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EINLEITUNG

Das Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid, auf die sich das vorliegende Zukunftskonzept
Wohnen bezieht, wird seit 2015 im Bund-L&nder-Programm Soziale Stadt geférdert. Im
dazugehorigen Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) wurden bereits
etliche Starken und Schwachen des Wohnstandortes deutlich.

Wesentliche Erkenntnisse bezogen sich auf die sehr breite Facherung der im Gebiet
vorzufindenden Wohnsituationen, die von qualitatsvollen Stadtvillen am Stadtgarten bis zu
vernachlassigten ,,Problemimmobilien” im Innenstadtkern reichen. Dringenden Handlungs-
bedarf zeigt ein vor allem in der innerstadtischen, grinderzeitlichen Bebauung teilweise
vorherrschender Instandhaltungs- und Modernisierungsstau an, der durch Investitions-
hemmnisse bei einer weitgehend zersplitterten Eigentimerschaft hervorgerufen wird. Dies
fUhrt dazu, dass Wohnungen mit Mangeln und veralteter Ausstattung nur noch zu sehr
gunstigen Preisen an eine vorwiegend einkommensschwache Nachfrage vermietet werden
kdnnen und die Gefahr sich fortsetzender sozialer Entmischungsprozesse entsteht.

Eine Aufgabe des Zukunftskonzept Wohnen Wattenscheid besteht darin, die Stérken,
Potenziale und Handlungsbedarfe in der Verbesserung der Wohnsituation durch einen
Faktencheck zu konkretisieren. Hierbei sollen das Profil des Wattenscheider Wohnungs-
marktes in seiner gesamten Bandbreite ebenso deutlich werden wie madgliche Handlungs-
spielrdume der Hauseigentimer und Potenziale zur Schaffung moderner Wohnangebote.
Sie legen die Basis fiir die Formulierung von Entwicklungszielen und Instrumenten zur
Starkung des Wohnens im Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid. Eine weitere Anforde-
rung besteht darin, die Vielfalt und Heterogenitat der Wohnsituationen innerhalb des
Gebietes aufzuzeigen und kleinrdumige Entwicklungsstrategien auf der Ebene von Wohn-
quartieren zu formulieren.

Mit dem Zukunftskonzept Wohnen liegt somit eine systematisch erarbeitete Orientierungs-
grundlage vor, um den Erneuerungs- und Aufwertungsprozesses fur das Wohnen im Gebiet
der Sozialen Stadt Wattenscheid strategisch zu steuern.

Das Zukunftskonzept Wohnen Wattenscheid zeichnet sich dadurch aus, dass Marktein-
schétzungen und Handlungsempfehlungen in engem Dialog mit der Stadt Bochum, dem
Stadtteilmanagement und Marktakteuren entwickelt wurden, um passgenaue Maf3nah-
menvorschlage fur die konkreten Herausforderungen und vorhandenen Strukturen vor Ort
zu entwickeln.
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METHODIK UND AUFBAU

Grundlage fur die Analysen des Zukunftskonzepts Wohnen ist ein Mix aus quantitativen und
qualitativen Methoden. Zum einen wurden statistische Quellen, vorhandene Marktberichte
und Wohnungsmarktkonzepte sowie Voruntersuchungen und Berichte zum Gebiet der
Sozialen Stadt Wattenscheid ausgewertet. Auch wurden eigene Erhebungen durchgefuhrt
und Ortsbegehungen vorgenommen. Zum anderen flossen im Rahmen des Dialogprozesses
die Erfahrungen des Stadtteilmanagements und lokaler Wohnungsmarktakteure in die
Erarbeitung des Konzepts ein. Erfahrungen und Einschatzungen der Akteure haben einen
wichtigen Beitrag sowohl fur die Analyse des Marktes als auch fur die Ableitung von
Bedarfen geleistet.

Die Dokumentation der durchgefihrten Analysen und die Entwicklung von Empfehlungen
erfolgen in den beiden zentralen Bausteinen des Zukunftskonzeptes - dem Handlungskon-
zept Wohnen und dem Perspektivplan Wohnen — sowie in verschiedenen Vertiefungen.

Das Handlungskonzept Wohnen. Es enthélt die Leitlinien, Aufgabenfelder und instru-
mentellen Empfehlungen fur eine strategische Steuerung des anzustrebenden Erneue-
rungs- und Aufwertungsprozesses im gesamten Gebiet der Sozialen Stadt Watten-
scheid. Sie werden abschlief3end in dem so genannten ,Wattenscheider Weg*
zusammengefasst. Zuvor klart eine Markt- und Standortanalyse die Handlungsbedarfe
in der Erneuerung des Wohnungsbestandes und in der Starkung der Rahmenbedingun-
gen fur Bestandsinvestitionen (Kap. 1).

Der Perspektivplan Wohnen. Er enthélt geeignete Eckpfeiler fur eine differenzierte
baulich-rédumliche Entwicklung des Wohnens. Hierzu wird das Gebiet in insgesamt elf
verschiedene Quartiere unterteilt. FUr jedes Quartier erfolgt eine Starken-Schwachen-
Analyse im Wohnen, werden Handlungs- und Unterstitzungsbedarfe identifiziert und
Leitthemen flr die Qualifizierung von Wohnungsbestand und Weiterentwicklung der
Wohnstandortfaktoren benannt. Schliefdlich widmet sich der Perspektivplan Wohnen in
einem vertiefenden Fokus dem Wohnquartier Bochumer Straf3e / Hochstraf3e. Es wer-
den zunachst die Ergebnisse der Eigentimerbefragung und der Erhebung der Leer-
sténde vorgestellt. Daraus werden anschlief3end Handlungsbedarfe und Strategiean-
sétze abgeleitet (Kap. 2).

Die Quartierssteckbriefe. Sie dokumentieren im Detail die Befunde aus der kleinrdumi-
gen Analyse der Wohnstandort- und Wohnqualitaten fur die elf Wohnquartiere im Ge-
biet der Sozialen Stadt Wattenscheid (Kap. 4.1).

Die stadtebaulichen Vertiefungen. In diesem Kapitel werden verschiedene Projektideen
in Form von lllustrationen und Bebauungsskizzen visualisiert. Hierzu gehort eine Fassa-
denabwicklung fur einen Teilbereich der Hochstraf3e, die zur Werbung fur Fassadener-
neuerungen eingesetzt werden kann sowie zwei Bebauungsstudien, die Moglichkeiten
far eine Wohnbebauung auf zwei ausgewahlten Flachen illustrieren (Kap. 4.2).



o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

= Die strategischen Vertiefungen. Hier wurden fur zwei Handlungsansatze in der Aufwer-
tung des Wohnungsbestandes Arbeitsmaterialien fur das Stadtteilmanagement erarbei-
tet. Sie umfassen erstens einen Flyer zur Werbung fur Hinterhofbegrinungen, zwei-
tens eine Checkliste fur Eigentimer, die leerstehende Ladenlokale neu nutzen wollen
(Kap. 4.3).

In den Expertengespréchen und im Beteiligungsformat ,,Forum Wohnen* haben sich viele

Marktteilnehmer aktiv an der Erstellung des Zukunftskonzeptes Wohnen beteiligt. Dazu

zahlen folgende Institutionen:

Teilnehmer des ,,Forum Wohnen“ und der Expertengesprache

Baugenossenschaft Bochum eG

Citymanagerin Soziale Stadt Wattenscheid

,Die GWG" Genossenschaftliches Wohnen in Gelsenkirchen und Wattenscheid eG

Domorent GmbH

Haus & Grund Bochum Wattenscheid e.V.

Hausverwaltung Jentsch

Jens Fromme, Architekt, Stadtwerkstatt

Peter Leicher Immobilien Hausverwaltung

Sparkasse Bochum

Stadt Bochum, Abteilung Stadtentwicklung

Stadtteilarchitektin Soziale Stadt Wattenscheid, Biro Kroos+Schlemper Architekten

Stadtteilmanagement Soziale Stadt Wattenscheid

VBW Bauen und Wohnen GmbH

Vivawest Wohnen GmbH

Vonovia SE

Tab. 1: Teilnehmer des Expertenforum Wohnen
Quelle: SSR 2019
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HANDLUNGSKONZEPT WOHNEN
WATTENSCHEID

Das Handlungskonzept Wohnen fur das Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid versteht
sich als ein differenziertes, ganzheitliches Handlungskonzept zur Steuerung des Woh-
nungsmarktes und Stérkung des Wohnens im Stadterneuerungsgebiet, das — thematisch
gegliedert — die Zielsetzungen, Handlungsfelder und Maf3nahmenvorschlage fur die
Starkung des Wohnens beinhaltet.

Im Unterschied zum sich anschlief3enden Perspektivplan Wohnen bleibt das Handlungskon-
zept Wohnen auf einer strategischen, gesamtrdumlichen Ebene und vertieft generelle
Handlungsansétze und Steuerungsinstrumente zur Aufwertung des Wohnungsbestandes
und Verbesserung von Wohnstandortqualitaten.

Dabei werden die bereits eingesetzten Instrumente der Sozialen Stadt Wattenscheid
bedarfsgerecht erweitert und ergénzt, so dass ein passgenau auf die ortlichen Handlungs-
bedarfe im Wohnen ausgerichteter Handlungsrahmen und Instrumentenbaukasten ent-
steht. Die Handlungsvorschlage werden in Gbersichtlichen Projektsteckbriefen aufbereitet.

In die Erstellung des vorliegenden Handlungskonzeptes Wohnen ist eine Vielzahl unter-
schiedlicher Informationsquellen eingeflossen. Grundlegend waren mehrere vorliegende
Konzepte bzw. Berichte zum Stadterneuerungsgebiet und zum Bochumer Wohnungs-
markt:

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) Gesundes Wattenscheid —
Familienfreundlich und generationengerecht. Es enthélt neben zahlreichen weiteren
Handlungsfeldern Analysen und konzeptionelle Vorschlage fur das Handlungsfeld Woh-
nen (vgl. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2014).

Vorbereitende Untersuchungen (VU) gem. § 141 BauGB fur die Wattenscheider
Innenstadt. Fir einen Teilraum des ISEK-Gebietes, der sich auf die Wattenscheider In-
nenstadt einschlieflich der grinderzeitlichen Vorstadtquartiere bezieht, erfolgte eine
detaillierte Analyse der soziodemografischen Rahmenbedingungen und der Substanz-
und Funktionsméangel mit einer abschlief3enden Formulierung von Handlungsempfeh-
lungen und eines Vorschlages zur Abgrenzung eines Sanierungsgebietes (vgl. Stadt-
und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015).

Handlungskonzept Wohnen Bochum. Es analysiert die Entwicklung von Angebot und
Nachfrage auf dem Bochumer Wohnungsmarkt, enthalt VVorausschatzungen zur Ent-
wicklung des Wohnungsbedarfs, typisiert Wohnquartiere auf Ebene der statistischen
Viertel (der kleinrdumigsten statistischen Gliederung Bochums) und enthalt Ziele, Leitli-
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nien und ein Handlungsprogramm zur zukinftigen Steuerung des gesamtstédtischen
Wohnungsmarktgeschehens (vgl. Stadt Bochum 2018 a).

Wohnungsmarktbericht der Stadt Bochum. Er ist zusammen mit dem Wohnungs-
marktbarometer das Instrument der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung und
enthélt Fakten und Bewertungen zum Grundstlcks- und Immobilienmarkt, zu Woh-
nungsangebot und -nachfrage und zur Mietentwicklung auf gesamtstédtischer und auf
Ebene der statistischen Bezirke (vgl. Stadt Bochum 2018 b).

Kurzexpertise zu aktuellen Wohnungsmarkttrends des Bochumer Wohnungsmarktes.
Sie aktualisiert die zentralen Analysen und Vorausschéatzungen des Bochumer Hand-
lungskonzeptes Wohnen und gibt die Empfehlung, in der Wohnungsmarktsteuerung
weiterhin wie bisher zu handeln (vgl. empirica 2019).

DarUber hinaus flossen Erkenntnisse aus Gesprachen mit Wohnungsmarktexperten und
Ergebnisse statistischer und kartografischer Auswertungen ein. FUr die kartografischen
Analysen wurde das Geoportal der Stadt Bochum genutzt. Fur die statistische Analyse
wurden folgende primére Datenquellen ausgewertet:

Einwohnermeldestatistik und Haushaltegenerierung der Stadt Bochum, bereitgestellt
durch die Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling.

Gebaude- und Wohnungszahlung (GWZ) 20, bereitgestellt durch die Stadt Bochum,
Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling.

Gebaudedatei, bereitgestellt durch das Stadtteilmanagement der Sozialen Stadt
Wattenscheid.

Das Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid steht im Fokus des Zukunftskonzeptes
Wohnen. Es umfasst im Westen das Stadtzentrum von Wattenscheid und im Norden die
grof3en Freiflachen ,Stadtgarten” und ,Naherholungszentrum Nord-Ost"“. Im Osten reicht
es bis zur Hansastraf3e / Elbinger Straf3e und im Stden bis zur Heidestraf3e (vgl. hierzu
Abb. 1).

Fur das vorliegende Zukunftskonzept Wohnen wurde die Gebietsabgrenzung auf Wunsch
der Stadt Bochum erweitert: Zusétzlich zum Stadterneuerungsgebiet wurde die Wohnbe-
bauung zwischen der Elbinger Straf3e und der Hansastraf3e im Osten sowie die Bebauung
sudlich der Heidestraf3e und Wibbeltstraf3e bis zur Grenze der A 40 einbezogen. Flachen, in
denen andere Nutzungen als die Wohnnutzung vorherrschend sind, wurden nicht weiter
betrachtet. Dies betrifft das ,Gewerbegebiet Wattenscheid-Ost“ sowie das ,,Naherho-
lungszentrum Nord-Ost” (vgl. hierzu Abb. 2).

Im Folgenden wird fur die rdumliche erweiterte Gebietsabgrenzung die Bezeichnung
~erweitertes Stadterneuerungsgebiet” verwendet.
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Abb. 1: Abgrenzung des Gebi der
SSR 2019, Quelle: Stadt Bochum

Abb. 2: Das erweiterte Stadterneuer des Zukunftsk Woh Wat heid

SSR 2019, Quelle: Stadt Bochum

959
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Zum besseren Verstandnis der statistischen Auswertungen ist eine Einordnung des Stadt-
erneuerungsgebietes in die Gebietsabgrenzung der amtlichen Statistik Bochums hilfreich.

Das Stadterneuerungsgebiet gehort zum Stadtbezirk Wattenscheid und liegt zu grof3en
Teilen im statistischen Bezirk 25 Wattenscheid-Mitte. Es umfasst im westlichen Abschnitt
weite Teile des statistischen Viertels 253 Wattenscheid-Rathaus und im &stlichen Abschnitt
das Viertel 254 Heide sowie 252 Stdfeldmark. Da im Viertel 252 Sudfeldmark jedoch nur
das ,Gewerbegebiet Wattenscheid-Ost” und das ,Naherholungszentrum Nord-Ost” liegen,
wird es nicht in die Analysen zum Zukunftskonzept Wohnen einbezogen.

Die Situation am gesamtstadtischen Wohnungsmarkt in Bochum ist rahmensetzend fur die
Lage am Wohnungsmarkt im erweiterten Stadterneuerungsgebiet.

Die laufende Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt Bochum bewertet den Bochumer
Wohnungsmarkt weiterhin als angespannt, was insbesondere flr das untere und mittlere
Preissegment zutrifft. Besondere Engpésse betreffen folgende zielgruppenspezifische
Angebote (vgl. hierzu Stadt Bochum 2018 b):

Preisglnstige Wohnungen fur einkommensschwache Haushalte, insbesondere preis-
gunstige kleine sowie grof3e familiengerechte Wohnungen,

verschiedene Wohnformen im Alter,
Wohnraum fur Familien,
Wohnraum fUr Studierende.

Wie in vielen bundesdeutschen Stadten ist auch in Bochum die Wohnungsnachfrage infolge
einer zunehmenden Zahl an Studierenden und der starken Flichtlingsmigration in den
Jahren 2015 und 2016 unerwartet stark gewachsen. Da in der kurzen Zeitspanne der
Wohnungsneubau nicht ausgeweitet werden konnte, richtete sich die Wohnungsnachfrage
auf den Bestand. Im Ergebnis bauten sich die noch Anfang 2015 am Bochumer Woh-
nungsmarkt gemessenen Wohnungsleerstande spurbar ab (von 3,9 % im Quartal 11/2015
auf 2,8 % im Quartal Il/ 2018) (vgl. Stadt Bochum 2018 b, S. 45). Sie konzentrierten sich
damals vorzugsweise auf Wohnungen mit unterdurchschnittlicher Ausstattungsqualitat in
unvorteilhaften Wohnlagen.

Die Vorausschatzungen zur zukinftigen gesamtstadtischen Wohnungsmarktentwicklung
erfolgten im Rahmen der Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen Bochum und einer
karzlich veroffentlichten Aktualisierung (vgl. empirica 2017 a S. 94 ff sowie 2019, S. 15). Im
Ergebnis priorisieren die Stadt Bochum und die Bochumer Wohnungsmarktakteure eine
moderates Wachstumsszenario, dessen Zielsetzung es ist, bis 2020 jahrlich rd. 800
Wohnungen neu zu schaffen und dadurch sowohl einen bestehenden Nachholbedarf
abzubauen als auch die in der Region vorhandenen Nachfragepotenziale an Bochum zu
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bedienen. In dem Wachstumsszenario setzt die Stadt Bochum bewusst Impulse fiir eine
verstarkte Zuwanderung und erwartet in Folge bis zum Jahr 2030 ein leichtes Bevolke-
rungswachstum.

Trotz der anvisierten wachsenden Wohnungsnachfrage wird mit einem moderaten Anstieg
der Wohnungsleersténde bei nicht mehr marktgangigen Wohnungen gerechnet, die keine
hinreichenden Wohnungsqualitdten aufweisen. Die Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt
Bochum verzeichnet seit Ende 2017 im Stadtgebiet erste Anzeichen eines leichten Anstiegs
der Leerstande (vgl. Stadt Bochum 2018 b, S. 45). Das Risikopotenzial zunehmender
Leerstande durfte auch flr die unsanierten Bestande des erweiterten Stadterneuerungs-
gebiet gelten.

Die Bewertungen der aktuellen Situation und die identifizierten Trends am Bochumer
Wohnungsmarkt sind auch flr das erweiterte Stadterneuerungsgebiet rahmensetzend. Sie
schaffen Entwicklungspotenziale wie auch Handlungserfordernisse in der Weiterentwick-
lung des Wohnungsangebotes und der Schaffung spezifischer Wohnqualitdten. Diese
lassen sich wie folgt umreif3en:

Dem zu erwartenden, wieder steigenden Druck auf Wohnungsbesténde mit unzu-
reichenden Wohnqualitdten, musste mit einer Qualitdtssteigerung begegnet werden.
Damit bestiinden auch Chancen, einem prognostizierten, wachsenden Wohnungsleer-
stand in schlecht ausgestatteten Bestanden entgegenzuwirken.

Die anvisierte Steigerung der Neubautétigkeit im Stadtgebiet kann auch fur das
erweiterte Stadterneuerungsgebiet als Herausforderung aufgegriffen werden, geeigne-
te Potenzialflachen zu identifizieren und einer Wohnbebauung zuzufthren. Zudem
kdnnte ein Neubau ggf. zu einer verbesserten sozialen Mischung der Bewohnerschaft
im erweiterten Stadterneuerungsgebiet beitragen.

