Deutschland 2.383| 76,6%
Tiirkei 208 6,7%
Ukraine 25  0,8%
Russische Foderation 24 0,8%
China 16| 0,5%
Polen 45 1,4%
Marokko 10 0,3%
sonstige Auslander 3991 12,8%
Summe 3.110[ 100,0%

Quelle: Stadt Bochum, Amt fiir Angelegenheiten des Rates und der Oberblrgermeisterin, Statistik und Stadtforschung 2006

Eine aktuelle Sonderauswertung'® des Integrationsbiiros, der Stabsstelle Sozialplanung
und des Amtes flir Angelegenheiten des Rates und der Oberbirgermeisterin, Statistik
und Stadtforschung der Stadt Bochum zeigt, dass im Ortsteil Querenburg zusatzlich zu
dem Anteil auslandischer Einwohner noch weitere Personen in einem Umfang von 18 %
an der Gesamtbevolkerung der Gruppe der Menschen mit Migrationshintergrund zuzu-
ordnen sind. Es handelt sich dabei vor allem um Deutsche mit einer 2. Staatsangehorig-
keit, vornehmlich aus den Staaten der ehemaligen Union der Sozialistischen Sowjetre-
publiken (UdSSR) sowie zu einem geringeren Prozentsatz um Spataussiedler.

Mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit kann angenommen werden, dass auch im Unter-
suchungsgebiet die Gruppe der Bewohner mit deutscher Nationalitat zu einem gewissen
Prozentsatz aus Menschen mit Migrationshintergrund besteht.

3 Quelle: Integrationsbiiro der Stadt Bochum 2007: Bestandsdaten der Bevélkerung mit Migrations-
hintergrund in Bochum. Unveréffentlichtes Manuskript, erstellt anl@sslich des Fachforums Wohnen
am 19.01.2007.
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Die soziale Zusammensetzung der Bewohnerstruktur bedeutet fir die Bewohnerbeteili-
gung im Rahmen des Stadtumbaus, Formen der Bewohneransprache und der Bewoh-
nerbeteiligung zu praktizieren, die die benachteiligten Bevolkerungsgruppen sowie die
Bewohner mit Migrationshintergrund im besonderen Mal3e ansprechen. Gleichermalien
sind bei den Malknahmen zur Weiterentwicklung des Quartiers die sich aus der Sozial-
struktur ergebenden Potenziale und Friktionen zu berlcksichtigen.

5.4 Soziales Zusammenleben

Im Rahmen des Neubaus der Universitatsrahmenstadt sind in der Inneren Hustadt grof3-
zugige und gut ausgestattete Wohnungen vornehmlich fur die Zielgruppe der Landesbe-
diensteten und Hochschulangehorigen errichtet worden. Daruber hinaus wurden auch
Wohnungen fur die breiten Schichten der Bevolkerung erbaut und vermietet.

Die Siedlung hat ehemals eine hohe Akzeptanz innerhalb der Bewohnerschaft genossen
und verflgt immer noch Uber eine grol’e Zahl an Bewohnern, die sich mit der Siedlung
identifiziert haben und bereit sind, sich fur Qualitat vor Ort einzusetzen (Hustadt e.V.
usw.). Fur die Zielgruppe der Landesbediensteten und Hochschulangehoérigen kénnen
bestehende Belegungsrechte aber schon seit langerem nicht mehr wahrgenommen wer-
den, weil dort keine Akzeptanz mehr fir die Siedlung besteht.

Die unklare Abgrenzung der offentlichen, halboffentlichen und privaten Freiflachen in-
nerhalb der Siedlung, die Anonymitat in den Wohnanlagen, die fehlende Identifikation mit
dem Wohnumfeld usw. haben zahlreiche Probleme begunstigt, die heute das Image der
Siedlung mit pragen. Berichtet wird von Vandalismus, Mull in den Auf3enanlagen, Mull-
tourismus (bis hin zu abgestellten Schrottfahrzeugen) und einer Beeintrachtigung des
subjektiven Sicherheitsempfindens der Bewohner/innen. Das Sicherheitsempfinden ist
vor allem dort beeintrachtigt, wo sich bauliche Bereiche einer sozialen Kontrolle und Auf-
sicht entziehen, etwa in den offenen Tiefgaragen oder in unubersichtlichen Verbin-
dungswegen in der Inneren Hustadt.

Sehr unterschiedlich werden die Wohnsituation und das soziale Zusammenleben in den
einzelnen Wohnblocken wahrgenommen: Einige Wohnblocke kennzeichnen sich durch
eine gewachsene Mieterschaft, in denen auch noch alteingesessene Mieter/innen leben,
die Sorge tragen fur den Erhaltungszustand und das &auflere Erscheinungsbild des
Wohnblocks (zumindest in den Bereichen, die von Mieter/innen beeinflusst werden kon-
nen wie Sauberkeit in den Gemeinschaftsanlagen, Gestaltung der Hausflure usw.). Die
Fluktuation in diesen Wohnblocken ist laut Expertenaussagen als unterdurchschnittlich
zu betrachten. Andere Wohnblocke wiederum charakterisieren sich durch eine ver-
gleichsweise hohe Fluktuationsrate und durch einen héheren Anteil an Mieter/innen, die
durch ihr Wohnverhalten zu Konflikten mit der Gbrigen Mieterschaft bzw. mit dem Woh-
nungsvermieter beitragen.

Insgesamt ist das soziale Zusammenleben innerhalb der Inneren Hustadt durch ein
halbwegs funktionierendes Nebeneinander unterschiedlicher Lebensstile und Haushalts-
formen gepragt.
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5.5 Stadtteilranking

Das nachfolgend dargestellte Stadtteilranking fur die Innere Hustadt umfasst eine Bewer-
tung der Siedlung anhand von ausgewahlten Standortkriterien, die einen guten Uberblick
Uber die Starken und Schwachen des Wohnstandortes bietet und eine wichtige Grundla-
ge fur die Beantwortung der Frage darstellt, fur welche Zielgruppen die Siedlung weiter-
entwickelt werden sollte.

Die Bewertung der Inneren Hustadt erfolgt durch die vom InWIS entwickelte Methode
des Standortrankings, mit dem ein Quartier bzw. Wohnstandort nach einem standardi-
sierten und transparenten Kriterienkatalog bewertet wird. Ziel ist eine vergleichbare Be-
wertung einzelner Standorte anhand von allgemeingultigen, weitgehend zielgruppen-
unabhangigen Standortkriterien, die nach Haupt- und Unterkategorien differenziert wer-
den. Auf diese Weise konnen die besonderen Beschaffenheiten eines Wohnstandortes
herausgearbeitet und dargestellt werden.

Fur die standardisierte Bewertung werden fuinf Hauptkategorien gebildet, die verschie-
dene wohnungswirtschaftlich relevante Indikatoren beinhalten. Die Hauptkategorien wer-
den entsprechend ihrer Relevanz, die ihnen zur Beurteilung eines Standortes zukommt,
gewichtet.

Bewertungsgewichte des InWIS-Stadtteilrankings

Hauptkategorien der Bewertung Bewertungsgewichte
Stadtebauliche Charakterisierung 0,25
Soziodemographische Kriterien 0,30
Verkehrliche Anbindung 0,10
Infrastrukturelle Ausstattung 0,25

Belastungen und Beeintrachtigungen 0,10

Summe der Bewertungsgewichte 1,0

Zur Bestimmung der einzelnen Kategorien kommen verschiedene Methoden zur Anwen-
dung. Wahrend einige der bendtigten Faktoren durch eine Begehung vor Ort erhoben
wurden, wie z. B. die Kriterien der stadtebaulichen Charakterisierung, werden andere
Faktoren durch die amtliche Statistik oder durch Auswertungen anderer Sekundarquellen
erhoben.

Die Bewertungen im InWIS-Stadtteilranking erfolgen auf einer Punkteskala von 100
(= stark unterdurchschnittlich) bis 500 (= stark Uberdurchschnittlich). Dieses Bewer-
tungsschema wird einheitlich auch bei den Bewertungen in den Unterkategorien verwen-
det. Sind alle Unterkriterien anhand dieser Systematik mit Punktzahlen zwischen 100
und 500 bewertet, werden diese zunachst innerhalb ihrer Hauptkategorie gewichtet, so
dass sich fur jede Hauptkategorie ein gewichteter Punktwert ergibt. Die zusammenge-
fassten Punktwerte jeder der finf Hauptkategorien werden in einem zweiten Schritt mit
der Bedeutung, die den Hauptkategorien an der Gesamtbeurteilung zukommt, gewichtet,
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so dass sich fur jedes Untersuchungsgebiet ein aggregierter Gesamtpunktwert zwischen
100 und 500 ergibt.

Die Bewertungsskala fur das gesamte Stadtgebiet Bochums stellt sich im Einzelnen auf
folgende Weise dar:

100 bis 224 stark unterdurchschnittlich
225 bis 274 unterdurchschnittlich

275 bis 324 durchschnittlich

325 bis 374 uberdurchschnittlich

375 bis 500 stark Uberdurchschnittlich

Im Rahmen der ,stddtebaulichen Charakterisierung“ werden u.a. die Siedlungsstruktur,

die Geschossigkeit, der bauliche Zustand der Wohnbebauung sowie die landschaftliche

Lage berlcksichtigt. Hier erhalt die Innere Hustadt einen Gesamtwert von 255 Punkten.

Zusammenfassend fuhren folgende Faktoren zu einer eher positiven (+) oder negativen

(-) Bewertung der stadtebaulichen Struktur:

- Charakteristisch fur das Gebiet ist die typische 60er/70er Jahre Hochhaussied-
lung mit einer hochverdichteten Siedlungsstruktur.

- Der Bebauungstyp unterstutzt das Entstehen von Angstraumen.
- Bei einigen Gebauden besteht Modernisierungsbedarf.

+ Die direkte Nahe zum Laerholz erh6ht die landschaftliche Lagequalitat.

Im Zusammenhang mit den ,soziodemographischen Kriterien“ werden der soziale Status
der Bewohner und die soziale Dynamik (Entwicklung des Anteils der Arbeitslosen und
Auslander), die Nationalitatenstruktur und die Altersstruktur analysiert und bewertet.

Hier fuhren folgende Faktoren zu einer eher positiven (+) oder negativen (-) Bewertung:

- Der hohe Anteil an Haushalten in sozialen und 6konomischen Problemlagen tragt
zu einem geringeren sozialen Status des Quartiers bei.

+ Allerdings zeichnet sich das Quartier auch durch eine uberdurchschnittlich junge
Bewohnerstruktur aus.

Insgesamt erhalt die Innere Hustadt bei der Kategorie Sozialstruktur nur eine stark unter-
durchschnittliche Bewertung von 202,5 Punkten.

Bei der ,verkehrlichen Anbindung” des Standortes werden die Anbindung des motorisier-
ten Individualverkehrs an das uUberregionale Verkehrsnetz sowie die innerstadtische und
Uberregionale OPNV-Anbindung bewertet.
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In dieser Kategorie erreicht die Innere Hustadt eine stark Uberdurchschnittliche Bewer-
tung von 430 Punkten. Ausschlaggebend hierflr ist die

+ sehr gute verkehrliche Anbindung sowohl mit dem PKW (A 43, A 44, A 40, Uni-
versitatsstrae) als auch an den OPNV (U 35, diverse Buslinien).

In der Kategorie ,infrastrukturelle Ausstattung“ werden sowohl die Angebote der 6ffentli-
chen und Freien Wohlfahrtspflege (Schulen, Kindertagesstatten usw.) als auch die Nah-
versorgung und die Infrastruktur in den Bereichen medizinische Versorgung, Kultur,
Sport und Freizeit bertcksichtigt. Hier schneidet die Innere Hustadt mit insgesamt 421
Punkten stark Uberdurchschnittlich gut ab. Positiv bewertete Faktoren waren:

+ Durch einzelne Geschéafte im Quartier selbst und die fullaufige Nahe zum Uni-
Center besteht eine gute Nahversorgungsinfrastruktur.

+ Eine Grundschule und Kindertagesstatten sind im Untersuchungsgebiet vorhan-
den bzw. unmittelbar angrenzend, auch vereinzelt Spielplatze (aber in eher
schlechtem Zustand).

In der Kategorie ,Belastungen und Beeintrdchtigungen® der Inneren Hustadt wurden E-
missionen durch Larm, Geruch, Staub, aber auch optische Beeintrachtigungen und Risi-
ken der Bauflache (durch evtl. Altlastenverdachtsflachen) bewertet. Hierbei erreichte das
Quartier eine Uberdurchschnittliche Bewertung von 330 Punkten. Als abwertende Fakto-
ren schlugen zu Buche:

- Die Autobahn ist in einiger Entfernung horbar.

- Zu optischen Beeintrachtigungen flihren die hochgeschossige Bebauung und
teilweise auch der Zustand der Gebaude, zudem besteht ein hoher Versiege-
lungsgrad.

Insgesamt erhalt das Untersuchungsgebiet Innere Hustadt Uber alle Kategorien hinweg
eine durchschnittliche Bewertung in Hohe von 306 Punkten. Besonders positiv wirkte
sich die verkehrliche Anbindung, aber auch die infrastrukturelle Ausstattung aus, wah-
rend das Untersuchungsgebiet vor allem beim unmittelbaren sozialen Wohnumfeld eine
unterdurchschnittliche Bewertung erfuhr.
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Abbildung 26 Standortbewertung — Gesamtergebnis fiir die Innere Hustadt

Standortbewertung
Innere Hustadt

Durchschnittliches Gesamtergebnis: 306 Punkte

. Bewertun ewichtet
Hauptkategorien Sfondogrfk!ev%erfung
Beschreibung des Umfeldes/ stadtebauliche Charakterisierung 255 63,75
Sozialstruktur des unmittelbaren Wohnumfeldes 202,5 60,75
Verkehrliche Anbindung des Standortes (zu n&chsterreichbaren Zentren) 43
Infrastruktur 421 105
Belastungen/Beeintréchtigungen des Mikrostandortes 330 33
Gesamtbewertung 306
=/ A

d=rmn

Quelle:  InWIS Forschung & Beratung GmbH 2007

Fasst man abschlieRend die Ergebnisse des Standortrankings in einer Starken- und
Schwachenanalyse des Quartiers zusammen, so kénnen folgende Merkmale herausge-

hoben werden (s. nachstehende Abbildung):
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Abbildung 27 Stérken- und Schwéchenanalyse beim Standortranking der Inneren Hustadt

Standortbewertung
Zusammenfassung innere Hustadt
Stérken- und Schwédchenanalyse

Stéirken

Lage zur Ruhr-Universitét, Fachhochschule und dem Uni-Center

Gute verkehrsinfrastrukturelle Anbindung (MIV und OPNV)

Junge Bevélkerungsstruktur

Attraktive und gut geschnittene Wohnungsgrundrisse, groBe Wohnungen
Schwéchen
v" Hoch verdichtete Siedlungsstruktur, hoher Versiegelungsgrad im Wohnumfeld
v' Zustand der Gebdude und Aufenthaltsflachen (nur teilweise modernisiert)
v soziale und dkonomische Problemlagen in der Bewohnerschaft

v VerhéaltnisméBig hoher Leerstand und hohe Mieterfluktuation

Quelle:  InWIS Forschung & Beratung GmbH 2007

5.6 Eignung des Untersuchungsgebietes fiir Hochschulangehorige und Studie-
rende

Aufgrund der rdumlichen Nahe der Inneren Hustadt zu den Bochumer Hochschulen und
einer notwendigen strategischen, zielgruppenorientierten Ausrichtung in der stadtebauli-
chen und wohnungswirtschaftlichen Erneuerung des Untersuchungsgebietes stellt sich
die Frage, ob und inwieweit die Attraktivitat der Inneren Hustadt auch flr die Gruppe der
Mitarbeiter/innen der Hochschulen/ Technologie-Quartiers und der Studierenden gestei-
gert werden kann.

Antworten darauf lassen sich aus der InWIS-Studie ,Nachfrageanalyse zur Fundierung
von Investitionsentscheidungen in der Wohnungswirtschaft® finden, in der die Innere Hu-
stadt hinsichtlich ihrer Eignung fur verschiedene universitare Zielgruppen bewertet wur-
de." Auf Grundlage einer reprasentativen Befragung des Hochschulpersonals der Ruhr-
Universitat Bochum aus dem Jahr 2003 wurde die Attraktivitdt hochschulnahen Woh-
nens, Image und Bekanntheit der Hustadt, die Wohnpraferenzen und soziodemographi-
sche Struktur der Befragten erhoben sowie ein Stadtteilranking und eine darauf aufbau-
ende Bewertung der Inneren Hustadt hinsichtlich der Eignung als Wohnstandort fur die
universitaren Zielgruppen durchgefuhrt.

" Vgl. InWIS 2004: Erarbeitung einer Methodik einer strukturierten Nachfrageanalyse zur Fundierung

von Investitionsentscheidungen in der Wohnungswirtschaft. Bochum.
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Nachfolgend die Ergebnisse im Uberblick:

Immerhin 28 % der Befragten kénnen sich vorstellen, in die unmittelbare Nahe zur Uni-
versitat zu ziehen, wenn dort adaquater Wohnraum vorhanden ist. Die Bekanntheit der
Inneren Hustadt ist unter allen Berufsgruppen der Universitat sehr hoch.

Fur die Zielgruppe der Studenten und studentischen Hilfskrafte zeigt sich, dass die Inne-
re Hustadt im Hinblick auf ihren Lifestyle-Faktor — hier insbesondere Gastronomie, Sze-
nekneipen - und die Nahe zum Arbeits-/Studienplatz eine gute Eignung als Wohnquartier
aufweist. Beim Faktor Prestige ist das Gebiet im mittleren Mal} geeignet: In der Befra-
gung wurde das Image der Hustadt von dieser Zielgruppe in vergleichsweise hohem
Mal als durchschnittlich bewertet, zugleich ist das Prestige flr sie auch kein besonders
wichtiges Anforderungskriterium an den Wohnstandort. Eine schlechte Zielgruppeneig-
nung weist die Innere Hustadt beim aulerlichen Erscheinungsbild als Hochhaussiedlung
mit hohem Versiegelungsgrad sowie dem nachbarschaftlichen Umfeld auf, das durch
benachteiligte Haushalte und hohem Auslanderanteil gepragt ist, wobei sich diese sozia-
le Mischung nicht wie in manchen Altbauquartieren in einem ,multikulturellen Flair nie-
derschlagt. Beide Anforderungskriterien sind fur die Zielgruppe der Studenten in nen-
nenswertem Umfang wichtig bis sehr wichtig.

Fur die Zielgruppe der wissenschaftlichen Mitarbeiter ist das Gebiet ebenfalls hinsichtlich
des Lifestyle-Faktors und der Nahe zum Arbeitsplatz gut geeignet. Das Image der Hu-
stadt wurde von ihnen in der Befragung aber vergleichsweise negativ beurteilt, daher
fuhrt sein Prestige zu einer schlechten Zielgruppeneignung. Die gleiche Wertung gilt
auch fur das auferliche Erscheinungsbild. Hinsichtlich des nachbarschaftlichen Umfel-
des ist die Zielgruppeneignung als sehr schlecht zu bewerten. Denn die wissenschaftli-
chen Mitarbeiter kbnnen etwa im Unterschied zu den Studenten zu den mittleren Ein-
kommensgruppen gezahlt werden, die in diesem Punkt andere Erwartungen an die sozi-
ale und 6konomische Situation ihrer Nachbarschaft stellen.

Fur die Zielgruppe der Verwaltungsangestellten ist die Innere Hustadt lediglich im Hin-
blick auf die Nahe zum Arbeitsplatz gut geeignet. Das von ihnen hoch gewichtete Presti-
ge eines Wohnquartiers ist hier nicht gegeben, vielmehr werten sie das Image der Hu-
stadt im Vergleich zu allen anderen befragten Berufsgruppen am negativsten. Ebenso
wenig kdnnen ihre Anforderungen an das auferliche Erscheinungsbild und das nachbar-
schaftliche Umfeld ansatzweise erfullt werden, die bei ihnen einen noch héheren Stel-
lenwert als bei den zuvor genannten Zielgruppen besitzen.

Die Innere Hustadt eignet sich gegenwartig nur fur die Zielgruppe der Studenten. Wenn
es gelingt, durch diese Gruppe ein gewisses Flair zu erzeugen und das Quartier zu stabi-
lisieren, kann die Hustadt mittelfristig auch fur studentische und akademische Unterneh-
mensgrunder oder Mitarbeiter wissenschaftlicher Institute ein interessanter Standort
werden. Eine Orientierung auf die Gruppe der wissenschaftlichen Mitarbeiter kann viel
versprechend sein, erfordert aber auch deutliche Anstrengungen in der Verbesserung
des Gebietsimages und des aulderlichen Erscheinungsbildes sowie Mallinhahmen, die zu
einer Aufwertung des nachbarschaftlichen Umfeldes beitragen.
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6 Stadtebau

6.1 Siedlungsstruktur und —entwicklung

Die Entwicklung des Quartiers Innere Hustadt steht in direktem Zusammenhang mit dem
Bau der Ruhr-Universitat-Bochum. Nach dem Landtagsbeschluss von 1961, in Bochum
die erste Universitat des Ruhrgebiets zu bauen, wurde Querenburg als ,Universitatsrah-
menstadt” errichtet. So sollte der Wohnbedarf fur ca. 25.000 Menschen gedeckt werden.
Nordlich der RUB angrenzend wurden in der Inneren Hustadt gro3ztigige Wohnangebote
fur Professor/innen und Angestellte der Universitat geschaffen. FUr Student/innen waren
kleinere Wohnungsgrundrisse geplant. Uber ein Drittel der Wohnungen war fir Landes-
bedienstete gedacht und mit 6ffentlichen Mitteln und Wohnungsflirsorgemitteln errichtet
worden.

Das in der Inneren Hustadt realisierte stadtebauliche Leitbild der ,Urbanitat durch Dichte*
mit den massiven Baukdrpern und deren Zuordnung zu halbéffentlichen und 6ffentlichen
Raumen hat — wie andere Grof3siedlungen auch — eine Reihe von typischen Funktions-
defiziten hervorgebracht: Anonymitat, eine fehlende Identifikation mit dem Umfeld, Nut-
zungskonkurrenzen im o6ffentlichen Raum, Angstraume, mangelnder Larmschutz sind
diejenigen, die im Rahmen des Stadtumbaus in Gro3siedlungen am Haufigsten genannt
werden und auch fur die Innere Hustadt gelten.

Das hochverdichtete Wohnquartier der Inneren Hustadt liegt als kompakte bauliche Insel
in der Landschaft. Sie stellt mit den 4-8-geschossigen Bauten den hochsten Siedlungsteil
im Verhaltnis zu den 6stlich angrenzenden Baustrukturen dar. Einzelne Gebaude haben
bis zu 14 Geschosse.

Abbildung 28 Karte 03 Bebauungsstruktur

Die Karte folgt dieser Seite]

Die Innere Hustadt als Anlage der spaten 60er Jahre zeigt einige charakteristische Ei-
genschaften des damaligen Stadtebaus:

= Das bauliche Gerust ist markant und weithin sichtbar.

= Aufgrund der hohen Geschossigkeit sind die Baukdrper von grof3ziigigen Freirdumen
umgeben.

= Die Gebaude begrenzen grof3zugig durchgrinte Innenhdfe.
» Gebdude und Freirdume flgen sich in die bewegte Topographie ein.

= Die das Quartier bildenden zwei in Nord-Sud-Richtung angeordneten Gebaudestran-
ge werden durch einen lang gezogenen Erschliefungsraum, der als autofreie Kom-
munikations- und Spielzone geplant war, verbunden. Anfangs- und Endpunkt dieser
Achse werden durch platzartige Aufweitungen betont.
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» Die zum Hustadtring orientierte Zone mit in den Hang gebauten Parkgebauden, den
oberirdischen Parkdecks, den Stell- und Mullplatzen und den ErschlieRungsstral3en
bildet heute eine unansehnliche Rickseite.

= Die frGher in guter Qualitat und Quantitat vorhandene Infrastruktur hat sich heute auf
die Prasenz kirchlicher Einrichtungen mit Kindertagesstatten, eine Grundschule und
wenige Einkaufsangebote reduziert. Diese Einrichtungen konzentrieren sich auf die
beiden Platzzonen: am sudlich gelegenen Platz befindet sich die Hufelandschule, mit
evangelischem Gemeindezentrum, Kindertagesstatte und Kindergarten. Vis-a-vis des
Gemeindezentrums liegen wenige Nahversorgungsangebote, wie eine Bank, ein Ki-
osk und ein Imbiss. Am nordlichen ,Brunnenplatz® liegt die katholische St.-Paulus-
Gemeinde mit einer weiteren Kindertagesstatte.

Abbildung 29  Karte 04 Gebéaudezustand (duferlich)

Karte folgt der nachsten Seite]

Die stadtebauliche und hochbauliche Grundstruktur hat auch heute noch einige Qualita-
ten, wenngleich sie bei den Wohnungsnachfragern bei weitem nicht mehr die Akzeptanz
findet, die sie noch zu ihrer Entstehungszeit gehabt hat. Der Zustand der Hochbauten
und des Umfeldes erfordern zudem umfassende Sanierungsmaflinahmen.

Die gestalterische und funktionale Vernetzung mit dem Uni-Center und der Landschaft
fehlt.

Abbildung 30  Karte 05 Nutzungsstruktur Erdgeschoss

Karte folgt der nachsten Seite]

6.2 Stadtbild

Die stadtebaulich markante Grundstruktur aus
= dem zentralen ErschlieRungsstrang,

» den diesen Strang fassenden und begleitenden beiden Baufeldern aus mehrge-
schossigen Hof- und Zeilenbauten mit innen liegenden Grinrdumen und

= dem westlichen ErschlieBungsband mit Stellplatzanlagen und Zufahrten
ist heute noch erfahrbar und stadtebaulich positiv zu bewerten.
Die erhdhte Lage auf einem Hugel wird mit der Geschossigkeit der Gebaude verstarkt.

Das ErschlieBungsband, das das Zentrum des Quartiers bildet, wird durch die benach-
barte Bebauung zwar deutlich gefasst. Der Raum wirkt aber funktional und gestalterisch
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diffus. Das Angebot an Platzflachen wirkt Uberzogen, die Flachen wirken ungenutzt und
sind in einem schlechten baulichen und ungepflegten Zustand. Es fehlt eine deutliche
Abfolge an Wegen und Platzen in Erganzung zu Grinraumen.

Die beiden Platzangebote am Anfangs- und Endpunkt der ErschlieRungsachse bilden
hinsichtlich ihrer Lage und Groie gute Potenziale fir die Schaffung attraktiver Platze und
dienen damit als zentrale Kommunikationsorte im Quartier.

Die Orientierung und fu3laufige Vernetzung im Quartier mit der Umgebung ist schwierig.
Das Quartier wirkt aufgrund des vorhandenen baulichen Rahmens introvertiert. Die We-
ge in und durch das Quartier sind schwer auffindbar sowie voller Barrieren und Angst-
raume (vgl. Grun- und Freirdume). Die Nachbarschaft zur Landschaft, zu Querenburg
und den Hochschulen stellen hohe Potenziale dar, die durch fehlende Vernetzung der-
zeit nur bedingt genutzt werden.

Abbildung 31 Karte 06 Stadtbild

Die Karte folgt dieser Seite|

Der bauliche Zustand der Gebaude ist in grolten Teilen schlecht und flihrt zu einem
Imageverlust des Quartiers. Die Eingangsbereiche sind schwer auffindbar, unattraktiv
und in einem schlechten baulichen Zustand. Eine identitatsgebende Adressbildung fur
die Bewohner ist heute — mit Ausnahme der bereits sanierten Bereiche, wie z.B. Auf dem
Backenberg — nicht gegeben.

Die Innenhofe sind grolzugig dimensioniert. Die Grof3e, der in Teilen vorhandene
Baumbestand und die topographische Gestaltung bilden Potenziale fir eine dringend
erforderliche Sanierung und damit Attraktivitatssteigerung dieser Bereiche.

Das westliche ErschlieBungsband mit den Stellplatzanlagen und Zufahrtsflachen wirkt
verwahrlost und bildet damit eine unattraktive Barriere zwischen den Wohnbereichen der
Inneren Hustadt sowie den angrenzenden Erholungs- und Naturflachen des Laerholzes.

Abbildung 32 Karte 07 StralBenrdume

Die Karte folgt dieser Seite

6.3 Griin- und Freiflachen

Die hohe bauliche Dichte und Geschossigkeit bedingen den hohen Freiflachenanteil des
Quartiers. Diese Quantitat ersetzt jedoch nicht die fehlende Qualitat des Freiraums hin-
sichtlich der Grunstrukturen, der Freiraumzonierung und der Freiraumangebote.
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Die Grunstrukturen im Quartier stehen in engem Bezug zu den baulichen Strukturen:

= |Im Bereich der ErschlieRungsachse pragen wenige Baumreihen bzw. Raster diese in
einigen Teilen stadtisch wirkende Zone; die restlichen Bereiche besitzen keine struk-
turgebenden Gehdlze, wirken konturlos und ungepflegt;

= der Groldteil der Innenhofe ist durch einen guten, aber ungepflegten und zum Teil
waldartigen Baumbestand gepragt; Baume und Busche bilden eine undifferenzierte
.grune Masse®, verschatten Wohnungen und Grunflachen. In einigen Erdgeschossen
sind Reste ehemaliger Heckenpflanzungen sichtbar;

» die westliche Erschliefungszone, welche die Stellplatze und Zufahrten von Westen
her aufnimmt, wirkt ebenfalls verwildert und konturlos.

Im nordlichen Siedlungsbereich sind von Baumen Uberstellte Rasenflachen vorhanden.
Gebaude, die sich in eine parkartig gestaltete Landschaft einfligen, machen die Potenzi-
ale des Quartiers sichtbar.

Abbildung 33 Karte 08 Freifldchenstruktur

Die Karte folgt der nichsten Seite

Eine Zonierung der Freiraume, die klare Ausbildung privat, gemeinschaftlich und o6ffent-
lich nutzbarer Raume, ist heute in der Inneren Hustadt kaum vorhanden. So gehen die
als fur jedermann ,6ffentlich zuganglich empfundenen Raume im Bereich des inneren
ErschlieBungsbandes meist Ubergangslos in die als ,halboffentlich® wahrgenommenen
Eingangszonen uber. Die Ausbildung von Grenzen zwischen den unterschiedlichen
Raumcharakteren (z.B. durch Hecken, Mauern) fehlt oder ist sanierungsbedirftig. So
wurde im Rahmen des Siedlungsneubaus der Niveauversprung zwischen Erschlie-
Rungszone und z.B. Eingangsbereich durchaus genutzt, um mit Mauern und Treppen
offentliche Bereiche von halbéffentlichen Eingangszonen abzugrenzen. Diese Elemente
sind heute in einem sehr schlechten baulichen Zustand und nicht barrierefrei.

Abbildung 34 Karte 09 Zonierung Freifldchen

Die Karte folgt der néchsten Seite|

Die Innenhdfe wirken vor allem als 6ffentlich nutzbare Raume und haben die Gestaltqua-
litat und Funktion von Abstandsgrun. Private ebenerdig nutzbare Freiflachen fehlen.

Positiv zu bewerten ist demgegenuber der hohe Anteil an Balkonen im Quartier, die au-
genscheinlich auch intensiv genutzt und geschmuckt werden.

Die Nutzungsangebote im Aufenbereich konzentrieren sich vor allem auf Spielplatze
und Sitzgelegenheiten im Bereich der inneren ErschlieRungsachse und auf kleine Spiel-
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platze in den Innenhdfen. Die Angebote wirken wenig einladend, nicht zeitgemal® und
sind sanierungs- und erneuerungsbedurftig. Die Angebote berlcksichtigen zudem nicht
die Bedurfnisse verschiedener Altersgruppen. Dies fuhrt zu gro3en (v.a. Larm-) Konflik-
ten. Die Ausstattung ist Uberwiegend beschadigt oder wurde teilweise entfernt.

Jenseits des Hustadtrings befindet sich das Laerholz, das ein wichtiges Potenzial als
Naherholungs- und Freizeitgebiet aufweist. In direkter Nachbarschaft zur Inneren Hu-
stadt befinden sich hier Spielangebote flr altere Kinder und Jugendliche. Ebenso be-
deutsam ist die Nahe zum Ruhrtal, Oelbachtal und zum Kalwes. Diese wichtigen Anbin-
dungen an die umgebenden Erholungsflachen, sei es Uber die westlich gelegene ruck-
wartige ErschlieBungszone oder durch die FuRgangerunterfihrung im Norden des
Quartiers sind unzureichend an das Wegesystem im Quartier angebunden und sie sind
sehr schlecht auffindbar.

Abbildung 35  Karte 10 Freifldchenbewertung

Die Karte folgt dieser Seite|

6.4 ErschlieBung/ Verkehr

Das Untersuchungsgebiet verfigt sowohl im Hinblick auf den 6ffentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) Uber eine befriedigende und hinsichtlich des motorisierten Individualver-
kehrs (MIV) Uber eine sehr gute Erreichbarkeit.

Die nachstgelegene Haltestelle der Bahnlinie U35 ist fur mobile Bewohner/innen in 5 bis
15 Minuten FulRweg von der Inneren Hustadt aus erreichbar, altere Menschen bendtigen
eine weitaus langere Zeit. Von dort aus ist eine schnelle Anbindung zwischen dem Un-
tersuchungsgebiet und der etwa sechs Kilometer entfernten Innenstadt moglich. Der von
der Haltestelle Hustadt in 12 Minuten erreichbare Bochumer Hauptbahnhof bietet Mog-
lichkeiten weiterer regionaler und Uberregionaler Anbindungen. Um eine gute Erreich-
barkeit von Universitat und Fachhochschule zu gewahrleisten, verkehrt die U35 an Werk-
tagen in der Zeit zwischen 6:00-20:00 Uhr mit einer Taktung von 5 Minuten, wovon auch
das Untersuchungsgebiet profitiert. Daruber hinaus verbinden mehrere Buslinien (ent-
lang des Hustadtrings) die Innere Hustadt mit dem Einkaufszentrum Uni-Center an der
Universitatsstralde, der U-Bahn und der Innenstadt; die Taktfrequenz der Buslinie ist al-
lerdings nicht optimal auf die Bahnlinie U35 abgestimmt. Ein kreisformiger Busverkehr im
zeitlichen Rhythmus der U-Bahn ware daher winschenswert.

Fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ergibt sich eine sehr positive Anbindung. In
Ostlicher Richtung ist das Untersuchungsgebiet Uber die Universitatsstrale in kurzer Dis-
tanz an die Autobahn A 43 angebunden. Weitere Uberregionale Anbindungen konnen
Uber die A 43 erfolgen, die im weiteren Verlauf in ndérdlicher Richtung zunachst auf die
A 44, spater auf die A 40 sto’t. In westlicher Richtung erfolgt der Anschluss Uber die

52



Universitatsstrale in Richtung der Innenstadt. Auf diesem Wege ist zudem der Nordhau-
senring erreichbar, der ebenfalls auf die A40 flhrt.

Die ErschlieBung des Wohnquartiers orientiert sich an der Funktionstrennung des dama-
ligen stadtebaulichen Leitbildes: eine autofreie fullaufige Binnenzone, der gegenuber
der Kfz-Verkehr an den Randern des Quartiers aufgefangen wird.

Die Stellplatze fur das westliche Wohnquartier werden Uber den Hustadtring erschlos-
sen. Der Stellplatzbedarf wird durch in den Hang eingebaute Tiefgaragen, durch Park-
decks auf den Dachern der Tiefgaragen und durch ebenerdige Parktaschen gedeckt. Die
Zufahrt zu den &stlichen Tiefgaragen erfolgt Uber die Robert-Koch-Stral’e und weitere
Stichstrallen. Die autofrei geplante innere Erschliellungszone wird — wohl aufgrund des
diffusen Erscheinungsbildes der ErschlieBungszonen — mittlerweile auch als Parkie-
rungszone genutzt. Die ebenerdigen Stellplatze direkt am Hustadtring haben sich zu
Brachflachen entwickelt und verstarken den ungepflegten Eindruck der westlichen Er-
schlieBungszone.

Die Zufahrtsstrallen zu den Tiefgaragen und Stellplatzen und die Stichstralen im Quar-
tier sind in einem schlechten baulichen Zustand, ebenso wie die fulllaufigen Wegever-
bindungen. Die durch die Topographie bedingte Vielzahl an Treppenanlagen bilden ge-
rade fur altere Burger grof3e Barrieren. Es fehlen beispielsweise Rampen, die ein Passie-
ren der Treppen mit Rollstuhl oder Kinderwagen ermoglichen. Die Treppen sind in einem
schlechten baulichen Zustand. Bedingt durch eine ungepflegte Bepflanzung und schlecht
beleuchtete Wege werden viele Wege nachts zu Angstraumen.

Im Quartier sind keine Radwege vorhanden. Ein Radwanderweg ist entlang des
Hustadtrings ausgewiesen.

Die Zugange in die benachbarten Naherholungsraume sind nicht wahrnehmbar und klare
Wegeverbindungen aus dem Siedlungsbereich in die Landschaft sind nicht vorhanden.

Die Bedeutung der Stral’e Auf dem Aspei als Hauptverbindungsachse zum Uni-Center
ist am Stadtbild nicht ablesbar. Hierzu tragt auch der mangelhafte Quartiereingang an
der Eulenbaumstrale bei, der als enger und dunkler Korridor wahrgenommen wird.

Abbildung 36  Karte 11 Verkehrsstruktur

Die Karte folgt der nachsten Seite
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7 Wohnungsangebot und Immobilienmarkt

7.1 Eigentumsverhaltnisse

Der Wohnungsbestand in der Inneren Hustadt umfasst 1.169 Wohneinheiten, wozu auch
die 8 Studentenwohnheime mit insgesamt 123 Wohnheimplatzen an der Eulenbaum-
stral3e zu rechnen sind, die sich im Eigentum des Akademischen Foérderungswerkes be-
finden.

Der grofRte Wohnungseigentimer ist die VBW Bauen und Wohnen GmbH, an der die
Stadt Bochum Gesellschafteranteile halt, in deren Eigentum sich mehr als die Halfte (649
WE bzw. 56 %) der Wohnungen befinden. ZweitgroRter Eigentimer im Gebiet ist die
Lion Propertis VIl Bochum, die erst kurzlich 18 Wohngebaude erworben hat und Uber die
noch relativ wenig bekannt ist. Darlber hinaus gibt es nur einige wenige Eigentimer, die
Uber einen nennenswerten Wohnungsbestand verfugen.

Abbildung 37 Eigentiimerstruktur

Eigentiimer Wohnungen | Anteil in %

VBW Bauen und Wohnen 649* 56
Private Eigentumer von

Hausern u. Wohnungen 319 27
3::$?nossenschaft80— 26 2

Ev. u. Kath. Kirchen 37 3
Sonstige 138 12
Summe 1.169 100

Quelle:  Stadt Bochum, Amt fiir Bauordnung und Wohnungswesen; eigene Berechnungen; * Gesamtbestand inkl. leerste-
hender Wohnungen

Bereits in der Vergangenheit sind mehrfach Wohnungsbestande in der Inneren Hustadt
an institutionelle Anleger verkauft worden. Die ehemaligen Eigentumer haben sich zu-
ruckgezogen, weil sie sich den wachsenden Problemen der Inneren Hustadt nicht stellen
wollten. Ein Teil der neuen Eigentimer verfolgte eher das Ziel des kurz- bis mittelfristi-
gen wirtschaftlichen Erfolges, ohne die besonderen Strukturen des Untersuchungsgebie-
tes zu berucksichtigen.

Als quartiersstabilisierende MalRnahme betreibt die VBW Bauen und Wohnen GmbH
Mieterprivatisierung, allerdings in einem geringen Umfang, so etwa Auf dem Backenberg
3 bis 3b, bei der 57 Wohnungen an die Mieter veraul3ert wurden. Im Rahmen der Mieter-
privatisierung erhalten die Mieter ein Vorkaufsrecht an ihren Wohnungen; wird dieses
nicht wahrgenommen, wird die Wohnung nach Mieterwechsel an Interessenten verkauft.
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Die bestehende Eigentumerstruktur ist sowohl als Chance als auch als eine Herausfor-
derung fir den Stadtumbauprozess zu betrachten.

» Als Chance ist zu sehen, dass die VBW Bauen und Wohnen GmbH den grdofiten Teil
des Wohnungsbestandes der Inneren Hustadt zu ihrem Eigentum zahlt, sich bereits
in der Vergangenheit als aktiver Investor und Erneuerer bewahrt hat, sich in den
Stadtumbauprozess einbinden wird und damit die Gewahr besteht, dass fur einen
grol3en Teilbereich der Inneren Hustadt wohnungs- als auch stadtebauliche Mal3-
nahmen umgesetzt werden konnen.

» Die Herausforderung besteht darin, auch die Ubrigen Wohnungseigentimer in den
Stadtumbauprozess einzubeziehen und sie anzuregen, private Investitionen in den
Immobilienbestand zu tatigen. Diese Herausforderung gilt insbesondere bei Woh-
nungseigentumern mit kurz- oder mittelfristigen Bewirtschaftungsstrategien.

7.2 Wohnungsbestand und —versorgung

Bei der Inneren Hustadt handelt es sich um ein Teilgebiet der Hustadt, einer Wohnsied-
lung der spaten 60er und beginnenden 70er Jahre, die im Zuge der Ansiedlung der
Ruhr-Universitat Bochum als ,Universitatsrahmenstadt” fir die Zielgruppen der Universi-
tatsangehdrigen und Professoren entstanden ist. Die Innere Hustadt stellt den damals
entstandenen hochgeschossigen Siedlungsteil dar, die Gebaudehdhen betragen Uber-
wiegend 4 bis 8, maximal 14 Geschosse.

Charakteristisch fur den Wohnungsbestand der Inneren Hustadt sind der hohe Anteil an
grol3zigigen Wohnungen, die auf Hochschulangehdrige ausgerichtete Belegungsbin-
dung, die noch fir einen langeren Zeitraum geltenden Sozialbindungen, die relativ gerin-
ge Grundmiete sowie Uberproportional hohe Betriebskosten. Fur den Wohnungsbestand
der VBW Bauen und Wohnen GmbH driickt sich diese Charakteristik folgendermalen
aus:

= Mehr als die Halfte der Wohnungen verfugen Uber vier und mehr Raume mit einer
Wohnflache von 90 bis 150 gm Wohnflache, die damals fur die Hochschulangehori-
gen errichtet wurden.

= Appartements fur Studenten und Zweiraumwohnungen erganzen das Wohnrauman-
gebot.

» Die klrzeste Bindungsfrist der o6ffentlichen Mittel und Wohnungsflirsorgemittel im
Bestand der VBW reicht bis zum Jahr 2016.

= 72% des Bestandes (470 WE) wurden fur Landesbedienstete errichtet. Das beste-
hende Belegungsrecht wird heute in der Praxis fast gar nicht mehr ausgeubt, da die-
ser Personenkreis offensichtlich an den Wohnungen in der Inneren Hustadt nicht
mehr interessiert ist.

=  Weitere 169 Wohnungen (26%) sind regulare Sozialwohnungen und nur gut 1% des
Bestandes ist freifinanziert.
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= Die Stadt Bochum verzichtete bis Ende 2005 auf die Erhebung der Ausgleichsabga-
be, um die soziale Durchmischung der Bewohnerschaft zu erhalten bzw. zu verbes-
sern. Die Ausgleichsabgabe wurde in 2006 landesweit abgeschafft.

= Die Grundmiete betragt in 2006 durchschnittlich 3,60 €/gm (ohne Nebenkosten).

= Die Betriebskosten erreichen im Schnitt 2,80 €/gm, was umgerechnet 44% der Netto-
kaltmiete entspricht. Sie sind damit zur zweiten Miete geworden.

Abbildung 38 WohnungsgréBenstruktur im Bestand der VBW Bauen und Wohnen GmbH

Wohnungsgroenstruktur im
Bestand der VBW Bauen und
Wohnen GmbH

bis 40 gm 14%
50 bis 70 gm 9%
70 bis 80 gm 1%
80 bis 90 gm 18%
90 bis 110 gm 30%
110 bis 150 gm 17%
Summe 100%

Quelle:  VBW Bauen und Wohnen GmbH, 2007

Entsprechend der damaligen Intention, in der Inneren Hustadt Wohnungen fir Hoch-
schulangehorige zu errichten, ist die derzeitige WohnungsgrdRenstruktur durch einen
hohen Anteil an sehr groRen Wohnungen mit 90 bis 150 gm Wohnflache gekennzeich-
net, die knapp die Halfte des Bestandes (47%) der VBW Bauen und Wohnen GmbH
ausmachen. Die Qualitat und der Ausstattungsstandard der Wohnungen ist nach Anga-
ben der befragten Wohnungseigentumer als gut zu bewerten.

Der Erhaltungszustand der Wohngebaude ist unterschiedlich einzustufen. Im Zuge der
Ortsbegehung wurden 68 Wohngebaude mit insgesamt 905 Wohnungen als nicht mo-
dernisiert bzw. als modernisierungsbedurftig eingestuft. Dies entspricht 75% der Gebau-
de bzw. 77% des Wohnungsbestandes (bei 1.169 WE).

Im Zuge der abschnittsweisen Erneuerung hat die VBW Bauen und Wohnen GmbH seit
Ende der 90er Jahre damit begonnen, die im nodrdlichen Bereich der Inneren Hustadt
gelegenen Wohngebaude zu sanieren und zu modernisieren. Dazu gehoren:

= Vollstandige Fassadenerneuerung,
= Einbau von Kunststofffenstern,
= Sanierung der Dacher,

= Neugestaltung der Hauseingangsbereiche,
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= Anstrich der Treppenhauser, der Notausgange und der Garagen,
= Aufwertung der AuRenanlagen und der Spielplatze,
» Erneuerung brandschutztechnischer Einrichtungen.

Die Farbgestaltungen an den Fassaden, Eingangen usw. wurden nach einem zuvor ent-
wickelten Farbkonzept durchgefiihrt. Die Modernisierung der Wohngebaude Auf dem
Backenberg 21-27 sowie 36-44 ist mittlerweile so gut wie abgeschlossen und wird in den
angrenzenden Wohngebauden fortgeflhrt.

Im Rahmen der bisher getatigten Modernisierung der VBW Bauen und Wohnen GmbH
konnten die Betriebskosten im Wohnungsbestand um 0,45 €/gm Wohnflache gesenkt
werden. Kosten senkend wirkte ein Bundel an Mallinhahmen: eine Umfinanzierung, eine
Heizkostenersparnis und Verbesserungen im Betriebskostenbereich im Hinblick auf die
Mullabfuhrgebihren und die Gartenpflegekosten. Damit bestand auch die Moglichkeit,
trotz modernisierungsbedingter Umlagen auf die Mietkosten die Mietsteigerung fur die
Bewohner/innen in engen Grenzen zu halten.

Dennoch bestehen hier noch weitere Handlungsbedarfe in der Senkung der Betriebskos-
ten durch Effizienz steigernde MaflRnahmen, auch im Hinblick auf die anderen Eigentu-
mer in der Inneren Hustadt. Ein Augenmerk ware dabei auf Einsparungsmaoglichkeiten
bei den Heizkosten sowie auf Verbesserungen im Bereich der Betriebskosten zu lenken.
Zu erhodhten Betriebskosten tragen die hohen Gebuhren fir die Mullentsorgung, etwa
aufgrund der fehlerhaften Mullsortierung durch die Mieter, bei. Dergleichen schlagen
auch die Beseitigung von Vandalismusschaden und Verunreinigungen der Grinanlagen
und Hauseingange sowie eine nicht immer optimale Organisation der Gartenpflege-
dienstleistungen zu Buche.

Weitere Handlungsbedarfe bestehen nach Einschatzung der beteiligten Eigentimer und
Institutionen, aber auch auf Grundlage von Mieterbefragungen in den noch nicht moder-
nisierten Wohngebauden, hinsichtlich:

= Der Behebung von Betonschaden an den Gebauden.

»= Der baulichen Sanierung der Fassaden und der Erneuerung der monotonen Fassa-
dengestaltung, die eine visuelle Unterscheidung von Wohngebauden und eine ldenti-
fikation mit der Wohnsituation erschwert.

» Energetische Mallnahmen zur Senkung des Warmeverlustes und zur Heizkostener-
sparnis durch Warmeisolierung der Gebaudefassaden und Austausch veralteter
Fenster.

» Die bauliche und gestalterische Aufwertung der Hauseingange, die derzeit zum gro-
Ren Teil schwer erkennbar sind und die Orientierung bzw. das Auffinden von Gebau-
den erschweren.

» Die Neugestaltung und ggf. Erweiterung der Hausdurchgange.

= Die Erneuerung von Treppenhausern, der Notausgange, und der Garagen durch ei-
nen neuen Anstrich.
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= Die Erneuerung brandschutztechnischer Einrichtungen.

= Der Berucksichtigung von sicherheitstechnischen Belangen, etwa verbesserter
Schutz in den Wohnungen vor Einbruch und Branden.

Darlber hinaus weisen das Bochumer Ordnungsamt sowie die Ortliche Polizei, aber
auch Angaben aus Bewohnerbefragungen, auf die Notwendigkeit einer kriminalpraventi-
ven stadtebaulichen Erneuerung hin. Hierzu bestehen im gesamten Bereich der Inneren
Hustadt folgende Handlungsbedarfe:

= Ein Abbau von Angstraumen und einer kriminalpraventiven Gestaltung der Hausein-
gange, Zuwege und Durchgange zwischen Gebaudeteilen durch bessere Beleuch-
tung und Orientierung. Aufgrund der Anonymitat in grof3eren Wohngebauden und der
derzeitigen Unubersichtlichkeit der Eingangsbereiche, sind diese Zugange potenziel-
le Problemzonen fir die Bewohner/innen. Unsauberkeit, Vandalismus sowie der Auf-
enthalt von jugendlichen Gruppen fihren dazu, dass die Bewohner ihr subjektives Si-
cherheitsgefihl in ,ihrem Haus" verlieren.