Geméaf3 der von der Stadt Bochum préferierten Wachstumsvariante werden einige
Zielgruppen noch an Umfang zunehmen. Somit besteht die Chance, durch eine ziel-
gruppenspezifische Anpassung des Wohnungsangebotes eine wachsende Nachfrage
zu bedienen, statt zusammen mit anderen Stadtteilen Bochums in verstarkte Konkur-
renz um schrumpfende Nachfragegruppen zu gehen. Folgende Zielgruppen kénnten
laut des Bochumer Handlungskonzeptes Wohnen innerhalb des Stadtgebietes noch an
Umfang zunehmen:

Haushalte mittleren Alters, die in unterschiedlichen Haushaltsformen leben.
Familien (durch Erweiterung des Wohnungsangebotes durch Neubau).

Seniorenhaushalte. Es betrifft sowohl jingere Senioren als auch hochaltrige, bei
denen bereits haufiger Bewegungseinschrankungen auftreten kénnen und sich
die Wohnungsnachfrage in starkerem Maf3e auf betreute Wohnformen ausrich-
tet.

Studierende (sofern ein Ausbau der Hochschulkapazitaten erfolgt).
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Die gesamtstadtischen Angebotsdefizite und identifizierten Markttrends weisen darauf
hin, dass es in Zukunft in der Bestandsentwicklung und im Neubau darauf ankommt,
insbesondere folgende Wohnqualitdten herauszubilden:

Schaffung altengerechter Wohnformen

ganzheitliche barrierearme Anpassung der Wohnquartiere
energetische Modernisierung der Besténde

Sicherung preisgunstigen Wohnraums

Schaffung gemischter Quartiere

In dem folgenden Kapitel wird der Frage nachgegangen, welche Ansatzpunkte sich fr eine
steuernde Einflussnahme auf Wohnungsmarkt und -bestand im erweiterten Stadterneue-
rungsgebiet zeigen, die sich aus lokalen Besonderheiten sowie Starken und Schwachen im
Wohnungsangebot, in der Wohnungsnachfrage und in den Wohnstandortqualitaten ableiten
lassen.

Hierzu werden die Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in dem erweitertem
Stadterneuerungsgebiet und die Wohnstandortfaktoren analysiert und bewertet. Konkret
werden Informationen zu sozio-demografischen Einflussfaktoren und Kennziffern zum
Wohnungsangebot ausgewertet und zueinander in Beziehung gesetzt sowie Vorzige und
Nachteile der Wohnstandortlage untersucht. Sehr ausfuhrliche Informationen zu den
Bereichen Soziodemografie und Wohnungsbestand sind im ISEK ,,Gesundes Wattenscheid
— Familienfreundlich und generationengerecht” (vgl. Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH 2014) und in den ,Vorbereitende Untersuchungen fur die Wattenscheider
Innenstadt” (vgl. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015) enthalten. Die
nachfolgenden Ausfihrungen konzentrieren sich daher auf eine zusammenfassende
Darstellung mit ergédnzenden Informationen.

Die Einwohnerzahl und ihre Veranderung stellen eine wichtige Determinante in der Entwick-
lung der Wohnungsnachfrage am ortlichen Wohnungsmarkt dar.

Im statistischen Viertel Wattenscheid-Rathaus nahm die Bevolkerungszahl im Beobach-
tungszeitraum 2009 bis 2017 Uberproportional stark zu. Sie wuchs um 9 Prozent (+ 823
Personen) gegendber vier Prozent im Bezirk Wattenscheid-Mitte oder rund ein Prozent in
der Gesamtstadt und im Viertel Wattenscheid-Heide. Die Uberproportionale Einwohnerzu-
nahme ist auch deshalb eine Besonderheit, weil sie rund ein Viertel des gesamtstadtischen
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Bevolkerungsgewinns in dem Zeitraum umfasst, obwohl in statistischen Viertel Watten-
scheid-Rathaus nur drei Prozent aller Einwohner Bochums wohnen.
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Abb. 3: Bevolkerung: icklung im kleinrdaumi Vergleich

SSR 2019, Quelle: Stadt Bochum, wohnberechtigte Bevélkerung

Die Zuwachse im Viertel Wattenscheid-Rathaus lassen sich nur zu rund einem Drittel aus
der Fluchtlingszuwanderung erklaren. Dieser Wert errechnet sich, wenn man die Zahl der
untergebrachten Flichtlinge in Relation zum Einwohnerzuwachs setzt. Zur Zahl der
Fluchtlinge liegen folgende Informationen des Bochumer Amtes fur Soziales vor:

Im Zuge der Fliichtlingsmigration wurde die Containerstadt in der Emil-Weitz-Straf3e
errichtet und im August 2016 mit zundchst wenigen Personen belegt. Mitte 2017 wurde
mit 188 Personen ein Hochststand in der Belegung erzielt. Die Vertragslaufzeit fur die
Containerstadt endet voraussichtlich im August 2021.

Die Stadt Bochum hat im Bezirk Wattenscheid weitere Wohnungen von privaten
Vermietern zur Unterbringung von Flichtlingen und Asylbewerbern angemietet, darun-
ter schatzungsweise rund 25 Wohnungen im Viertel Wattenscheid-Rathaus (Stand:
Mitte 2017).

Gutachterlicherseits wurde fur weitere Berechnungen pro angemietete Wohnung eine
Belegung von 3 Personen angenommen.

Die Gesamtzahl der Fluchtlinge im Viertel Wattenscheid-Rathaus lasst sich somit auf
rund 300 Personen schéatzen (aufgerundet).
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Die statistischen Kennzahlen deuten darauf hin, dass nicht nur die Zuwanderung von
Flichtlingen, sondern Wanderungsbewegungen von Personen mit Migrationshintergrund
insgesamt eine nicht unbedeutende Rolle bei dem Einwohnerzuwachs im statistischen
Viertel Wattenscheid-Rathaus gespielt haben. Hierzu werden die Merkmale ,,auslandische
Staatsangehdrigkeit” und ,,Doppelstaatsbirgerschaft” betrachtet. Die Personengruppe
umfasste im Jahr 2009 22 % der Einwohner von Wattenscheid-Rathaus gegentber 17 %
im statistischen Bezirk Wattenscheid-Mitte und 15 % im Bochumer Durchschnitt. Ihr Anteil
wuchs in Wattenscheid-Rathaus starker als im gesamten Stadtgebiet und betrug 2017

36 % gegenuber 28 % in Wattenscheid-Mitte und 21 % in der Gesamtstadt (Quelle: Stadt
Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling).

Naturlich sind ein solcher Bevolkerungszuwachs und eine damit einhergehende Zunahme
der Wohnungsnachfrage nur mdéglich, wenn auch entsprechende Wohnraumreserven
vorhanden sind. Da die Nachfrage nicht durch Neubau gedeckt wurde, muss daher in
erheblichem Umfang zuvor leerstehender Wohnraum aktiviert worden sein.

Nicht nur hinsichtlich des Einwohnerzuwachses, auch in der Zusammensetzung der
Bevdlkerung und in der Wohnungsnachfrage hebt sich das erweiterte Stadterneuerungs-
gebiet von dem gesamtstadtischen Durchschnitt ab.

Eine stérkere Auspragung als im Bochumer Durchschnitt zeigt sich bei folgenden Haus-
haltstypen:

Singles

Grof3e Haushalte

Familien mit Kindern (Bezugsraum Wattenscheid-Mitte)
Alleinerziehende

Junge Erwachsene bis 25 Jahre

Mieterhaushalte

Einkommensschwéchere

Personen mit Migrationshintergrund

Fir die Auflistung wurden Daten des Einwohnermelderegisters und der Haushaltegenerie-
rung der Stadt Bochum, Sachgebiet Statistik und Wirkungscontrolling, sowie das ,Integrier-
te stadtebauliche Entwicklungskonzept fur Bochum-Wattenscheid“ und die ,,Vorbereitende
Untersuchungen fur die Wattenscheider-Innenstadt” herangezogen (vgl. Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2014 sowie 2015).

Diese Besonderheiten in der Haushaltsstruktur weisen fir das erweiterte Stadterneue-
rungsgebiet auf einen im gesamtstadtischen Vergleich ausgepragteren Bedarf an folgenden
Wohnungsangeboten hin:
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Kleine Wohnungen fir Singles
Grof3e Wohnungen fur Familienhaushalte

Bezahlbare Mietwohnungen fir Haushalte in den unteren Einkommensgruppen

Die genaue Anzahl an Wohnungen ist nicht bekannt. Der gesamte Bezirk Wattenscheid-
Mitte umfasst rd. 13.000 Wohnungen (vgl. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
2014, S. 125). Rund 2.500 Gebaude mit Wohnraum liegen im Gebiet der Sozialen Stadt
Wattenscheid. Sie kdnnen rd. 2.000 Eigentimern zugeordnet werden, wobei eine Woh-
nungseigentimergemeinschaft als ein Eigentlimer gezahlt wird (Quelle: Eigentimerdatei
der Stadt Bochum zum Stand 08/2019).

Sowohl in der Wohnungs-, als auch in der Eigentimerstruktur und der Leerstandsquote
weist das Gebiet der sozialen Stadt — abgebildet durch die statistischen Viertel Watten-
scheid-Rathaus und Heide — signifikante Abweichungen vom Bochumer Durchschnitt auf.
Die Gebaude- und Wohnungszahlung (GWZ 2011), die sich auf die o. g. statistischen Viertel
bezieht, gibt hierzu einige Hinweise:

Die Gebaudestruktur ist Uberdurchschnittlich stark von Mehrfamilienhdusern gepragt,
die in den beiden Vierteln einen Anteil von 70 % gegentber 43 % in der Gesamtstadt
einnehmen.

Haufiger als im stadtischen Durchschnitt handelt es sich um Mietwohnungen (75 % zu
68 %).

In der Wohnungsgréf3enstruktur sind in den beiden Vierteln wesentlich haufiger kleine
Wohnungen unter 60 m? Wohnflache und seltener grof3e Wohnungen ab 100 m?2
Wohnflache oder solche mit finf und mehr R&umen vorzufinden.

Wohnungen mit drei Rdumen (Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kinderzimmer) sind
Uberproportional oft in der Wohnungsgrof3enstruktur vertreten.

Aufgrund des hohen Anteils an Mehrfamilienhdusern sind auffallig mehr Geb&dude im
Eigentum von Eigentimergemeinschaften als im stadtischen Mittelwert. Institutionelle
Eigentumer sind unterreprasentiert. In zwei Quartieren im Soziale Stadt Gebiet, dem
Bereich rund um den Bismarckplatz (Vivawest Wohnen GmbH) und am Stadtgarten
(Wohnungsgenossenschaft Wattenscheid eG), stellen sie jedoch die wichtigste Ver-
mietergruppe dar.

Die Altbauten vor 1948 stellen insgesamt rund die Halfte (54 %) der Wohnbauten im
Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid, so die Auswertung des Gebaudekatasters der
Stadtteilarchitektin mit Stand 2017. Weitere 29 % wurden in den Nachkriegsjahren bis
1968 errichtet. Somit sind tUber 80 % der Geb&udesubstanz mehr als 50 Jahre alt. Der
gesamtstadtische Mittelwert liegt bei nur 66 %.
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= Durch die hohe bauliche Dichte im erweiterten Stadterneuerungsgebiet und fehlenden
Reserveflachen fur die Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur konnten nur
wenig Flachen wieder einem Wohnungsneubau zugefihrt werden.

Merkmale der . .
Statist. Viertel: Watten-

Wohnungen in Gebauden mit scheid-Rathaus, -Heide Stadt Bochum

Wohnraum
Mehrfamilienhaus 70 % 43 %
‘on Wohrngesigentamen-en 21% 5%
Zu Wohnzwecken vermietet 75 % 68 %
unter 60 m? Wohnflache 39 % 30 9%
mit drei Rdumen 36 % 30 %
mit finf und mehr Rdumen 17 % 23 %
Zahl der Wohnungen 8.018 196.792
Zahl der Gebaude mit Wohnraum 1.636 58.452

Tab. 2: Struktur des Gebaude- und Wohnungsbestandes zum Zeitpunkt der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011
SSR 2019; Quelle: Zensus 2011, zur Verfugung gestellt durch die Stadt Bochum

Wohnungsleerstand

Die Wohnungsmarkbeobachtung der Stadt Bochum weist innerhalb der Gruppe der
statistischen Bezirke fur Wattenscheid-Mitte mit 4,7 % die stadtweit hdchste gemessene
Wohnungsleerstandsquote aus (Stand: Ende 2017). Im kleinrdumigen Vergleich der statisti-
schen Viertel nimmt Wattenscheid-Rathaus damit eine Spitzenreiterposition im kommuna-
len Leerstandsranking ein. Es bildet zusammen mit vier weiteren Vierteln die Kategorie der
héchsten Leerstandsquote (> 5,5 %) und innerhalb der Kategorie das Viertel mit den
meisten ungenutzten Wohnungen (Anzahl rd. 300). Damit z&hlt der Leerstand zu den
grofien Strukturschwachen des dortigen Wohnungsmarktes (vgl. Stadt Bochum 2017b, S.
27 1).

Die Analysen zum Perspektivplan Wohnen und zum Gebiet der Bochumer Straf3e / Hoch-
straf3e weisen dartber hinaus auf kleinrdumig sehr stark schwankende Quoten hin, die von
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einer Vollvermietung bis zu einer krisenhaften Vermietungssituation reichen. Gerade in
Teilrdumen mit gréf3eren Nachteilen in der Wohnlage treten hohere Leerstande auf, so
etwa entlang stark frequentierter Hauptverkehrsstraf3en oder aber in der Wattenscheider
Innenstadt. Dort ist - wie auch in anderen Innenstadten Deutschlands — haufiger zu
beobachten, dass Wohnraum in den oberen Etagen von Geschéftshausern nicht vermietet
ist. Die Grinde daflr kdnnen vielfaltiger Natur sein und in Ausstattungsmangeln, fehlenden
Stellpldtzen usw. begrindet sein. FUr manche Immobilieneigentiimer durfte eine Vermie-
tung aber auch deshalb nicht erstrebenswert sein, weil bereits die gewerbliche Vermietung
in den unteren Etagen die erwiinschten Einnahmen erzielt.

Eine andere Kategorie von Leerstand sind Problemimmobilien. Das Verdachtsimmobilienka-
taster der Stadt Bochum erfasst Immobilien, die sich in einem sehr schlechten Zustand
befinden und prift diese durch Inaugenscheinnahme nach einem festgelegten Kriterienras-
ter. Das Kataster umfasst zum Stand Sommer 2019 rd. 20 geprifte Geb&ude fir das
erweiterte Stadtumbaugebiet, darunter vier Problemimmobilien, bei denen nach Einschéat-
zung der Stadt Bochum hoher Handlungsbedarf besteht. Zu den Bewertungskriterien des
Katasters zahlen der bauliche Zustand, der Umfang von Leerstanden, die Exponiertheit der
Wohnlage und die Ausstrahlwirkung auf das Wohnumfeld. Die Problemimmobilien konzent-
rieren sich in der Wattenscheider Innenstadt und in einer ihrer Hauptzufahrtsstraf3en. Es
handelt sich um Gebéaude, die sich durch einen schlechten baulichen bis verwahrlosten
Erhaltungszustand und negative Ausstrahleffekte auf das Umfeld kennzeichnen, haufig in
Kombination mit einem ausgepragten Wohnungsleerstand. Ihre Entwicklungsperspektive ist
noch unklar oder erfordert eine Intervention, um eine weitere Verschlechterung der
Situation zu verhindern. Es handelt sich um exponierte Lagen, so dass die Problematik
dieser Immobilien besonders augenfallig wird und sich It. Expertenaussagen — in Zusam-
menschau mit den Sanierungsbedarfen in vielen Wohnhausern — negativ auf das Stadtteili-
mage, das ortliche Investitionsklima und auf die Wohnzufriedenheit auswirken.

Wohnungsleerstéande flhrten It. Experteneinschatzungen dazu, dass sich der Wohnungs-
markt im erweiterten Stadterneuerungsgebiet als Uberaus aufnahmefahig erwies, als ab
2015 die Zuwanderung nach Bochum an Dynamik gewann und zusatzlicher Wohnraum
bendtigt wurde. Offensichtlich konnten viele der damals ungenutzten Wohnungen im Zuge
der Bevdlkerungszunahme aktiviert bzw. vermietet werden. Gleichwohl hat der Nachfrage-
druck am Bochumer Wohnungsmarkt nicht das Strukturproblem der Leersténde an sich
beseitigen kdnnen.

Grlnde fur die noch vorhandenen Wohnungsleersténde fihrt das Wohnungsmarktbarome-
ter der Stadt Bochum auf. Demnach sind Wohnungs- und Geb&udemangel sowie eine
unzureichende Instandsetzung und Modernisierung vorrangige Ursachen, gefolgt von
Méangeln im Wohnumfeld (Wohnungsmarktbarometer, S. 16).
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Hinweise auf eine unzureichende Wohnraummodernisierung bis zu Gebdudemangeln zeigen
sich in verschiedenen Teilrdumen des erweiterten Stadterneuerungsgebietes, vor allem in
der grunderzeitlichen Bausubstanz, aber auch dort, wo die Wohnstandortlage besonders
unvorteilhaft ist. Bereits das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept Bochum-
Wattenscheid (ISEK) wies darauf hin, dass ,,..zum Teil grundlegender Sanierungsbedarf
besteht bzw. kurz- bis mittelfristig auftreten wird” (s. Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH 2014, S. 135). Die in die Erstellung des Zukunftskonzeptes einbezogenen
Marktexperten teilen die Einschatzung, dass in den vergangenen Jahren angesichts der
sichtbaren Handlungsbedarfe zu wenig investiert wurde. Die Eigentimerbefragung an der
Hochstraf3e / Bochumer Straf3e wie auch das ISEK (vgl. ebd., S. 136) weisen darauf hin,
dass in manchen Quartieren zwar kleinere Investitionen oder Instandhaltungsmaf3nahmen
umgesetzt werden, aber notwendige, umfassende Sanierungsmaf3nahmen ausbleiben.

In den Blockstrukturen der Grinderzeitquartiere und hinter geschlossener Wohnbebauung
an Durchgangsstraf3en wie der Hochstraf3e befinden sich geschitzte Innen- bzw. Hinter-
hofe. Dieser Vorteil kommt jedoch derzeit kaum zum Tragen, weil die Hofflache vielfach mit
Nebengebauden oder Garagenanlagen Uberbaut und zuséatzlich versiegelt ist.

Da sich die Grunderzeit- und Nachkriegsgebdude vornehmlich im Eigentum von Einzel- und
Kleineigenttimern befinden, konzentrieren sich auch die Modernisierungsbedarfe auf diese
EigentUmergruppe. Sie ist allerdings eine Gruppe, die wohnungswirtschaftliche Laien sind
und daher nur wenig Know-how besitzen, mit einer solchen Situation umzugehen.

In Wattenscheid handelt es sich um eine heterogen zusammengesetzte Gruppe: Rund die
Halfte der Eigentimer wohnt nicht im eigenen Objekt, so die Ergebnisse einer Analyse der
EigentUimerstrukturen durch das Stadtteilmanagement. Sie werden ihr Wohneigentum
vermutlich eher unter Rentabilitdtsgesichtspunkten bewerten als die andere Halfte der
Eigentumer, die Selbstnutzer sind und fur die Kriterien wie die eigene Wohnzufriedenheit
eine bedeutendere Rolle bei Investitionstberlegungen spielen durften.