= An unubersichtlichen Bereichen in den Wohnanlagen wie etwa Hausfluren, Aufzugs-
anlagen und Tiefgaragen fehlt eine soziale Kontrolle. Sie kann durch sicherheitstech-
nische Anlagen (Uberwachungsanlagen) oder an geeigneter Stelle durch Einsatz ei-
nes Concierge-Dienstes geschaffen werden.

= Die Verbesserung der visuellen Orientierung zwischen den Wohngebauden durch
entsprechende Gestaltungselemente, die wiederum Sicherheit schafft.

7.3 Vermietungssituation

Die Vermietungssituation in der Inneren Hustadt stellt sich als schwierig dar, wenn man
als Wohnungseigentumer eine sozial sensible Belegungssteuerung und damit den Erhalt
oder die Schaffung funktionierender Nachbarschaften im Wohnbereich erreichen will. Die
Wohnungsleerstandsquote wird von den drei befragten Eigentimern mit 1,5% bis 8%
angegeben. Die VBW Bauen und Wohnen GmbH verzeichnet im Untersuchungsgebiet
eine Uber dem Durchschnitt des gesamten VBW-Bestandes liegende Leerstandsquote,
die in 2006 8,1% erreichte und Uberwiegend darauf zuriickzuflhren ist, dass das Unter-
nehmen das Ziel einer sozial sensiblen Belegungssteuerung verfolgt. Wird eine nicht nur
an Bonitatskriterien orientierte Mieterauswahl vorgenommen, die auch die Frage einbe-
zieht, ob ein Wohnungsbewerber zu der Gbrigen Mieterschaft im Gebaude passt, ist ein
vermietungsbedingter Leerstand von 7-8% eher die Regel. Mit der Zielsetzung des Er-
halts oder der Schaffung einer moglichst sozial gemischten Bewohnerstruktur und der
Stabilisierung von Nachbarschaft und Quartier wird eine schnelle Wiedervermietung der
hauptsachlich groRen Wohnungen vermieden. Damit soll einer von allen befragten
Wohneigentimern in der Hustadt wahrgenommenen und sich bereits seit Jahren fortset-
zenden sozialen Entmischung der Bewohnerschaft entgegengewirkt werden.

Die Fluktuation ist ebenfalls als vergleichsweise hoch zu bewerten und erreichte bei-
spielhaft im Bestand der VBW Bauen und Wohnen GmbH im Jahr 2003 einen Spitzen-
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wert von 16,6%. Durch ein verandertes Bewirtschaftungskonzept konnte sie auf 11,5%
im Jahr 2006 gesenkt werden.

Abbildung 39 Fluktuation in den Besténden der VBW Bauen und Wohnen GmbH, 2002 bis 2006

Jahr in %
2002 13,9
2003 16,6
2004 14,3
2005 10,9
2006 11,5

Quelle:  Eigenangaben der VBW Bauen und Wohnen GmbH

Das veranderte Bewirtschaftungskonzept beinhaltete

» die Schaffung von zielgruppenspezifischen Wohnungsangeboten fur quartiersbele-
bende und —stabilisierende Bewohnergruppen, konkret die Offerierung von grofden
Wohnungen fur gemeinschaftsorientierte Wohnformen fur Studentinnen und Studen-
ten,

= die Mieterprivatisierung,

» die Erganzung der Mieter- und Objektbetreuung durch ein Hauswartkonzept als wei-
tere quartiersstabilisierende MalRnahme. Drei Hauswarte fungieren seit 2004 auch als
,Sichtbare Kimmerer“ im Quartier: Sie erhdhen die Ansprechbarkeit des Unterneh-
mens fur die Mieter, erledigen Kleinst- und Schonheitsreparaturen, achten auf Sau-
berkeit und Ordnung in den wohnungsnahen Bereichen, klaren Mieter bei falscher
Mulltrennung auf, vermitteln durch ihre Prasenz ein starkeres subjektives Sicher-
heitsempfinden und minimieren optische Auffalligkeiten, aus denen eine tendenzielle
Verwahrlosung der Siedlung hatte abgeleitet werden kdonnen.

7.4 Wohnungsangebot fur altere Menschen

Im Untersuchungsgebiet leben insgesamt 365 altere Menschen ab 60 Jahren, dies ent-
spricht 15 % aller Bewohner/innen.

Fur das Wohnen im Alter stehen fur sie auRerhalb des Untersuchungsgebietes im statis-
tischen Viertel Hustadt und in den angrenzenden statistischen Vierteln insgesamt 4 Se-
niorenwohnanlagen zur Verfigung, die jedoch allesamt nicht den heutigen barrierefreien
Standards entsprechen. Ein Pflegeheim existiert weder im noch in der Nahe des Unter-
suchungsgebietes. Fur das Bochumer Sozialamt sind daher weder die Seniorenwohnun-
gen noch die stationaren Einrichtungen fur diese Altersgruppe zum jetzigen Zeitpunkt
ausreichend. Nach Angaben des Amtes fehle es auch an neuen Wohnformen fir das
Alter. Dies betrifft

= den Umbau von ,normalen Wohnungen“ und Seniorenwohnanlagen nach barriere-
freien Standards,
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=  Wohnungen mit ambulanten Serviceangeboten (also normale oder altengerecht um-
gebaute Wohnungen mit flexibel gestaltbaren Serviceangeboten ambulanter Anbie-
ter),

= Wohnen mit Betreuungskonzept,
=  Wohngruppen fur Demenzkranke und

= Gemeinschaftsmodelle im altengerechten Wohnen wie generationsibergreifendes
Wohnen, Seniorenwohngemeinschaften oder Hausgemeinschaften.

Durch den demographischen Wandel wird die Zahl der alteren und vor allem der hochbe-
tagten Menschen im statistischen Viertel Hustadt um insgesamt 190 Personen anstei-
gen. Das bedeutet, dass in jedem Fall der Bedarf nach altengerechten Wohnungen mit
Serviceangeboten und auch die Nachfrage nach Pflegeheimplatzen wachsen werden.
Der wachsende Bedarf wird sich wahrscheinlich auch in der Inneren Hustadt bemerkbar
machen.

Dem vorhandenen und sich noch entwickelnden Bedarf an Wohnalternativen fur das Al-
ter stehen jedoch im Untersuchungsgebiet Restriktionen in der Schaffung eines entspre-
chenden Angebotes gegenuber. Denn innerhalb der Inneren Hustadt gibt es nur wenige
Wohngebaude und Wohnungen, die barrierefrei fur Seniorinnen und Senioren zugang-
lich sind bzw. zuganglich gemacht werden kdénnen, da die Personenaufzige — sofern
vorhanden — zumeist auf Zwischenetagen halten.

Dennoch sollten im Rahmen des Stadtumbauprozesses die vorhandenen Moglichkeiten
zur Schaffung eines Angebotes flr das Wohnen im Alter genutzt werden.

Dazu gehort, dass durch den demographischen Wandel es zukunftig wieder notwendiger
wird, einzelne Wohnquartiere mit guten kleinrdumigen Angebotsstrukturen (Nahversor-
gung, Gesundheit, Freizeit u.a.) auszustatten. Im Hinblick auf die Innere Hustadt bedeu-
tet dies den Erhalt und den zielgruppenspezifischen Ausbau der vorhandenen Nahver-
sorgungsinfrastruktur. Dazu gehort aber auch die altengerechte, wenn nicht sogar in
Teilbereichen barrierefreie Neugestaltung der Wegeverbindungen im Untersuchungsge-
biet sowie der Stralkenraume.

7.5 Auswirkungen auf das Wohnungsangebot im Untersuchungsgebiet und
Handlungsbedarfe durch den demographischen Wandel

Fur die kanftige Entwicklung des Wohnungsmarktes in Bochum ist mit einer weiteren
Abschwachung der Wohnungsnachfrage aufgrund des demographischen Wandels zu
rechnen. Damit wird auch der Handlungsdruck auf unattraktive Wohnstandorte wachsen,
zu denen momentan auch die Innere Hustadt zu zahlen ist. Hinzu kommt, dass bei gro-
Ren Wohnungen, die im Untersuchungsgebiet zahlreich vertreten sind, angesichts des
von der Stadt Bochum prognostizierten Ruckgangs an Familienhaushalten und einer
bereits eingetretenen Abnahme an wohnungssuchenden Familienhaushalten beim Amt
fur Bauverwaltung und Wohnungswesen kunftig ein leichter Nachfrageriickgang ange-
nommen wird.
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Unter den derzeitigen Rahmenbedingungen in der Inneren Hustadt, d.h. angesichts des
ungunstigen Images der Inneren Hustadt und des negativen baulichen Erscheinungsbil-
des, durfte es in Zukunft noch schwieriger werden, Neumieter zu finden, die aufgrund
ihrer sozio-6konomischen Situation eine quartiersstabilisierende Funktion austben und
zur Schaffung einer ausgewogenen sozialen Mischung in der Bewohnerschaft beitragen
kénnen. Fur Wohnungsvermieter, die diese Zielsetzungen weiterhin verfolgen, werden
die Vermietungsschwierigkeiten aller Voraussicht nach zunehmen. Insgesamt besteht
die Gefahr, dass sich bereits eingesetzte soziale Entmischungstendenzen weiter ver-
starken.

Auf den bestehenden Handlungsbedarf ist daher mit folgenden Strategien zu reagieren:

* In der Inneren Hustadt ist ein preiswertes Wohnen fur die dort wohnenden Familien
zu sichern, gleichzeitig aber auch eine ganzheitliche bauliche Erneuerung durchzu-
fuhren, die das Erscheinungsbild der Siedlung aufwertet und maf3geblich zur Bildung
eines positiven Images beitragt.

» Das familiare Wohnen in der Inneren Hustadt ist durch eine familiengerechte Erneue-
rung des Wohnumfeldes aufzuwerten.

» Fur die Innere Hustadt sind Bewohnergruppen zu gewinnen, die zu dem Ziel der
Schaffung einer ausgewogenen Bewohnerstruktur beitragen kénnen. Hierzu bietet
die Pluralisierung der Lebensstile in Bochum Chancen, durch Veranderungen im Be-
stand und/oder durch spezielle Serviceangebote zielgruppenspezifische Wohnungs-
angebote zu schaffen. Hierzu bieten sich zum Beispiel Gemeinschaftswohnprojekte,
studentisches Wohnen, Wohnen mit Service, Projekte des Wohnens und Arbeitens
unter ,einem Dach® an.

= Aufgrund der bestehenden Nahe zu den Bochumer Hochschulen, der Entstehungs-
geschichte der Siedlung und einer gewissen Attraktivitat fur Student/innen sollten
insbesondere die Chance genutzt werden, in der Inneren Hustadt attraktive Woh-
nungsangebote fur die Zielgruppe der Studierenden zu schaffen.

» Aufgrund des demographischen Wandels ist das Angebot an altersgerechten Woh-
nungen so weit wie moglich auszubauen und ein altenfreundliches Wohnumfeld zu
schaffen.

8 Infrastruktur und Grundversorgung

8.1 Einzelhandel/Nahversorgung/Gewerbe

Im sudlichen Bereich der Inneren Hustadt liegt der Nahversorgungsschwerpunkt fur die
Siedlung, der laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bochum ausschlief3lich
der Nahversorgung der umliegend wohnenden Bevolkerung dient. Mit einer Zweigstelle
der Sparkasse Bochum, einer Drogerie, einer Mischung aus Kiosk und kleinem Lebens-
mittelgeschaft, Friseur, Schneiderei, Zahnarzten und einer Pizzaria wird der Versor-
gungsschwerpunkt im Hinblick auf die Lebensmittelversorgung insbesondere von den
alteren Bewohner/innen als nicht ausreichend betrachtet. Das vorhandene Angebot wird
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als zu gering bewertet. Der Nahversorgungsschwerpunkt ist zudem aufgrund eines ge-
ringer gewordenen Qualitatsstandards im Erscheinungsbild, einer hohen Fluktuation und
einem geringeren bis einseitigen Angebotssortiment im Lebensmittelbereich als leicht
gefahrdet einzustufen. Die vorhandenen Verkaufsflachen sind nach Ansicht Fachkundi-
ger zu klein, als dass sie fur eine Ansiedlung eines Supermarktes in Frage kamen. Das
Nahversorgungsangebot wird derzeit von zwei fahrenden Lebensmittelhandlern mit Aus-
richtung auf eine tlrkisch-arabischstammige Kundschaft sowie einem fahrenden Hand-
ler, der altere deutsche Bewohner/innen mit Lebensmitteln versorgt, erganzt. Aus Sicht
der Bewohner/innen bietet diese Erganzung jedoch keine hinreichende Bestandigkeit.

Im Rahmen des Stadtumbauprozesses gilt es, die vorhandene Angebotssituation noch
einmal zu Uberprifen und zu bewerten, darauf aufbauend ggf. vorhandene Kioskbesitzer
und Lebensmittelhandler dahingehend zu beraten, wie sie ihr Angebot erweitern kénnen,
oder Mdglichkeiten zu finden, wie ein neuer Lebensmittelanbieter fir den Nahversor-
gungsschwerpunkt gewonnen werden kann.

Zumindest fur mobile Bewohnergruppen bietet das fullaufig in 15 bis 20 Minuten oder
mit dem Bus in wenigen Minuten erreichbare Uni-Center als nachstgelegenes Nahver-
sorgungszentrum eine sehr gute Alternative.

8.2 Schulen

Das Untersuchungsgebiet ist mit schulischer Infrastruktur gut versorgt. Angrenzend und
in der Nahe des Untersuchungsgebietes im statistischen Viertel Hustadt befinden sich
zwei Schulen. Bei beiden handelt es sich um stadtische Gemeinschaftsgrundschulen, die
bereits zu offenen Ganztagsschulen erweitert wurden. Die Hufelandschule grenzt unmit-
telbar sudlich an das Untersuchungsgebiet an, die Waldschule liegt in gut 1 bis 1,5 Kilo-
meter Entfernung auf Hohe des Uni-Centers. Eine gut erreichbare Haupt- und eine Ge-
samtschule aulerhalb des statistischen Viertels Hustadt an der Markstralle gelegen,
erganzen das schulische Angebot im Bereich der Sekundarstufen | und Il. Sie sind mit
der U-Bahn-Linie U35 binnen weniger Minuten erreichbar.

8.3 Kindertageseinrichtungen

Das Angebot an Kindertageseinrichtungen im statistischen Viertel Hustadt belauft sich
auf insgesamt sechs Einrichtungen, von denen zwei direkt innerhalb des Untersu-
chungsgebietes liegen. Diese werden durch die katholische und die evangelische Kirche
getragen. Die aulierhalb des Quartiers gelegenen Angebote sind zum einen die katholi-
sche Kindertageseinrichtung im Uni-Center, zum anderen die beiden Kindertageseinrich-
tungen der AWO (Eulenbaumstr. und Hustadtring) und die durch den Paritatischen Wohl-
fahrtsverband getragene Kinderwerkstatt e.V. (Overbergstr.). Zusatzlich zu den Platzen
fur 3- bis 6-Jahrige werden fur Kinder unter drei Jahren nach Angaben des Jugendamtes
(Stand: Januar 2006) zur Zeit nur wenige Betreuungsmadglichkeiten offeriert, so dass die
Betreuungssituation fur Kinder dieser Altersklasse als unbefriedigend angesehen werden
kann. Wenngleich der Stadtbezirk Bochum-Sud mit einer Versorgungsquote von 20,5 %
ein sehr gutes Angebot aufweist, profitiert die Hustadt davon nicht. Vielmehr liegen die

62



Platze im Bereich Ruhr-Uni, Wiemelhausen und Stiepel. Lediglich eine private Initiative
in der Hustadt bietet eine Betreuung fir Kinder unterhalb von drei Jahren an, welche al-
lerdings aufgrund des finanziellen Beitrags nur einkommensstarkeren Personen zugang-
lich ist. Zudem ist eine Betreuung nur in der Zeit von 8 bis 12 Uhr gewahrleistet. Um die-
sem Engpass entgegenzuwirken sind derzeit weitere Platze fir unter Dreijahrige in der
evangelischen sowie in der AWO Kinder Tagesstatte im Aufbau. Fur die bereits schul-
pflichtigen Kinder finden sich hingegen an drei Standorten Schilerbetreuungsangebote.
Die Schulerbetreuung der evangelischen Kirche ist im Untersuchungsgebiet gelegen; die
beiden Ubrigen, durch die AWO getragenen Angebote, befinden sich jeweils in fulRlaufi-
ger Entfernung zu den Grundschulen. Eine weitere Verbesserung des Nachmittagsan-
gebotes wird zurzeit durch eine bessere Vernetzung der Anbieter angestrebt. Der Bedarf
an Kindergartenplatzen entwickelt sich nach Angaben des Jugendamtes fur die kom-
menden 3 Jahre unten den heutigen Bedingungen leicht ricklaufig. Fur weitere Planun-
gen sollte jedoch die Nachbarschaft zur Ruhr-Universitat Berticksichtigung finden. Er-
hohte Bedarfe erwachsen daraus bezuglich der Betreuungsangebote fur Kinder von Uni-
versitats- und Fachhochschulangestellten auf der einen, als auch von Studierenden auf
der anderen Seite. Die Bereiche Tagesstattenbetreuung tUber Mittag, Betreuungsangebo-
te fur unter Dreijahrige sowie die Schulkindbetreuung sollten dabei verstarkt mit einbe-
zogen werden.

Abbildung 40  Bestand und Bedarf an Kindergartenplétzen, Januar 2006

e . . . Platze in Platz-Bedarf Platz-Bedarf
Statistisches Viertel | Kindergarten Kindergirten 2006 2009
Hustadt 6 370 248 229

Quelle:  Stadt Bochum, Jugendamt 2006

8.4 Soziale Infrastruktur

Im Untersuchungsgebiet ist eine Vielzahl an Institutionen und Vereinen ansassig, die
eine gute soziale Infrastruktur darstellen und Potenziale bieten, sich zu einem sozialen
Netzwerk zur Unterstitzung von Bewohnern und Nachbarschaften weiterzuentwickeln.
Dazu zahlen:

=  Forderverein Hustadt e.V.,

= |fak e.V. als Trager von Projekten und MalRnahmen zur Migrationssozialarbeit und
Trager der freien Jugendhilfe,

» KITT Hustadt als Kinder- und Jugendtreff,

= Ev. Kirche Pfarrbezirk Hustadtzentrum mit Begegnungs-, Freizeit- und Gruppenan-
geboten fur alle Altersgruppen sowie der 6kumenischen Flichtlingshilfe,

» Kath. Kirche St. Paulus mit Tanz- und Gesangsgruppen,

= Jugendfreizeithaus Hustadt (Hutown),

63



» Hustadt-Treff (HUT) mit verschiedenen Aktivitatsschwerpunkten: Bildungs-, Informa-
tionsveranstaltungen, Lese- und Filmabende, Beratung im Rahmen des SGB XII und
Beratung von Auslander/innen, Veranstaltungen fur Kinder und Jugendliche,

» Innere Mission mit der sozialpadagogischen Familienhilfe und dem ambulanten Ju-
gendhilfezentrum Bochum-Sid mit ihren individuellen Hilfen in den Bereichen Fami-
lie, finanzielle Lage und Erziehungsprobleme.

Die sozialen Einrichtungen gruppieren sich zum einen um den Nahversorgungsschwer-
punkt im sudlichen Bereich der Inneren Hustadt, zum anderen am oder in Nahe des
Brunnenplatzes, so dass das Quartier Uber zwei belebende Nutzungsschwerpunkte ver-
fugt.

Im Rahmen des Stadtumbauprozesses ist zudem zu beachten, dass die SchlieRung des
evangelischen Gemeindezentrums in der Diskussion steht. Kdme es zu einer Schlie-
Rung, ware es wunschenswert, wenn die angestrebte Neunutzung als Impuls fur eine
Aufwertung und Angebotserganzung in der Inneren Hustadt genutzt werden kénnte.

Auf eine quartiersstabilisierende Wirkung setzt die Zusammenarbeit zwischen dem grof3-
ten Wohnungsanbieter im Untersuchungsgebiet, der VBW Bauen und Wohnen GmbH,
und der sozialpadagogischen Familienhilfe. Im Hinblick auf einen Abbau von sozialen
und finanziellen Problemlagen in den Mieterhaushalten, die Unterstutzung von Familien
und auf eine Verringerung von Stérungen im nachbarschaftlichen Zusammenleben wer-
den vor allem Familienhilfen und Schuldnerberatung angeboten.

Insgesamt besteht ein differenziertes soziales Beratungs-, Unterstitzungs- und Begeg-
nungsangebot unterschiedlichster Einrichtungen in der Inneren Hustadt, die auf wichtige
Zielgruppen im Gebiet ausgerichtet sind: den Familien, den Kindern und Jugendlichen,
den Menschen mit Migrationshintergrund. Im Rahmen des Stadtumbaus besteht die Auf-
gabe darin, diese Institutionen an dem Stadtumbauprozess zu beteiligen und sie darin zu
unterstitzen, ihre Angebote zu optimieren, zu verknipfen und auszubauen, um noch
vorhandene Lucken in der sozialen Infrastruktur zu schlie3en.

8.5 Sport

Fur den Bereich Sport findet sich innerhalb des statistischen Viertels Hustadt ein groRes
und diversifiziertes einrichtungsgebundenes Angebot, welches aus dem Vorhandensein
zweier groller Sportplatze, eines Hallenbads sowie der Turnhallen der Grundschulen
resultiert. Wenn auch im zu untersuchenden Quartier direkt keine Moglichkeiten zur
Ausubung sportlicher Aktivitaten gegeben sind, so liegen die Sportstatten allesamt in
geringer Entfernung. Insbesondere die Trainingstatte Hufelandstralie, die die Turnhalle
der Hufelandschule nutzt, und der Sportplatz Westerholtstral3e sind fu3laufig schnell er-
reichbar. Der Sportverein TuS Querenburg 1890 e.V. und der USC Bochum offerieren
hier die Sportarten Badminton, Fullball, Tischtennis, Leichtathletik und Kinderturnen. In
gut einem Kilometer Entfernung wird das Sportangebot auf der Hohe des Uni-Centers
mit der Trainingsstatte Hustadtring (Turnhalle der Waldschule und dem Sportplatz
Hustadtring) erweitert, in dem verschiedene Sportvereine trainieren. Das Hallenbad Que-
renburg kann zu Uberwiegend auch ohne Vereinszugehoérigkeit genutzt werden. Des
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Weiteren bieten die weitlaufigen, angrenzenden Wald- und Naherholungsflachen attrak-
tive Mdglichkeiten fur die Ausubung von Sportarten wie Joggen oder Nordic-Walking.
Innerhalb des sudlich angrenzenden statistischen Viertels Ruhr-Universitat finden sich
zudem auf Hohe der MarkstraRe/ Universitatsstralle weitere Moglichkeiten, Sportange-
bote zu nutzen. Diese konnen mit der U35 nach wenigen Haltestellen erreicht werden.

Fir altere Kinder und Jugendliche befinden sich au3erhalb bzw. angrenzend an das Un-
tersuchungsgebiet vereinsunabhangige Maoglichkeiten zur Ausubung von Ballsportarten,
z.B. in Form von Bolzplatzen. Sie werden jedoch nach Aussagen von Ortskundigen eher
wenig genutzt, vor allem, weil sie zu abseitig gelegen sind. Derartige Aktivitaten werden
haufig auf den Brunnenplatz und auf den Platz am Versorgungszentrum verlagert, und
fuhren dort mitunter zu Nutzungskonflikten mit Anwohnern und Passanten. Im Rahmen
des Stadtumbaus sind daher Chancen zu nutzen, ein einrichtungsunabhangiges Ange-
bot an Outdoor-Sport- und Freizeitmoglichkeiten fur Kinder und Jugendliche an weniger
stérend gelegenen Standorten zu schaffen, die aber aufgrund ihrer Nahe zur Inneren
Hustadt noch eine hohe Attraktivitat fir diese Zielgruppe ausstrahlen. Bei der Einrichtung
neuer Standorte ist auf die Verwendung Larm vermindender Baumaterialien zu achten.

8.6 Kultur und Freizeit

Neben den oben genannten sportlichen Moglichkeiten zur Gestaltung der Freizeit bietet
sowohl das statistische Viertel Hustadt als auch das Untersuchungsgebiet insbesondere
fur Kinder- und Jugendliche mehrere einrichtungsgebundene Freizeitangebote: Hervor-
zuheben ist insbesondere der inmitten des Untersuchungsgebietes liegende Kinder- und
Jugendtreff Hustadt HUT, der Veranstaltungen und Aktivitaten fur diese Zielgruppe an-
bietet. AuRerhalb des Gebietes befindet sich das neu errichtete Jugendfreizeithaus Hu-
stadt mit einem breit gefacherten Angebot fir Kinder und Jugendliche. Trotz der Randla-
ge im Osten der Hustadt ist es vom Untersuchungsgebiet aus noch fuldlaufig erreichbar,
insbesondere fur Jugendliche. In entgegen gesetzter Richtung hat die Deutsche Pfadfin-
dergemeinschaft St. Georg, Stamm St. Augustinus ihren Sitz. Innerhalb des Uni-Centers
ist sie mit der ebenfalls katholischen Jugendgruppe KJG St. Augustinus ansassig. Weite-
re einrichtungsgebundene Freizeitangebote bietet die katholische Familienbildungsstatte,
die in dem im Uni Center gelegenen Kirchenforum Querenburg ansassig ist.

Fur die jungeren Kinder stehen im Untersuchungsgebiet mehrere Spielplatze zur Verfi-
gung, die sich fast allesamt in keinem guten Erhaltungszustand befinden.

Unabhangig vom Alter bieten die — wie bereits erwahnt — nah dem Quartier gelegenen
Wald- und Grinflachen wie z.B. das Laerholz die Mdglichkeit zu ausgedehnten Spazier-
gangen.

Entgegen der Erwartung, aufgrund der Nahe zur Universitat eine entsprechende Ausstat-
tung an freizeitinfrastrukturellen Einrichtungen oder eine Kneipenszene vorzufinden, gibt
es in der Inneren Hustadt kein Kultur- und Freizeitangebot.
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9 Fazit

Legende:

=> Starken und Potenziale, an die angeknlpft werden kann bzw. die entfaltet werden
sollten,

=> Schwachen und Risiken, an die angeknupft werden sollte bzw. die es zu bericksich-
tigen qilt.

9.1 Lage

Die Lage des Untersuchungsgebietes zahlt zu den Starken des Quartiers, mit der sich
vielfaltige Potenziale verbinden: Die Innere Hustadt ist recht nah zu den Bochumer
Hochschulen gelegen. Diese Nahe kann als Potenzial fur eine strategische, zielgruppen-
orientierte Ausrichtung in der weiteren stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen
Quartiersentwicklung und zur Imagebildung der Inneren Hustadt genutzt werden. Vor-
aussetzung hierfur ware die gezielte Schaffung eines studentischen Wohnungsangebo-
tes fur unterschiedliche Wohnformen und einer studentischen Infrastruktur. Weitere La-
gevorteile des Gebietes sind seine gute bis sehr gute verkehrliche Anbindung im motori-
sierten Individualverkehr, eine halbwegs gute Anbindung im Bereich des OPNV sowie
die gute Erreichbarkeit von ausgedehnten Wald- und Erholungsflachen wie dem
Laerholz und die gute Anbindung in Richtung Ruhrtal. Eine Einschrankung in der Lage-
qualitat besteht darin, dass in den norddstlichen Randbereichen der Siedlung der Ver-
kehrslarm der A 43 horbar ist.

Abbildung 41 Karte 12 landschaftliche Anbindung

Abbildung 42 Karte 13 Konzept Zonierung

Abbildung 43 Karte 14 Konzept Verkniipfung

Die Karten folgen der nichsten Seite]

9.2 Bevolkerungsstruktur, -entwicklung und Sozialstruktur

Die Innere Hustadt ist ein ausgesprochen familiengepragter Stadtteil mit einer sehr jun-
gen Altersstruktur. Es sind vor allem Familien mit Kindern, die die zahlreichen grof3en
Wohnungen nachfragen. Die kunftige Bevolkerungsentwicklung wird jedoch wahrschein-
lich von einem Ruckgang gepragt sein, bedingt durch den im Vergleich zur gesamten
Hustadt oder zu Querenburg (die auch Einwohnerverluste verzeichnen werden) geringe-
ren Anteil an Bewohnern im reproduktiven Alter. Die Zahl der Kinder wird langfristig aller
Voraussicht nach abnehmen, so dass das gebietsbezogene Nachfragepotenzial fur Kin-
dertageseinrichtungen und ggf. auch die Schilerzahlen abnehmen werden. Ein voraus-
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sichtlicher Ruckgang von jungen Haushalten in der Grindungsphase wird zu einer nach-
lassenden Nachfrage nach kleinen Wohnungen fuhren. Die Zahl der Seniorenhaushalte
und damit auch die Nachfrage nach altersgerechten Wohnformen werden vermutlich
zunehmen.

Soziale Indikatoren wie die Sozialhilfequote und ALG II-Bezug sowie Einschatzungen der
befragten Wohnungseigentimer in der Hustadt weisen in ihrer Kombination darauf hin,
dass im Untersuchungsgebiet ein hoher Anteil einkommensschwacher und sozial be-
nachteiligter Haushalte mit und ohne Migrationshintergrund lebt.

Auffallig ist ein Uberdurchschnittlicher hoher Anteil an Haushalten auslandischer Nationa-
litdt. Die Zusammensetzung nach Nationalitaten ist aber stark gemischt, so dass man
von einer multikulturellen Zusammensetzung sprechen kann.

Die soziale Struktur der Bewohnerschaft macht Formen der Bewohneransprache und —
beteiligung notwendig, die besonders auf benachteiligte Bevolkerungsgruppen sowie
Bewohner/innen mit Migrationshintergrund ausgerichtet sind.

9.3 Soziales Zusammenleben

Die im Rahmen des Neubaus der ,Universitatsrahmenstadt® in der Inneren Hustadt ent-
standenen grof3zlgigen und gut ausgestatteten Wohnungen, wurden vornehmlich fur die
Zielgruppe der Landesbediensteten und Hochschulangehorigen errichtet. Die Wohnun-
gen werden von dieser Zielgruppe aber nicht mehr nachgefragt, weil die Akzeptanz fur
die Siedlung verloren gegangen ist. Auch andere, gut situierte Mieter/innen sind im Laufe
der Zeit ausgezogen, neue sind nur schwer zu bekommen. Stattdessen nehmen die be-
fragten Wohnungseigentiimer eine schon seit langerem fortwahrende soziale Entmi-
schung der Bewohnerstruktur wahr.

Die Innere Hustadt verfligt jedoch immer noch Uber eine grof3e Zahl an Bewohner/innen,
die sich mit der Siedlung identifizieren und sich fur Qualitat vor Ort einsetzen. So charak-
terisieren sich einige Wohnblocke durch eine funktionierende Nachbarschaft, geringere
Fluktuation und eine Pflege des wohnungsnahen Umfeldes, wahrend sich andere Wohn-
blécke durch hohe Fluktuation, fehlende Nachbarschaftsbildung, Konflikte in der Mieter-
schaft sowie Vandalismuserscheinungen kennzeichnen.

Vorherrschende Negativmerkmale in der Siedlung sind Anonymitat, eine fehlende ldenti-
fikation mit der Siedlung, eine Beeintrachtigung des subjektiven Sicherheitsempfindens,
Mullprobleme und Vandalismus, die durch die stadtebaulichen und gestalterischen Merk-
male der Siedlung begunstigt werden.

Insgesamt ist das Zusammenleben in der Inneren Hustadt durch ein halbwegs funktio-
nierendes Nebeneinander verschiedener Lebensstile und Kulturen gepragt.

9.4 Stadtebau

Die stadtebauliche Grundstruktur des Quartiers, erganzt durch die grozugigen Freifla-
chen bilden wichtige Potenziale fur die zuklnftige Aufwertung dieses Quartiers als attrak-
tiver Wohn- und Lebensraum flr verschiedene Zielgruppen.
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Der stattgefundene Imageverlust durch den schlechten baulichen und Pflegezustand des
Quartiers und die undifferenziert gestalteten Freiraume muss durch Sanierungs- und
Umbaumaflnahmen zum Einhalt gebracht werden. Wahrend die baulichen Malkhahmen
besonders aufwandig sein werden, kann der Au3enraum mit verhaltnismafig geringerem
Aufwand in groRem Male zu einem positiven Imagegewinn und einer starken Verbesse-
rung der Wohnqualitat beitragen.

Die Quantitat der Freiflachen muss durch Qualitat mittels einer quten Gestaltung, klaren
Zonierungen und durch differenzierte Nutzungsangebote ersetzt werden.

Die Introvertiertheit des Quartiers muss durch neue Orientierungselemente und eine ver-
besserte Vernetzung in die angrenzenden Stadtquartiere und in die Landschaft auf-
gebrochen werden.

Besonderer Handlungsbedarf besteht hinsichtlich Barrierefreiheit. Menschen mit Behin-
derungen, Altere, Eltern mit Kinderwagen sowie Fahrradfahrer werden in ihrer Bewe-
gungsfreiheit durch zahlreiche Treppenanlagen, schmale und verwinkelte Wege beein-
trachtigt. Dartber hinaus werden viele Wege durch mangelhafte Beleuchtung, geringe
Breite oder zu dichte Bepflanzung zu Angstraumen.

9.5 Wohnungsangebot und Immobilienmarkt

Zu den immobilienwirtschaftlichen Potenzialen des Untersuchungsgebietes gehort die
geringe Grundmiete, die grof3zigigen Wohnungen mit guter Ausstattung und attraktiven
Grundrissen, die gute verkehrliche Anbindung und die Nahe zu den Bochumer Hoch-
schulen, die mittelfristig die Perspektive eines Ausbaus der Inneren Hustadt als Wohn-
standort fur Studierende und ggf. langfristig fir Akademiker bietet. Die groRen Wohnun-
gen bieten zudem derzeit und auch in Zukunft ein attraktives Wohnungsangebot fur Fa-
milien mit mehreren Kindern.

Die Eigentimerstruktur ist gepragt durch einen groten Wohnungseigentimer, das Woh-
nungsunternehmen VBW Bauen und Wohnen GmbH. Dieser Akteur hat in den vergan-
genen Jahren mit der baulichen und gestalterischen Erneuerung seines Bestandes be-
gonnen, dabei bereits umfangreiche Investitionen getatigt. Er wird auch in Zukunft eine
hohe Investitionsbereitschaft zeigen. Hinsichtlich der begonnenen Erneuerung der Inne-
ren Hustadt gibt es aber bisher kein koordiniertes Handeln der verschiedenen Eigentu-
mer.

Rund drei Viertel der in den spaten 60er und beginnenden 70er Jahren erbauten Wohn-
gebaude sind noch als modernisierungsbedurftig einzustufen. Dies betrifft die Erneue-
rung der Wohngebaude (Fassaden, Fenster, Dacher, Eingangsbereiche, Treppenhauser,
Hausflure, Hausdurchgange usw.), energetische MaRnahmen und eine kriminalpraventi-
ve Gestaltung und Kontrolle der Gemeinschaftsbereiche. Eine monotone farbliche Ges-
taltung der Hauser erschwert die Identifikation und das Auffinden von Gebauden.

Die relativ geringe Grundmiete wird durch hohe Betriebskosten kompensiert. Mal3nah-
men der VBW Bauen und Wohnen GmbH zeigten jedoch, dass Kostenersparnisse bei
den Heizkosten und im Betriebskostenbereich zu erzielen sind, die Mietsteigerungspo-
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tenziale fur kdnftige Modernisierungen eréffnen, so dass trotz Modernisierungen ein
noch preiswertes WWohnungsangebot erhalten werden kdnnte.

Der Wohnungsbestand in der Inneren Hustadt kennzeichnet sich durch eine insgesamt
erhohte Fluktuation sowie Vermietungsschwierigkeiten bis hin zu einer Uberdurchschnitt-
lich Leerstandsquote bei Eigentiimern, die zur Schaffung bzw. zum Erhalt funktionieren-
der Nachbarschaften eine gezielte Mieterauswahl vornehmen. Die Siedlung ist dennoch
von sozialen Entmischungsprozessen gepragt, die in Verbindung mit den Problemlagen
im sozialen Zusammenleben und dem derzeit unattraktiven Erscheinungsbild zu einem
ungunstigen Image der Inneren Hustadt beigetragen haben. Als Beitrag zur Stabilisie-
rung des Quartiers hat die VBW Bauen und Wohnen GmbH in der Vergangenheit Woh-
nungen an Selbstnutzer privatisiert und im Rahmen eines Hauswartkonzeptes vor Ort
professionelle ,Kimmerer* eingesetzt.

Im Hinblick auf die Zielgruppe der alteren Bewohner/innen fehlt ein ausreichendes An-
gebot an Wohnalternativen flr das Alter. Dies betrifft die Bereiche Senioren- bzw. Servi-
ce-Wohnanlagen, ambulante Serviceangebote sowie Gemeinschaftswohnmodelle.

9.6 Infrastruktur und Grundversorgung

Der in der Inneren Hustadt gelegene Nahversorgungsschwerpunkt kann als gefahrdet
eingestuft werden und ist im Hinblick auf das Lebensmittelangebot nicht als ausreichend
zu bewerten. Eine deutliche Konkurrenz ist sicherlich der wesentlich groere Versor-
gungsschwerpunkt Uni-Center, der fur mobile Bewohner/innen gut erreichbar ist.

Zahlreiche Schulen in erreichbarer Nahe zur Inneren Hustadt und die ortliche Hufeland-
schule bieten ein gutes schulisches Angebot.

Die Versorgung mit Kindertageseinrichtungen kann ebenfalls als gut betrachtet werden.
Der kunftige Bedarf wird voraussichtlich entsprechend dem gesamtstadtischen Trend
sinken.

Zur sportlichen Betatigung befindet sich in erreichbarer Nahe zur Inneren Hustadt ein
groBes und diversifiziertes einrichtungsgebundenes Angebot. Angrenzende Wald- und
Freiflachen bieten ebenfalls attraktive Mdglichkeiten fur sportliche Betatigungen. Es fehlt
jedoch ein auf die Zielgruppe der Jugendlichen ausgerichtetes einrichtungsunabhangi-
ges Angebot fur Outdoor-Sportarten, dass von den Jugendlichen auch akzeptiert und
nicht zu Nutzungskonflikten fuhrt. Potenziale flir den Ausbau wohnungsnaher Sport- und
Freizeitmdglichkeiten bieten die angrenzenden Wald- und Erholungsflachen sowie un-
tergenutzte Parkplatze und wohnungsnahe Freiflachen.

In der Inneren Hustadt besteht zudem ein differenziertes soziales Beratungs-, Unterstut-
zungs- und Begegnungsangebot unterschiedlichster Einrichtungen, die auf wichtige Ziel-
gruppen im Gebiet ausgerichtet sind: die Familien, die Kinder und Jugendlichen, die
Menschen mit Migrationshintergrund. Eine gezielte Unterstitzung und Koordination der
sozialen Einrichtungen im Sinne der Bildung und Arbeit als stadtteilbezogenes soziales
Netzwerk bietet weitere Chancen fir eine Optimierung des bestehenden sozialen Ange-
botes und eine bedarfsorientierte Ergadnzung durch gemeinsame Projekte. Zu beobach-
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ten ist die in der Diskussion stehende SchlieBung des ev. Gemeindezentrums, das ein
wichtiges soziales Angebot im Untersuchungsgebiet darstellt. Kdme es zu einer Schlie-
Rung, ware es wiunschenswert, wenn durch die Neunutzung ein Impuls fur eine Aufwer-
tung und Angebotserganzung in der Inneren Hustadt entstehen konnte.
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TEIL C: STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

10 Leitlinien fiir den Stadtumbau im Untersuchungsgebiet

Die Analyse hat gezeigt, dass das Gebiet Innere Hustadt vor unterschiedlichen Proble-
men steht, die spezifische Lésungsansatze erfordern.

Sie minden in ein 10-Punkte-Programm fur das Stadtquartier.

Leitbilder Innere Hustadt

Heute ist der Stadtteil gepragt durch:

= Seine Tradition als modernes Wohnquartier der 70er Jahre mit hohen Wohnungsqua-
litaten,

= seine hohe bauliche Dichte mit den grof3en Blockinnenhdofen,

» seine Nahe zu den Bochumer Hochschulen und seine Einbettung in umgebende Frei-
raum- und Naherholungsraume,

= seinen hohen Anteil an Familien mit Kindern und an Bewohner/innen mit Migrations-
hintergrund ohne Dominanz einer Nationalitat,

= seinen hohen Anteil an preiswerten Sozialwohnungen und das umfangreiche Ange-
bot an groRen Wohnungen,

» das Engagement von Bewohnern und ortlichen Einrichtungen und seine gute Versor-
gung mit sozialer Infrastruktur, Schulen und Kindertagesstatten.

Drei Themen bestimmen die Leitbilder fiir die Innere Hustadt:

(1) Das Leitbild ,Preiswert Wohnen in familiarer Umgebung®“. Das Thema fur die zukunf-
tige Entwicklung ist eine ausgewogene Bewohnerstruktur mit einem hohen Anteil an
Familien in einem preiswerten Mietwohnungsteilmarkt.

(2) Das Leitbild ,Eine Wohnalternative fur das Alter”. Das Thema fir die zukunftige Ent-
wicklung ist hierbei, die vorhandenen Chancen zu nutzen, um alteren Bewoh-
ner/innen einen Verbleib in der Siedlung durch ein altengerechtes Wohnen in barrie-
refreien Wohnungen und guter Infrastrukturausstattung zu ermdglichen.

(3) Das Leitbild ,Studentisches Wohnen in internationaler Nachbarschaft und Hochschul-
Nahe“. Das Thema fur die zukunftige Entwicklung ist, auch hier die vorhandenen
Chancen zu nutzen, so dass durch die Herausbildung studentischen Wohnens ein
Teilbereich der Inneren Hustadt wieder zu einem universitaren WWohnquartier wird.

Ein Zehn-Punkte-Programm fiir die Innere Hustadt

(1) Die ganzheitliche bauliche Erneuerung fortfihren!
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= Die Wohngebaude sind baulich zu sanieren und zu modernisieren und farblich an-
sprechend zu gestalten. Gleichzeitig sind auch die Wohnhofe und das Abstandsgrin
aufzuwerten, Wegeflhrungen zu verbessern, die Funktion der offentlichen Platze zu
starken und die Erschlielungsflachen gestalterisch aufzuwerten.

(2) Eine ausgewogene Bewohnerstruktur anstreben!

» Einseitige Zusammensetzungen der Bewohnerschaft und weitere soziale Entmi-
schung sind zu vermeiden. Insbesondere sind Studierende und berufstatige Bewoh-
ner/innen mit einer stabilen 6konomischen Basis an das Quartier zu binden.

(3) Ein attraktives Angebot fur studentisches Wohnen schaffen!

= Um das Quartier wieder zu einem universitaren Wohnquartier zu entwickeln, sind
attraktive Wohnangebote fiur Studierende zu schaffen und in einem Teilbereich der
Inneren Hustadt eine studentische Infrastruktur und ein studentisches Ambiente her-
auszubilden.

(4) Ein stadtebauliches Ruckgrat im Quartier herausbilden!

= Hierzu ist eine attraktive Sequenz aus Wegen, Platzen und Grunbereichen zu schaf-
fen.

(5) Das vorhandene Angebot wohnungsnaher Freiflachen verbessern!

= Hierzu zahlt die Schaffung privater Aul3enbereiche, die Umgestaltung der Innenhofe
ebenso wie die Aufwertung des das Quartier umgebenden Gruns in attraktive Park-
anlagen. Insbesondere gilt es, attraktiven und nicht stérenden Spiel- und Bewe-
gungsraum fur Kinder und Jugendliche zu schaffen und die Nutzung der Wohninnen-
hoéfe bewohnerorientiert auszurichten.

(6) Das Quartier nach ,Aulien” 6ffnen!

= Die Gestaltung von attraktiven Zugangen ins Quartier und aus dem Quartier z.B.
nach Querenburg oder in die Landschaft sowie die Verbesserung der Orientierung im
Quartier und der Auffindbarkeit der OPNV-Haltepunkte schafft die Offnung nach au-
Ren.

(7) Eine Adresse/ ein Tor zur Hustadt schaffen!

= Dies wird erreicht durch Gestaltung der Eingange zum Quartier zu deutlichen ,To-
ren“, Schaffung fehlender Eingange (z.B. der Durchbruch zum Brunnenplatz) und die
Aufwertung von Engstellen (z.B. durch Aufweitungen, Betonung mit Licht, hochwerti-
ge Belege) sowie die Entwicklung der Ruickseiten zu ,Vorderseiten®, z.B. durch Um-
bau der westlichen Stellplatzzone.

(8) Die bestehende Infrastruktur starken und zielgruppenspezifisch ausbauen!

= Dies betrifft unterschiedliche Segmente: die Stlitzung und Férderung des lokalen
Nahversorgungszentrums, Angebote fur Kinder und Jugendliche sowie vorpflegeri-
sche Angebote fur altere Menschen, Bildungsangebote vor Ort, die Schaffung von
Qualifizierungs- und Beschaftigungsmalinahmen fiir Arbeitslose, insbesondere fur
Jugendliche sowie die Starkung der sozialen Infrastruktur.
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(9) Mehr Sicherheit im Quartier schaffen!

= Dazu gehdren vor allem eine kriminalpraventive Gestaltung des Wohnumfeldes und
der Einsatz von ,Kimmerern® im Quartier, die durch Prasenz und Sorge um mehr
Sauberkeit das subjektive Sicherheitsempfinden erhéhen.

(10) Aulienwirkung und Image des Quartiers anheben!

= Dies kann gelingen durch eine gezielte Offentlichkeitsarbeit, aber auch durch Wett-
bewerbe zur Aullengestaltung von Gebauden in Kooperation mit den Hochschulen
und die Einbindung des Quartiers als studentisches Wohnquartier in einen Campus-
plan.

11 Empfehlungen fiir eine Abgrenzung des Stadtumbaugebietes nach § 171b
BauGB

Die Abgrenzung des Stadtumbaugebietes sollte so erfolgen, dass die Gebiete mit erhdh-
tem Handlungsbedarf, wie sie in der Analyse des Untersuchungsgebietes festgestellt
wurden, berucksichtigt werden.

Einbezogen werden sollten dartber hinaus diejenigen Flachen, die fur eine Anbindung
des Quartiers an die angrenzenden Freirdume von strategischer Bedeutung sind
und/oder die eine starke strukturelle Verflechtung mit dem Quartier besitzen. Damit wird
gewabhrleistet, dass sich die Malnahmen zweckmalig durchfuhren lassen. Das Untersu-
chungsgebiet wurde nach der Analyse und Bewertung dementsprechend gepruft. Dies
fuhrte zu einer geringfligigen Abweichung des Stadtumbaugebietes gegenliber dem Un-
tersuchungsgebiet.

Fur die Durchfihrung der Stadtumbaumalinahmen nennt das BauGB verschiedene In-
strumente. Soweit flr die Umsetzung des Entwicklungskonzeptes erforderlich, sollten die
MalRnahmen auf der Grundlage stadtebaulicher Vertrage durchgefihrt werden (§§ 11,
171c BauGB).

Abbildung 44  Karte 15 Stadtumbaugebiet

Die Karte folgt der nachsten Seite]

12 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept schafft den baulichen Rahmen fur die Umsetzung der ent-
wickelten Leitbilder. Es setzt sich aus zahlreichen Bausteinen o6ffentlicher und privater
Malnahmen zusammen.

Gebaude

Die vorhandene stadtebauliche Grundstruktur des Quartiers wird, angepasst an heutige
Bedurfnisse und Funktionen, weiterentwickelt. Die Renovierung der Gebaude und Fas-
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saden, unter Berucksichtigung der gestalterischen und funktionalen Vorstellungen und
Bedurfnisse der zuklinftigen Bewohner, nimmt einen besonders hohen Stellenwert ein.

StraBRen und Platze

Ruckgrat: die innere ErschlieRungsstruktur zwischen Brunnen- und Hufelandplatz soll zu
einer spannungsvollen Abfolge von Wegen und Platzen entwickelt werden. Die beiden
Aufweitungen am Anfang und Ende dieser Achse werden zu wichtigen und attraktiven
Kommunikations- und Aufenthaltsorten im Quartier. Die zwischen diesen Platzen liegen-
den ErschlieBungflachen werden auf ein notwendiges Mal} (fir Rettungsverkehr, Ver-
und Entsorgung) zurtck- und fuldganger-, fahrrad- und behindertengerecht umgebaut.

Im Zusammenhang mit dem sogenannten ,Durchbruch® am Gebaude Hustadtring 53 —
der Aufweitung und Erhéhung der vorhandenen engen und unubersichtlichen Passage -
wird die heutige Stellplatz- und Anlieferzone zwischen den Gebauden Hustadtring 53/55
und dem Hustadtring zu einer attraktiven Zugangs- und Aufenthaltszone umgestaltet.
Der Brunnenplatz und damit der nordliche Teil der Inneren Hustadt werden so besser
auffindbar und mit der umgebenden Landschaft vernetzt.

Die weiteren Erschlielungs- und Stichstral’en, sowie die fuRlaufigen Wegeverbindungen
durch das Quartier in die benachbarten Stadtquartiere und in die Landschaft werden sa-
niert und in diesem Zuge angst- und barrierefrei umgebaut.

Adressenbildung

Die offentliche ErschlieRungszone und die halboffentlichen Hauseingange gehen heute
an vielen Stellen Ubergangslos ineinander Uber. In Teilbereichen vorhandene Mauern
und Treppen sind in einem sehr schlechten baulichen Zustand. Die Zugange und Ein-
gangsbereiche werden behindertenfreundlich saniert und mit deutlich abgegrenzter Vor-
zone, Witterungsschutz und individuellen Merkmalen (Licht, Hausnummer, Bepflanzung)
zu ,Adressen®.