Auch hinsichtlich der Investitionsfahigkeit bestehen laut Marktexperten erhebliche Unter-
schiede zwischen den Eigentimern. Einige Eigentimer sind alteingesessene Wattenschei-
der, die mehrere Immobilien in Wattenscheid und auch eine gewisse Investitionskraft
besitzen. Eine andere Gruppe scheint mit der Wohnraumbewirtschaftung und somit auch
mit einer Modernisierung tUberfordert zu sein. Eine weitere Gruppe ist bedingt durch
Wohnungsleerstand oder sehr geringe Mieteinnahmen wirtschaftlich so ausgezehrt, dass
sich bei ihnen zurzeit keine Ansatzpunkte fir Bestandsinvestitionen ergeben durften. Und
schliefdlich gibt es eine Reihe von Eigentiimern, die niichtern Aufwand und Ertrag einer
Modernisierung kalkulieren und bei hohen Sanierungsbedarfen im Einzelfall zu dem Ergebnis
kommen, dass sich eine Bestandsinvestition nicht ohne Weiteres rentiert — etwa weil die
Aufwendungen sehr hoch sein mussten, um den Modernisierungsstau abzubauen, und das
ortliche Mietpreisniveau die Ertragsmoglichkeiten dampft.
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Mietwohnungen werden im statistischen Bezirk Wattenscheid-Mitte fur rd. 5,90 €/m?
Wohnflache (nettokalt) angeboten. Im Vergleich zum Bochumer Durchschnitt mit 6,59
€/m? ist das Wattenscheider Mietniveau als sehr niedrig einzustufen. Es wird nur noch von
einem Weiteren der insgesamt 30 Bochumer statistischen Bezirke unterschritten (Ange-
botsmiete zum Stand 31.12.2017) (vgl. Wohnungsmarktbericht Bochum 2018, S. 114).

Das Bodenpreisniveau gibt ebenfalls Aufschluss Uber die Wertigkeit einer Wohnlage und ist
im Grundsticksmarktbericht der Stadt Bochum dokumentiert. 2018 wurden in Bochum 448
€/m? fir unbebaute WohngrundstUcke in mittlerer Wohnlage und 253 €/m? fir eine
einfache Wohnlage erreicht (vgl. der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der
Stadt Bochum 2019). Das erweiterte Stadterneuerungsgebiet ist Uberwiegend in die
Kategorien der einfachen oder mittleren Wohnlage einzuordnen. In sehr kleinrdumiger
Betrachtung wird die gesamte Bodenpreisspanne abgedeckt. Dabei erreichen Teilbereiche
der Wattenscheider Innenstadt die héchste Preisstufe, einige Wohnlagen im Umfeld der
Bochumer Straf3e oder angrenzend an das Gewerbegebiet Wattenscheid Ost die niedrigste
Stufe.

Das Gesamtkonzept fur eine zukunftssichere Entwicklung in Wattenscheid sieht neben der
Umsetzung der Stadterneuerung im Soziale Stadt Gebiet Wattenscheid City und der
Aufwertung im Bereich des RRX-Bahnhofs Wattenscheid unter anderem auch zwei
Baulandentwicklungen vor. Wenngleich diese auf3erhalb des Gebietes der Sozialen Stadt
umgesetzt werden sollen, kénnen von ihnen Impulse fur die Entwicklung des Wattenschei-
der Zentrums ausgehen, da sie neue Zielgruppen fur Wattenscheid einwerben werden. Zu
den Baulandentwicklungen gehoren:

»An der Papenburg / Berliner Straf3e” inklusive des ehemaligen Aquella-Gelandes (ca. 9
ha Wohnbaupotenzialflache). Eine wohnbauliche Entwicklung ist auf den Flachen 6st-
lich der Berliner Straf3e sowie an der Dr.-Eduard-Schulte-Straf3e geplant. Sie soll unter-
schiedliche stadtebauliche Dichten und Bauweisen aufweisen und damit ein breites
Spektrum an Zielgruppen ansprechen. Erganzt wird sie durch die Entwicklung eines
Gewerbegebietes im Bereich des ehemaligen ,,Steilmann-Sportplatzes” sowie den an-
grenzenden Flachen zwischen Sportplatz und Berliner Straf3e.

,Wilhelm-Leithe-Weg / Ridderstraf3e” in Westenfeld (ca. 21 ha Wohnbaupotenzialfla-
che). Die Planung umfasst die Entwicklung von gemischten Bauflachen, deren ,Herz-
stlick® ein durch den lokalen Wattenscheider Charakter gepragtes Quartier im direkten
Anschluss an den neuen Suideingang des Bahnhofs bildet. Eine Nutzungsmischung von
Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Freizeit und Naherholung nach dem Vorbild der Stadt
der kurzen Wege soll hier entstehen, ohne Konkurrenz zur Wattenscheider Innenstadt
zu erzeugen. Weitere Bauflachen mit dem Nutzungsschwerpunkt Wohnen sollen auf
den Flachen ,Ridderstraf3e Nord“ und , Wilhelm-Leithe-Weg Sud“ entwickelt werden.
Beabsichtigt ist eine Nutzungsmischung und soziale Mischung mit verschiedenen Bau-
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typologien. Darlber hinaus sollen im westlichen Bereich der Flache ,Wilhelm-Leithe-
Weg Nord" Flachen flr gewerbliche Nutzung bereitgestellt werden.

Insgesamt bieten sich damit rd. 30 ha Potenzialflache fur den Wohnungsbau und die
gewerbliche Entwicklung an. Sie sind ein besonderes Potenzial der Baulandentwicklung,
bedingt durch ihre hervorragende Lage unmittelbar am Bahnhof Wattenscheid als zukinf-
tigem RRX-Haltepunkt und der A 40 sowie in rdumlicher Nahe zur Wattenscheider Innen-
stadt.

Die Bewertung der Standortqualitaten erfolgt anhand unterschiedlicher ,harter” wie
»weicher” Kriterien der Wohnlage, die in ihnrer Gesamtheit ein breites Spektrum an Wohn-
standortqualitdten abbilden, wie es auch aus Sicht eines Wohnungsinteressenten fur die
Wahl eines geeigneten Wohnstandortes von Bedeutung ware.

Die Bewertung des Wohnstandortes erfolgt auf Grundlage von Expertengesprachen,
Dokumentenanalysen und Begehungen. Im Mittelpunkt der Dokumentenanalyse steht die
Auswertung des ISEK ,Gesundes Wattenscheid — Familienfreundlich und generationenge-
recht” (vgl. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2014) und der ,,Vorbereitenden
Untersuchung fur die Wattenscheider Innenstadt” (vgl. ebd. 2015), sowie von Larmkarten
und Haltestellenplanen.

Zu den herausragenden Starken des erweiterten Stadterneuerungsgebietes als Wohn-
standort zahlt die sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit der grof3en Arbeitsplatzzentren im
Ruhrgebiet und der Zentren der Grof3stadte Essen, Bochum und Gelsenkirchen. Hierftr
sorgt der im Stden liegende Regionalbahnhof, die nah gelegenen Auffahrten auf die
Autobahn A 40 sowie die Stadtbahnlinie 302, die das Bochumer und Gelsenkirchener
Stadtzentrum mit der Wattenscheider City verbindet. Darlber hinaus bestehen diverse
Buslinien. Ein wichtiger OPNV-Knotenpunkt ist der August-Bebel-Platz in der Watten-
scheider City. Die bedeutenden Hochschulstandorte der Ruhr-Universitat Bochum und der
Universitat Duisburg-Essen sind mit dem MIV zwar in rd. 20 bis 30 Minuten z(gig erreich-
bar, dafir ist die Erreichbarkeit mittels OPNV mit einer Reisedauer von rd. 50 Min. nicht
zufriedenstellend.

Die hohe Zentralitédt und die weit gefacherte Infrastruktur in der Wattenscheider City, die
das zweitwichtigste Bochumer Zentrum darstellt, zahlen zu den Standortvorteilen.

Die Wattenscheider City umfasst mehr als 100 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfla-
che von Uber 20.000 m? (Masterplan Einzelhandel Bochum 2012, S. 90) und mehr als 200
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Dienstleistungsbetriebe. Sie decken den kurzfristigen Bedarf und bieten Anknipfungspunk-
te fUr den mittel- bis langfristigen Bedarf. Das Warensortiment wie auch das Freizeit- und
gastronomische Angebot ist vielfach auf eine konsumige Nachfrage ausgerichtet, die ein
preiswlrdiges Angebot schatzt. Der Verlust an inhabergefiihrten Fachgeschaften, die
Erweiterung des Warenangebotes mit Fokus auf den kurzfristigen Bedarf und vorhandene
Ladenleerstande werden von alteingesessenen Wattenscheidern als Merkmale eines
,trading-down-Prozesses” der Innenstadt und als Verlust von Attraktivitadt und Anzie-
hungskraft der Wattenscheider City bewertet. Allerdings konnten mit der Eréffnung des
Gertrudis-Center prominente Leersténde beseitigt werden.

In der Umgebung der beiden Kliniken ,Martin-Luther-Krankenhaus® und ,Marien-Hospital“
haben sich zahlreiche medizinische und pflegerische Angebote angesiedelt, die im Verbund
mit den Kliniken auf eine sehr gute Gesundheitsversorgung und gemeinsam mit Senioren-

begegnungs- und Servicezentren auch Unterstitzungsangebote fir das Wohnen im Alter

bieten.

Vorteilhaft fir Haushalte mit Kindern ist, dass einige Kindertagesstatten und alle Schulfor-
men in und am Rande des erweiterten Stadterneuerungsgebietes gelegen sind, darunter
auch weiterfuhrende Schulen und Berufsschulen.

Einige der diversen Freizeitangebote sind Uber Wattenscheid hinaus bekannt. Dazu zahlen
unter anderem die Zeche Holland, die Freilichtbuhne Wattenscheid, das Wellenfreibad
Sudfeldmark sowie die Stadthalle Wattenscheid.

In den grinderzeitlich gepragten Quartieren liegt aufgrund der hohen Bebauungsdichte ein
Mangel an quartiersbezogenen Griinflachen vor, wéahrend in den Siedlungsbauten der
Nachkriegszeit im Osten und Norden des erweiterten Stadterneuerungsgebietes grof3zigi-
ge, begrinte Grunflachen vorhanden sind. Zu den 6ffentlichen Grin- und Freiflachen mit
Freizeitwert zahlen der Stadtgarten, der eine grof3e Parkanlage und griine Oase in Watten-
scheid und durch seine Freilichtbiihne auch Ort fur Kulturveranstaltungen ist, das Naherho-
lungszentrum Nord-Ost sowie der Park am Ehrenmal. Als Schwéachen benennt das ISEK
den geringen Freiflachenanteil in den dicht besiedelten Teilrdumen und fehlende Gestal-
tungsqualitdten beim Naherholungszentrum. Als Stérken sieht es den Stadtgarten, die
Vielfalt an Freirdumen sowie grofirdumige Grinzuge im Auf3enbereich des erweiterten
Stadterneuerungsgebietes.

Die grunderzeitlich geprégte Bebauung mit den aufwandig gestalteten Fassaden und den
dahinterliegenden Innenhdfen bietet ein grof3es Potenzial fir ein attraktives bauliches
Erscheinungsbild. Auch die Siedlungsbereiche aus der Bergbauzeit wie z.B. im Umfeld des
Bismarkplatzes oder genossenschaftliche Siedlungsbauten tragen zur baukulturellen Vielfalt
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im Gebiet bei. Leider sind Randbebauungen an vielen Stellen nicht mehr geschlossen oder
Uberformt, so dass die dahinterliegenden Freiflachen nicht immer ruhig und geschitzt sind.
Auch die haufige Uberbauung von Hinter- und Innenhéfen schrankt die Nutzbarkeit als
ruhige Ruckzugsorte und Grunflachen ein.

Das bauliche Erscheinungsbild zeigt sich in vielen Bereichen als gepflegt, aber ,,in die Jahre
gekommen®. In den Grinderzeitquartieren ist aufgrund des héheren Baualters und der
starker durch Einzeleigentimer gepréagten Eigentumsstrukturen ein héherer Anteil an
Gebauden in keinem befriedigenden Bau- und Erhaltungszustand. Das gleiche gilt auch fur
die Bebauung entlang der Bochumer Straf3e. Eingestreute Immobilien mit hohem Sanie-
rungsbedarf und Leerstand verstarken in beiden Teilbereichen den Eindruck eines moderni-
sierungsbedurftigen Bestandes.

Im Bereich der Hochstrafde in Richtung Bochumer Straf3e konzentrieren sich zahlreiche
Ladenleerstande in der Erdgeschosszone und verweisen auf einen Bedarf an Revitalisierung
oder Umwidmung ehemaliger Nutzungsstrukturen.

Aus der réaumlichen Nahe von Wohn- und Gewerbenutzung und einer hohen Verkehrsbelas-
tung, die ins Wohnumfeld ausstrahlt, erwachsen Beeintrachtigungen fir das Wohnen.

Hohe verkehrliche bzw. Larmbelastungen mit 60 bis 70 dB (A) (24 h Pegel) verzeichnet die
Larmkartierung der Stadt Bochum vor allem fUr die an die A 40 angrenzenden Wohnnut-
zungen in Hohe der Buschstrafle, der Stahlwerkstraf3e, des dstlichen Abschnitts der
Heidestraf3e und an der Johannisburger Straf3e. Auf3erdem ist die Wohnnutzung an den
Hauptverkehrsstraf3en wie der Voerdestrafde, der Marien- und Friedrich-Ebertstrafie
gleichermaf3en durch Verkehrslarm beeintrachtigt. Fur die Bochumer Straf3e und die
Hochstraf3e (6stlicher Abschnitt) durfte sich nach der veranderten Verkehrsfihrung im
Zusammenhang mit dem neuen Autobahnkreuz Bochum-West eine deutliche Verkehrsbe-
ruhigung und verbesserte Wohnsituation ergeben. Bei den verkehrlichen Immissionen sind
auch Beeintrachtigungen durch Feinstaubbelastung zu bertcksichtigen.

Von dem stdlich an die A 40 angrenzenden Stahlwerk der thyssenkrupp Steel Europe AG
gehen je nach Windrichtung Geruchsbeeintréachtigungen aus. Zudem beherrscht es in
einigen héhergelegenen Wohnbereichen im Osten des erweiterten Stadterneuerungsgebie-
tes sehr wahrnehmbar den Blick gen Stiden.

Sehr kleinrdumig im Bereich der Hammer Straf3e besteht eine Gemengelage zum angren-
zenden Gewerbegebiet Wattenscheid Ost.

Die A 40 und das Gewerbegebiet wirken fir die angrenzenden Wohnquartiere als stadte-
bauliche Barriere. Die Autobahn sowie die stdlich angrenzende Fernbahnstrecke der
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Deutschen Bahn behindern den Ubergang in das stidlich angrenzende Westenfeld und dort
gelegene Freirdume.

Ein insgesamt niedriges Mietniveau spiegelt einerseits die begrenzte Zahlungsfahigkeit der
Wohnungsnachfrage im erweiterten Stadterneuerungsgebiet wider und grenzt andererseits
die finanziellen Handlungsspielrdume fur Bestandsinvestitionen aus der Sicht rational
kalkulierender Wohnungseigenttmer, also etwa fur die Gruppe der Kapitalanleger, ein. Das
Bodenpreisniveau spricht ebenfalls flr eine preisgtinstige Lage und befdrdert ein preisgtns-
tiges Immobilienangebot.

Im Integrierten Stédtebaulichen Entwicklungskonzept fur Bochum-Wattenscheid wird der
Profilierung der City und einer Verbesserung des Images der Wattenscheider Innenstadt
eine wichtige Rolle bei der Entfaltung einer positiven Wirkung auf den gesamten Stadtteil
beigemessen. Hierbei wird die Bedeutung der City als Geschéaftszentrum angesprochen.

Im Zusammenhang mit einer anzustrebenden Verbesserung des Stadtteilimages wird auch
das Ziel der Stérkung des Sicherheitsgefihls der Bevélkerung benannt, weil das subjektive
Sicherheitsempfinden in weiten Teilen der Bevdélkerung stark beeintrachtigt und die
Kriminalitatsrate in Wattenscheid hoch ist (vgl. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH 2014, S. 241).

Zusammenfassend lassen sich den Stérken und Potenzialen der Wohnstandortlage auch
zahlreiche Schwéachen gegenlberstellen.
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Schwachen / Risiken

Starken / Potenziale

Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit | Hoher Uberbauungs-/ Versiegelungs-
von Arbeitsplatzzentren grad insb. in Innenh&fen der Grinder-
zeitbebauung

Hohe Zentralitdt und umfangreiches

. . .| Verkehrliche Immissionen durch A 40
Waren- und Dienstleistungsangebot in

der Wattenscheider City

und an Hauptverkehrsstraf3en

Alle Schulformen und diverse Freizeit-
angebote vorhanden

Gemengelage Wohnen und Gewerbe
sowie Beeintrachtigung durch Stahl-
werk

Ausgepragte gesundheitsbezogene
und pflegerische Infrastruktur

Stadtebauliche Barrieren durch A 40
und Gewerbegebiet Wattenscheid-Ost

Stadtgarten als grof3e Parkanlage und
griine Oase

Erneuerungsbedarfe in der Bausub-
stanz und Problemimmobilien

Preisgunstiges Immobilienangebot

Image der City als Geschéftszentrum
und das Image Wattenscheids sind
beeintrachtigt

Baukulturelle Vielfalt und aufwandig
gestaltete Fassaden der Griinderzeit

eingeschrankte Zahlungsfahigkeit der
Wohnungsnachfrage

Tab. 3: Stdrken / Potenziale sowie Schwéchen / Risi in der Wohnlag itat
SSR 2019

KONSEQUENZEN FUR EINE ZIELGRUPPENSPEZIFISCHE ANPASSUNG DES
WOHNUNGSANGEBOTES

Um vorhandene Wohnqualitdten weiterzuentwickeln und bestehenden Angebotsschwa-
chen im Wohnungsbestand abzubauen, ist ein gréf3eres Spektrum an Zielgruppen als bisher
fur einen Wohnungswechsel nach Wattenscheid zu gewinnen. Erst dann kann die Nachfra-
ge grof3 und vielseitig sowie kaufkraftig genug werden, um notwendige Impulse in Richtung
Bestandsaufwertung zu geben. Dabei stellt sich die Frage, welche Zielgruppen des Bochu-
mer Wohnungsmarktes gewonnen werden kdnnten. Fur ihre Beantwortung mussen die
Wohnpréaferenzen der verschiedenen Zielgruppen mit den im Gebiet festgestellten Qualita-
ten und Merkmale des Wohnstandortes und Wohnungsangebotes abgeglichen werden.
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Eine gewisse Rolle spielen auch demografische Entwicklungstrends auf gesamtstadtischer
Ebene, da wachsende Zielgruppen ein starkeres Zuzugspotenzial bieten.

Aus einem stadteUbergreifenden Blickwinkel ist die verkehrliche Anbindung als sehr grof3er
Standortvorteil zu betrachten, denn von Wattenscheid aus sind Gber den dortigen Regio-
nalbahnhof und Uber die A 40 alle Stadte des mittleren Ruhrgebietes und zudem das
angrenzende Gelsenkirchen sehr gut zu erreichen. Das erweiterte Stadterneuerungsgebiet
besitzt daher eine besondere Lagegunst fur Berufstatige bzw. Pendler. Mit Blick auf die
beiden Kliniken ist auch an die Gruppe von Angestellten mit Zeitvertrag zu denken. Von
dieser Zielgruppe ist generell bekannt, dass ein Teil von ihnen wochentlich zwischen einem
Haupt- und einem Nebenwohnsitz pendelt. Dies konnte den Bedarf nach gut ausgestatte-
ten, kleinen Wohnungen mit Méblierung in Kliniknéhe begriinden, misste aber ggf. nochmal
in direktem Kontakt mit den Kliniken verifiziert werden.

Starterhaushalte bezeichnet die Gruppe von jungen Menschen, die Haushalte griinden und
sich als Paare zusammenfinden und im Zuge ihrer Biografie haufig erstmals auf dem
Wohnungsmarkt als Wohnungssuchende auftreten. Gemeinhin werden damit Personen
bzw. Haushalte unter 30 Jahren bezeichnet. Kennzeichnend ist fur sie die Phase der
Berufsausbildung mit haufig geringer Mietzahlungsfahigkeit und die des Berufseinstiegs und
einer wachsenden Kaufkraft. Jingere Haushalte préaferieren eher zentrale Wohnstandorte
und sind daher bereits eine wichtige Zielgruppe am Wohnungsmarkt im Gebiet der Sozialen
Stadt Bochum. Ihnen kommt in Wattenscheid-Mitte nicht nur ein vergleichsweise gunstiges
Wohnungsangebot mit einem Uberproportionalen Anteil an kleinen Wohnungen, sondern
auch die rdumliche Nahe zu gréf3eren Berufsschulen und zu den Nahversorgungs- und
Nahverkehrsangeboten in der Wattenscheider City entgegen. Innerhalb des Gebietes der
Sozialen Stadt weisen kleinrdumige Wohnlagen mit guter infrastruktureller Ausstattung und
sehr guter OPNV-Anbindung eine besondere Standortgunst fiir diese Zielgruppe auf — so
insbesondere die City, die Hochstraf3e und Bochumer Straf3e.

Eine Teilgruppe der Starterhaushalte sind Studierende. Die Zahl der Studierenden an den
Universitaten Bochum und Duisburg-Essen hat in den vergangenen Jahren zugenommen,
so dass diese Zielgruppe am Bochumer und Wattenscheider Wohnungsmarkt prasent ist.
Die Universitaten in Bochum und in Essen sind jedoch mit dem OPNV nicht wirklich gut zu
erreichen. Aufgrund dessen wurden von der Stadt Bochum auf Basis einer Erhebung zu
den Wohnstandortpraferenzen von Studierenden vor einigen Jahren pradestinierte Stand-
orte flr die Ansiedlung von Studierenden ausgewahlt, die sich auf andere Ortsteile entlang
einer rdumlichen Achse zwischen Innenstadt und Universitat und auf den Stadtteil Lan-
gendreer konzentrieren (vgl. Stadt Bochum 2015).



o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Mittlerweile gibt es jedoch ein konkretes Vorhaben, Wattenscheid stérker als Wohnstand-
ort fur Studierende zu profilieren. So plant die Stadt Bochum fir das Jahr 2020 die Einrich-
tung einer Schnellbusverbindung von Wattenscheid zur Bochumer Universitat, der die
Erreichbarkeit deutlich verbessern dirfte. Anhand der Fahrgastzahlen dirfte sich dann
entscheiden, wie attraktiv der Standort Wattenscheid City fir Studierende ist und wie
dauerhaft die Verbindung eingerichtet wird. Sollte die Schnellbusverbindung Bestand
haben, dirfte dies am Wohnungsmarkt als Signal verstanden werden, Wohnangebote in
den infrastrukturell gut ausgestatteten Wohnlagen Wattenscheids vermehrt auf die
Zielgruppe von Studierenden auszurichten.

Die infrastrukturelle Ausstattung ist durch das vielfaltige schulische Angebot auf Haushalte
mit Kind ausgerichtet. Das vorhandene Angebot an Kinderbetreuungsmaglichkeiten soll in
naher Zukunft durch einen von der Stadt Bochum geplanten Ausbau bedarfsgerecht
erweitert werden. Im Wohnungsbestand sind vergleichsweise viele mittelgrofie Wohnungen
mit drei R&umen vorhanden, die sich ebenso wie grof3ere Wohnungen sehr gut fir Paare
mit ein bis zwei Kindern oder Alleinerziehende eignen. Die Mieten wie auch die Grund-
stlckspreise sind im gesamtstadtischen Vergleich eher gunstig.

Mangelnde Frei- und Bewegungsrdume in der Griinderzeitbebauung wirken in diesen
Teilrdumen einschrénkend auf die Wohnstandortattraktivitét fur Haushalte mit Kindern.

Insgesamt sind die Standortfaktoren des erweiterten Stadterneuerungsgebietes auf
Haushalte mit Kind ausgerichtet, die bezahlbare Wohnungen suchen und bereit sind,
gewisse Einschrankungen in der Wohnumfeldqualitat in Kauf zu nehmen. Vor diesem
Hintergrund bietet Wattenscheid gute Voraussetzungen fir den Einstieg in die Wohneigen-
tumsbildung, vorzugsweise fir Schwellenhaushalte und solche mit mittleren Einkommen.
Da im gesamten Stadtgebiet derzeit das Angebot an Ein- und Zweifamilienhdusern die
Nachfrage unterschreitet, dirfte eine Angebotsausweitung durch preisgtinstigen Neubau
oder Umwandlung im Bestand auf eine entsprechende Nachfrage in Wattenscheid treffen.

Mit Blick auf den gesamtstadtischen Angebotsengpass bei Wohnraum fur Familien bietet
sich auch im Segment der Mehrfamilienh&user ein Potenzial fUr weitere familiengerechte
Wohnungen im unteren bis mittleren Preissegment.

Fur diese Gruppe steht ein gréf3eres Angebot an kleinen und mittelgrof3en Wohnungen zur
Verflgung, das vorzugsweise dem gunstigen Preissegment zuzuordnen ist. Vorteile in der
Zentralitdt und infrastrukturellen Versorgung stehen lagebedingte Nachteile durch ein
defizitéres Grunflachenangebot und ein zurzeit wenig vorteilhaftes Image als Wohnstandort
gegenuber. Die Wohnstandortqualitdten des erweiterten Stadterneuerungsgebietes durften
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daher vor allem fur solche Haushalte attraktiv sein, die gewisse Nachteile in der Wohn-
standortlage in Kauf nehmen und daftr eher niedrigen Wohnkosten den Vorzug geben.

Senioren sind eine stadtweit wachsende Zielgruppe mit Bedarfen nach Wohnformen im
Alter, die eine moglichst lange Selbsténdigkeit ermdglichen. In der Wattenscheider City ist
fur sie ein umfangliches medizinisches und pflegerisches Versorgungsangebot vorhanden,
das sich in Kombination mit einem barrierearmen oder -freien Wohnen und einer altersge-
rechten Wohnung fir einen Ausbau der Wohnformen im Alter anbietet. Zahlreiche Erdge-
schosswohnungen, die nur Uber ein paar Treppenstufen erreicht werden kdnnen, Wohn-
und Geschaftshauser mit Aufzug oder die Hochhauser des Gertrudenhofes bieten sich
bereits jetzt fur barrierearmes Wohnen und fir einen weiteren Ausbau in Richtung altenge-
rechter Wohnformen an (vgl. hierzu auch den Quartierssteckbrief zum Gertrudenhof in
Kap. 5.1.1). Kleinrdumige Starken in der Wohnstandortlage einzelner Quartiere kénnen
genutzt werden, um in Kombination mit einem attraktiven, altengerechten Wohnangebot
hinreichend Anziehungskraft auch fur mittelschichtsorientierte Rentnerhaushalte, darunter
alteingesessene Wattenscheider, zu entwickeln.

Der Bochumer Wohnungsmarkt hat sich wie in vielen bundesdeutschen Stadten, die
zugleich auch Hochschulstandort sind, durch einen verstérkten Zuzug unterschiedlicher
Nachfragegruppen zu einem besonders im unteren und mittleren Preissegment angespann-
ten Markt entwickelt. Die gestiegene Nachfrage hat sich besonders im grinderzeitlich
gepragten westlichen Bereich des erweiterten Stadterneuerungsgebietes bemerkbar
gemacht, das einen Uberproportional grof3en Anteil des Einwohnerzuwachses auf sich
konzentrieren konnte. Der dortige Wohnungsbestand hat sich auch aufgrund der zuvor
vorhandenen Wohnungsleerstéande als Uberaus aufnahmefahig und als wichtige Randbedin-
gung flr den Zuzug erwiesen.

Die positiven Markteffekte, die durch die gestiegene Wohnungsnachfrage erzielt wurden,
gingen von Nachfragegruppen aus, die bereit waren bzw. sind, Angebotsdefizite in Kauf zu
nehmen. Sie betreffen Defizite in der Qualitdt des Wohnraums und der privaten Freirdume.
Die Vorzuge der Wohnlage wie die gute Infrastrukturausstattung kam den Neuzuziglern
entgegen, wahrend die Nachteile noch nicht bekannt oder sichtbar oder nicht von grof3er
Bedeutung waren.

Das erweiterte Stadterneuerungsgebiet umfasst zwar einen heterogenen Wohnungsbe-
stand mit unterschiedlichen Wohnformen und Ausstattungsqualitaten. Dazu zahlt aber
auch ein nennenswertes strukturschwaches Wohnungsangebot, das vor allem von Haus-
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halten mit begrenzter Zahlungsfahigkeit nachgefragt wird und am freien Markt nur ein
niedriges Mietpreisniveau erzielen kann.

Die sich gegenseitig bedingenden Rahmenbedingungen von geringer Kaufkraft, vorhande-
nen Erneuerungsbedarfen und niedrigem Mietniveau wirken als Restriktionen flr privatwirt-
schaftliche Investitionen in den Wohnungsbestand.

Einkommensschwache
Nachfrage

Untersuchungsgebiet

Stark sanierungsbedirftige
Bausubstanz

Abb. 4: Kreislauf von Angebot und Nachfrage am Wohnungsmarkt im erweiterten Stadterneuerungsgebiet

SSR 2019

Unbestritten wurde und wird zurzeit von privater Hand in erheblichem Umfang in Woh-
nungsneubau und in die Bestandserneuerung im erweiterten Stadterneuerungsgebiet und in
dessen unmittelbarer Néhe investiert. Eine nicht auf Vollstandigkeit angelegte Zusammen-
stellung des Stadtteilmanagements Soziale Stadt Wattenscheid summiert die Investitionen
auf 35 Mio. Euro und mehr (vgl. Stadtteilmanagement Soziale Stadt Wattenscheid 2019).
Dies ist ein Uberaus erfreuliches und nachahmenswertes Ergebnis. Nichtsdestotrotz sind
die Erneuerungsbedarfe, gerade im Bestand von Einzel- und Kleineigentimern, bei Grin-
derzeitbauten und bei unvorteilhafter Wohnlage, in noch erheblichem Maf3e vorhanden.

Die Wohnungseigentimer stellen sich als eine heterogene Gruppe dar. Einzel- und Kleinei-
gentumer Uberwiegen deutlich gegenuber institutionellen Anbietern. Knapp die Halfte sind
Kapitalanleger, denen die begrenzte Mietzahlungsfahigkeit und das niedrige Mietpreisni-
veau kalkulatorische Grenzen fur Bestandsinvestitionen aufzeigen. Eigentimern, bei denen
man durch strukturelle Vermietungsprobleme oder langeren Leerstand eine wirtschaftliche
Auszehrung vermuten kann, dirften mangels aufgezehrter Ricklagen die Hande gebunden
sein. Und schlief3lich existiert noch die Gruppe von Eigentiimern, die Uber investive Mittel
verflgt, eine gewisse Investitionsbereitschaft zeigt, und mitunter - als alteingessene
Wattenscheider - auch eine Standortverbundenheit hat. Die letztgenannte Gruppe durfte
am ehesten flr den notwendigen Erneuerungsprozess im Wohnungsbestand zu gewinnen
sein. Es muss jedoch fiir alle Eigentiimergruppen angemessene Unterstiitzung zur Uber-
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windung von Investitionshemmnissen geboten und Anreize fir Investitionen gesetzt
werden, um eine wirksame Verbesserung der Wohnqualitdten zu erreichen.

Zur Starkung Wattenscheids als Wohnstandort gilt es zunachst, den aufgezeigten Kreislauf
von einkommensschwacher Wohnungsnachfrage, eingeschrankten Handlungsspielrdumen
fur notwendige Bestandsinvestitionen und vorhandenen Modernisierungsbedarfen im
Bestand zu unterbrechen. Hierzu sind folgende Handlungsstrategien zukunftsweisend:

Eine mdglichst umfassende Aufwertung des vorhandenen Wohnungsbestandes. Im
kleinrdumigen Maf3stab weisen die Analyseergebnisse auf Handlungsbedarfe in der Mo-
dernisierung von Gebauden und Wohnungen sowie in der Aufwertung von Innenhdfen
hin. Handlungsleitend sollte das Ziel sein, die Bestande zukunftsfest zu machen, gerade
im Hinblick auf die kommenden Jahre, wenn ein durch Wohnungsneubau erweitertes
gesamtstadtisches Wohnungsangebot vielen Bochumern wieder mehr Auswahlmag-
lichkeiten als heute bieten wird und sich Nachteile in der Wohnqualitdt oder Wohnlage
starker als heute auf die Vermietbarkeit von Wohnraum auswirken werden.

Die kleinrdumige Aufwertung von ,Mikrostandorten” durch die Schaffung neuer
Wohnungsangebote. Hierbei steht der Wohnungsneubau im Vordergrund, fur den im
erweiterten Stadterneuerungsgebiet zurzeit zwar keine neuen Flachen, aber Baulu-
cken, Brachflachen oder mindergenutzte Flachen in Frage kommen kénnen. Ein Woh-
nungsneubau wirde nicht nur positiv in die Umgebung ausstrahlen, sondern auch einen
Beitrag zur Erreichung des anvisierten Neubauniveaus auf gesamtstadtischer Ebene
leisten kdnnen.

Die Schaffung einer breiteren sozialen Mischung in den Zielgruppen des Wattenschei-
der Wohnungsmarktes. Vor allem mittelschichtsorientierte Haushalte gilt es zu einem
Zuzug nach Wattenscheid zu bewegen. Gleichzeitig ist die Wohnzufriedenheit der be-
reits im erweiterten Stadterneuerungsgebiet ansadssigen Haushalte aus dieser sozialen
Schicht zu erhéhen. Letzteres kann gelingen, wenn sich die Wohnstandortqualitdten in
Wattenscheid spirbar verbessern.

Zu einem begunstigenden Umfeld flr private Investitionen zahlt auch die Verbesserung
von Wohnstandortbedingungen. Die Stadt Bochum kann weitere Schwachstellen ab-
bauen und Entwicklungspotenziale im 6ffentlichen Raum nutzen, wie sie es bereits seit
Jahren im Rahmen der Sozialen Stadt Wattenscheid praktiziert. Gerade auch verkehrs-
beruhigende Mafinahmen an stark frequentierten Straf3enzigen oder die Aufwertung
offentlicher Grin- und Freiflachen werden stark von Eigentimern wahrgenommen, die
im Gebiet wohnen. Eine besondere Bedeutung fur den Wohnstandort Wattenscheid
haben jedoch eine Aufwertung der Wattenscheider Innenstadt als Geschaftszentrum
und eine Verbesserung des Stadtteilimage.
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HANDLUNGSFELDER IN DER STARKUNG DES WOHNENS

Aufbauend auf den Analysen zum Wattenscheider Wohnungsmarkt und der Expertenbetei-
ligung haben sich funf zentrale Zukunftsthemen bzw. Handlungsfelder und drei flankieren-
de Themenbereiche fur die zukinftige Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung heraus-
kristallisiert. Innerhalb der zentralen Handlungsfelder hat jedes Feld seinen Stellenwert,
keines ist mehr oder weniger wichtig, um das Ziel der Starkung des Wohnens im erweiter-
ten Stadterneuerungsgebiet aktiv zu verfolgen und Wattenscheid als attraktiven Wohn-
standort weiterzuentwickeln. Die Verschiedenheit der Handlungsfelder setzt eine integrier-
te Herangehensweise in der Steuerung voraus.

ZENTRALE HANDLUNGSFELDER FLANKIEREND

Verbesserung der Umgang mit
Wohnqualitat Problemimmobilien

Konsolidierung Woehn- Verbesserte soziale Aufwertung &ffentlicher

Raum

/Geschaftshiduser Mischung

Information &
Zusammenarbeit der
Akteure

Verbesserung Sicherheit
und Sauberkeit

Abb. 5: Handlungsfelder in der Starkung des Wohnens
SSR 2019

Die Stadt Bochum und das Stadtteimanagement der Sozialen Stadt Wattenscheid sind
bereits in den genannten Handlungsfeldern tatig. Es geht im Folgenden vor allem darum,
bestehende Instrumente und Strategien zu bewerten und neu zu justieren und bei Bedarf
weitere, zielfUhrende Impulse in den genannten Handlungsfeldern zu formulieren. Im
Ergebnis werden Strategieansatze und ein erweiterter Instrumentenbaukasten vorgestellt,
die den Wattenscheider Weg in der Aufwertung des Wohnstandortes darstellen.

IMPULSE FUR EINE VERBESSERUNG DER WOHNQUALITAT

Das Ziel in dem Handlungsfeld ,,Verbesserung der Wohnqualitat” ist der Abbau der vorhan-
denen Modernisierungsbedarfe im Wohnungsbestand, die Verbesserung der Ausstattungs-
qualitadt der Wohnungen und die Gestaltung der privaten, wohnungsnahen Freiflachen. Es
ist ein Handlungsfeld, in dem ausschlief3lich Wohnungseigentimer und innerhalb dieser
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Gruppe fast ausschliefllich die privaten Eigentimer diejenigen Akteure sind, die es gilt, zu
aktivieren und zu unterstitzen.

Eine nachhaltige Aufwertung der vorhandenen Wohnqualitdten kann nur gelingen, wenn die
Immobilieneigentimer in einem sichtbar gréf3eren Umfang als bisher nicht nur ihren
Instandsetzungsaufgaben nachkommen, sondern notwendige Sanierungen und Modernisie-
rungen an ihren Gebauden vornehmen, das optische Erscheinungsbild der Fassaden
verbessern und innerhalb der Wohnungen moderne Ausstattungsqualitdten schaffen —
jeweils abgestimmt auf die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit jedes Einzelnen, abhéngig
vom Zustand der Gebaude und ausgerichtet auf eine anvisierte Zielgruppe. Zu modernen
Wohnqualitaten gehort heutzutage fur viele Haushalte auch ein Balkon bzw. Freisitz.
Insbesondere mittelschichtsorientierte Haushalte erwarten das Ausstattungsmerkmal. In
der Umsetzung ist es aber mit erheblichen finanziellen Aufwendungen verbunden, die nur
unter begunstigten Voraussetzungen in der Wohnlage und in den Investitionsbedingungen
eine Chance auf einen nachhaltigen Ertrag bieten. Umso wichtiger sind die Nutzbarkeit und
das bauliche Erscheinungsbild der Innen- und Hinterhdfe. Haufig Gberbaut und versiegelt
mussen sie auch Garagen und gewerbliche Nutzungen aufnehmen. Die Herausforderung
besteht darin, die Multifunktionalitdt zu erhalten und zuséatzlich durch Begrinung und
Entsiegelung sowie durch die Schaffung bewohnerorientierter Aufenthaltsflachen die
Attraktivitat der privaten Freiflachen zu erhdhen.