Die Zugéange in das Quartier und aus dem Quartier in die Umgebung mussen auffindbar,
gut und sicher begehbar sein. An wichtigen Stellen wird die Zuganglichkeit und Auffind-
barkeit durch den Bau von Quartierstoren (beleuchteten Stahltirmen), durch einen
Durchbruch (z.B. am Brunnenplatz) und durch die Aufwertung von Engstellen, wie z.B. in
Richtung Querenburg (durch Licht, hochwertige Belage) verbessert.

Grunstruktur und Zonierung

Die verschiedenen Funktions- und Gestaltungsbereiche im Quartier werden durch die
Gringestaltung aufgewertet.

Das Ruckgrat aus Wegen und Platzen wird mit einer architektonischen Grunstruktur aus
Baumreihen und Raster gestarkt. Zusatzliche Aufenthaltsqualitaten werden durch Was-
serflache, Wasserbander, Sitz- und Spielangebote erzeugt.
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Die Abgrenzung zwischen dem ,0ffentlichen Rickgrat” und den halboffentlichen Vorzo-
nen und Eingangen werden durch Hecken u.a. geschaffen.

Die Innenhdfe werden zu lichten Oasen flr die Bewohner. Der hochwertige Baumbe-
stand in den Innenhdfen wird durch Schnittmal3inahmen freigestellt. Zudem werden Wie-
sen-, Rasen- sowie Wildstaudenflachen angelegt. Private ebenerdige Terrassen und
Sitzplatze werden durch Hecken bzw. Mauern oder Zaune von den gemeinschaftlichen
Bereichen getrennt.

Das umgebende Grin des Quartiers wird zum parkartigen Grin (Baume Uber Rasen-
und Wiesenflachen) entwickelt.

Die westliche Stellplatzzone erhalt unter dem Leitbild “Parkplatz im Park® ein neues und
angstfreies Erscheinungsbild.

Die Spiel- und Aufenthaltsgebote werden — um Konflikte zu verhindern — auf die Nut-
zungsgruppen (Familien mit Kindern, Senioren, Studenten) abgestimmt. Die Basis soll
eine ,Spielplatzkonzept Innere Hustadt” schaffen. Die vorhandenen Spielangebote fur
Kinder und Jugendliche werden nach okologischen und umweltpadagogischen Ge-
sichtspunkten den heutigen Ansprichen angepasst und in die Umfeldgestaltung integ-
riert. Larmintensivere Angebote fiir Jugendliche werden in der westlichen Zone (Uber-
gang zum Laerholz) bzw. unter Berlcksichtigung von larmmindernden Malnahmen
(durch Belage u.a.) im Bereich des Ruckgrats vorgesehen.

Der sudliche Innenhof kénnte mit dem Schwerpunkt ,Studentisches Wohnen® mit Beach-
volleyballfeld, Grillecke u.a. ausgestattet werden.

Abbildung 45  Karte 16 Stadtebauliches Entwicklungskonzept — Stadtebau/ Freiraumplanung

Abbildung 46 Karte 17 Stédtebauliches Entwicklungskonzept - Nutzungszonierung

Die Karten folgen der nachsten Seite]
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13 Wohnungswirtschaftliches Konzept

13.1 MaRBnahmen zur Steigerung der Attraktivitit der Inneren Hustadt fiir (neue)
Zielgruppen

In der Inneren Hustadt leben bereits zwei wichtige Bevolkerungs- bzw. Zielgruppen, die
Familien mit Kindern und die Seniorinnen und Senioren. Fir sie gilt es im Rahmen des
Stadtumbauprozesses den Wohnwert der Inneren Hustadt zu erhdhen.

Zunachst werden flr diese beiden Zielgruppen die wichtigsten Merkmale fir das Woh-
nen genannt, bevor winschenswerte und denkbare MalRnahmen zur zielgruppenspezifi-
schen Herausbildung der Merkmale dargestellt werden. Die Mallhahmen schaffen den
Rahmen fir die Umsetzung der zielgruppenspezifischen Leitbilder.

Im Anschluss daran wird aufgezeigt, wie vorhandene Chancen genutzt werden kdnnen,
um ein studentisches Wohnen in der Inneren Hustadt und das dritte zielgruppenspezifi-
sche Leitbild des ,Studentischen Wohnens in internationaler Nachbarschaft und Hoch-
schul-Nahe“ herauszubilden.

Weiterentwicklung der Inneren Hustadt fiir die Zielgruppe der Familien mit Kindern

Die wichtigsten Merkmale fur das Wohnen und das Leben in einem Quartier sind fur die-
se Zielgruppe folgende:

= Ein preiswertes Angebot grof3er, gut geschnittener Wohnungen. Diese Vorausset-
zung ist bereits schon weitgehend vorhanden.

= Eine gute Ausstattung mit Kindergarten und Schulen. Diese Merkmale sind bereits
gut ausgepragt.

= Ein sicheres, grofzigiges Angebot an Spiel- und Bewegungsflachen im Wohnum-
feld. Hierzu besteht noch Handlungsbedarf.

= Die Schaffung von Freizeit- und Sportmdglichkeiten fur Jugendliche. Hierzu besteht
ebenfalls noch Handlungsbedarf.

Notwendige Mallnhahmen, um das Wohnen von Familien mit Kindern in der Inneren Hu-
stadt zu starken, sind:

= Die Modernisierung der Wohngebaude bei gleichzeitigem Erhalt preiswerten Wohn-
raums. Das lasst sich durch die Inanspruchnahme o6ffentlicher Férdermittel flr die
Modernisierung und durch gleichzeitige MaRnahmen zur Senkung hoher Betriebskos-
ten erreichen.

= Die Erneuerung der vorhandenen Spielplatze.

= Die Erneuerung der Spiel- und Bewegungsflachen in den Wohnhofen mit hohem An-
teil an Familien mit Kindern.

= Die Schaffung von Outdoor-Sportmaoglichkeiten fur Jugendliche und altere Kinder
innerhalb der Siedlung an wenig storenden Standorten.
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Der Erhalt der vorhandenen und der Ausbau der sozialen Infrastruktur, welche die
Familien und ihre Kinder unterstutzt.

Die Einrichtung von Beschaftigungs-/Qualifizierungsmallnahmen fur Jugendliche im
Rahmen des Stadtumbaus, so etwa im Zusammenhang mit grunpflegerischen Mal}-
nahmen.

Weiterentwicklung der Inneren Hustadt fiir die Zielgruppe der Seniorinnen und Se-
nioren

Die wichtigsten Merkmale fur das Wohnen und das Leben in einem Quartier sind fur die-
se Zielgruppe folgende:

Ein barrierefreies, altengerechtes Wohnungsangebot. Das ist nur in ausgewahlten
Wohngebauden der Inneren Hustadt moglich, da die Fahrstihle in der Regel auf den
Zwischenetagen halten.

Ein barrierefreies oder zumindest barrierearmes und ein angstfreies Wohnumfeld.
Hierzu besteht noch Handlungsbedarf.

Die Nahe zu einem Versorgungsschwerpunkt. Sie ist bereits vorhanden.

Die Nahe zu Grunflachen. Sie ist vorhanden, doch der Zugang zu den Grinflachen
ist erschwert.

Die Verfugbarkeit von Hilfs- und Betreuungsleistungen.

Notwendige MalRnahmen, um das Wohnen von Seniorinnen und Senioren in der Inneren
Hustadt zu starken, sind:

Vorhandene, barrierefrei erreichbare Wohnungen altengerecht anpassen. Wohn-
raumanpassungsmafinahmen sind vor allem bei Wohnungsgrof3en zwischen 45 (fur
Singles) und 60 -70 gm (fur Paare) geeignet.

Ein kleines Angebot an gemeinschaftlichen Wohnformen im Alter anbieten, z.B. Se-
niorenwohngemeinschaften, Hausgemeinschaften, generationstibergreifendes Woh-
nen.

Das nahere Siedlungsumfeld barrierefrei oder -arm gestalten und Angstraume ver-
meiden.

Barrierefreie, gute Zugange zu umliegenden Naherholungsflachen schaffen, insbe-
sondere zum Laerholz.

Den bestehenden Versorgungsschwerpunkt zielgruppenspezifisch starken. Wun-
schenswert ware eine Ausweitung des Lebensmittelangebotes.

Wohnungsnahe Dienstleistungen an altere Bewohner/innen vermitteln. Dies umfasst
Gebaudereinigung, technisch-handwerkliche Dienste sowie vorpflegerische Dienste
sozialer Anbieter, die auch Uber interkulturelle Kompetenz verfugen. Fir die Vermitt-
lung der Dienstleistungen ware eine Kooperation zwischen dem jeweiligen Hausei-
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gentimer und einem Trager der freien Wohlfahrtspflege bzw. einem privaten sozialen
Dienst geeignet.

Weiterentwicklung der Inneren Hustadt fur die Zielgruppe der an den Bochumer
Hochschulen Studierenden

Die Innere Hustadt besitzt eine Attraktivitat fur die Zielgruppe der Studierenden, weil sie
eine Nahe zu den Hochschulen besitzt, weil die Wohnungen vergleichsweise gunstig
sind und weil Studierende keine hohen Anspriiche an das Erscheinungsbild einer Sied-
lung stellen. Mit dem Ziel einer starker ausgewogenen Mischung der Bewohnerschaft
und einer Belebung der Inneren Hustadt, gilt es kinftig die Chancen zu nutzen, um die
Siedlung starker zu einem studentischen Wohnquartier zu entwickeln. Aber die Attraktivi-
tat der Inneren Hustadt ist mit Einschrankungen zu sehen. Denn eine studentische Infra-
struktur oder ein studentisches Flair hat sich durch die derzeit dort lebenden Studenten
(noch) nicht herausgebildet. Im Rahmen der Weiterentwicklung des Quartiers muss es
daher gelingen, eine solche Infrastruktur und ein studentisches Flair zu entwickeln, damit
es zu einem attraktiven Wohnstandort fur Studentinnen und Studenten wird.

Bei der zielgruppenspezifischen Weiterentwicklung des Wohnungsangebotes in der In-
neren Hustadt mit Blick auf die Studierenden sind die wichtigsten Merkmale:

= Die Preisgunstigkeit des Wohnens.

= Eine gute Anbindung an die Hochschulen.

= Eine studentische Infrastruktur.

= Ein studentisches Ambiente.

Um diese Merkmale herauszubilden, werden folgende MalRnhahmen empfohlen:

= Die Identifizierung von baulichen Bereichen, die sich fur Studentinnen und Studenten
am ehesten eignen wirden (Kristallisationskerne). Die Quartiersentwicklung sollte
aus dem Kern bzw. den Kernen heraus angestrebt werden.

= Eine weitere Modernisierung des Gebaudebestandes mit zielgruppengerechter Ak-
zentuierung (modern, innovativ, Understatement etc.).

= Durch aktives Umzugsmanagement — bspw. durch finanzielle und organisatorische
Umzugshilfen — die Herausbildung studentischer Milieus in Teilen der Siedlung zu
beschleunigen. Dies beférdert auch die Entstehung studentischer Infrastrukturen.

= Eine ausgefallene Fassadengestaltung (durch Farbgebung, Gestaltungselemente,
Lichtgestaltung an Fassaden) in den Kristallisationskernen.

= Eine innovative Gestaltung der Hauseingange und Treppenhausflure, etwa im Stil der
70er Jahre. Ideen zur Umgestaltung konnen in einem studentischen Wettbewerb in
Kooperation mit Architektur- oder Design-Fakultaten der ansassigen Hochschulen
gewonnen werden, Studierende evtl. auch bei der Ausfuhrung eingesetzt werden.
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» Die Einrichtung unterschiedlicher studentischer Wohnformen von Studenten-Einzel-
oder Paar-Wohnen bis zu gemeinschaftlichen Wohnformen in Studenten-WG's und
Studentenwohnhausern.

» Die Ausstattung der Wohnungen mit DSL-Breitbandverkabelung, Flatrate und Ein-
baukuche.

= Ein preiswertes Wohnungsangebot ohne Courtage und ohne Kaution; die Gesamt-
miete sollte nach Mdglichkeit in das BAFOG ,reinpassen”.

= Die Schaffung einer studentischen Infrastruktur in den Kristallisationskernen bzw.
Studentenwohnhausern. Denkbar waren eine Chilling-Bar, die als Studentenclub ge-
fuhrt wird, ein Kiosk, der mitsamt Kopierer/ Fax multifunktionale Dienste fur die Ziel-
gruppe anbietet, ein Fitnessraum oder —studio. Diese Infrastruktureinrichtungen kon-
nen auch mafgeblich zur Neubelebung des bis dato untergenutzten Brunnenplatzes
beitragen.

= Eine attraktive zielgruppenspezifische Gestaltung des Wohnumfeldes in den Kristalli-
sationskernen studentischen Wohnens durch die Einrichtung von z.B. einem Beach-
Volleyballfeld, Grillplatzen, Hot-Spots in den Blockinnenhofen.

» Die Initiierung einer Werbe-/Imagekampagne mit Schwerpunkt Studierende durch die
Einbindung des Wohnungsangebotes in einen Campus-Plan und die Realisierung ei-
nes Architektur-/Design-Wettbewerbs mit Studierenden der Hochschulen zur Gestal-
tung der Fassaden und Gemeinschaftsbereiche.

= Die Kooperation mit dem AStA und dem Rektorat der Hochschulen bei der Umset-
zung von MalRRnahmen fur die Zielgruppe der Studierenden.

Wenn es darlber hinaus mittel- bis langerfristig gelingt, durch die Zielgruppe der Studen-
ten ein gewisses Flair zu erzeugen und das Quartier zu stabilisieren, kann die Hustadt in
Zukunft auch fur studentische und akademische Unternehmensgrinder oder Mitarbeiter
wissenschaftlicher Institute ein interessanter Standort werden. Eine Orientierung auf die
Gruppe der wissenschaftlichen Mitarbeiter kann viel versprechend sein, erfordert aber
auch deutliche Anstrengungen in der Verbesserung des Gebietsimages und des aulderli-
chen Erscheinungsbildes sowie Malinahmen, die zu einer Aufwertung des nachbar-
schaftlichen Umfeldes beitragen.

13.2 Leitlinien fir die Weiterentwicklung des Wohnungsmarktes und des Woh-
nungsangebotes im Untersuchungsgebiet

Aus der gesamtstadtischen wie auch der teilrdumlichen Analyse lassen sich folgende
Leitlinien fur die Weiterentwicklung des Wohnungsangebotes im Untersuchungsgebiet
ableiten:

» Der Wohnungsbestand ist durch die Erneuerung und Modernisierung der Gebaude
baulich und gestalterisch aufzuwerten, um den Wohnwert der Siedlung nachhaltig zu
steigern.
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Der Wohnungsbestand ist von seinem Umfang her zu erhalten. Die derzeitige Ver-
mietungssituation und die demographische Entwicklung deuten nicht darauf hin, dass
sich im Untersuchungsgebiet Wohnungsuberhange entwickeln (werden).

Neubaumaflnahmen sind nur als Impuls fir eine Erweiterung des Wohnungsangebo-
tes und zur Gewinnung neuer Zielgruppen zu nutzen.

Fur die Herausbildung studentischen Wohnens sind Kristallisationskerne zu schaffen,
die sich durch eine Uberwiegende studentische Nutzung auszeichnen.

Durch bauliche und gestalterische Ma3nhahmen im Wohnumfeld, energetische Nach-
besserungen und eine gezielte Belegungssteuerung sind nachhaltige Wohnqualitaten
und eine starker ausgewogene Bewohnerstruktur zu schaffen.

Die Wohnungen selbst besitzen eine hohe Qualitdt durch moderne Grundrisse und
eine gute Ausstattung. Durch kontinuierliche Renovierung und Modernisierung sind
diese Qualitaten zu erhalten.

Fur altere Menschen sind durch unterschiedliche MalRhahmen eine Alternative fir
das Wohnen im Alter und Madglichkeiten des Verbleibs in der Inneren Hustadt zu
schaffen.

13.3 Handlungsfeld Aufwertung und Umbau des vorhandenen Wohnungs-

bestandes

13.3.1 Wohnungs- und Gebaudemodernisierung

Bei insgesamt 62 Wohngebauden (75% des Bestandes) sind deutliche Modernisie-
rungsbedarfe durch mafigeschneiderte MalRnahmen zu erheben. Es handelt sich hierbei
sowohl um kleinere Wohngebaude mit 3 Geschossen bis zu Wohngebauden mit insge-
samt 12 Geschossen.

Die notwendigen Gebdudemodernisierungsmallnahmen umfassen in der Regel:
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Den Austausch veralteter Fenster,

die bauliche Sanierung und farbliche Gestaltung der Fassaden und Balkonbristun-
gen,

die bauliche Sanierung und Neugestaltung der Hauseingangsbereiche und der Haus-
durchgange,

den Anstrich von Hausfluren, Treppenhausern und Garagen,
eine energetische Modernisierung der Gebaudehdllen,

die Modernisierung technisch veralteter Aufzugsanlagen,
die Sanierung der Dacher,

die Beseitigung von Betonschaden.



Angesichts steigender Energiepreise und im Sinne des Erhalts preisgunstigen Wohnens
in der Inneren Hustadt, sind MaBnahmen zur Energieeinsparung zu ergreifen. Sie um-
fassen vor allem die Warmedammung der Gebaudehillen, die Warmedammung inner-
halb der Wohngebaude, der Austausch veralteter Fenster sowie die Erneuerung der
Heizzentralen.

Im Rahmen der Fassadenrenovierung plant die VBW Bauen und Wohnen GmbH an zwei
grolen Gebaudefassaden (Hustadtring 47 und 65), die fensterlos sind und eine gute
Sonnenausrichtung besitzen, jeweils eine Solarfassade zu montieren. Die Photovoltaik-
anlage wird von der geplanten Concierge am Brunnenplatz gesteuert. Eine entsprechen-
de Machbarkeitsstudie liegt vor. Die Photovoltaikanlage kann werbewirksam fur die Inne-
re Hustadt eingesetzt werden, da der Einsatz erneuerbarer Energien und die hochwerti-
gen Elemente der Energiefassade mit einem positiven Image besetzt sind.

Um das aulere Erscheinungsbild der Inneren Hustadt splrbar aufzuwerten, ist im Rah-
men von Sanierungsmafnahmen, vor allem an den Fassaden und Balkonbrustungen,
aber auch bei der Erneuerung der Hauseingangsbereiche und der Garagenanlagen, ein
einheitliches Farbkonzept zu Grunde zu legen. Bei der farblichen Gestaltung ist anzura-
ten, sowohl die Fassaden von hochgeschossigen Gebauden durch eine farbliche Zonie-
rung in der Vertikalen zu untergliedern und damit die Gebaudekdrper in ihrer Wahrneh-
mung zu kleinern, so genannte ,Wohnriegel“ farblich in unterschiedliche Abschnitte zu
untergliedern, um die Identifikation mit dem ,eigenen Haus“ zu férdern, als auch in der
Farbgestaltung Erkenntnisse der Farbenpsychologie Uber die Wirkung von Farben auf
das menschliche Wohlbefinden aufzugreifen. Das Farbkonzept ist in Abstimmung mit
den Eigentimern zu erstellen.

Um die visuelle Orientierung in der Siedlung zu verbessern, ein Auffinden von Gebauden
fur Bewohner/innen und vor allem fur Besucher/innen und Rettungsdienste zu erleichtern
und um die Hauseingange im Sinne einer ,guten Adresse” flr die Bewohner/innen zu
gestalten, ist eine optische und gestalterische Aufwertung und Hervorhebung der
Hauseingangssituationen dringend anzuraten.

Um die Innere Hustadt nach ,Auf’en® zu o6ffnen, attraktive Wegeverbindungen zu den
umliegenden Naherholungsflachen und benachbarten Siedlungsteilen zu schaffen, vor-
handene Angstraume zu beseitigen und im Sinne einer kriminalpraventiven Neugestal-
tung des Wohnumfelds vorhandene Straftatgelegenheitsstrukturen zu minimieren, ist aus
stadtebaulichen Grunden eine bauliche Aufweitung von Hausdurchgéngen in der Vertika-
len und/oder in der Horizontalen notwendig.

Zur Herausbildung einer auf die Zielgruppe der Studierenden ausgerichteten Akzentuie-
rung in der Gestaltung der Fassaden, Hauseingangsbereiche und Hausflure in den Kris-
tallisationskernen studentischen Wohnens sowie zur Imagebildung ist ein Architektur-
oder Designwettbewerb mit Studierenden der nahe gelegenen Hochschulen anzustre-
ben. Uberlegenswert wéare auch, die an dem Wettbewerb teilnehmenden Studierenden
selbst an der Ausflihrung von GestaltungsmalRnahmen zu beteiligen.

Fur die Herausbildung studentischen Wohnens in so genannten Kristallisationskernen ist
zunachst der Standort am Nahversorgungsschwerpunkt zu praferieren. Zum einen ist es
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der VBW Bauen und Wohnen GmbH bereits gelungen, in einem dort gelegenen Wohn-
gebaude studentische Mieter/innen zu konzentrieren, zum anderen befinden sich in un-
mittelbarer Nachbarschaft an der Eulenbaumstral’e die Studentenwohnheime des AKFG.
Die Belebtheit der angrenzenden Freiflachen aufgrund der Nahe des Nahversorgungs-
schwerpunktes und die Mdglichkeit, dort auch eine studentische Infrastruktur anzusie-
deln, sprechen fir diesen Standort. Fur einen weiteren Kristallisationskern bietet der
Brunnenplatz Potenziale. Auch hier kann in den bestehenden Ladenlokalen studentische
Infrastruktur angesiedelt werden, zudem kdnnen die studentischen Nutzungen den Platz
neu beleben. Fur die Umsetzung der Vorhaben ist jedoch vorab die Erstellung eines
Strategiekonzeptes zur Umsetzung der zielgruppenspezifischen Entwicklung des Woh-
nungsbestandes zu empfehlen.

Bei der Wohnungsmodernisierung ist ein Balanceakt zu bewaltigen: Modernisierungsbe-
darfe sind abzubauen, trotzdem ist preiswerter Wohnraum zu erhalten. Empfehlenswert
ist daher die Beratung der Wohnungseigentimer hinsichtlich der Beantragung offentli-
cher Fordermittel flr die Modernisierung der Wohnungen und Gebaude, sowie die
gleichzeitige Beratung zur Umsetzung von MalRnahmen zur Senkung der Betriebskosten.
Einsparungen bei den Betriebskosten erdffnen Mieterhhungspotenziale fir die Umlage
der modernisierungsbedingten Aufwendungen.

13.3.2 Schaffung von Kristallisationskernen studentischen und altersgerechten
Wohnens durch Umzugsmanagement

Kristallisationskerne studentischen und altersgerechten Wohnens konnen nicht aus-
schlieBlich im Rahmen der regularen Neuvermietung von Wohnraum geschaffen werden,
sondern es bedarf auch einer aktiven Belegungssteuerung. Sie beinhaltet einerseits ei-
nen gezielten Umzug geeigneter Mieter aus der Inneren Hustadt in die ausgewahlten
Kristallisationskerne/ Wohngebaude, andererseits den Freizug geeigneter Wohnungen
fur studentische oder altere Wohnungsnachfrager. Nur so ist es moglich, mittelfristig eine
auf bestimmte Wohngebaude konzentrierte Belegung mit studentischen bzw. alteren
Haushalten zu erhalten, die auch eine zielgruppenspezifische Wohnumfeldgestaltung
und wohnungsnahe Ansiedlung von Infrastrukturangeboten sinnvoll macht. Im Rahmen
dieses Umzugsmanagements sind die Umzugskosten der betreffenden Mieterhaushalte
aus der Inneren Hustadt als Pauschale pro Umzug zu ubernehmen.

13.3.3 Wohnungszusammenlegung und Grundrissanpassung

In diesem Handlungsfeld sind keine Malihahmen vorgesehen, da im Gebiet bereits ein
ausreichender Bestand an gro3en Wohnungen, sowie an Wohnungen mit einem attrakti-
ven Wohnungszuschnitt vorhanden ist.

13.3.4 Umbau von Gebéauden und Wohnungen

In der Inneren Hustadt ist fur altere Haushalte ab 60 Jahren durch geeignete Wohn-
raumanpassungsmalinahmen das Angebot an preiswerten altersgerechten Wohnungen
zu erweitern.
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Die Zuganglichkeit von Wohnungen alterer Bewohner und Bewohnerinnen ist durch die
Schaffung von barrierefreien Zugdngen zu Hauseingangsbereichen zu erhdéhen.

13.4 Handlungsfeld Riickbau von Wohngebauden und Wohnungen

Ein Ruckbau von Wohngebauden und Wohnungen wird unter den derzeitigen und ab-
sehbaren Rahmenbedingungen fur nicht erforderlich angesehen. Vorhandene quartiers-
bezogene Starken und Entwicklungspotenziale deuten darauf hin, dass die Vermietbar-
keit des Wohnungsbestandes auf Dauer gesichert werden kann.