Die Erfahrungen einzelner Eigentiimer in der Wohnraummodernisierung sind derzeit
vorbildgebend. Sie zeigen, dass bei ,,verninftiger Renovierung” und Modernisierung von
Wohnungen, Gebaudefassaden und Hinterhéfen gute Zukunftschancen in der Vermietung
bestehen. Die privaten Eigentiimer bendtigen jedoch viel Motivation und Beratung, um eine
pessimistische Bewertung von Vermietungschancen und zu hohe Renditeerwartungen zu
Uberwinden. Sie brauchen bestandige Unterstutzung, da die zu bewaéltigenden Aufgaben
umfangreich und nur auf mittel- bis langfristige Sicht zu leisten sind. Generell bestehen
Unterstitzungsbedarfe in der (finanziellen) Férderung von Modernisierungsmaf3nahmen, in
der Beratung zu baulichen und energetischen Maf3nahmen sowie bei der Abstimmung mit
benachbarten Eigentiimern, um Synergieeffekte zu erzielen. Eigentimer mit strukturellen
Problemen in der Vermietung und in der Bewirtschaftung sind dartber hinaus auf besonde-
re Unterstiitzung angewiesen.

Im Rahmen der Sozialen Stadt Wattenscheid sind in diesem Handlungsfeld bereits zwei
zentrale Instrumente im Einsatz:

Haus- und Hofflachenprogramm (HuF)
baufachliche Eigentimerberatung durch die Stadtteilarchitektin

Dariber hinaus ist ergdnzend zu empfehlen:
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m Prifauftrag: Fortsetzung der Férderung von Maf3nahmen zur Erneuerung von Haus-
und Hofflachen nach Auslaufen der Programmférderung

m Prifauftrag: Fortsetzung der baufachlichen Eigentiimerberatung nach Auslaufen der
Programmférderung

= Immobilienwirtschaftliche Beratung fur Eigentimer

= Unterstltzung in der Werbung fur Fassadenerneuerung und Aufwertung von Hinterho-
fen

HAUS- UND HOFFLACHENPROGRAMM

Zeitrahmen

= Bereits im Einsatz

Handlungsfeld

= Verbesserung der Wohnqualitat

Zielsetzung

= Setzung von finanziellen Anreizen flr Bestandsinvestitionen

= Aktivierung und finanzielle Unterstlitzung von Hauseigentimern, die Fassadengestaltung
und / oder eine Begrtinung des Hinterhofs vornehmen wollen

Ausgangssituation

= Aus den Mitteln der Sozialen Stadt Wattenscheid wurde ein Haus- und Hofflachenpro-
gramm aufgelegt. Eigentimer kénnen fur Neugestaltung von Fassaden und Auf3enanla-
gen Fordermittel beantragen. Geférdert werden unter bestimmten Voraussetzungen

= Mafinahmen der Fassadengestaltung (z.B. Anstrich, Reinigungs-, Ausbesserungs-
und Putzarbeiten)

= Mafinahmen zur Entsiegelung, Begrinung und Gestaltung von Hof- und Gartenfla-
chen sowie zur Begrinung von Dachern und Fassaden (z.B. vorbereitende Maf3-
nahmen wie z.B. Entsiegelung und gestalterische Maf3nahmen)

= Das Haus- und Hofflachenprogramm, das seit rund zweieinhalb Jahren existiert, wird
sehr gut angenommen, obwohl nicht aktiv dafir geworben wurde. Mit Stand April 2019
wurden bereits 69 Antrage auf Forderung gestellt, das ergibt umgerechnet rd. 25 Antréa-
ge pro Jahr. Bei der Antragstellung zum Haus- und Hofflachenprogramm ist eine klare
Praferenz der EigentUmer fUr die Fassadenmodernisierung erkennbar. Antrage zur Ge-
staltung und Begrinung von Hinterhdfen werden duf3erst selten gestellt (vgl. Stadtteil-
management Soziale Stadt Wattenscheid 2019).

= Bislang wurden ca. 26.000 m? Fassadenflache im Rahmen des Programms erneuert. Mit
Blick auf die anteilige Foérderung errechnet sich ein direktes Investitionsvolumen von ca.
479.000 Euro. Die Foérdersumme betragt dabei 479.000 Euro (vgl. ebd.).
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= Demnéchst soll das Programm aktiv in ausgewahlten Quartieren beworben werden, um
dort weitere Impulse fur die Bestandserneuerung zu setzen.

= Ein derartiges Programm hat sich auch in der landesweiten Stadterneuerungspraxis
bewahrt, denn es bietet allerorten unverzichtbare finanzielle Anreize fur private Investiti-
onen in den Gebaudebestand und tragt zur Verbesserung des optischen Erscheinungs-
bildes der Gebaude wie auch zu einer verbesserten Vermietbarkeit bei. Auch konnten im
Soziale Stadt-Gebiet bereits gute Praxisbeispiele in der Fassadenmodernisierung ge-
schaffen werden, die die Gestaltung von Werbeanlagen bei Wohn- und Geschéaftshau-
sern mit einbeziehen.

Projektinhalte

= Bereitstellung von Férdermitteln im Rahmen des Haus- und Hofflachenprogramms fir
das Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid

= Die Forderung wird in Form eines Zuschusses gewahrt. Dieser betragt 40 % der als
foérderfahig anerkannten Kosten, hdchstens jedoch 24 Euro pro gm gestalteter Flache
(vgl. Soziale Stadt Wattenscheid (o. J.)).

Projekttrager

= Stadt Bochum

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid
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WEITERE EMPFEHLUNG - PRUFAUFTRAG: FORTSETZUNG DER FORDERUNG VON
MABNAHMEN ZUR ERNEUERUNG VON HAUS- UND HOFFLACHEN NACH
AUSLAUFEN DER PROGRAMMFORDERUNG

Zeitrahmen

= Langfristig (5 und mehr Jahre)

Projektinhalte

= Begrindung:
Trotz der Erfolge in der Anreizférderung durch das Haus- und Hofflachenprogramm
bestehen noch grof3e Handlungsbedarfe in der Geb&dudemodernisierung und Begrinung
von Hinterhdfen, die auch Uber den Zeitraum der Sozialen Stadt hinauswirken werden.
Der Erfolg des Programms zeigt, dass es ein passgenaues Instrument zur Aktivierung
von Hauseigentlimern ist.

= Maf3nahmen:

= Zu empfehlen ist, auf kommunaler Ebene Méglichkeiten fur eine Fortsetzung der
Foérderung von Bestandsinvestitionen fur Immobilieneigentimer zu eruieren und so-
mit weiterhin finanzielle Anreize fir Modernisierungsinvestitionen zu setzen.

= Bei Bedarf sollte eine raumliche Eingrenzung mit Fokus auf die grinderzeitlich ge-
pragten Quartiere und das Quartier Bochumer Straf3e / Hochstraf3e, die besonders
hohe Handlungsbedarfe haben, erfolgen.

Adressaten der Empfehlung

= Stadt Bochum

Réaumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid
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WEITERE EMPFEHLUNG - UNTERSTUTZUNG IN DER WERBUNG FUR
FASSADENERNEUERUNG

Zeitrahmen

= Kurzfristig (1 bis 2 Jahre)

Projektinhalte

Begrindung:

Immobilieneigentimer erkennen haufig noch nicht die baukulturellen Potenziale von
GrlUnderzeitfassaden und die Auf3enwirkung einer zuriickhaltenden und einheitlichen
Gestaltung von Werbeanlagenflachen.

= Maf3nahmen:

= Einsatz einer Fassadenabwicklung als bildliche lllustration in der Bewerbung des
Haus- und Hofflachenprogramms. Sie wurde in Abstimmung mit der Stadtteilarchi-
tektin als Vertiefung in Kap. 2.2.1in Form einer lllustration einer Fassadenerneuerung
- einschlieflich einer vorbildgebenden Gestaltung der gewerblich genutzten Erdge-
schosszone - erarbeitet.

Adressaten der Empfehlung

= Stadtteilmanagement und Stadtteilarchitektin

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid
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WEITERE EMPFEHLUNG -
UNTERSTUTZUNG IN DER WERBUNG FUR DIE AUFWERTUNG VON HINTERHOFEN

Zeitrahmen

= Kurzfristig (1 bis 2 Jahre)

Handlungsfeld

= Verbesserung der Wohnqualitat
Zielsetzung

= Verbesserung der bewohnerorientierten Nutzbarkeit und des Erscheinungsbildes von
Innen- / Hinterhofen

= Verbesserung des Stadtklimas durch Entsiegelung und Begriinung

Ausgangssituation

= Bislang blieb die Inanspruchnahme von Férdermitteln (aus dem Haus- und Hofflachen-
programm) fUr eine attraktivitatssteigernde Gestaltung von Hinterhdfen im Soziale Stadt
Gebiet Wattenscheid City hinter den Erwartungen zurck. Dieser Umstand trifft jedoch
landesweit auf mehrere Programmgebiete zu. Eine identifizierte Ursache ist eine zu
geringe Anreizwirkung der Forderbedingungen auf die Eigentimer.

= Nach der Uberarbeitung der entsprechenden Férderrichtlinie durch das Land Nordrhein-
Westfalen erscheint es lohnenswert, mit einem Flyer und anderen geeigneten Formaten
die Eigentimer Uber die neuen Férdermdglichkeiten zu informieren und durch eine an-
sprechende mediale Aufbereitung von Anschauungsbeispielen und Eigentiimerinformati-
on in Wattenscheid einen neuen Impuls in die Aufwertung von Hofflachen zu setzen.

Projektinhalte

= Esist im Rahmen des vorliegenden Zukunftskonzeptes in Abstimmung mit dem Auftrag-
geber ein Flyer zur Werbung fir die Aufwertung von Hinterhofen erarbeitet worden (s.
hierzu auch Kap. 2.2.1). Ziel ist es, diesen Flyer in der Bewerbung des Haus- und Hoffla-
chenprogramms und der Eigenttiimeransprache sowie -beratung einzusetzen.

Adressaten der Empfehlung

= Stadtteilmanagement, Stadtteilarchitektin

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid

37



o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

BAUFACHLICHE EIGENTUMERBERATUNG DURCH STADTTEILARCHITEKTIN

Zeitrahmen

= Bereits im Einsatz

Handlungsfeld

= Verbesserung der Wohnqualitat

Zielsetzung

= Aktivierung und Unterstitzung von Hauseigentimern, um Investitionen in den Woh-
nungsbestand anzuregen

= Vermittlung wichtiger Themen in der Bestandserneuerung und Starkung des Know-how
privater EigentUmer

Ausgangssnuatmn

Eine extern beauftragte Stadtteilarchitektin leistet aktivierende Grundberatung von
Hauseigentimern in Form einer Modernisierungsberatung, die sich auf die Art und den
Umfang von erforderlichen Instandsetzungs-, Modernisierungs- und Gestaltungsmaf3-
nahmen sowie zu Forder- und Finanzierungsmaoglichkeiten bezieht. Unerfahrene Hausei-
gentUmer erhalten auf diesem Weg einen kompetenten Wegweiser, der sie bei den indi-
viduellen Modernisierungsmafinahmen zielfUhrend begleitet. Finanzielle Anreize fir
Bestandsinvestitionen werden Uber das Haus- und Hofflachenprogramm gesetzt.

= DarUber hinaus Ubernimmt die Stadtteilarchitektin zusammen mit dem Stadtteilmanage-
ment die Aufgabe, in den Dialog mit Eigentimern von Problemimmobilien zu treten und
Anstof3e fur einen Abbau der Problemlage zu geben.

= In zweieinhalb Jahren Beratungstétigkeit der Stadtteilarchitektin wurden mit Stand
Fruhjahr 2019 177 Beratungen am Objekt und weitere 14 telefonische Beratungen geleis-
tet (vgl. Stadtteilmanagement Soziale Stadt Wattenscheid 2019).

= Die Stadtteilarchitektin ist zentrale Ansprechperson und Beratungsinstanz fir die
Immobilieneigentiimer im Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid. Sie transportiert die
relevanten Erneuerungsthemen ,in die Képfe“ der Eigentlimer, leistet eine aktivierende
und motivierende Beratung und hilft den Eigentiimern Gber die ersten Hurden auf dem
Weg zu einer Bestandserneuerung hinweg.

Projektinhalte

= Das Unterstltzungsangebot der Stadtteilarchitektin wurde 6ffentlich bekannt gemacht.

= Eigentimer wenden sich aktiv an das Stadtteilbiro, werden dort an die Stadtteilarchi-
tektin weitergeleitet, die individuelle Beratungsgesprache verabredet.

= Die Beratung findet in der Regel vor Ort am Objekt statt.

= Zur finanziellen Férderung von Modernisierungsmaf3nahmen innerhalb des Gebietes der
Sozialen Stadt Wattenscheid steht prinzipiell das Haus- und Hofflachenprogramm zur
Verflgung.
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Projekttrager

= Stadt Bochum

Raumlicher Handlungsschwerpunkt
= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid

WEITERE EMPFEHLUNG
PRUFAUFTRAG: FORTSETZUNG DER EIGENTUMERBERATUNG
NACH AUSLAUFEN DER PROGRAMMFORDERUNG

Zeitrahmen

= Langfristig (5 und mehr Jahre)

Projektinhalte

= Begrindung:
Die Beratungstétigkeit der Stadtteilarchitektin ist neben der finanziellen Férderung durch
das Haus- und Hofflachenprogramm der zweite zentrale Baustein in der Aktivierung
privater Eigentimer und Férderung von Bestandsinvestitionen. lhre Tatigkeit hat maf3-
geblich zum bisherigen Umfang von Fassadensanierungen beigetragen und auch Ansto-
Beffekte fur weitergehende Modernisierungsmaf3nahmen am Gebaude hervorgerufen.
Erfahrungen aus anderen Stadterneuerungsgebieten zeigen, dass die erzielten Mengen-
effekte splrbar zurickgehen, wenn keine aktivierende Beratung stattfindet.

Trotz der Erfolge in der Eigentimerberatung bestehen noch grof3e Handlungsbedarfe in
der Gebdudemodernisierung und Begrinung von Hinterhéfen, die auch Uber den Zeit-
raum der Sozialen Stadt hinauswirken werden.

= Maf3nahmen:

= Zuempfehlen ist, auf kommunaler Ebene Méglichkeiten fur eine Fortsetzung der
Beratungstatigkeit auszuloten.

= Bei Bedarf sollte eine raumliche Eingrenzung mit Fokus auf die grinderzeitlich ge-
pragten Quartiere und das Quartier Bochumer Straf3e / Hochstraf3e, die besonders
hohe Handlungsbedarfe haben, vorgenommen werden.

= DarUber hinaus ist zu empfehlen, die Eigentimerberatung auch weiterhin als zentra-
len Baustein des Unterstitzungsangebotes zu verstehen und ihr ausreichend Res-
sourcen fur die Austbung dieser Téatigkeit zuzuordnen.

Adressaten der Empfehlung

= Stadt Bochum

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid
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ALS WEITERES INSTRUMENT ZU EMPFEHLEN

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE BERATUNG VON HAUSEIGENTUMERN

Zeitrahmen

= kurzfristig (1 bis 2 Jahre)

Handlungsfeld

= Verbesserung der Wohnqualitat

Zielsetzung

= Verbesserung der Ertragssituation und Erhdhung der Investitionsbereitschaft in den
Immobilienbestand

= Schaffung einer Nutzungsperspektive fur leerstehende Wohnungen und Ladenlokale
sowie fur Mindernutzungen

Ausgangssnuanon

Die Auflosung der Investitionshemmnisse im Wohnungsbestand bedarf immobilienwirt-
schaftlicher Betrachtungen im Rahmen der Mdglichkeiten der Immobilieneigentimer.

= Die Auswertung der zurickliegenden Programmphase sowie Gesprache mit den Woh-
nungsmarktakteuren weisen auf schwerwiegende Investitionshemmnisse bei einigen
Immobilieneigentimern hin. Hurden fur Bestandsinvestitionen liegen bei dieser Gruppe im
Wesentlichen in mangelnden Ertragsaussichten aufgrund eines zu erzielenden, niedrigen
Mietniveaus begrindet. Es bedarf daher intensiver Beratungsleistungen, um gemeinsam
mit den Eigentlmern geeignete Maf3nahmen zur Sanierung des Wohnungsbestandes im
Rahmen der gegebenen finanziellen Mdglichkeiten zu entwickeln und entsprechende
Unterstitzungs- und Férdermdglichkeiten zu sondieren.

= Anders als bei einer Modernisierungsberatung stehen hier weniger die baulichen als
vielmehr die immobilienwirtschaftlichen Aspekte im Vordergrund, um ein marktgerechtes
Angebot zu platzieren und entsprechende Investitionsanreize zu schaffen.

= Mit interessierten Eigentimern kdnnen neue Nutzungsperspektiven fur leerstehende
Wohnungen und Ladenlokale entwickelt werden, um Perspektiven fUr Bestandsobjekte
aufzuzeigen und Hemmnisse bei der Mitwirkungsbereitschaft in der Eigentimerschaft
abzubauen.

Projektinhalte

= Einrichtung einer immobilienwirtschaftlichen Beratung als Beratungsangebot vor Ort,
zusatzlich zur Modernisierungsberatung

= Vermittlung von Beratungskontakten Uber Stadtteilblro und Stadtteilarchitektin

= Gezielte Werbung bei Eigentimern mit leerstehenden Wohnungen und / oder Ladenlo-
kalen bzw. bei hohen Modernisierungsbedarfen

= Erstberatung vor Ort nach Objektsichtung

= Entwicklung von Nutzungsperspektiven flr leerstehende Ladenlokale und zielgruppen-
spezifische Aktivierungsperspektive fur leerstehender Wohnungen
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= Entwicklung einer individuellen immobilienwirtschaftlichen Strategie zur Aufldsung von
Investitionshemmnissen durch fehlendes Eigenkapital, begrenzte Zahlungsféhigkeit der
Nachfrage, Modernisierungsbedarfen und Wohnungsleerstand

= Vernetzung mit weiteren Beratungsangeboten (Haus & Grund Wattenscheid, Finanzie-
rungsinstitute, Modernisierungsberatung usw.)

= Festlegung von Voraussetzungen fur die Inanspruchnahme des Beratungsangebotes,
z. B. vorhandener Wohnungs- oder Ladenleerstand

Adressaten der Empfehlung

= Stadt Bochum

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid
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Im Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid und im erweiterten Stadterneuerungsgebiet
existieren seit Jahren Problemimmobilien, die sich nachteilig auf die Investitionsbereitschaft
im Umfeld und auf das Image Wattenscheids auswirken. Die meisten Problemimmobilien im
erweiterten Stadterneuerungsgebiet liegen in stadtebaulich empfindlicher Lage in der
Wattenscheider Innenstadt oder an der Bochumer Straf3e und Hochstraf3e. Bei einigen der
Immobilien ist seit Jahren wenig bis kaum Veranderung festzustellen. Es ist daher dringen-
der Handlungsbedarf geboten, um die Umsetzung der Stadterneuerungsziele nicht weiter
zu erschweren.

Problemimmobilien sind solche, die sich durch einen schlechten baulichen Zustand mit
Anzeichen von Verwahrlosung, hdufig in Kombination mit massiven bis vollstdndigen
Leerstand, kennzeichnen. All diese Kennzeichen finden sich im Portfolio der vier Problem-
immobilien im Gebiet der Sozialen Stadt.

In diesen Féallen erfolgt eine Bearbeitung im Rahmen der AG Problemimmobilien. Die
Bauordnungsbehdrde der Stadt Bochum ist bei diesen Objekten tatig geworden, um
Gefahrensituationen zu beseitigen (z. B. Schutz vor herunterfallenden Teilen der Fassade).
Bei zwei Problemimmobilien im Gebiet der Sozialen Stadt erfolgten bereits Gebaudeabbri-
che. Vielfach bestehen weitergehende Bedarfe hinsichtlich der Beseitigung stadtebaulicher
Misssténde, aber auch in der Umsetzung vorbeugender Strategien zur Vermeidung von
problematischen Konstellationen.

Im Rahmen der Sozialen Stadt Wattenscheid sind in diesem Handlungsfeld bereits mehrere
zentrale Instrumente im Einsatz:

Stédtisches Verdachtsimmobilienkataster

Dialogstrategie durch Stadtteilarchitektin/-management

Sanktionen / Zwangsmaf3nahmen aus Bau- und Planungsrecht

AG Problemimmobilien mit Schwerpunkt im Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid

Dartber hinaus ist erganzend zu empfehlen:

Aktualisierung des stadtischen Verdachtsimmobilienkataster fir das Gebiet der Sozialen
Stadt Wattenscheid

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist der Stadt Bochum im praktischen Umgang mit den
vorhandenen Problemimmobilien anzuraten, die Wirkungen der derzeit eingesetzten
Instrumente (s. 0.) auf die Eigentlimer der betreffenden Immobilien abzuwarten und die
Wirksamkeit laufend zu Uberprifen. Sollte sich kurzfristig, also in 2020/2021, eine realisti-
sche Perspektive auf eine baldige Inwertsetzung oder auf einen Abriss der Problemimmobi-
lien ergeben, spricht dies fur den Erfolg und eine Fortsetzung der Dialogstrategie in
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Verbindung mit der AG Problemimmobilien. Sollte sich aber keine Entwicklungsperspektive
einstellen, sollte die Stadt Bochum in der Lage sein, ohne Verzdgerung einen anderen
Losungsweg zur Beseitigung der Problemimmobilien einzuschlagen:

In diesem Zusammenhang kommt der Moéglichkeit, Sanktionen zu erlassen und / oder
einen Ankauf der betreffenden Immobilie anzustreben, eine besondere Bedeutung als
Handlungsalternativen zu. Bei der Abwéagung der Alternativen sind moégliche Vor- und
Nachteile des jeweiligen Vorgehens gegeneinander abzuwéagen.

Sollten sich trotz eines angemessenen und differenzierten Instrumenteneinsatzes in
langfristiger Sicht keine Erfolge in der Beseitigung der Problemimmobilien einstellen,
ware durch die Stadt Bochum zu priifen, ob der Einsatz eines Sanierungsverfahrens
eine tragfahige Entwicklungsperspektive flr das betreffenden Gebiet bieten kdnnte.
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STADTISCHES VERDACHTSIMMOBILIENKATASTER

Zeitrahmen

= Bereits im Einsatz

Handlungsfeld

= Umgang mit Problemimmobilien

Zielsetzung

= Entwicklung von Losungsstrategien fur die Inwertsetzung von Problemimmobilien
= Beseitigung stadtebaulicher Missstdnde und Abwehr von Gefahrensituationen

Ausgangssituation

= Zur ldentifizierung von Problemimmobilien und zur Erstbewertung des Handlungsbedar-
fes ist ein stadtisches Verdachtsimmobilienkataster entwickelt worden, das sich auf das
gesamte Stadtgebiet bezieht.

= Das Kataster befindet sich seit 2013 in der Umsetzung. Es enthélt georeferenziert die
sogenannten Problemimmobilien.

= FUr das Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid sind zurzeit rund 20 Verdachtsimmobi-
lien erfasst. Bei 4 Geb&uden handelt es sich um sog. Problemimmobilien mit einem hohen
Handlungsbedarf. Das Kataster erhebt noch keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit.

Projektinhalte

= ,Im Kataster sind u.a. eine Einschatzung des Handlungsbedarfes (Ampelsystem: rot =
hoch, gelb = mittel, griin = gering) sowie Informationen zu Eigentimern, zur Art des
Gebéaudes und zur Grundsticksflache enthalten, ebenso wie eventuelle Vermerke zu
Denkmalschutz, Planungsrecht, bauordnungsbehérdlichen Verfahren etc.

= |Im Falle bestehender Gefahrdungssituationen werden durch die Bauordnungsbehorde
unmittelbar Gegenmafinahmen eingeleitet.

= Auf Grundlage des Wohnungsaufsichtsgesetzes NRW kann gegen eine personelle
Uberbelegung vorgegangen werden sowie bei vorhandenen Misssténden die Unbe-
wohnbarkeit eines Geb&udes oder einer darin befindlichen Wohnung durch eine Unbe-
wohnbarkeitserklarung erwirkt werden® (s. Empirica ag 2017 a, S. 126).

= Das Verdachtsimmobilien-Kataster wird fortlaufend erganzt und aktualisiert. Der Ge-
samtbestand wird in regelmafligen Intervallen Gberpruft.

Adressaten der Empfehlung

= Stadt Bochum

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Gesamtstadt
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WEITERE EMPFEHLUNG
AKTUALISIERUNG UND VERVOLLSTANDIGUNG DES VERDACHTSIMMOBILIEN-
KATASTERS FUR DAS ERWEITERTE STADTERNEUERUNGSGEBIET

Zeitrahmen
= Kurzfristig (1 bis 2 Jahre)

Projektinhalte

= Begrindung:

= Im Rahmen von Gebietsbegehungen war festzustellen, dass noch weitere Objekte
zu benennen und zu tberpriifen sind, um einen maglichst guten Uberblick tiber den
Handlungsbedarf im erweiterten Stadterneuerungsgebiet zu erhalten.

= Da das Verdachtsimmobilienkataster eine Basisinformation fur weitere Arbeitsschrit-
te zur Beseitigung von Problemimmobilien ist, ist eine Aktualisierung und Vervoll-
standigung des Katasters anzustreben.

= Maf3nahmen:

= Erganzung des Katasters flr das Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid durch
Zuruf durch Stadtteilmanagement / Stadtteilarchitektin sowie weiterer Marktexper-
ten; Begehung und Einpflegen der objektbezogenen Informationen

= Information der Stadtteilblros in den Bochumer Stadterneuerungsgebieten tber die
Existenz des Verdachtsimmobilienkatasters und Benennung von Objekten , durch
Zuruf* im Rahmen der Arbeit des Stadtteilmanagements

Adressaten der Empfehlung

= Stadt Bochum in Zusammenarbeit mit Stadtteimanagement und Stadtteilarchitektin

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Erweitertes Stadterneuerungsgebiet
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DIALOGSTRATEGIE DURCH STADTTEILARCHITEKTIN/-MANAGEMENT

Zeitrahmen

= Bereits im Einsatz

Handlungsfeld

= Umgang mit Problemimmobilien

Zielsetzung

= Entwicklung von Losungsstrategien fur die Inwertsetzung von Problemimmobilien
= Abbau von stadtebaulichen Missstédnden
= Unterstltzung einer , Strategie des Férderns” von Hauseigentiimern

Ausgangssﬂuanon

Fur die Entwicklung einer Losungsstrategie fur die Beseitigung von Problemimmobilien
sind der Kontaktaufbau und der Dialog mit den betreffenden Eigentimern grundlegend.

= Der stetige Dialog mit dem Eigentimer ist eine Handlungsstrategie, die im Vorfeld von
Sanktionsmafinahmen eine besondere Bedeutung zukommt, da es im Wesentlichen
darum geht, Lésungen fur die Objekte im Dialog mit den EigentUmern zu entwickeln und
umzusetzen. Der Einsatz sanktionierende Maf3nahmen soll dadurch nach Moglichkeit
UberflUssig werden, da er in der Regel Zeit kostet und Ressourcen der Verwaltung bin-
det.

= |m Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid wird die Dialogstrategie durch die Stadtteil-
architektin und das Stadtteilmanagement sowie die AG Problemimmobilien umgesetzt.
Ihnen ist der Kontaktaufbau zu allen Eigentiimern von Problemimmobilien gelungen.

= |n einem ersten Schritt steht der Kontaktaufbau zum Eigentimer im Vordergrund. Ist der
Kontakt hergestellt, werden im Dialog Informationen zum Zustand des Geb&udes und zu
den Absichten bzw. Vorhaben des Eigentiimers erhoben, die Ansatzpunkte fur eine
zielfuUhrende Unterstttzung des EigentUmers bieten.

= |m weiteren Dialog erfolgt eine Beratung zu Modernisierungsmaf3nahmen, baurechtlichen
Angelegenheiten, Férdermoglichkeiten usw. durch die Stadtteilarchitektin, die sich dazu
mit der Stadt Bochum abstimmt.

= Das Beratungsangebot wird von den Eigentimern im Einzelfall gut angenommen.

Projektinhalte

= Ermittlung des Immobilieneigentiimers und Erstkontakt

= Erhebung von relevanten Informationen zum Objekt, zur Situation des Eigentiimers und
seinen Planungsabsichten

= Entwicklung einer individuellen Beratungs- und Dialogstrategie

= enge Abstimmung mit der Stadt Bochum zur Koordination von Schritten im weiteren
Planungsprozess
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= Umfassende Modernisierungsberatung zur Umsetzung der Dialogstrategie in Abhangig-
keit von der Mitwirkungsbereitschaft des Eigentimers

Adressaten der Empfehlung

= Stadtteilarchitektin / Stadt Bochum

Réaumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid
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SANKTIONEN / ZWANGSMABNAHMEN AUS DEM BAU- UND PLANUNGSRECHT

Zeitrahmen

= Bereits im Einsatz

Handlungsfeld

= Umgang mit Problemimmobilien

Zielsetzung

= Entwicklung von Losungsstrategien fur die Inwertsetzung von Problemimmobilien
= Abwehr von Gefahrensituationen

= Abbau von stadtebaulichen Missstéanden

= UnterstUtzung einer ,Strategie des Forderns” von Hauseigentimern

Ausgangssituation

= Nicht bei jedem Eigentimer einer Problemimmobilie fihrt die Dialogstrategie zum
gewUlnschten Erfolg, so dass Gefahrensituationen oder Missstande abgebaut oder vor-
gebeugt werden kdnnen.

= In diesen Fallen halt das Bauordnungsrecht, das Bauplanungsrecht, das Wohnungsauf-
sichtsgesetz usw. eine Reihe von Eingriffsbefugnissen und Méglichkeiten fur hoheitliche
Eingriffe bereit, die bei entsprechender Sachlage prinzipiell eingesetzt werden kénnen.

= Im Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid fUhrte die Anordnung einer Zwangsmaf3-
nahme in einem Objekt dazu, dass sich der Eigentimer einer Dialogstrategie 6ffnete und
seitdem in direktem Kontakt mit der Stadtteilarchitektin steht. Insofern zeigt das Bei-
spiel, dass eine Strategie des ,Forderns” (Zwangsmaf3nahme) und ,Forderns” (Dia-
logstrategie) zur Entwicklung von einzelfallbezogenen Lésungsstrategien bei Problem-
immobilien entscheidend beitragen kann.

Projektinhalte

= Die Stadt Bochum wendet bei entsprechenden rechtlichen Voraussetzungen und
einzelfallbezogen geeignete Sanktionen und Zwangsmaf3nahmen an, wenn vorgelagerte
Handlungsmaéglichkeiten ausgeschopft sind und Aussicht auf die Durchsetzung der
rechtlichen Anordnungen besteht.

Adressaten der Empfehlung

= Stadt Bochum

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= (Gesamtstadt
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,AG PROBLEMIMMOBILIEN*

Zeitrahmen

= Bereits im Einsatz

Handlungsfeld

= Umgang mit Problemimmobilien

Zielsetzung

= Entwicklung von Losungsstrategien fur die Inwertsetzung von Problemimmobilien
= Abwehr von Gefahrensituationen

= Abbau von stadtebaulichen Missstéanden

= UnterstUtzung der ,Strategie des Forderns und Forderns® von Hauseigentimern

Ausgangssnuatmn

Problemimmobilien erfordern ein koordiniertes, schnelles Verwaltungshandeln, um Eigen-
tumer bei der Inwertsetzung ihrer Geb&dude zu unterstitzen oder Aktivitdten einzufor-
dern. Zur Sicherstellung effizienten Verwaltungshandelns wurde eine 8mtertbergreifen-
de , Arbeitsgruppe Problemimmobilien” eingerichtet, die nach Bedarf zusammenkommt.

= FUr das Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid ist die AG bei allen Problemimmobilien
(im Verdachtsimmobilien-Kataster mit einem hohen Handlungsbedarf ausgewiesene
Objekte mit roter Markierung) tatig geworden.

= Bei allen Objekten im Verdachtsimmobilienkataster, fur die ein hoher Handlungsbedarf
erkannt wurde, ist die Bauordnungsbehorde im Rahmen ordnungsbehdrdlicher Verfahren
bereits t&tig geworden.

= Die Dialogstrategie mit den Eigentimern von Problemimmobilien ist die zurzeit favorisier-
te Strategie in der Quartiersarbeit der Sozialen Stadt Wattenscheid, weil man dieser
Strategie zurzeit die grof3te Erfolgsaussicht beimisst. Hierbei kommt der Motivation der
Eigenttmer und ihrer Unterstiitzung im ,Amterdschungel” eine bedeutsame Rolle zu.
Gerade eine amterUbergreifende Zusammenarbeit in Form der ,,AG Problemimmobilien®
kann hierzu einen wichtigen Beitrag leisten und Ressourcen auf allen Seiten schonen.

Projektinhalte

= Seitens der Stadt Bochum wurde der Entwicklung von Lésungsstrategien fur Problem-
immobilien eine neue Dynamik gegeben, indem die Arbeitsgruppe fir das Gebiet der
Sozialen Stadt Wattenscheid bereits téatig geworden ist.

= Die Stadtteilarchitektin wird auch weiterhin eng in die &mtertbergreifende Abstimmung
und Koordination einbezogen, da sie die Schnittstelle zu den Eigentimern bildet und
wichtige Informationen zu den Eigentimern, ihren Planungen und der Immobilie beitra-
gen kann.
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Adressaten der Empfehlung
= Stadt Bochum

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid
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Zahlreiche Gebaude in der Wattenscheider City und entlang der Hochstraf3e, partiell auch in
der Bochumer Straf3e und anderen Straf3en, sind Wohn- und Geschéftshiuser, die zumin-
dest im Erdgeschoss eine gewerbliche Nutzung beherbergen. Auch etliche dieser Hauser
weisen Modernisierungsbedarfe auf, die es zu beheben gilt, um den Wohnstandort Watten-
scheid zu stérken.

Werbung an den Fassaden und Schaufenstern preist die Waren und Dienstleistungen der
Geschéfte an. Sie ist mitunter grof3flachig, markant, uneinheitlich und von einfacher
Quialitdt und mindert nicht nur das Erscheinungsbild der Gebaude und der Geschéaftszonen,
sondern auch deren Wertigkeit. Es besteht daher Handlungsbedarf in der Ricknahme der
grof3flachigen und markanten Werbung vor allem an Grinderzeitfassaden und in der
Vereinheitlichung der Werbung.

Ladenleerstande in den Nebenlagen des Geschéaftszentrums sind nicht nur in der Watten-
scheider City sichtbar, sondern auch in anderen Zentren von Grof3stadten, denn sie sind
eine Folge des steigenden Wettbewerbsdruck im Einzelhandel. Sie treten besonders in den
weniger stark frequentierten Geschaftslagen auf. Diese Entwicklung ist nicht mehr um-
kehrbar und erfordert mit Blick auf die Einzelhandelsflachen einer Innenstadt haufig ein
»Schrumpfen von auf3en nach innen”. Mancher Leerstand wird zusatzlich durch eine
Ausstattung, Grof3e und Zuschnitt von Geschéaftsraumen beférdert, die nicht mehr den
heutigen Anforderungen entsprechen.

Fur die Zukunft wird es in den Nebenlagen der City als auch fur die Geschaftsraume und
Ladenlokale an der Bochumer Straf3e / Hochstraf3e, die von Leerstand betroffen sind,
darum gehen, neue Nutzungsperspektiven zu entwickeln und umzusetzen. Dabei sind neue
Wertschdpfungsmaoglichkeiten fir die Immobilien und Eigentimer zu schaffen.

Eine solche Wertschdpfungsmaoglichkeit besteht in der Umwandlung von geeigneten
Ladenlokalen in Wohnraum. In Bochum und in Wattenscheid besteht eine erhohte Nachfra-
ge nach bezahlbaren, barrierearmen und -freien Wohnungen, die anstelle von Ladenlokalen
durch Umbau entstehen kénnen. Auch Start-ups und Unternehmensgrinder kdnnen dort
fUr einen attraktiven Mietpreis zur Probe neue Raumlichkeiten finden. Grof3ere Gewerbe-
réume bieten eine Chance fur gemeinschaftliche Nutzungen: Im Coworking liegen Vorteile
durch gemeinsames Internet, Kiiche, Seminarraum usw. Auch soziale Anbieter, Initiativen
und Vereine suchen preisgunstige Raumlichkeiten zum gemeinsamen Arbeiten. Temporare
Nutzungen kdnnen das Interesse auf unvermietete Ladenlokale lenken.

Bei der Umsetzung neuer Nutzungsmodelle sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zu beachten, denn in Kerngebieten sind zwar neue gewerbliche Nutzungen méglich, die
Umwidmung in Wohnraum ist jedoch nicht gestattet.
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Im Rahmen der sozialen Stadt Wattenscheid sind in diesem Handlungsfeld bereits drei
zentrale Instrumente im Einsatz:

Haus- und Hofflachenprogramm (HuF)
baufachliche Eigentimerberatung durch Stadtteilarchitektin

Citymanagement

Des Weiteren ist die Umsetzung folgender Instrumente und Strategien geplant:

Verbesserte Information von Eigentimern mit Ladenleerstand

DarUber hinaus ist ergdnzend zu empfehlen:

Immobilienwirtschaftliche Beratung fur Eigentimer
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HAUS- UND HOFFLACHENPROGRAMM

Zeitrahmen

= Bereits im Einsatz
= Konsolidierung von Wohn- und Geschaftshdusern
Zielsetzung

= Setzung von finanziellen Anreizen flr Bestandsinvestitionen

= Aktivierung und finanzielle Unterstitzung von HauseigentUmern, die eine Fassadenmo-
dernisierung und / oder den Rickbau von stérenden Werbeanlagen vornehmen wollen

Ausgangssituation

= Das Profil dieses Instrumentes wurde bereits Handlungsfeld ,,Verbesserung der Wohn-
qualitat” in Kap. 1.4.1 beschrieben.

Projektinhalte

= Sowohl die Fassadenmodernisierung und als auch der Riickbau von Werbeanlagen sind
forderfahig.