Der Rulckbau einer Wohnung oberhalb des Durchgangs Brunnenplatz Richtung
Hustadtring dient ausschlie3lich der funktionalen Verbesserung einer offentlichen Wege-
verbindung. Der Riickbau erfordert anspruchsvolle statische Ausgleichsmal3inahmen.

13.5 Handlungsfeld Wohnungsneubau

Ein Wohnungsneubau ist im Hinblick auf die bestehende hohe bauliche Dichte in der
Inneren Hustadt und hinsichtlich einer zukunftig konstanten bis leicht ricklaufigen Ein-
wohnerentwicklung mit einer Ausnahme nicht erstrebenswert. Eine Ausnahme besteht
darin, dass

= durch einen Wohnungsneubau ein bisher vor Ort nicht (ausreichend) vorhandenes
Wohnungsangebot geschaffen wird, das wichtige Impulse zur Umsetzung der Leitbil-
der fur die Revitalisierung der Inneren Hustadt beisteuern kann. Dies wirde Projekte
des Mehrgenerationenwohnens, neue Formen des altersgerechten oder des studen-
tischen Wohnens bzw. anderer gemeinschaftlicher Wohnformen betreffen,

= der Wohnungsneubau hohe stadtebauliche und architektonische Qualitaten aufwei-
sen wurde,

= keine wertvollen Freiflachen verloren gingen.

Zum derzeitigen Zeitpunkt kommen fur einen Wohnungsneubau keine Freiflachen in Fra-
ge.

13.6 Weitere wohnungswirtschaftliche MaBnahmen

Durch eine Senkung der relativ hohen Betriebskosten im Wohnungsbestand der Inneren
Hustadt, kann ein wichtiger Beitrag zum Erhalt preiswerten Wohnens trotz der notwendi-
gen Modernisierungsaufwendungen geschaffen werden. Beispiele der VBW Bauen und
Wohnen GmbH haben gezeigt, dass nennenswerte Einsparpotenziale bei den Betriebs-
kosten erzielt werden konnen.

= Auch bei anderen Eigentimern ist anzuregen, Mallnahmen zur Reduzierung der
Mullabfuhrgebuhren, etwa durch mehrsprachige schriftliche Information der Mieter
hinsichtlich der Miillsortierung, Uberwachung der Beflillung und Nachsortierung der
Mullcontainer, Kontrolle der Mulltonnenstandplatze sowie Durchfuhrung kontinuierli-
cher Sperrmullaktionen in Zusammenarbeit mit dem Umweltservice Bochum GmbH
durchzufihren.
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=  Wie bereits von der VBW Bauen und Wohnen GmbH angestrebt, ist im gesamten
Wohnungsbestand eine Neuordnung der Mulltonnenstandorte anzustreben. Dies be-
trifft z.B. den Einsatz verschlieBbarer Mdilltonnen, eine verbesserte gestalterische
Einbindung sowie eine hausweise Zuordnung, um mehr Kontrolle zu erreichen.

= Des Weiteren sind Kostensenkungen bei den Gartenpflegekosten durch Neuvermes-
sungen, eine optimale Organisation, ggf. Neuausschreibung der Pflegedienstarbeiten
oder durch ein Beschaftigungsprojekt fur arbeitslose Jugendliche zur Pflege der Au-
Renanlagen anzustreben.

14 Soziale ErneuerungsmafRnahmen

Angesichts des hohen Anteils einkommensschwacher, benachteiligter Haushalte mit und
ohne Migrationshintergrund in der Inneren Hustadt, erscheint es notwendig, dass die
bauliche Erneuerung mit dem Erhalt und dem Ausbau der vorhandenen sozialen Infra-
struktur und der zielgruppenspezifischen Weiterentwicklung sozialer Angebote, Hand in
Hand geht. Die Weiterentwicklung sozialer Angebote sollte sich auf folgende Zielgruppen
ausrichten: Kinder, Jugendliche, Haushalte mit Kindern, altere Menschen, Mieter mit
Migrationshintergrund, sozial und 6konomisch benachteiligte Haushalte. Dem ortlichen
Quartiersmanagement kommt hierbei die wichtige Funktion zu, Anstof3e fur die Weiter-
entwicklung und die Initiierung neuer Angebote zu liefern, sowie die Vernetzung vorhan-
dener sozialer Anbieter zu fordern.

= Grundlage der Weiterentwicklung und des Ausbaus zielgruppenspezifischer Angebo-
te sollte eine zuvor vorgenommene Bestandsaufnahme der Unterstlitzungsangebote,
-bedarfe und Angebotsliicken sowie eine Priorisierung von Handlungserfordernissen
sein. Daraus leiteten sich Losungsansatze und die Initilerung zielgerichteter Angebo-
te ab. Einen geeigneten Rahmen fir diese Vorgehensweise und entsprechende ziel-
gruppenspezifische Schwerpunktsetzungen bietet das anvisierte Stadtteilforum.

= Das Stadtteilforum dient u.a. dem Aufbau und der Starkung eines sozialen Netzwer-
kes von Institutionen durch eine professionelle Moderation und Zusammenarbeit an
gemeinsamen Themen und Projekten. Die Ziele und Aufgaben des Stadtteilforums
sind in Kap. 0 beschrieben.

Aus heutiger Sicht sind bereits folgende Projekte und Malihahmen zu nennen, die - im
Rahmen des Stadtumbauprozesses entwickelt und initiiert - die vorhandene Angebots-
struktur sinnvoll erganzen wurden:

= [Initiierung einer Qualifizierungs- und Beschaftigungsmalnahme fur Arbeitslose aus
der Inneren Hustadt, insbesondere fur Jugendliche. Die VBW Bauen und Wohnen
GmbH hat bereits Interesse signalisiert, ein Beschaftigungsprojekt hinsichtlich der
Pflege der AuRenanlagen in der Hustadt zu unterstitzen. Neben dem gewinschten
Beschaftigungseffekt ware es Ziel, die Identifikation der Teilnehmer/innen mit der In-
neren Hustadt zu starken und somit einen Beitrag zu einem sorgsameren Umgang
mit dem Wohnumfeld zu leisten. Aus Sicht der VBW Bauen und Wohnen GmbH be-
steht vorab die Notwendigkeit der Grindung einer Beschaftigungsgesellschaft. Hier-
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zu hat sie bereits erste Gesprache mit dem Umwelt-Service Bochum, der ARGE Bo-
chum und der Stadtverwaltung Bochum gefthrt.

ErschlieRung und Einbindung des innerhalb der Bewohnerschaft der Inneren Hustadt
vorhandenen kreativen Potenzials und fachlichen Know-hows in bewohnergetragene,
quartiersbezogene Projekte. Die Ausgangsthese ist, dass im Rahmen der Migration
zahlreiche Bewohner/innen mit Migrationshintergrund in der Inneren Hustadt ein Zu-
hause gefunden haben, die weder ihre berufliche Qualifikation und Erfahrungen als
Lehrer, als Architekt, als Kunstler usw. in die Arbeitswelt einbringen kdnnen, noch ei-
nen geeigneten Rahmen fur die Entfaltung ihres kreatives Potenzials gefunden ha-
ben. Die ErschlieBung und Forderung dieses Bewohnerpotenzials in Form von Be-
wohnerinitiativen und -projekten dient den Zielen der Identifikation mit der Stadt und
dem unmittelbaren Lebensraum sowie — darlUber vermittelt — der Integration. Eine
magliche Vorgehensweise dieses Potenzial kennen zu lernen, bietet die Veranstal-
tung eines ,Marktes der Mdglichkeiten* z.B. im Rahmen eines Quartiersfestes. Auf
dem Markt der Mdglichkeiten werden die Bewohner/innen angeregt, ihr Potenzial
kund zu tun und Winsche und Ideen zu auf3ern, in die sie ihr Potenzial einbringen
mochten. Aufgabe des Quartiersmanagements sowie weiterer Ortlicher Institutionen
ware es, die Interessen und Wiunsche der Bewohner/innen zusammenzufihren und
Bewohnerprojekte zu initiieren und ggf. zu begleiten. Auf diese Weise entstanden
evtl. ein ,Hustadtorchester” von ehemaligen Berufsmusikern, ein Kunstprojekt ehe-
maliger bildender Kinstler, ein Schulprojekt ehemaliger Lehrer/innen usw. Das be-
schriebene Vorhaben konnte als Kulturhauptstadtprojekt eingereicht werden und da-
mit wesentlich zur Imagewerbung der Inneren Hustadt beitragen.

Aufbau einer Nachbarschaftshilfe mit Freiwilligen aus der Inneren Hustadt. Mogliches
Aufgabenspektrum waren: Beratung in Alltagsfragen, Information Uber Hilfsangebote
vor Ort und Heranflhrung an diese Angebote, Schaffung von Gelegenheiten fur Kon-
takte und gegenseitiges Kennenlernen.

Gruppenprojekte mit Jugendlichen aus der Inneren Hustadt, die Moglichkeiten einer
sportlichen oder kreativen Betatigung bieten wirden, z.B. Graffitiprojekte, oder Pro-
jekte der Gewaltpravention wie z.B. Deeskalationstrainings.

Aufgreifen von Ansatzen einer Mieteraktivierung durch Unterstitzung von sich bil-
denden Mietergruppen. Eine Grindungs- und fortlaufende Beratung kann durch die
VBW Bauen und Wohnen GmbH sowie dem Bochumer Mieterverein gegeben wer-
den.

Unterstitzung des in der Realisierung befindlichen Kunst- und Kulturgarten-
Projektes, das in Zusammenarbeit zwischen dem Verein ,Ponte Courage in-
ter KULTUR.Betrieb e.V.“, der Stadt Bochum, dem Kulturbdro und der VBW in der
Inneren Hustadt entstehen soll. Ziel ist es, einen Lebensraum fur die Bewoh-
ner/innen, insbesondere fur diejenigen mit Migrationshintergrund, zu schaffen und
Bewohner/innen aktiv einzubinden, um einen Beitrag zum Gemeinwohl, zur Nachhal-
tigkeit und Toleranz zu schaffen.
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15 Integriertes Sicherheitskonzept

Ziel der Umsetzung des integrierten Sicherheitskonzeptes ist es, sowohl objektiv als
auch subjektiv wahrnehmbar mehr Sicherheit im Quartier zu schaffen und zu gewahrleis-
ten. Daflr mussen verschiedene Bausteine hinsichtlich der Sicherheit im Quartier, der
Sicherheit im Haus und der Sicherheit in der Wohnung auf den unterschiedlichsten Ebe-
nen zusammengefuhrt werden. Das integrierte Sicherheitskonzept fasst bestehende
quartiersbezogene Ansatze, etwa die Hauswarte, wie auch neue Handlungsansatze in
Form einer stadtebaulichen Kriminalpravention, der Einrichtung von Concierge-Blros
und Malnahmen fur mehr Sicherheit in der Wohnung, zusammen. Wesentliche Grund-
zuge des Konzeptes sind bereits von der VBW Bauen und Wohnen GmbH entwickelt
worden.

Mit der Weiterentwicklung des Integrierten Sicherheitskonzeptes wird ein externes Buro
beauftragt. Es umfasst einerseits eine vollstandige Analyse der Ausgangslage. Neben
bereits bekannten Faktoren wie z.B. bestehenden Angstraumen oder Vandalismus sind
in Kooperation mit der ortlichen Polizei die Straftatbestande, Tatgelegenheitsstrukturen
und Tatanreize auszuwerten. Hinzu kommen die Informationen zu Angstraumen, die im
Rahmen der Bewohnerbeteiligung gezielt abgefragt und gedulRert werden. Aufbauend
auf der Analyse sind in einem MalRhahmenprogramm notwendige und wunschenswerte
Malnahmen zu formulieren und raumlich zu verorten. Das externe Buro bindet hierzu
die unterschiedlichen oértlichen Akteure (Eigentimer, Polizei, Hauswarte usw.) in die Er-
stellung des Sicherheitskonzeptes ein.

Dem Quartiersmanagement kommen im Rahmen der Umsetzung des Integrierten Si-
cherheitskonzeptes folgende Aufgaben zu: 1) Einbringen kriminalpraventiver Belange in
stadtebauliche Planungen und in Modernisierungsvorhaben privater Eigentumer, 2) Initi-
ierung des bereits von der VBW Bauen und Wohnen GmbH angedachten Modellprojek-
tes ,Stadtebauliche Kriminalpravention in der Inneren Hustadt in Kooperation mit dem
Kommissariat Vorbeugung der Bochumer Kriminalpolizei, der VBW Bauen und Wohnen
GmbH und dem Jugendamt der Stadt Bochum.

MaRnahmen zur Schaffung von mehr Sicherheit im Quartier

MaRnahmen zur Schaffung von mehr Sicherheit im Quartier zielen auf eine Steigerung
des subjektiven Sicherheitsempfindens der Bewohner/innen, die Aufhellung von dunklen
baulichen Ecken, die Verhinderung von Straftaten, die Veranderung von Tatgelegen-
heitsstrukturen, die Beseitigung von Tatanreizen und eine Steigerung der sozialen Kon-
trolle sowie der Eigenverantwortung der Mieter/innen. Weitere gewlinschte ,Nebeneffek-
te“ waren eine deutliche Imageverbesserung, eine Steigerung der Wohnqualitat und eine
Verminderung der Fluktuation.

Anzustrebende Malinahmen sind:
= Gute Beleuchtung von Wegen und Eingangsbereichen,

= Ruckschnitt der Begriinungen im Wohnumfeld,
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» Entfernung vorhandener Graffitis und Initiierung eines Graffitiprojektes,

= Verlagerung vorhandener, ungeeigneter Jugendtreffpunkte an geeignete Orte unter
Mitwirkung der Jugendlichen,

» Projekte des Deeskalationstrainings,

» starkere Prasenz von potenziell Sicherheit vermittelnden Personen (Polizei, Haus-
warte u.a.), auch zu unublichen Zeiten.

MaRnahmen zur Schaffung von mehr Sicherheit im Wohnhaus

Ziele der gebaudebezogenen Mallnahmen sind, den Bewohner/innen das verlorene sub-
jektive Sicherheitsgefuhl in ,ihrem Haus“ wiederzugeben und die Identifikation mit dem
Wohnhaus zu férdern. In der Folge werden Sauberkeit und Ordnung, sowie eine soziale
Kontrolle geférdert und Vandalismus verringert, was letztendlich auch zu einem hoéheren
Wohnwert und hoherer Wohnzufriedenheit fuhren soll.

Anzustrebende Malinahmen sind:
= (bersichtliche und transparente Gestaltung der Hauseingangsbereiche,

» Einrichtung eines Concierge-Dienstes im Bestand der VBW Bauen und Wohnen
GmbH jeweils am Brunnenplatz und im sudlichen Bereich der Inneren Hustadt in dem
Wohnhaus Hustadtring 81. Zu den Aufgaben gehoéren regelmaflige Kontrollgange in
den Gebauden, um Beschadigungen vorzubeugen und die Sicherheit zu erhdhen und
eine Uberwachungssteuerung. Perspektivisch kann eine Service orientierte Auswei-
tung der Aufgaben erfolgen, die das Angebot von verschiedenen kleinen Dienstleis-
tungen fur die Bewohner/innen beinhaltet.

= Uberwachung von Hauseingangsbereichen, Treppenhdusern, Aufziigen und Tiefga-
ragen durch Installation von Kameras. Fir die Uberwachung kann das neue Kabel-
netz in der Inneren Hustadt genutzt werden.

Perspektivisch ist auch vorstellbar, dass durch ein mehrkopfiges Concierge-Team Uber
Uberwachungskameras potenziell gefahrdete Bereiche des gesamten Quartiers kontrol-
liert werden.

Beispiele aus GroRsiedlungsbereichen zeigen, dass die genannten Mallnahmen gemes-
sen an Faktoren wie z.B. Sicherheitsgeflhl der Bewohner/innen, Reduzierung der Fluk-
tuation und Leerstande sowie Imagegewinn des Quartiers zahlreiche positive Effekte
hervorbrachten.

16 Management- und Beteiligungskonzept

16.1 Konzept fur das Prozessmanagement

Im Rahmen des Stadtumbaus in der Inneren Hustadt ist ein komplexer Entwicklungspro-
zess in verschiedenen Handlungsfeldern zu steuern und Aktivitaten unterschiedlicher
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Interessen- bzw. Akteursgruppen (lokaler Politik, Handel und Gewerbe, Burgerschaft und
Immobilienbesitzer sowie Verwaltung) zu initiieren und zu koordinieren. Deshalb sind
Abstimmungs- und Beteiligungsstrukturen aufzubauen und bestehende zu integrieren.
Um diese Aufgaben zu bewaltigen, wird das Prozessmanagement folgendermalen ges-
taltet:

16.1.1 Prozesssteuerung auf der Ebene des Stadtumbaugebietes

Fur die Umsetzung der Ziele des Stadtumbaus ist eine dezentrale Einbindung von Akteu-
ren aus dem Gebiet notwendig. Das vorgesehene Quartiersmanagement Innere Hustadt
Ubernimmt Aufgaben, die auRerhalb des Ublichen Spektrums einer Kommunalverwaltung
liegen:

= Entwicklung, Initierung und Koordinierung von MalRnahmen und Projekten auf der
Grundlage des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes,

= Aktivierung, Beteiligung und Vernetzung von Bewohnerinnen und Bewohnern sowie
Interessengruppen,

= Koordinierung und Bundelung von Aktivitaten unterschiedlicher Akteure und Instituti-
onen sowie Beteiligung an der Erarbeitung und Umsetzung der ortlichen Planungen,

= Betreuung notwendiger Wettbewerbe (Ausschreibung, Koordination, Abwicklung),
= Offentlichkeitsarbeit,

= Beratung der Immobilienbesitzer hinsichtlich der Nutzung und Neugestaltung ihrer
Gebaude einschl. Au3enanlagen sowie den Finanzierungsmadglichkeiten,

= Beratung und Begleitung der lokalen Okonomie zur Starkung der Nahversorgung,

= Bildung einer Schnittstellenfunktion zur Verwaltung und Politik durch standige Teil-
nahme in der zu bildenden verwaltungsinternen Projektarbeitsgruppe und dem zu bil-
denden Stadtteilforum.

Diese Aufgaben muss ein externes Blro mit einschlagigen Erfahrungen und Referenzen
in den o. g. Aufgabenbereichen Ubernehmen. Angesichts des breiten Aufgabenspekt-
rums und der GroRe des Stadtumbaugebietes mit rd. 3.100 Bewohnern und 1.170 Woh-
nungen wird eine Vollzeitstelle flr notwendig erachtet. Um die Kontinuitat vor Ort zu si-
chern und einen Wechsel im Quartiersmanagement zu vermeiden, wird eine Beauftra-
gung Uber einen 5jahrigen Zeitraum fur sinnvoll erachtet.

Die Qualifikation ist nicht eindeutig einem bestimmten Berufsfeld zuzuordnen. Geeignet
sind formale Qualifikationen aus den Bereichen Stadtplanung, Architektur, Geographie,
Immobilienwirtschaft, soziale Arbeit. Wichtig sind Kenntnisse einschlagiger Fremdspra-
chen und das Wissen um Kulturbesonderheiten.

Fiar die Arbeit des Quartiersmanagements wird ein Stadtteilbiro vor Ort eingerichtet.
Diese zentral gelegene Anlaufstelle ist eine wesentliche Voraussetzung fur kontinuierli-
che Kontakte zu den lokalen Akteuren und den Bewohner/innen. Das Quartiersmanage-
ment gewahrleistet standige Prasenz in dem Stadtteilblro Uber die gesamte Projektlauf-
zeit zur Koordinierung der Beteiligungsprozesse und zur umsetzungsorientierten Pro-
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jektsteuerung auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes. Hierzu
werden entsprechende Offnungszeiten vorgehalten.

Das Stadtteilburo umfasst einen Arbeitsraum flr das Quartiersmanagement und einen
separaten groReren Besprechungsraum, um z. B. Hausbewohnerversammlungen durch-
fuhren zu koénnen. Das Blro muss barrierefrei zuganglich sein. Es sollte so gestaltet
sein, dass es auch bildungsungewohnten Bewohnern mit und ohne Zuwanderungsge-
schichte als Anlaufstelle dient.

16.1.2 Prozesssteuerung auf der Ebene der Kommunalverwaltung und der Politik

Das operative Geschaft des Stadtumbaus in der Inneren Hustadt wird federfuhrend von
einer Mitarbeiterin/ einem Mitarbeiter des Amtes flr Bauverwaltung und Wohnungswe-
sen wahrgenommen. Sie/ Er Ubernimmt Aufgaben, die im Rahmen des uUblichen Arbeits-
spektrums einer Kommunalverwaltung liegen:

= Schnittstelle zwischen Stadtteilblro/ Projektarbeitsgruppe und Verwaltung/ Politik,

» Abstimmung und Koordination der Malinahmen in der Projektarbeitsgruppe und den
sonstigen Verwaltungsstellen,

= Anpassung und Fortschreibung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes auf Ba-
sis der Ergebnisse der Beteiligungsprozesse,

» Teilnahme an Veranstaltungen und Unterstitzung des Quartiersmanagements bei
der Aktivierung und Vernetzung der Bewohnerinnen/ Bewohner und Interessengrup-
pen,

» Berichterstattung und Beratung der politischen Gremien,
= Beantragung von Zuschussen, Verwaltung der Finanzmittel etc.,

Die Mitarbeiterin/ der Mitarbeiter des Amtes fur Bauverwaltung und Wohnungswesen
bildet mit dem Quartiersmanagement das Projektteam. Uberlegenswert ware, die VBW
Bauen und Wohnen GmbH als heute schon aktiven und auch wichtigsten Eigentimer in
das Projektteam einzubinden, um den Informationsfluss und die Abstimmung von Vorha-
ben zu erleichtern.

Die strategische Steuerung aller Stadtumbauprozesse in Bochum Gbernimmt eine am-
teribergreifende Arbeitsgruppe, die im Organisationsbereich der Oberburgermeisterin
eingerichtet wurde und folgende Aufgaben hat:

» Ruckkopplung der Ergebnisse der Aktivitaten im Stadtumbauprozess mit den strate-
gischen Leitlinien des Stadtumbaus,

= Bewertung der Ergebnisse der Beteiligungsprozesse,
» die Abstimmung der Stadtumbauziele mit dem Verwaltungshandeln,

= Vorberatung von wichtigen Fragen und Strategien des Stadtumbaus im Rahmen der
Beteiligungsprozesse und der Offentlichkeitsarbeit,

= Bewertung der Effektivitat und Effizienz der Stadtumbauaktivitaten.
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16.2 Konzept fur die Einbeziehung und Aktivierung von Bewohnerinnen und Be-
wohnern sowie lokaler Institutionen in den Stadtumbauprozess

Das Konzept beruht auf zwei Saulen:

= Eine institutionalisierten Begleitung in Form von regelmafig stattfindenden Stadltteil-
foren, die vor allem die ortlichen Institutionen, interessierte Bewohnerinnen/ Bewoh-
ner, Immobilienbesitzer, Lokalpolitik und Verwaltung einbindet und auch eine Vernet-
zung der Aktivitdten und der Akteure in der Inneren Hustadt beférdern soll. Aus den
Stadtteilforen konnen auch Projektgruppen zur thematischen Vertiefung und Projekt-
entwicklung hervorgehen.

» Die Einbeziehung von Bewohnerinnen/ Bewohnern in Form eines Mix von gréflieren
Versammlungen an zentraler Stelle als auch dezentralen, zugehenden Beteiligungs-
formen, um mdgliche Hemmschwellen abzubauen. Daruber hinaus sind fur die Be-
wohnerinnen/ Bewohner mit Zuwanderungsgeschichte mehrsprachige Informationen
und ggf. Dolmetscher zur Verfigung zu stellen.

16.2.1 Institutionalisierte Begleitung in Form von Stadftteilforen

Das Stadtteilforum tagt ca. alle zwei Monate und bindet die im Stadtquartier tatigen insti-
tutionellen Akteure (interessierte Grundbesitzer, Gewerbetreibende, Schule, Kinderta-
gesstatten, kirchliche und soziale Institutionen, Vereine, ortliche Politik, Polizei usw.)
und aktive Bewohnerinnen/ Bewohner in den Planungs- und Erneuerungsprozess ein. Je
nach Themenstellung kdnnen zusatzlich zu dem engeren Teilnehmerkreis z. B. Fachleu-
te eingeladen werden.

Das Stadstteilforum dient sowohl der Vernetzung von Akteuren und Aktivitaten in der In-
neren Hustadt als auch dazu, gemeinsame Planungsziele zu verabreden sowie Ideen zu
entwickeln und Vereinbarungen zu konkreten Umsetzungsprojekten zu treffen. Einmal
pro Jahr sollte das Stadtteilforum ganztatig zu einem Schwerpunktthema stattfinden, das
sich aus dem Fortgang des Stadtumbaus in der Inneren Hustadt ableitet. Das Stadtteilfo-
rum hat folgende Aufgaben:

= Austausch von Informationen Uber Projekte, Aktivitaten und Planungsvorstellungen in
der Inneren Hustadt und Interessenlagen im Planungsbereich,

= Intensivierung der Zusammenarbeit im Sinne einer Vernetzung ortlicher Akteure,

= Entwicklung von Zielsetzungen und konkreten Ideen fur die Umsetzung der Schwer-
punktthemen sowie Klarung vorhandener und benotigter Ressourcen,

= Verabredung zu kunftigen (gemeinsamen) Projekten und MaRnahmen,

= Entscheidung Uber die Vergabe von Pauschalmitteln aus dem Stadtumbau (Quar-
tiersfonds).