BAUFACHLICHE EIGENTUMERBERATUNG DURCH STADTTEILARCHITEKTIN

Zeitrahmen

= Bereits im Einsatz

Handlungsfeld

= Konsolidierung von Wohn- und Geschéaftshausern

Zielsetzung

= Aktivierung und Unterstltzung von Hauseigentimern, um Investitionen in den Geb&ude-
bestand anzuregen

= Reduzierung von Ladenleerstanden durch Unterstltzung von Eigentimern, inre Gewer-
berdume umbauen, modernisieren oder umwidmen wollen

= Verbesserung des optischen Erscheinungsbildes von Geschaftszonen durch Beratung
von HauseigentUmern in der Gestaltung von Schaufensterzonen

Ausgangssituation

= Das Profil dieses Instrumentes wurde bereits im Handlungsfeld ,,Verbesserung der
Wohnqualitat” in Kap. 1.4.1 beschrieben.
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CITYMANAGEMENT

Zeitrahmen

= Bereits im Einsatz

Handlungsfeld

= Konsolidierung von Wohn- und Geschaftshdusern

Zielsetzung

= Stéarkung der Innenstadt und Unterstitzung der bestehenden Kommunikationsstruktu-
ren

= Aktivierung der Handler- und Eigentimerschaft
= Leerstandsmanagement

= Neuakquise von attraktivem neuem Einzelhandel, Dienstleistungsanbieten oder weiteren
Funktionen, die die Innenstadt starken kénnen

= Starkung der Eigensténdigkeit und des Images der Wattenscheider City, Implementie-
rung eines neuen Profils

Ausgangssﬁuaﬂon

Fur die Entwicklung und Umsetzung eines neuen Profils fur die Wattenscheider Innen-
stadt und die Mobilisierung der Eigentimer ist die Stelle einer Citymanagerin geschaffen
worden. Sie fungiert an der Schnittstelle zwischen Handel, Anliegern und Stadt und
professionalisiert Organisationsstrukturen und gemeinsame Aktivitaten der Gewerbetrei-
benden. Sie vernetzt sich dazu mit Bochum Marketing, der IHK Mittleres Ruhrgebiet,
ortlichen Werbegemeinschaften usw. und ist vor Ort Uber das Stadtteilblro ansprech-
bar.

= Durch ihre Unterstltzung beim Aufbau professioneller Managementstrukturen und der
Umsetzung einer Marketingstrategie sollen Investitionsanreize fur Immobilieneigenttimer
und Einzelhandler gesetzt werden.

PrOJektlnhaIte

Das Unterstltzungsangebot der Citymanagerin wurde 6ffentlich bekannt gemacht.

= Die Citymanagerin unterstitzt Handler und Eigentiimer von Geschaftsimmobilien
hinsichtlich ihres Marketings und bei der Koordination gemeinsamer Aktivitaten zur Pro-
filierung der Innenstadt.

= Zur finanziellen Férderung von Modernisierungsmaf3nahmen innerhalb des Gebietes der
Sozialen Stadt Wattenscheid steht das Haus- und Hofflachenprogramm zur Verfugung.

Adressaten der Empfehlung

= Stadt Bochum

Réaumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid
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ALS WEITERES INSTRUMENT ZU EMPFEHLEN

VERBESSERTE INFORMATION VON EIGENTUMERN MIT LADENLEERSTAND

Zeitrahmen

= Kurzfristig (1 bis 2 Jahre)

Handlungsfeld

= Konsolidierung von Wohn- und Geschaftshausern
Zielsetzung
= Profilierung des Geschéaftszentrums der Wattenscheider City

= Unterstltzung von Immobilieneigentimern und Gewerbetreibenden bei Maf3nahmen zur
Aktivierung, Umnutzung und Umwidmung von leerstehenden Ladenlokalen

Ausgangssituation

= |In den Randlagen der Wattenscheider City sind etliche Ladenleerstande sichtbar ohne
Aussicht, diesen strukturellen Leerstand im Rahmen einer neuen Einzelhandelsnutzung
wieder abbauen zu kénnen.

= Der Leerstandsabbau und die Inwertsetzung der Raumlichkeiten werden nur gelingen,
wenn alternative und innovative Nutzungsmodelle entwickelt und umgesetzt werden.

= Hierbei sind neue Nutzungen in Betracht zu ziehen, die eine Umwandlung und Umnut-
zung sowie vermutlich auch den Umbau der Raumlichkeiten erfordern.

= Um Immobilieneigentimer in diesem Entwicklungsprozess besser unterstitzen zu
kdnnen, ist eine verbesserte Information notwendig.

Projektinhalte

= Esist im Rahmen des vorliegenden Zukunftskonzeptes in Abstimmung mit dem Auftrag-
geber ein Leitfaden zur Umnutzung von leerstehenden Ladengeschaften erarbeitet
worden (s. hierzu auch Kap. 2.2.2). Ziel ist es, diesen Leitfaden in der Informationsarbeit
und Beratung von Immobilieneigentimern einzusetzen.

= Als weiteres Instrument in der Werbung und Information zu Umwidmungen und Umbau
von Laden / Geschaftsrdumen bietet sich eine mediale Begleitung eines geeigneten
Pilotprojektes in Wattenscheid an, zum Beispiel in Form einer offenen Baustelle.

Adressaten der Empfehlung

= Stadtteilmanagement, Citymanagement, Stadtteilarchitektin

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid
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ALS WEITERES INSTRUMENT ZU EMPFEHLEN

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE BERATUNG VON HAUSEIGENTUMERN

Zeitrahmen

= Kurzfristig (1 bis 2 Jahre)

Handlungsfeld

= Konsolidierung von Wohn- und Geschéaftshausern

Zielsetzung

= Verbesserung der Ertragssituation und Erhéhung der Investitionsbereitschaft in den
Immobilienbestand

= Schaffung einer Nutzungsperspektive fir leerstehende Ladenlokale sowie fur Min-
dernutzungen

Ausgangssituation

= Die Ausgangssituation und Projektinhalte sind bereits im Handlungsfeld ,,Verbesserung
der Wohnqualitat” in Kap. 1.4.1 beschrieben worden.
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Bereits in der Markt- und Standortanalyse (vgl. Kap. 1.3) wurde auf einen Uberdurch-
schnittlich hohen Anteil einkommensschwacher Haushalte im erweiterten Stadterneue-
rungsgebiet hingewiesen. Die begrenzte Kaufkraft hat einen entscheidenden Einfluss auf
die Miethdhenstruktur sowie das Waren- und Dienstleistungsangebot im Einzelhandel.
Mieterhéhungen durch Bestandsinvestitionen und der Ansiedlung eines héherwertigen
Waren- und Dienstleistungssortiment sind enge Grenzen gesetzt.

Aus Sicht des ISEK ,,Gesundes Wattenscheid — Familienfreundlich und generationenge-
recht” pragen verschiedene, aus der Sozialstruktur resultierende Problemlagen wie sozial-
raumliche Segregation, Arbeitslosigkeit, soziale Spannungen usw. das Bild des Stadtteils
(vgl. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2014, S. 3). Gleichwohl sind noch viele
mittelschichtsorientierte Haushalte im Gebiet ansassig. Doch Stadtteilexperten weisen fur
diese Gruppe auf eine stark beeintrachtigte Wohnzufriedenheit und eine Abwanderungs-
neigung hin.

Aufgrund der genannten sozialen Thematik kommt der Erzeugung von Impulsen fur eine
verbesserte soziale Mischung eine besondere Bedeutung im Erneuerungsprozess zu. Eine
sozial ausgewogenere Mischung kann prinzipiell auf zwei Wegen erreicht werden, die
idealerweise beide beschritten werden sollten: Erstens durch die Erhéhung der Wohnzu-
friedenheit und der Standortbindung anséssiger Haushalte mit mittleren bis héheren
Einkommen. Zweitens durch die Steigerung der Attraktivitadt des Wohnstandortes fur
potenziell zuziehende Haushalte mit hinreichender Zahlungsfahigkeit. Der zweite Weg
darfte der schwierigere fir Wattenscheid sein, da es unter einem stadtweit bekannten
negativen Image leidet.

Im Rahmen des Erneuerungsprozesses der Sozialen Stadt Wattenscheid wird ein Bindel an
Maf3nahmen und Instrumenten auf sehr unterschiedlichen Handlungsfeldern eingesetzt, die
allesamt mittelbare Wirkungen auf eine verbesserte soziale Mischung ausiiben kénnen und
sollen. Dazu gehoren:

vielfaltige Maf3nahmen zur Wohnumfeldaufwertung
private Investitionen in den Wohnungsbestand und in Wohnungsneubau
sozial-integrative Maf3nahmen

DarUber hinaus ist ergdnzend zu empfehlen:

Qualitatsvoller Wohnungsneubau fur mittelstandisch orientierte Haushalte
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MABNAHMENBUNDEL IN UNTERSCHIEDLICHEN HANDLUNGSFELDERN, DIE

INDIREKTE WIRKUNGEN ERZIELEN KONNEN

Zeitrahmen

= Bereits im Einsatz

Handlungsfeld

= Verbesserung der sozialen Mischung

Zielsetzung

= Die Maf3nahmen zielen auf unterschiedliche Handlungsfelder (Wohnumfeldaufwertung,
soziale Integration usw.)

Ausgang33|tuat|on

= Vielfaltige Maf3nahmen tragen zur Verbesserung der Wohnsituation im Gebiet der
Sozialen Stadt Wattenscheid bei und kdnnen in indirekter Weise die Wohnzufriedenheit
anséssiger, mittelschichtsorientierter Haushalte oder ggf. auch Anreize fir den Zuzug
mittlerer Einkommen bieten.

PrOJektlnhaIte

Die Maf3nahmen, die im Rahmen der Sozialen Stadt Wattenscheid ergriffen werden, sind
vielfaltig und umfassen beispielsweise die Wohnumfeldaufwertung, die soziale Integrati-
on, die Starkung des Einzelhandels, die Aufwertung des Stadtbildes usw. Auch private
Investitionen von Hauseigentiimern und Investoren erzielen attraktivitatssteigernde
Wirkungen

Adressaten der Empfehlung

= Stadt Bochum, Stadtteilmanagement, private Akteure usw.

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid
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QUALITATSVOLLER WOHNUNGSNEUBAU FUR MITTELSTANDISCH ORIENTIERTE

HAUSHALTE

Zeitrahmen

= Bereits im Einsatz

Handlungsfeld

= Verbesserung der sozialen Mischung

Zielsetzung

= Schaffung eines attraktiven Wohnungsangebotes als Anreiz fur den Verbleib oder den
Zuzug mittelschichtsorientierter Haushalte

Ausgangssﬂuanon

Im erweiterten Stadterneuerungsgebiet befinden sich nur wenige Baullicken oder
Brachflachen, die sich fur eine Wohnbebauung eignen.

= Die Nutzung dieser wenngleich auch nur wenigen Potenziale bietet jedoch Chancen fur
einen qualitdtsvollen Wohnungsneubau, der sich an die Zielgruppe der mittelstandisch
orientierten Haushalte richtet und diese zum Verbleib oder Zuzug nach Wattenscheid-
Mitte bewegen kann.

= |m Hinblick auf die Zielgruppe von Neubauvorhaben ist zu bedenken, dass das erweiterte
Stadterneuerungsgebiet bereits im grof3en Umfang bezahlbaren Wohnraum fir eine
einkommensschwache Mieterschicht bietet. Die Herausforderung darin vielmehr besteht
darin, wieder eine breite soziale Mischung durch Gewinnung mittlerer bis héherer Ein-
kommensgruppen zu erzielen.

Projektinhalte

Baultiicken und Brachen werden hinsichtlich ihrer Eignung fir den Wohnungsbau tber-
pruft (s. hierzu auch die Bebauungsstudien in Kap. 2.2.2 sowie 2.2.3) und aktiviert.

= Eine hohe stadtebauliche Qualitdt wird durch Vergabe der Grundsticke nach Konzept-
qualitédt bzw. im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbs erzielt.

= Im begrindeten Einzelfall weicht die Stadt Bochum von der stadtweiten Quote fur
gefdrderten Wohnungsbau ab bzw. befdrdert eine Belegung mit mittelschichtsorientier-
ten Haushalten.

Adressaten der Empfehlung

= Stadt Bochum

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid
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Der angestrebte Starkung des Wohnens in Wattenscheid, der damit verbundene Erneue-
rungsprozess im Wohnungsbestand, der Abbau von Leerstéanden und die Verbesserung des
Images als Wohnstandort kann nur gelingen, wenn neben der Stadt Bochum und dem von
ihr beauftragten Stadtteilmanagement eine Vielzahl an privaten Akteuren, Institutionen,
Vereinen, Verbanden usw. durch eigene Aktivitaten dazu beitragt.

Fur die Aktivierung, Einbindung und Koordination unterschiedlicher Akteure im Erneue-
rungsprozess bedarf es einerseits einer hinreichenden Information tber relevante Themen,
Unterstitzungsangebote, erzielte Erfolge, Hemmnisse und Herausforderungen sowie
andererseits einer Zusammenarbeit maf3geblicher Akteure mit der gemeinsamen Zielset-
zung der Starkung des Wohnens.

Im Rahmen des Erneuerungsprozesses der Sozialen Stadt Wattenscheid werden bereits
zwei Instrumente zur Information und Zusammenarbeit der Akteure im Stadtteil eingesetzt.
Dazu gehoren:

Das Stadtteilmanagement
die Offentlichkeitsarbeit

Dariber hinaus ist erganzend zu empfehlen:

Bildung eines Netzwerkes von Wohnungsmarktakteuren
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STADTTEILMANAGEMENT UND OFFENTLICHKEITSARBEIT

Zeitrahmen

= Bereits im Einsatz

Handlungsfeld

= Information und Zusammenarbeit der Akteure im erweiterten Stadterneuerungsgebiet

Zielsetzung
= Hinreichende Information und zielgerichteter Dialog mit wichtigen Akteuren aus der
Immobilienwirtschaft

= Versténdigung auf gemeinsam formulierte Ziele und Aufgaben in der Starkung des
Wohnens im erweiterten Stadterneuerungsgebiet

= Aufbau und Pflege eines Netzwerkes von aktiven, ,starken” Akteuren

Projektinhalte

= Das Stadtteilmanagement bildet mit dem Stadtteilblro vor Ort die wichtigste Schnitt-
stelle zwischen den verschiedenen Akteuren im Stadterneuerungsgebiet und der Stadt-
verwaltung. Hierzu hat es unter anderem ein Netz an Kontakten zu einzelnen Akteuren
aus der Gruppe der Wohnungseigentimer aufgebaut. Es Gbernimmt die Kommunikation
in den Stadtteil hinein, initiiert Maf3nahmen und unterstitzt bei der Projektumsetzung.

= Es initiilert, organisiert und begleitet die Offentlichkeitsarbeit, um Themen und Fortschrit-
te in der Stadtteilarbeit transparent zu machen und zu transportieren.

Adressaten der Empfehlung

= Stadtteilmanagement

Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid
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ALS WEITERES INSTRUMENT ZU EMPFEHLEN

NETZWERK VON WOHNUNGSMARKTAKTEUREN

Zeitrahmen

= Kurzfristig (1 bis 2 Jahre)

Handlungsfeld

= Information und Zusammenarbeit der Akteure im erweiterten Stadterneuerungsgebiet

Zielsetzung

= Hinreichende Information und zielgerichteter Dialog mit wichtigen Akteuren aus der
Immobilienwirtschaft

= Formulierung gemeinsamer Ziele und Aufgaben in der Starkung des Wohnens im Gebiet
= Aufbau und Pflege eines Netzwerkes von aktiven, ,starken” Akteuren

Ausgangssnuanon

Bei der Initiierung wirksamer Aktivitaten in der Erneuerung des Wohnungsbestandes
wirkt die zersplitterte Eigentimerstruktur im erweiterten Stadterneuerungsgebiet als
besonderes Hemmnis. Die Ansprache von Einzel- und Kleineigenttimern und ihre Aktivie-
rung sind aufwendig und langwierig, eine Koordinierung von Aktivitaten gelingt nur selten
und bleibt in ihrer Wirkung sehr kleinrdumig.

= Um dem herausfordernden Ziel einer umfassenden Starkung des Wohnens in gréf3eren
Schritten ndher zu kommen, bedarf es eines Netzwerkes von Wohnungsmarktakteuren,
die Interesse daran haben, gemeinsam und zielorientiert Wirkungen anzustof3en.

= Die Erarbeitung des vorliegenden Zukunftskonzeptes Wohnen fur Wattenscheid wurde
von einem Kreis von Wohnungsmarktexperten begleitet, der sich nahezu ausnahmslos
flr eine Weiterfihrung des ,,Forum Wohnen® im Sinne eines Netzwerkes der Woh-
nungsmarktakteure ausgesprochen hat.

Projektinhalte

= Weiterfuhrung des informellen Netzwerkes der Wohnungsmarktakteure, das rd. ein bis
zwei Mal pro Jahr zusammenfindet

= Ziele des Netzwerkes sind u. a.:
= Informationsaustausch / Verdichtung der Kommunikation / zielgerichteter Dialog
= (wohnungsmarktbezogene) Prozesse im Stadtteil besser sichtbar machen
= den ,Wattenscheider Weg" begleiten und unterstitzen (vgl. hierzu auch Kap. 1.5)

= Das Netzwerk sollte sich unbedingt an Wattenscheider Themen orientieren und dadurch
vom ,Runden Tisch Wohnungsmarkt* der Stadt Bochum abzugrenzen

Adressaten der Empfehlung

= Stadt Bochum, Stadtteilmanagement
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Raumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid und unmittelbar angrenzende Wohnge-
biete
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Das Aufgabenfeld der Starkung des Wohnens im erweiterten Stadterneuerungsgebiet
umfasst nicht nur die Erneuerung des Wohnungsbestandes, sondern auch die Verbesse-
rung der Wohnstandortqualitdten. Zu den Wohnstandortqualitaten zéhlen , weiche”
Faktoren wie das Image und das subjektive Sicherheitsempfinden, wobei letzteres einen
starken Einfluss auf das Image hat. Aber es sind auch ,harte” Faktoren wie die Aufenthalts-
und Gestaltungsqualitdt des 6ffentlichen Raumes mit hinzuzurechnen. Die genannten
Faktoren wirken sich nicht nur auf die Wohnqualitat aus, sondern beeinflussen zum Beispiel
auch die Attraktivitat und Belebtheit der Wattenscheider City.

Die Verbesserung der genannten Standortfaktoren steht daher nicht nur beim Handlungs-
feld , Wohnen®, sondern insgesamt auf der Agenda des angestrebten Erneuerungsprozes-
ses im Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid. Zur Konkretisierung geeigneter Maf3nah-
men wurden und werden derzeit noch verschiedene Konzepte und Projektskizzen
erarbeitet, die in naher Zukunft umgesetzt werden sollen.

Dazu gehoren:

Maf3nahmen zur Imageverbesserung

Maf3nahmen zur Aufwertung offentlicher Raum und Verbesserung des subjektiven
Sicherheitsempfindens
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MABNAHMEN ZUR IMAGEVERBESSERUNG

Zeitrahmen

= Kurzfristig (1 bis 2 Jahre)

Handlungsfeld

= |mageverbesserung / Branding, Aufwertung 6ffentlicher Raum, Verbesserung von

Sauberkeit und Sicherheit

Zielsetzung

= Stéarkung des erweiterten Stadterneuerungsgebietes als Wohnstandort

= Verbesserung der Rahmenbedingungen fur die Gewinnung von Zielgruppen mit mittleren
bis gehobenen Einkommen fur den ortlichen Wohnungsmarkt

Projektinhalte

= Im Zusammenhang mit dem in Erarbeitung befindlichen Konzept fur die Wattenscheider
Innenstadt (,Innenstadtkonzept®) werden geeignete Maf3nahmen zur Imageverbesse-
rung diskutiert und formuliert.