Fur die Ausarbeitung und Konkretisierung anspruchsvoller Projektideen, an denen meh-
rere institutionelle Akteure Interesse zeigen, bietet sich die Bildung von Themen- und
Projektgruppen, um die Projektideen inhaltlich zu vertiefen und zur Umsetzungsreife vo-
ranzutreiben.
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Damit die ganztatigen Stadtteilforen einen geeigneten Arbeitsrahmen erhalten und eine
effiziente Arbeit leisten kdnnen, ist eine intensive inhaltliche Vorbereitung und professio-
nelle Moderation zwingend notwendig. Mit den Leistungen fur die Vorbereitung, Modera-
tion und Kurzdokumentation der Stadtteilforen wird entweder das Stadtteilbiro oder aber
ein externes Blro beauftragt.

Als Schwerpunktthemen fur die Stadtteilforen kénnten sich z. B. anbieten:
Freirdume fiir Kinder, Jugendliche und Familien in der Inneren Hustadt.

Gestaltung und Schaffung von Spiel-, Bewegungs- und attraktiven out-door-Flachen fir
Jugendliche; Optimierung der in-door-Angebote; Beteiligung von Schulen und Kindergar-
ten an der Gestaltung neuer Spiel- und Bewegungsflachen.

Unterstiitzung von sozial benachteiligten Familien.

Ausbau und Optimierung der vorhandenen Beratungs- und Unterstitzungsangebote fur
Eltern, Kinder und Jugendliche; Initiierung von Beschaftigungs- und Qualifizierungsmal}-
nahmen fir Jugendliche im Rahmen des Stadtumbaus.

Herausbildung eines ,stddtebaulichen Riickgrats® durch Neugestaltung der Erschlie-
Bungsflache ,Auf dem Backenberg®.

Neugestaltung Brunnenplatz und des Platzes an der Hufelandschule/ im Bereich des
Versorgungszentrum sowie der Verbindungsflachen zwischen den beiden Platzen.

16.2.2 Projektbezogene Begleitung und Beteiligung von Bewohner/innen bei der
Umsetzung von PlanungsmafRnahmen

Ziel muss sein, moglichst alle Bewohnergruppen zu beteiligen. Das bedeutet, sowohl auf
eine aufsuchende, dezentrale Beteiligungsform zu setzen (z. B. Hausversammlungen)
als auch groRere Versammlungen an zentraler Stelle durchzufihren.

Auftaktveranstaltung zur Er6ffnung der Stadtumbaubiiros

Der Stadtumbauprozess wird im Rahmen einer Auftaktveranstaltung bewusst 6ffentlich
inszeniert, um:

» Die interessierten Bewohnerinnen/ Bewohner und die ortlichen Akteure Uber das
stadtebauliche Entwicklungskonzept und das weitere Verfahren zu informieren. Dabei
gilt es, ihnen aufzeigen, wie sie sich in den Stadtumbauprozess einbringen kdnnen.
Nach einer allgemeineren Darstellung sollten detaillierte Informationen zu den vorge-
sehenen gebaude- und freiraumbezogenen Mallnhahmen in dem jeweiligen Bauab-
schnitt gegeben werden.

» Gelegenheiten zur Begegnung anzubieten und zur Unterhaltung (kulturelles Beipro-
gramm) beizutragen.

= Das Stadtteilblro als Anlauf- und Informationsstelle fur alle Bewohnerinnen/ Bewoh-
ner und Akteure im Stadtumbaugebiet bekannt zu machen.
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Durchfiihrung von Hausversammlungen

Die zu unterschiedlichen Zeitpunkten durchzufihrenden Hausversammlungen dienen
jeweils folgenden Zielen:

= Bewertung des derzeitigen Zustandes des Wohnumfeldes durch die Bewohner/innen,
Gewinnung von Ideen und Anregungen zur Neugestaltung, Erhebung der Mitwir-
kungsbereitschaft im weiteren Planungs- und Bauprozess. Gesprachsgegenstande
sollten sein: Spiel- und Aufenthaltsangebote, Vor- und Rickseiten der Gebaude, We-
gefuhrung, Innenhofgestaltung, Beleuchtung, Mullcontainer-Standorte sowie das Inte-
resse an eigenen Garten und/oder an Beet-Patenschaften.

» Information der Bewohner/innen Uber die Gestaltung der Hauseingangssituationen
und der AulRenanlagen, die Zeitplane fir die Bewohnerbeteiligung und die Baumal3-
nahmen sowie Schaffung einer Mdglichkeit zur vertieften Diskussion zwischen den
Eigentimern, Planern und Mietern. Ziel ist eine Sensibilisierung fur das Thema, die
Information zu Planungsvorhaben und die Aufnahme von Hinweisen auf Probleme
und Storfaktoren im Wohnbereich.

Um die Teilnahme-Schwelle moglichst niedrig zu halten, ist zu prifen, ob die Versamm-
lungen im Hauseingangsbereich innerhalb oder aul3erhalb des Gebaudes, also quasi
,am Ort des Geschehens® stattfinden kdnnen. Zu den Hausversammlungen sollte mehr-
sprachig eingeladen werden. Ein Ubersetzungsdienst sollte vorhanden sein, damit auch
Bewohnerinnen/ Bewohner mit geringen Deutschkenntnissen aktiv teilnehmen kdnnen.

Die Ergebnisse werden von dem Quartiersmanager gebaudeweise zusammengefasst.
Die Auswertung erfolgt durch die fur die Entwurfsplanung zustandige Stelle.

Aktionen mit Kindern und Jugendlichen

Die Durchflihrung von zielgruppenbezogenen Aktionen fur Kinder zwischen 6 bis 12 Jah-
ren und Jugendliche zwischen 12 bis 18 Jahren bietet die Mdglichkeit, zielgruppenspezi-
fische Vorschlage und Meinungen zu den bestehenden und zukinftigen Spiel- und Auf-
enthaltsflachen einzuholen. Hierzu sind gemeinschaftliche und altersgerechte Aktionen
vorzusehen, die vom Quartiersmanagement geplant und vorzugsweise in Kooperation
mit Kindergarten, Schulen oder jugendbezogenen Einrichtungen durchgefuhrt werden.
Die Verlagerung vorhandener, aber ungeeigneter Jugendtreffpunkte an geeignete Orte
ist ein Projekt, das unter Mitwirkung der Jugendlichen initiiert und umgesetzt werden soll-
te.

Bewohnerversammlungen

Ziel der Bewohnerversammlungen ist es, einen weitgehenden Konsens uber die er- bzw.
Uberarbeiteten Entwurfsplanungen der Auflenanlagen, die Hauseingange und Haus-
durchgange zu erlangen. Die Versammlungen finden an einem zentral gelegenen Ort in
der Inneren Hustadt statt. Wohnungseigentumer, beauftragte Planer und Quartiersma-
nagement stellen die Ergebnisse der Hausversammlungen und der Aktionen mit Kindern
und Jugendlichen vor. Anhand der Entwurfsplanungen wird erlautert, welche Anregun-
gen und Vorschlage aus der Bewohnerschaft aufgenommen oder warum nicht bertck-
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sichtigt wurden. AbschlieRend wird der weitere organisatorische Ablauf des Bauvorha-
bens erlautert.

Beteiligung von Bewohner/innen und lokalen Institutionen an der Umsetzung von
Projekten

Ziel ist es, bei geeigneten Baumalinahmen Bewohnergruppen zu konkreter Mitarbeit zu
animieren und sie in die Umsetzung einzubeziehen, um die Identifikation mit dem eige-
nen Wohnquartier zu starken und birgerschaftliches Engagement zu wecken. Zum jetzi-
gen Zeitpunkt kdnnen nur beispielhafte Umsetzungsprojekte benannt werden:

= Mitmachaktionen bei der Bepflanzung der Innenhdfe,

» Einbeziehung von Schulkindern/ deren Eltern bei der Neugestaltung eines Spielplat-
zes.

Die Initierung der Engagementpotenziale, die Organisation des Beteiligungsprojektes
und die Begleitung der Bewohnergruppen bei der Umsetzung der MalRhahmen werden
vom Quartiersmanagement geleistet, das dazu mit ortlichen Institutionen und sozialen
Einrichtungen kooperiert. Die Ausfuhrung wird von den zustdndigen kommunalen
Dienststellen unterstitzt.

Um solche Projekte schnell und unburokratisch durchfihren zu kénnen, werden dem
Quartiersmanagement projektgebundene Mittel fur die Anschaffung von Materialien
(Pflanzen, Werkzeuge, Baumaterialien wie Sand, Holz u.a.) zur Verfigung gestellt.

16.3 Konzept fiir die Einbeziehung und Aktivierung von Immobilieneigentii-
mer/innen in den Stadtumbauprozess

Die aktive Rolle der VBW Bauen und Wohnen GmbH ist ein Garant daflr, dass die bau-
liche Erneuerung voranschreiten wird. Im Sinne einer ganzheitlichen Erneuerung der
Inneren Hustadt ist es aber unumganglich, die Ubrigen Immobilienbesitzer anzuregen,
auch in inre Wohnungsbestande zu investieren.

Die Zusammenarbeit mit den Immobilienbesitzern wird vom Quartiersmanagement
wahrgenommen. Die Beratung erfolgt hinsichtlich der Modernisierung der Wohngebau-
de, der Neugestaltung der AuRenanlagen und der Finanzierung der Kosten. Kooperative
Formen der Zusammenarbeit, eine gezielte Offentlichkeitsarbeit und Informationsveran-
staltungen zielen darauf ab, das Engagement aller EigentUmerinnen und Eigentimer fur
die Innere Hustadt zu erhohen.

Zu Beginn des Stadtumbauprozesses wird eine Informationsveranstaltung mit allen Ei-
gentumer/innen durchgefihrt. Als Themen der Veranstaltung bieten sich an: Darstellung
der Ziele, Vorgehensweisen, Handlungsbedarfe im Stadtumbauprozess sowie spezifi-
sche Fordermdglichkeiten im Stadtumbau.

Die direkte Kontaktaufnahme und Einzelgesprache mit Eigentimer/innen gehéren zur
tagtaglichen, praktischen Arbeit des Stadtumbaublros. Sie dienen dazu, private Investi-
tionen anzuregen und in eine stadtebaulich sinnvolle Richtung zu lenken. Ziel sollte es
sein, mit allen Eigentimer/innen im Gebiet einen direkten Kontakt aufzunehmen.
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Um ein koordiniertes Vorgehen der Eigentumer/innen und damit auch Synergieeffekte in
der Aufwertung der Wohnqualitat im Quartier zu erreichen und zugleich zu vermeiden,
dass getatigte Immobilieninvestitionen durch eine De-Investitionsstrategie der benach-
barten Eigentimer/innen wieder entwertet werden, werden bei Bedarf baublockbezoge-
ne Arbeitsgesprache mit den Eigentimer/innen gebildet.

16.4 Marketing-Konzept

Zur laufenden Information der im Stadtumbaugebiet wohnenden und arbeitenden Beval-
kerung Uber die Prozesse und zur dringenden Verbesserung des Images der Inneren
Hustadt innerhalb Bochums wird ein Marketing-Konzept umgesetzt.

Als ,Grundpfeiler des ,Stadtteil-Marketing“ werden folgende Kommunikationsmittel und -
malinahmen eingesetzt:

= Entwicklung und mediale Umsetzung eines imagebildenden Leitbildes fur den Stadt-
umbau in der Inneren Hustadt. Das Leitbild wird - koordiniert durch das Quartiersma-
nagement - unter Beteiligung interessierter Bewohnerinnen/ Bewohner und lokaler
Akteure erstellt. Uber den ,Hustadt Boten“ wird dazu aufgerufen, Beitrége fiir das zu
entwickelnde Leitbild einzusenden. Die in unterschiedlichen Slogans und Plakatmoti-
ven umgesetzten Ideen werden von der Offentlichkeit im Quartier im Rahmen der Be-
teiligungsprozesse bewertet und dann umgesetzt. Mit der Umsetzung wird eine Me-
dienagentur beauftragt.

= Entwicklung eines Corporate Designs (Logo und einheitliches Layout) fur alle Produk-
te im Rahmen des Stadtumbaus (Website, Briefkopf, Stadtteilzeitung, Plakate, Flyer
usw.). Das Corporate Design wird von einer beauftragten Medienagentur entwickelt.

» Einsatz einer projektbegleitenden Website, die aktuell Gber Aktivitaten und Ergebnis-
se im Stadtumbauprozess informiert. Mit der Entwicklung der Website/ Homepage
wird eine Medienagentur beauftragt. Flir die kontinuierliche Erstellung und das Lay-
out der Texte und Bilder ist das Quartiersmanagement verantwortlich.

= Aufbau einer Zusammenarbeit zwischen dem Quartiersmanagement und der Redak-
tion des ,Hustadt Boten®, um in der vierteljahrlich erscheinenden Stadtteilzeitung die
Bewohnerinnen/ Bewohner und institutionellen Akteure des Stadtumbaugebietes G-
ber abgeschlossene und geplante MaRnahmen zu informieren. Fur die Information
Uber den Stadtumbauprozess zeichnet das Quartiersmanagement verantwortlich.

= Durchfuhrung einer gemeinsamen Werbe- und Imagekampagne mit den Bochumer
Hochschulen zur Information und Etablierung der Inneren Hustadt als studentisches
Wohnquartier:

- Aufnahme der Inneren Hustadt als studentisches Wohnquartier in einen Campus-
Plan der Bochumer Hochschulen,

- Durchfiihrung eines Design-/ Architekturwettbewerbs mit Studierenden der Bo-
chumer Hochschulen zur Gestaltung der Fassaden, Hauseingangsbereiche und
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Flure der zu entwickelnden ,Studentenwohnhauser® in den Kristallisationskernen
studentischen Wohnens.

= Einrichtung von Litfass-Saulen auf dem Brunnenplatz und an anderen zentralen Stel-
len in der Inneren Hustadt, um Uber Angebote, Veranstaltungen und Aktivitaten zu in-
formieren.
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17 MaBnahmen-, Durchfuhrungs- und Finanzierungskonzept

17.1 MaBnahmen und Kosten

Erlauterung der Prioritaten:
J: jahrlich

I: 2007/2008

Il 2009/2010

[l 2011 ff.
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Abbildung 47

Ubersicht iiber die MaBnahmen und Kosten

kostenschitzung Forderantrag Innere Hustadt Stand: 27, April 2007 Kosteniibersicht A: GesamtmaBnahmen Prioritat I-111
MaBnahme geschatzte Kosten/mz2 Fdrderung/m2 o. Stiick 1 Eigenanteil Eigenanteil Prioritat
Stadt Eigentimer
1. Stadtebauliche Neuordnung, YWieder- und Zwischennutzung von Brachflachen bzw, mindergenutzter Flachen (FoR 12,1}
1.1 Herrichtung einer Brachflache zur Sportflache
(1.1.1  Brachfliche am Hustadtring 1900 m2 100,00 € 190.000,00 € 80% 152.000,00 £ 38.000,00 € 1
Erwerb, Herrichtung, Ausstattung
Summe MaBnahmenpaket 1 (brutto inkl. 20 % NK) 190.000,00 € 152.000,00 € 38.000,00 € = €
2. MaBnahmen zur Yerbesserung des affentlichen Raums und des Wohnumfeldes (FGR 9)
2.1 Funktionale Aufwertung, Gestaltung von Platzen
'2.1.1 Brunnenplatz 4700 m2 220,00 € 1.024.000,00 € 75,00 £ 352.500,00 € 681.500,00 € 1
'2.1.2 Hufelandplatz 6600 m2 220,00 € 1.452.000,00 € 75,00 € 485.000,00 € 957.000,00 € I
'2.1.3 nirdliche Platzaufweitung 1500 m2 160,00 € 240.000,00 € 75,00 € 112.500,00 € 127.500,00 € 11
'2.1.4 stdliche Platzaufweitung 750 m2 160,00 £ 120.000,00 € 75,00 € 56.250,00 € 63.750,00 € 11
'2.1.5 verbindung Brunnenplatz - Hustadtring 3800 m2 150,00 € £70.000,00 € 125,00 € 475.000,00 € 95.000,00 € 1
3.416.000,00 € 1.491.250,00 € 1.924.750,00 € - €
2.2 Funktionale Aufwertung, Gestaltung von StraBen, FuBgdngerbereichen
'2.2.1 Wege des Ruckgrats, Umbau 4000 m2 160,00 € 640,000,00 € 75,00 £ 300.000,00 € 340.000,00 € I-1I
'2.2.2 Erschliefungsstr, westl. Hustadtring, Sanierung 1900 m2 140,00 € 266.000,00 € 75,00 € 142.500,00 € 123.500,00 € I-1I
'2.2.3 ErschlieBungsstr. Robert-Koch-Str., Sanierung 62300 m2 140,00 £ 9L2.000,00 € 75,00 £ £10.000,00 £ 442.000,00 € I-11T
'2.2.4 ErschlieBungsstr, Nardl, Hustadtring, Sanierung 1270 m2 140,00 £ 177.800,00 € | nicht kalkuliert - private MaBnahme 177.800,00 € 111
225 Aufwertung der Quartierseingange durch
"Tore" (FER 9.3} an R.-Koch-5Str., Hustadtring 6 5t 182,700,00 € 80% 146.160,00 € 36.540,00 € 11
2,2.6 Privatweg Eulenbaumstr., Sanierung 675 m2 140,00 € 94.500,00 € | nicht kalkuliert - private MaBnahm 94,500,00 € 111
2.2.7 Erschliefungswege auBerhalb des Ruckgrats
Sanierung und Erganzung 3050 m2 140,00 € 427.000,00 € 75,00 € 228.750,00 € 198.250,00 € I-111
2.2.8 Aufwertung/Sanierung Yorzonen 18465 m2 140,00 € 2.585.100,00 € 75,00 € 1.384.875,00 £ 1.200,225,00 € I-11I
2.2.9 |Funktignale verbesserung Durchbruch Brunnenplatz
Meugestaltung Belagsflache 80 m2 140,00 € 11.200,00 € B0% 8.960,00 £ 2.240,00 € 1
Umbaumaknahmen im Hochbau 1200 m2 110.000,00 € 80% 88.000,00 £ 22.000,00 € 1
Erstellung statisches Gutachten 40.000,00 € 80% 32.000,00 € 8.000,00 € 1
statische Ausgleichsmaknahmen 170.000,00 € 80% 136.000,00 € 34.000,00 € 1
2.2.10 Querung Hustadtring (Hochstfdr, 30€/m2) 200 m2 s0,00 € 10.000,00 € BD%' 4.800,00 € 5.200,00 € I
2.2.11 Unterfuhrung Hustadtring, Aufwertung 150 m2 75,00 € 11.250,00 € B0% 9.000,00 £ 2.,250,00 € 1
2.2.12 Sanierung / baul. Aufwertung varh, Stellplatze 4020 m2 110,00 € 442,200,00 £ | nicht kalkuliert - private Malnahme 442,200,00 £ 11
2,2.13 Sanierung /baul, aufwertung vorh. Parkdecks 2910 m2 120,00 € 342.200,00 £ | nicht kalkuliert - private MalRnahm 349.200,00 € 11
6.468.950,00 € 2.991.045,00 € 2.414.205,00 € 1.063.700,00 €
2.3 Funktionale Aufwertung und Gestaltung dffentlicher Griin- und Freiflichen (FGR 9.24)
2.3.1 | Newgestaltung von Grinflachen im Bereich des
Ruckgrats 2000 m2 80,00 € 160.000,00 € 30,00 € 60.000,00 € 100,000,000 € I-111
2.3.2  aufwertung der Grunflachen/ Beseitigung von
angstréumen in Randbereichen des Quartiers 24700 m2 40,00 € 988.000,00 € 80% 395.200,00 € 98.800,00 € 494.000,00 € I-111
2.3.3  Aufwertung / Umgestaltung der Innenhife 38100 m2 60,00 € 2.286.000,00 € 80% 0914.400,00 € 228.600,00 € 1.143.000,00 € I-111
3.434.000,00 € 1.369.600,00 £ 427.400,00 € 1.627.000,00 £
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MaBnahme geschatzte Kosten/m2 Farderung/mz2 o. Stiick Eigenanteil Eigenanteil Prioritat
Stadt Eigentimer
2.4 Gestaltung von Anlagen fiir Bewegung, Spiel und Sport im Wohnumfeld
2.4.1 Umbau nach okolog./umweltpadagogischen
Grundsatzen Spiel II 1 60.000,00 € 60.000,00 £ 80% 48.000,00 € 12.000,00 € II-1I1
2.4.2 Umbau nach okolog./umweltpadagogischen
Grundsatzen Spiel 111 1 60.000,00 € 60.000,00 £ 80% 438.000,00 € 1z2.000,00 € II-1I1
2.4.3 Meuanlage / Gestaltung s.0. Spiel v 1 60.000,00 € 60.000,00 € 80% 48.000,00 € 1z.000,00 € II-II1
2.4.4 Meuanlage fGestaltung s.o. Spiel ¥ 1 50.000,00 € 60.000,00 £ 20% 48.000,00 € 12.000,00 € II-111
2.4.5 Meuanlage /Gestaltung s.o. Spiel VI 1 60.000,00 € 60.000,00 £ 80% 43.000,00 € 12.000,00 € II-1I1
2.4.6 Meuanlage fGestaltung s.o. Spiel ¥II 1 50.000,00 € 60.000,00 £ 20% 48.000,00 € 12.000,00 € II-111
2,47 Umbau nach dkolog. /umweltpadagogischen
Grundsstzen Spielplatz Kindergarten 1 60.000,00 € 60.000,00 € 80% 48.000,00 € 12.000,00 € III
2.4.8 Umbau nach okolog./umweltpadagogischen
Grundsatzen Schulhof Hufelandschule 1 60.000,00 € 60.000,00 £ 80% 43.000,00 € 12.000,00 € III
480.000,00 € 384.000,00 € 96.000,00 € = £
2.5 Gestaltung von privaten Haus-, Hof- und Gartenfldachen
2.5.1 Forderung individueller Anlage von Terrassen
und Garten zur privaten Nutzung 11600 m2 40,00 € 464.000,00 € | nicht kalkuliert - private Malnahme 464.000,00 € I-1I1
464.000,00 € = £ = £ 464.000,00 €
Summe MaBnahmenpaket 2 {(brutto inkl. 202 NK) 14.262.950,00 6.235.895,00 4.862.355,00 3.164.700,00
3, MaBnahmen zur Anpassung und sufwertung des Gebdudebestandes
3.1 Renovierung von Fassaden im offentlichen und privaten Bereich
3.1.1 Renovierung von Fassaden Hochstfor, 30€/m2 17675 m2 60,00 € 1.060.500,00 € 80% 424,200,00 € 106.050,00 € 530.250,00 €| I-1III
3.1.2 Schaffung von Kristallisationskernen
studentischen und altersgerechten Wohnens
durch Umnzugsmanagement 40 HH 1.200,00 € 48.000,00 £ 50% 24.000,00 € 24.000,00 € [ I-1III
Summe MaBnahmenpaket 3 (brutto inkl. 20 % NK) 1.108.500,00 448.200,00 € 106.050,00 € 554.250,00 €
=+, Planungen, Management, Blrgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit
4.1 Planungen, Untersuchungen und Wettbewerbe
4.1.1  ‘Wetthewerb / Werkstattverfahren
"Studentisches Wwohnen" - Ideen zur
funktionalen Anreicherung und Gestaltung 30.000,00 £ 80% 24.000,00 € 6.000,00 € 1I
4.1.2 Erstellung Strategie- und Nutzungskonzept
zur Heraushildung neuer Wohnformen
(Studenten/ Senioren) 30.000,00 £ 20% 24.000,00 € 6.000,00 € 1I
4,1.3 Beauftragung Berater zur Erstellung eines
einheitlichen Farbkonzeptes 22.000,00 € 80% 17.600,00 € 4.400,00 € 1
4.1.4 Erstellung eines integrierten
Sicherheitskonzeptes 22.000,00 £ 80% 17.600,00 € 4.400,00 € 1
4.1.5  Erstellung eines Konzeptes fir die Einrichtung
giner Beschaftigungsmalnahme 12,000,00 £ 20% 9.600,00 € 2,400,00 € I
4,16 Werkstattverfahren zu einzelnen
Schwerpunktbereichen (Brunnenplatz,
Hufelandplatz usw.) 50.000,00 £ 80% 40.000,00 € 10.000,00 € I-1II
4.1.7 Erstellung Spielkonzept Innere Hustadt 30.000,00 € 80% 24.000,00 € 6.000,00 € 1
195,000,00 £ 156,800,00 € 39.200,00 € - £
4.2 Management, Biirgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit
4,21 Quartiersmanagement Innere Hustadt (fur 5
Jahre) {inkl, Sachkosten) 460.000,00 € 80% 368.000,00 € 92.000,00 € I-1IT
4.2.2  Einbeziehung der Bewohnerschaft:
Stadtteilforen, Bewohnerversammlungen,
zielgruppenspezifische Aktionen 3110 EW 3,00 £ 46.650,00 £ 3,00 £ 46.650,00 € S £ 1-111
4,23  Marketingkonzept / Imagekampagne fur die
Innere Hustadt 30.000,00 £ 80% 24.000,00 € 6.000,00 € II
E£35.650,00 € 438.650,00 € 98.000,00 € = £
Summe MafBnahmenpaket 4 (brutto inkl. 20% NK) 732.650,00 € 595.450,00 € 137.200,00 € = €

Summe GesamtmabBnahmen 1-4 {(brutto inkl. 2020 NK)

16.294.100,00

7.431.545,00

5.143.605,00

3.718.950,00

98




Kostenschatzung Forderantrag Innere Hustadt Stand: 25. April 2007 -

Kosteniibersicht B: Prioritét I

MaBnahme Prio I Geschatzte Férderung Eigenanteil Eigenanteil
Kosten Stadt Eigentlmer
1. Stadtebauliche Neuordnung, Wieder- und Zwischennutzung von Brachflachen bzw. mindergenutzter Flachen (FER 12.1)
1.1 Herrichtung einer Brachflache zur Sportfliche
1.1.1 |Brachflache am Hustadtring 1900 m2 190,000,00 € 152.000,00 € 38.000,00 €
Erwerb, Herrichtung, ausstattung
2, MaBnahmen zur Yerbesserung des dffentlichen Raums und des Wohnumfeldes (FOR 9)
2.1 Funktionale Aufwertung, Gestaltung von Platzen
2.1.1 |Brunnenplatz 4700 m2 | 1.034.000,00 € 352,500,000 € 681.500,00 €
2,1.2 |Hufelandplatz
2.1.3 |ndrdliche Platzaufweitung
2.1.4 |sidliche Platzaufweitung
2.1.5  Verbindung Brunnenplatz - Hustadtring 3800 m2 570.000,00 € 475,000,000 € 9E.000,00 €
{in Yerbindung mit Durchbruch 2.2.8))
2.2 Funktionale Aufwertung, Gestaltung von Straflen, Fugdngerbereichen
2.2.1 |Wege des Rickgrats, Umbau 400 m2 64.000,00 € 30.000,00 € 24.000,00 €
2,2.2 |ErschlieBungsstr, westl, Hustadtring, Sanierung 1000 m2 140,000,00 € 75.000,00 € 65.000,00 €
2.2.3  |ErschlieBungsstr. Robert-Koch-5Str., Sanierung 2000 m2 280.000,00 € 150.000,00 € 130.000,00 €
2.2.4 |ErschlieBungsstr. Nardl. Hustadtring, Sanierung
2.2.5  |Aufwertung der Quartierseingange durch
"Tore" {(FER 9.3} an R.-Koch-Str., Hustadtring
2.2.6 | ErschlieBungstr, Eulenbaumstr., Sanierung
2.2.7 |ErschlieBungswege auberhalb des Rickgrats
Sanierung und Erganzung 650 m2 91.000,00 € 48.750,00 € 42.250,00 €
2,2.8 |Aufwertung/Sanierung Yorzonen F265 mz2 | 1,017.100,00 < E44.875,00 € 472,225,000 €
2.2.9 |Funktionale Yerbesserung Durchbruch Brunnenplatz
Neugestaltung Belagsfliche 20 m2 11.200,00 € 2.960,00 € 2,240,00 €
Umbaumalnahmen im Hochbau 1200 m2 110.000,00 £ 22.000,00 € 22.000,00 €
Erstellung statisches Gutachten 40.000,00 € 32.000,00 € 2.000,00 €
statische Ausgleichsmalnahmen 170.000,00 € 136.000,00 € 24.000,00 £
2.2.10 Querung Hustadtring 200/ m2 10.000,00 € 4.800,00 € 5.z200,00 €
2.2.11 |Unterfihrung Hustadtring, Aufwertung 150 m2 11.250,00 £ 9.000,00 £ 2.,250,00 £
2.2.12 |Sanierung / baul. Aufwertung worh. Stellplatze
2,2.13 |Sanierung /baul, Aufwertung vorh, Parkdecks
2.3 Funktionale Aufwertung und Gestaltung offentlicher Griin- und Freiflachen
2.3.1 |Meugestaltung von Grunflachen im Bereich des
Ruckgrats Looimz2 40,000,000 € 15.000,00 £ 25.000,00 €
2.3.2 | Aufwertung der Grinflachen/ Beseitigung von
Angstraumen in Randbereichen des Quartiers 5300 m2 212.000,00 € 84.800,00 € 21.200,00 € 106.000,00 €
2,3.3  |Aufwertung / Umgestaltung der Innenhdfe 9150 m2 549,000,00 € 219.600,00 € £4,900,00 € 274,500,00 €
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MaBknahme Prio I Geschatzte Férderung Eigenanteil Eigenanteil
Kosten Stadt Eigentimer
2.4 Gestaltung von Anlagen fiir Bewegung, Spiel und Sport im Wohnumfeld
2.4.1  Umbau nach dkolog. /umweltpadagogischen
Grundsatzen Spiel II
2.4.2  Umbau nach tkolog. /umweltpadagogischen
Grundsatzen Spiel 111
2.4.3 | MNeuanlage / Gestaltung s.0. Spiel IV
2,44 |Meuanlage /Gestaltung s.o. Spiel ¥
2,45 |Meuanlage /Gestaltung s.o. Spiel Y1
2.4.6 Meuanlage /Gestaltung s.o. Spiel YII
2.4.7 Umbau nach dkolog. /umweltpadagogischen
Grundsatzen Spielplatz Kindergarten
2.4.8 Umbau nach dkaolog. /umweltpadagogischen
Grundsatzen Schulhof Hufelandschule
2.5 Gestaltung von privaten Haus-, Hof- und Gartenflachen
2.5.1 |Férderung individueller Anlage won Terrassen
und Garten zur privaten Nutzung 4000 m2 160.000,00 € 160.000,00 €
=D MaBnahmen zur Anpassung und aufwertung des Gebaudebestandes
3.1 Renovierung von Fassaden im dffentlichen und privaten Bereich
3.1.1 |Renovierung von Fassaden 5,892 m2 353.500,00 £ 141.400,00 € 35.350,00 € 176.750,00 €
3.1.2 Schaffung von Kristallisationskernen studentischen
und altersgerechten Wohnens durch
Umzugsmanagement 16 HH 19.200,00 € 9.600,00 € 9.600,00 €
4, Planungen, Management, Birgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit
4.1 Planungen, Untersuchungen und Wettbewerbe
4.1.1  Wetthewerb / Werkstattverfahren "Studentisches
Wohnen" - Ideen zur funktionalen Anreicherung und
Gestaltung
4.1.2 | Erstellung Strategie- und Nutzungskonzept zur
Heraushildung neuer Wohnformen (Studenten/
Senioren)
4.1,3 |Beauftragung Berater zur Erstellung eines
einheitlichen Farbkonzeptes 22,000,00 £ 17.600,00 £ 4.400,00 €
4.1.4
Erstellung eines integrierten Sicherheitskonzeptes 22.000,00 £ 17.600,00 € 4.400,00 £
4.1.5 Erstellung eines Konzeptes fur die Einrichtung einer
Beschaftigungsmalnahme
4.1.6 |Werkstattverfahren zu einzelnen
Schwerpunktbereichen (Brunnenplatz, Hufelandplatz
usw.) 20.000,00 € 16.000,00 € 4.000,00 €
4.1.7 Erstellung Spielkonzept Innere Hustadt 30.000,00 € 24.000,00 € 6.000,00 €
4.2 Management, Biirgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit
4.2.1 | Quartiersmanagement Innere Hustadt {fir & Jahre)
{inkl. Sachkosten) 184.000,00 € 147.200,00 € 36.800,00 €
4.2.2 |Einbeziehung der Bewohnerschaft: Stadtteilforen,
Bewohnerversammlungen, zielgruppenspezifische
Aktionen 3110 EW 18.660,00 € 18.660,00 €
4.2.3  Marketingkonzept / Imagekampagne fur die Innere
Hustadt

¥ Prioritat I
-

5.368.910,00

2.818.345,00

1.823.715,00

726.850,00 €
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Kostenschatzung Fidrderantrag Innere Hustadt Stand: 25. April 2007

- Kosteniibersicht C: Prioritat II

MaBnahme Prio 1T Geschatzte Firderung Eigenanteil Eigenanteil
Kosten Stadt Eigentiimer
1, Stadtebauliche Meuordnung, Wieder- und Zwischennutzung von Brachflachen bzw. mindergenutzter Flachen (FER 12.1)
1.1 Herrichtung einer Brachflache zur Sportfliche
1.1.1 |Brachfliche am Hustadtring
Erwerb, Herrichtung, Ausstattung
2. MaBnahmen zur Yerbesserung des dffentlichen Raums und des Wohnumfeldes (FGR 93
2.1 Funktionale Aufwertung, Gestaltung von Platzen
2.1.1 |Brunnenplatz
2.1.2  |Hufelandplatz 6600 /m2 | 1.452.000,00 € 495,000,00 € 9L7.000,00 €
2.1.3  |ndrdliche Platzaufweitung 1500 mz2 240.000,00 € 112,500,000 € 127,500,000 €
2.1.4 |sidliche Platzaufweitung 750/m2 120.000,00 € 56.250,00 € 63.750,00 €
2.1.5  |Werbindung Brunnenplatz - Hustadtring
{in Verbindung mit Durchbruch 2.2.8))
2.2 Funktionale Aufwertung, Gestaltung von Stralken, FuBgangerbereichen
2.2.1 |Wege des Ruckgrats, Umbau 3600 m2 L76.000,00 € 270,000,000 € 306.000,00 €
2.2.2  |ErschlieBungsstr. westl, Hustadtring, Sanierung 900 m2 126.000,00 £ 67.500,00 £ £8.500,00 £
2.2.3  |Erschliefungsstr. Robert-Koch-5Str., Sanierung 2500 m2 350.000,00 € 187.500,00 € 162.500,00 €
2.2.4 |Erschliefungsstr. Nordl, Hustadtring, Sanierung
2.2.5 |Aufwertung der Quartierseingange durch
"Tore" (FBR 9.3) an R.-Koch-5Str., Hustadtring 65t 182.700,00 € 146.160,00 € 36.540,00 €
2.2.6 |ErschlieBungstr. Eulenbaumstr., Sanierung
2.2.7  |ErschlieBungswege aulerhalb des Ruckgrats
Sanierung und Erganzung 1200 m2 168.000,00 € 90,000,000 € Fa.000,00 £
2.2.8 | Aufwertung/Sanierung Yorzonen 5500 m2 F70.000,00 € 412, 500,00 € 357.500,00 €
2.2.9  |Funktionale Yerbesserung Durchbruch Brunnenplatz
Neugestaltung Belagsflache
Umbaumaknahmen im Hochbau
Erstellung statisches Gutachten
statische AusgleichsmaBnahmen
2.2.10 |Querung Hustadtring
2.2.11 |UnterfUhrung Hustadtring, Aufwertung
2.2.12 Sanierung / baul, Aufwertung vorh. Stellplatze 4020 m2 442.,200,00 £ 442,200,00 €
2.2.13 Sanierung /baul, Aufwertung vorh, Parkdecks 2910/m2 249.200,00 £ 249.200,00 €
2.3 Funktionale Aufwertung und Gestaltung offentlicher Griin- und Freiflachen
2.3.1 |Neugestaltung von Grinflachen im Bereich des
Rilckgrats 700/m2 L6.000,00 € 21.000,00 € 35.000,00 €
2.3.2  |Aufwertung der Grinflachen/ Beseitigung von
Angstriumen in Randbereichen des Quartiers Q900 m2 306.000,00 € 158, 400,00 € 30.600,00 £ 108,000,000 €
2.3.3  Aufwertung / Umgestaltung der Innenhdfe 15000 m2 900.000,00 £ 260.000,00 £ 90.000,00 £ 450.000,00 €
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Malnahme Prio 11 Geschitzte Férderung Eigenanteil Eigenanteil
Kosten Stadt Eigentimer
2.4 Gestaltung von Anlagen fiir Bewegung, Spiel und Sport im Wohnumfeld
2.4.1 |Umbau nach dkolog. /urmweltpidagogischen
Grundsatzen Spiel 11 1 60.000,00 € 48.000,00 € 12.000,00 €
2.4.2  |Umbau nach dkolog./umweltpadagogischen
Grundsatzen Spiel 111 1 60.000,00 € 48.000,00 € 12.000,00 €
2,43 |Meuanlage / Gestaltung 5.0, Spiel IV 1 60.000,00 € 42.000,00 € 12.000,00 £
2.4.4 |Meuanlage /Gestaltung s.0, Spiel ¥
2,45 |Meuanlage /Gestaltung s.0. Spiel V1
2,46 |Meuanlage /Gestaltung s.0. Spiel VI
2.4.7 |Umbau nach dkolog./umweltpadagogischen
Grundsatzen Spielplatz Kindergarten
2.4.8 |Umbau nach dkolog./umweltpadagogischen
Grundsatzen Schulhof Hufelandschule
2.5 Gestaltung von privaten Haus-, Hof- und Gartenflachen
2.5.1 |Fdrderung individueller Anlage wvon Terrassen
und Garten zur privaten Nutzung 4000/ m2 160.000,00 € 160.000,00 €
3. Malnahmen zur Anpassung und Aufwertung des Gebiudebestandes
3.1 Renovierung von Fassaden im offentlichen und privaten Bereich
3.1.1 |Renovierung von Fassaden 5,892 m2 353.500,00 € 141.400,00 £ 35.350,00 € 176.750,00 €
3.1.2  |Schaffung von Kristallisationskernen studentischen
und altersgerechten Wohnens durch
Umzugsmanagement 16 HH 19.200,00 € 9.600,00 £ 9.600,00 €
4, Planungen, Management, Birgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit
4.1 Planungen, Untersuchungen und Wettbewerbe
4,1.1  Wetthewerb / Werkstattverfahren "Studentisches
wohnen" - Ideen zur funktionalen Anreicherung und
Gestaltung 30.000,00 € 24.000,00 € 6.000,00 €
4.1,2  |Erstellung Strategie- und Mutzungskonzept zur
Heraushildung neuer Wohnformen (Studenten/
Senioren) 30.000,00 € 24.000,00 € 6.000,00 £
4.1,3 |Beauftragung Berater zur Erstellung eines
einheitlichen Farbkonzeptes
4.1.4 |Erstellung eines integrierten Sicherheitskonzeptes
4.1,5  |Erstellung eines Konzeptes fur die Einrichtung einer
Beschaftigungsmaknahme 12.000,00 £ 9.600,00 £ 2.400,00 £
4.1.6 |Werkstattverfahren zu einzelnen
Schwerpunktbereichen (Brunnenplatz, Hufelandplatz
usw,) 20.000,00 € 16.000,00 € 4.000,00 £
4.1,7 |Erstellung Spielkonzept Innere Hustadt
4.2 Management, Biirgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit
4.2,1 |Quartiersmanagement Innere Hustadt (fur 5 Jahre)
{inkl. Sachkosten) 184.000,00 € 147.200,00 € 36.800,00 £
4.2,2  |Einbeziehung der Bewohnerschaft: Stadtteilforen,
Bewohnerversammlungen, zielgruppenspezifische
Aktionen 3110 EW 18.660,00 € 18.660,00 €
4.2,3  |Marketingkonzept / Imagekampagne fur die Innere
Hustadt 30.000,00 € 24.000,00 € 6.000,00 £

% Prioritdt IT
-

7.165.460,00

2.935.270,00

2.444.440,00

1.785.750,00
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Kostenschatzung Farderantrag Innere Hustadt Stand: 25, April 2007 -

Kosteniibersicht D: Prioritat I11

Malnahme Prio 111 Geschiatzte Férderung Eigenanteil Eigenanteil
Kosten Kosten Stadt Eigentimer
1. Stadtebauliche Neuordnung, Wieder- und Zwischennutzung von Brachflachen bzw. mindergenutzter Flachen (FER 12.1)
1.1 Herrichtung einer Brachflache zur Sportflache
1.1.1 |Brachflaiche am Hustadtring
Erwerb, Herrichtung, ausstattung
2. Maknahmen zur Yerbesserung des dffentlichen Raums und des Wohnumfeldes (FGR 9)
2.1 Funktionale Aufwertung, Gestaltung von Platzen
2,1.1  Brunnenplatz
2.1.2  Hufelandplatz
2,13  nbrdliche Platzaufweitung
2.1.4 | sidliche Platzaufweitung
2.1.5  Verbindung Brunnenplatz - Hustadtring
{in Yerhindung mit Durchbruch 2.2.83)
2.2 Funktionale Aufwertung, Gestaltung von Strafien, FuBgdngerbereichen
2.2.1 Wege des Ruckgrats, Umbau
2.2.2 | ErschlieBungsstr. westl. Hustadtring, Sanierung
2.2.3 | ErschlieBungsstr. Robert-Koch-5tr., Sanierung 2300 m2 322.000,00 € 172,500,00 € 149,500,00 €
2.2.4 | ErschlieBungsstr, Ndrdl. Hustadtring, Sanierung 1270 m2 177.800,00 € 177.800,00 €
2.,2.5 | Aufwertung der Quartierseingange durch
"Tore" {FGR 9.3% an R.-Koch-Str., Hustadtring
2,2.6  ErschlieBungstr. Eulenbaumstr,, Sanierung 675 m2 94.500,00 £ 94.500,00 €
2,27 ErschlieBungswege aulerhalb des Rickgrats
Sanierung und Erganzung 1200 m2 168.000,00 £ a0.000,00 <€ 78.000,00 £
2.2.8 Aufwertung/Sanierung Yorzonen 5700 m2 798,000,000 £ 427 . 500,00 £ 370.500,00 £
2.2.9 [ Funktionale Yerbesserung Durchbruch Brunnenplatz
MNeugestaltung Belagsflache
Umbaumaknahmen im Hochbau
Erstellung statisches Gutachten
statische AusgleichsmaBnahmen
2.2.10 Querung Hustadtring
2.2.11 Unterfihrung Hustadtring, Aufwertung
2.2.12 Sanierung / baul. aufwertung vorh, Stellplatze
2,2.13 Sanierung /baul, Aufwertung vorh, Parkdecks
2.3 Funktionale Aufwertung und Gestaltung dffentlicher Griin- und Freifldchen
2.3.1 Meugestaltung von Grinflichen im Bereich des
Rickgrats 200 m2 64.000,00 £ 24,000,00 € 40.000,00 €
2.3.2 | Aufwertung der Grinfldchen/ Beseitigung von
Angstraumen in Randbereichen des Quartiers 9E0D m2 380.000,00 € 152.000,00 £ 32.000,00 € 190.000,00 €
2.3.3  Aufwertung / Umgestaltung der Innenhife 13950 m2 237.000,00 £ 3324,.200,00 € 22.700,00 € 418.500,00 £
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MalBnahme Prio III Geschatzte Firderung Eigenanteil Eigenanteil
Kosten Kosten Stadt Eigentlmer
2.4 Gestaltung von Anlagen fiir Bewegung, Spiel und Sport im Wohnumfeld
2.4.1 |Umbau nach dkolog./umweltpiddagogischen
Grundsatzen Spiel II
2.4.2 |Umbau nach dkolog./umweltpiddagogischen
Grundsatzen Spiel III
2.4,3 Meuanlage / Gestaltung s.0. Spiel I¥
2.4.4 |Meuanlage /Gestaltung s.0. Spiel ¥ 1 60.000,00 £ 43.000,00 £ 12.000,00 £
2,45 Meuanlage /Gestaltung 5.0, Spiel ¥I 1 50,000,00 € 48,000,00 £ 12,000,00 £
2.4.6 |Meuanlage /Gestaltung s.0. Spiel WII 1 60.000,00 € 48.000,00 € 12.000,00 €
2.4.7 |Umbau nach dkolog./umweltpiddagogischen
Grundsatzen Spielplatz Kindergarten 1 60.000,00 € 48.000,00 £ 12.000,00 €
2.4.8 Umbau nach dkolog. /umweltpadagogischen
Grundsatzen Schulhof Hufelandschule 1 60.000,00 € 43.000,00 £ 12.000,00 £
2.5 Gestaltung von privaten Haus-, Hof- und Gartenfldchen
2.5.1 |Férderung individueller Anlage von Terrassen
und Garten zur privaten MNutzung 3600 m2 144.000,00 € 144.,000,00 €
3. MaBnahmen zur Anpassung und Aufwertung des Gebaudebestandes
3.1 Renovierung von Fassaden im offentlichen und privaten Bereich
3.1.1 Renovierung von Fassaden 5,892 m2 353.500,00 € 141.400,00 € 35.350,00 € 176.750,00 £
3.1.2  Schaffung von Kristallisationskernen studentischen
und altersgerechten Wohnens durch
Umzugsmanagement 8 HH 9.600,00 € 4,800,00 € 4,800,00 €
4, Planungen, Management, Blrgerbeteiligung und Gffentlichkeitsarbeit
4.1 Planungen, Untersuchungen und Wettbhewerbe
4,1.1  Wettbewerb / Werkstattverfahren "Studentisches
Wohnen" - Ideen zur funktionalen anreicherung und
Gestaltung
4,1,2 |Erstellung Strategie- und Mutzungskonzept zur
Heraushildung neuer Wohnfarmen (Studenten/
Seniaren)
4.1.3 |Beauftragung Berater zur Erstellung eines
einheitlichen Farbkonzeptes
4.1.4 Erstellung eines integrierten Sicherheitskonzeptes
4.1.5  |Erstellung eines Konzeptes fir die Einrichtung einer
Beschaftigungsmalnahme
4,1.6  Werkstattverfahren zu einzelnen
Schwerpunktbereichen (Brunnenplatz, Hufelandplatz
uswe, ) 10.000,00 € 2.000,00 € 2,000,00 €
4.1.7  |Erstellung Spielkonzept Innere Hustadt
4.2 Management, Biirgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit
4.2.1 |Quartiersmanagement Innere Hustadt (fir 5 Jahre)
{inkl. Sachkosten) 92.000,00 € 73.600,00 € 15.400,00 €
4.2.2 |Einbeziehung der Bewohnerschaft: Stadtteilforen,
Bewohnerversammlungen, zielgruppenspezifische
Aktionen 3110 EW 9,330,00 £ 9.330,00 £
4.2.3  |Marketingkonzept / Imagekampagne fir die Innere
Hustadt
E Prioritat I11 3.759.730,00 1.677.930,00 875.450,00 1.206.350,00
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Abbildung 48  Karte 18 Rdumliche MalRnahmen

Die Karte folgt der nachsten Seite
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Im Vergleich zum Forderantrag fur die Innere Hustadt fur den ersten Bauabschnitt vom
November 2006 ergeben sich fur die Férderjahre 2007 und 2008 in einzelnen Bereichen
Abweichungen in den MalRnahmen und den geschatzten Kosten.

Sie resultieren daraus, dass auf der Grundlage der ausfuhrlichen Analyse des Untersu-
chungsgebietes im Rahmen dieses stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes Handlungs-
bedarfe und Zielsetzungen identifiziert wurden, die eine Erweiterung der notwendigen
Malnahmen notwendig und winschenswert machen. Die nennenswerten Abweichungen
bestehen in folgenden MalRnahmenbereichen:

1. Stadtebauliche Neuordnung, Wieder- und Zwischennutzung von Brachflachen

Diese Mallnahme war im Foérderantrag vom 11.2006 nicht enthalten, da hier nur Flachen
betrachtet wurden, die sich im Eigentum der Stadt Bochum oder der VBW Bauen und
Wohnen GmbH befinden.

Als ein Ergebnis der vorliegenden Studie zeigt sich die besondere Eignung dieser — heu-
te verwahrlosten — Flache, durch ihre Lage am Hustadtring und die Nachbarschaft zum
Laerholz, als geeignete Spiel- und Sportzone fur Jugendliche.

2. MaRnahmen zur Verbesserung des offentlichen Raums und des Wohnumfelds

Als Ergebnis der vorliegenden Studie wurden erganzende Malinahmen zur Optimierung
von Realisierungsschritten und auch weitere MaRnahmen, zum Beispiel der Bau einer
Querungshilfe Uber den Hustadtring, aufgenommen.

3. Maflnahmen zur Anpassung und Aufwertung des Gebaudebestandes

Gegenuber dem Forderantrag vom 11.2006 wurden attraktivitatssteigernde Malinahmen
im privaten Bereich aufgenommen, die dazu geeignet sind, den Wohnwert der hochver-
dichteten Wohnsiedlung deutlich zu steigern.

4, Planungen, Management, Biirgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit

Gegenuber dem Foérderantrag vom 11.2006 wurden erganzende Untersuchungen und
Wettbewerbe fur die Herausbildung neuer Wohnformen, fur die Umsetzung eines integ-
rierten Sicherheitskonzeptes und fur die Einrichtung von Beschaftigungsmalinahmen
sowie ein Marketingkonzept zusatzlich aufgenommen.
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