Adressaten der Empfehlung

= Stadt Bochum, Stadtteilmanagement, Citymanagement

Réaumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid
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MABNAHMEN ZUR AUFWERTUNG DES OFFENTLICHEN RAUMES UND

VERBESSERUNG DES SICHERHEITSEMPFINDENS

Zeitrahmen

= Bereits im Einsatz

Handlungsfeld

= Imageverbesserung / Branding, Aufwertung 6ffentlicher Raum, Verbesserung von
Sauberkeit und Sicherheit

Zielsetzung

= Stérkung des erweiterten Stadterneuerungsgebietes als Wohnstandort

Verbesserung der Rahmenbedingungen fur die Gewinnung von Zielgruppen mit mittleren
bis gehobenen Einkommen fur den ortlichen Wohnungsmarkt

= Verbesserung der Wohnzufriedenheit der Bewohner des erweiterten Stadterneuerungs-
gebietes

Projektinhalte

= Im Rahmen der Stadterneuerung sind diverse Bau- und Umgestaltungsmaf3nahmen im
offentlichen Raum geplant, z. B.:

= Umgestaltungen im Stadtgarten
= Umgestaltungen im Park am Ehrenmal
= Umgestaltungen auf dem August-Bebel-Platz

= Zudem sind Maf3nahmen geplant, die zur Verbesserung des subjektiven Sicherheitsemp-
findens von Nutzern und Bewohnern beitragen

Adressaten der Empfehlung

= Stadt Bochum, Stadtteilmanagement

Réaumlicher Handlungsschwerpunkt

= Fordergebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid
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Die Situation am Bochumer Wohnungsmarkt wirkt zurzeit als beglnstigende Rahmenbe-
dingung flr das Ziel der Starkung des Wohnens im erweiterten Stadterneuerungsgebiet,
denn Wohnraum in Bochum ist allenthalben knapp. Dies gilt besonders fur preisgunstige
und mittelpreisige Wohnungen. Bezahlbarer Wohnraum wird in Wattenscheid in gréf3erem
Umfang angeboten. Auch eine Reihe von Neubauvorhaben und Bestandsmodernisierungen
wurden und werden umgesetzt. Allerdings steht die notwendige, umfassende Erneuerung
des Wohnungsbestandes durch Modernisierung von Gebauden, Wohnungen und Hinterho-
fen, die sich im Bestand der vielen Einzel- und Kleineigentimer befinden, erst am Anfang.

Viele Erschwernisse wirken hemmend auf den notwendigen Erneuerungsprozess. Etliche
H&user weisen einen erheblichen Erneuerungsbedarf auf und erfordern umfangreiche
Investitionen. Doch es existieren schwerwiegende Investitionshemmnisse, die im Wesentli-
chen in mangelnden Ertragsaussichten aufgrund eines niedrigen Mietniveaus und pessimis-
tischen Zukunftserwartungen der Immobilieneigentlimer begrindet liegen. Tatsachlich
erweist sich die Wohnungsnachfrage, die Wohnungen mit derartigen Substanz- und
Ausstattungsdefiziten in Kauf nimmt, als einkommensschwach und wenig zahlungsfahig.

Trotz der bemerkenswerten Einwohnergewinne der letzten Jahre sind viele Wohnungen
immer noch unvermietet. So weist der Bezirk Wattenscheid-Mitte auch heute eine der
héchsten Wohnungsleerstandsquoten im Stadtgebiet auf, die sich — allerdings nur punktuell
— zu einer echten Vermietungskrise ausgewachsen hat. Auch Problemimmobilien haben
sich entwickelt, die sich negativ in das Umfeld auswirken und imageschadigend wirken. Im
Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel hat sich in den Randlagen der City und entlang
der Bochumer Straf3e und Hochstraf3e ein Ladenleerstand gebildet, der Ausdruck eines
globalen, wachsenden Konkurrenzdrucks ist und sich hier im Kleinen durch leere Geschéafts-
rdume und Schaufenster abbildet.

Und schliefilich haben zusatzliche Umweltbelastungen, ein beeintrachtigtes subjektives
Sicherheitsempfinden und Unmut tGber mangelnde Sauberkeit und Ordnung zu einem
Negativimage von Wattenscheid gefuhrt, das einer dringenden Verbesserung bedarf, und
zu einer ernstzunehmenden Abwanderungsneigung alteingesessener Blirger beigetragen
hat. Damit wurde aber auch die Gefahr wachsen, dass sich der sozialréumliche Entmi-
schungsprozess fortsetzt und die Ausgangsbedingungen fur eine Aufwertung als Wohn-
standort weiter verschlechtern.

Aber es gibt auch Qualitaten und Chancen im Wohnen, die es zu bewahren und zu férdern
gilt. Abseits der City und der Hauptverkehrsstraf3en liegen ruhige und durchgrtinte Wohn-
viertel mit sehr unterschiedlichen Baustilen, die zusammen mit der griinderzeitlichen
Bausubstanz ein breit gefachertes Wohnungsangebot bieten. Die Fassaden der Griinder-
zeithauser sind nicht selten reich verziert und eine Augenweide, wenn sie qualitatsvoll
gestaltet sind.
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Auch die Wohnstandortqualitaten bieten etliche Vorzlge. An erster Stelle ist die gute
OPNV- und MIV-Anbindung zu nennen, die eine sehr gute Erreichbarkeit der vielen Stadte
und Arbeitsorte im Ruhrgebiet und Umgebung gewahrleistet. In der Infrastrukturausstat-
tung stechen ein breites schulisches Angebot, die vorhandene Einkaufsinfrastruktur und ein
differenziertes medizinisches Angebot hervor. Der Stadtgarten kann als griine Oase
betrachtet werden und viele private Freiflachen bieten Potenziale fur Begrinung.

Um ,das Wohnen" im Stadterneuerungsgebiet zu starken, ist der Wohnungsbestand
moglichst umfassend zu erneuern, sind Investitionshemmnisse privater Eigentimer zu
Uberwinden und Mikrostandorte kleinrdumig durch neue Wohnungsangebote aufzuwerten,
muss die Wattenscheider Innenstadt als Einkaufszentrum attraktiver werden und neue
Nutzungen fur nicht mehr bendtigte Geschéaftsraume gefunden werden, sind Verbesserun-
gen in den Themen Sicherheit, Sauberkeit und Ordnung zu erzielen und ein sich dadurch
verbesserndes Image zu transportieren. In dem Maf3e, wie zu diesen Herausforderungen
kleine Erfolge erzielt werden, wird es auch gelingen, sozialrdumliche Entmischungsprozesse
aufzuhalten und Wattenscheid wieder zu einem attraktiven Wohnviertel fr zahlreiche
Zielgruppen auch mit nennenswerter Kaufkraft zu machen.

Entsprechend der vielfaltigen Herausforderungen und Aufgaben in der Starkung des
Wohnens sind mehrere zentrale Handlungsfelder zu benennen, in denen positive Wirkungen
zu erzielen sind. FUnf Handlungsfelder stehen im Fokus, wenn es darum geht, direkte
Wirkungen zu erzielen. Drei Handlungsfelder sind flankierend, denn sie beeinflussen in
indirekter Weise die Wohn- und Wohnstandortqualitdten in Wattenscheid-Mitte.

Zu jedem der zentralen Handlungsfelder wurden im intensiven Dialog mit der Stadt Bo-
chum, dem Stadtteilmanagement und wichtigen wohnungswirtschaftlichen Akteuren
passgenaue Instrumente identifiziert. Zusammen bilden sie den ,,Wattenscheider Weg* in
der Starkung des Wohnens. Die nachfolgende Abbildung gibt dazu einen Uberblick tiber die
Handlungsfelder und die jeweiligen Instrumente.
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DER WATTENSCHEIDER WEG

ZENTRALE HANDLUNGSFELDER

Verbesserung der
Wohnqualitat

Konsolidierung Wohn-/
Geschaftshauser

Umgang mit
Problemimmobilien

- Haus- u. Hofflachenprogramm

- baufachl. Eigentiimerberatung

- Immobilienwirtschaftl. Beratung

- Verbessertes Informations- u.
Anschauungsmaterial

- Haus- u. Hofflachenprogramm

- baufachl. Eigentiimerberatung

- Citymanagement

- verbesserte Information

- Immobilienwirtschaftl. Beratung

- Verdachtsimmobilienkataster

- Dialogstrategie

- Sanktionen/Zwangsmafinahmen
- AG Problemimmobilien

Information &
Zusammenarbeit der
Akteure

Verbesserte soziale
Mischung

- Wohnumfeldaufwertung

- Bestandinvestitionen

- sozial-integrative Maf3nahmen

- Qualitatsvoller Neubau u. a. fur
Mittelschicht

- Stadtteilmanagement

- Offentlichkeitsarbeit

- Netzwerk Wohnungsmarkt-
akteure

FLANKIEREND

Imageverbesserung /
Branding

- Ma3nahmen zur

Aufwertung o6ffentlicher Imageverb ring

N - diverse Bau-/ Gestal-

tungsmaBnahmen
im &ffentlichen Raum

Verbesserung Sicherheit

und Sauberkeit

Abb. 6: Der Wattenscheider Weg in der Stérkung des Wohnens - Handlungsfelder
SSR 2019
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Der ,Wattenscheider Weg"“ charakterisiert sich nicht nur durch die dargestellten Hand-
lungsfelder und Instrumente, sondern vor allem dadurch, dass sie die Umsetzung spezifi-
scher Leitlinien im Handeln der Stadt Bochum unterstitzen sollen. Diese Leitlinien lassen
sich wie folgt benennen:

Eigentimer férdern und fordern

Der Grundsatz des ,,Fordern und Fordern® ist die Grundlage fur die Aktivierung der zahlrei-
chen Einzel- und Kleineigentimer in Wattenscheid. Dabei steht das Férdern im Vorder-
grund. Férdernde Instrumente sind beispielsweise die baufachliche Eigentimerberatung
durch die Stadtteilarchitektin und die finanziellen Zuschisse durch das Haus- und Hoffla-
chenprogramm. Wenn aber ein stadtebaulicher Missstand sich negativ auf das Umfeld
auswirkt und der Eigentimer keine Dialog- oder Handlungsbereitschaft zeigt, greift das
Prinzip des Forderns. Hierzu sind zum Beispiel Zwangsmaf3nahmen im Bau- und Planungs-
recht vorgesehen.

Friihzeitig und zielgerichtet im Handeln sein

Frihzeitiges Handeln kann haufig Probleme schon im Vorfeld 16sen. Voraussetzung fur
frihzeitiges Handeln ist eine rechtzeitige und gute Information. Daher sind Informationen
aus dem Verwaltungsvollzug und aus dem Netzwerk der Wattenscheider Wohnungsmarkt-
akteure systematisch fUr die Stadtteilarbeit zu erschlief3en und zu nutzen - um gut infor-
miert Uber die Prozesse im lokalen Wohnungsmarkt und im Wohnungsbestand zu sein. Fur
ein zielgerichtetes Handeln bedarf es passgenauer und wirksamer Instrumente. Hierzu
wurde der bereits vorgestellte Instrumentenbaukasten entwickelt. Er enthalt bereits
praktizierte und in der Planung befindliche Instrumente sowie ergénzende gutachterliche
Empfehlungen.

Starke Akteure — starkes Netzwerk

Um die herausfordernden Aufgabenstellungen und Zielsetzungen in der Starkung des
Wohnens in Wattenscheid-Mitte umzusetzen, bedarf es starker Akteure. Die Stadt Bo-
chum ist ein starker Akteur, aber sie allein kann die Aufgaben nicht bewaltigen. Es bedarf
auch privatwirtschaftlicher Initiativen, um erfolgreich tétig sein zu kdnnen. In einem
Wohnungsbestand mit einer im Wesentlichen zersplitterten Eigentimerstruktur gilt es
daher, vorhandene ,starke Akteure” zu identifizieren und anzusprechen. Dies ist bereits
geschehen. Im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Zukunftskonzeptes nutzten
zentrale Akteure aus der oértlichen Wohnungs- und Immobilienwirtschaft die Méglichkeit,
ihre Anregungen und Interessen im Rahmen eines Beteiligungsformates einzubringen. Doch
entscheidend fur den Erfolg des angestrebten Erneuerungsprozesses wird es sein, mit den
,Starken Akteuren” auch ein ,starkes Netzwerk"” als verlassliche Basis fur ein gemeinsames
Handeln zu bilden.
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Die nachfolgende Ubersicht fasst die Handlungsempfehlungen fiir den , Wattenscheider

Weg“ in der Starkung des Wohnens in Wattenscheid City zusammen:

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN: Der Wattenscheider Weg

I I Fortsetzung der Forderung von MaBnahmen zur Erneuerung von Haus- und Hoffiachen nach Auslaufem.

der Programmfarderung

laufend

kurzfristig
(1-2 Jahre)

mittelfristig
(3-5 Jahre)

langfristig

(5 und mehr
Jahre)

X

I I Priifauftrag: Fortsetzung der Eigentlimerberatung nach Auslaufen der Pragrammfdrderung

X

I I Immobilienwirtschaftliche Beratung von Hauseigentiimern

I Unterstiitzung in der Werbung flr Haus- und Hofflachenerneuerung

I Aktualisierung des stadtischen Verdachtsimmobilienkatasters fur das erweiterte Stadterneuerungsgebiet

I Dialogstrategie durch Stadtteilarchitektin / -management

pas

I Sanktionen / Zwangsmafinahmen aus Bau- und FPlanungsrecht

+AG Problemimmobilien” mit Schwerpunkt im Gebiet der sozialen Stadt Wattenscheld

I Citymanagement
I \erbesserte Information von Eigentumern mit Ladenleerstand

I Aufwertungs- und sozial-integrative Maf3nahmen als Impulse fir eine verbesserte soziale Mischung

XX | X | X

I Qualitétsvoller Wohnungsneubau fir mittelstandisch orientierte Haushalte
I Stadtteilmanagement und Offentlichkeitsarbeit

I MNetzwerk von Wohnungsmarktakteuren

XXX | X

I MaBnahmen zur Imageverbesserung

I MaBnahmen zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und Verbesserung des Sicherheitsempfindens

Abb. 7: MaBBnahmeniibersicht zum Wattenscheider Weg
SSR 2019
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VERTIEFUNGEN ZUM HAND-
LUNGSKONZEPT

STADTEBAULICHE VERTIEFUNGEN

Die stadtebaulichen Vertiefungen dienen dazu, Projektideen in Form von lllustrationen und
stadtebaulichen Skizzen zu visualisieren und sind als praktische Hilfen in der quartiersbezo-
genen Arbeit von Stadtverwaltung und Stadtteilmanagement gedacht. In Abstimmung mit
der Stadt Bochum bzw. dem Stadtteilmanagement der Sozialen Stadt Wattenscheid
wurden drei stddtebauliche Vertiefungen erarbeitet:

» Fassadenabwicklung Hochstraf3e: Sie dient als Instrument fur die Bewerbung des
Haus- und Hofflachenprogramms und als Anschauungsbeispiel in der Eigentimerbera-
tung.

= Bebauungsstudie Betriebshof Stadtgarten: Die Bebauungsstudie visualisiert unter-
schiedliche Mdglichkeiten, die stadtische Flache des Betriebshofes am Stadtgarten ei-
ner Wohnbebauung zuzufuhren.

»m Bebauungsstudie Lyrenstraf3e: Sie priift und veranschaulicht das Potenzial einer
Wohnbebauung auf einer derzeitigen Brachflache.

FASSADENABWICKLUNG HOCHSTRASBE

Zur lllustration der heutigen Situation und zur Darstellung exemplarischer Erneuerungs-
maf3nahmen an zwei ausgewahlten Fassaden wird ein Fassadenabschnitt der Hochstraf3e
(Hausnummern 12 bis 36) fotografisch erfasst und in seinem Bestand als Fassadenabwick-
lung dargestellt.

Abb. 8: F lenabwickl B 1 Hochstrafle 12 - 36
SSR 2019

Anhand von zwei flr die Hochstraf3e typischen Gebaudefassaden (Hausnummern 24 und
26) werden mogliche Aufwertungsmaf3nahmen veranschaulicht.
Die stadtgestalterische Wirkungen folgender Maf3nahmen werden dargestellt:
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= Reduktion der Werbeanlagenflachen
= Ersetzen der flachigen Werbeanlagen durch Einzelouchstaben

= Gestaltung der Erdgeschosszone entsprechend der urspriinglichen Fassadengliederung
(Rickbau vollverglaster Flachen, Reduktion der Schaufensterbreite, Vergroferung der
Schaufensterhdhe)

= Erneuerung des Farbanstriches

Abb. 9: Bestandsfassaden, links: Hochstraf3e 26, Mitte: Hochstraf3e 24, rechts Hochstrafle 22 (diese Fassade
wurde bereits vorbildlich saniert)
SSR 2019

Abb. 10: Grafische Darstellung einer beispielhaften Aufwertung der Fassaden Hochstrafe 26 (links) und
Hochstraf3e 24 (Mitte)
SSR 2019
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Abb. 11: Links: Fassadenansicht Hochstraf3e 26 entsprechend Bauakte; Mitte: F | 1sicht im Friihjahr

2019; Rechts: Fassadenansicht Hochstrafle 26 nach einer beispielhaften Aufwertung
Links: Stadt Bochum, Rechts: SSR 2019

AllIA

Abb. 12: Links: Fassadenansicht Hochstraf3e 24 von 1967, Mitte: Fassadenansicht im Friihjahr 2019, Rechts:
Fassadenansicht Hochstrafie 24 nach einer beispielhaften Aufwertung
Links: Presseamt der Stadt Bochum, Rechts: SSR 2019
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Die Flache des derzeit noch in Betrieb befindlichen stadtischen Betriebshofes, am stdlichen
Rand des Stadtgartens gelegen, wurde in Abstimmung mit der Stadt Bochum im Hinblick
auf eine mogliche Nachnutzung mit Wohnungsneubau gepruft.

Das Grundstuck ist umgeben vom Stadtgarten im Norden, von einem Sportplatz im Osten
sowie von Wohnbebauungen im Stden und Westen. Gegentber der Sportplatzflache
befindet sich das Grundstuck in einer deutlichen Tieflage. Vom Sportplatz sind Schallemis-
sionen fUr eine Neubebauung zu erwarten. Derzeit liegen keine aussagekraftigen La&rmwer-
te der Sportanlage vor. Ein erforderlicher Emissionsschutz ist in weiteren Planungsschritten
zu prufen. In den Bebauungsstudien wird von der Erstellung einer Schallschutzwand als
aktive Schallschutzmaf3inahme ausgegangen. Zudem wird in der Vorzugsvariante ein
passiver Schallschutz durch die Ausrichtung der Baukoérper erreicht. Die Erschlief3ung der
Flache kann Uber den Stadtgarten von Westen oder Uber die vorhandene Erschlief3ungs-
straf3e des Betriebshofes von Osten erfolgen, beide ErschlieBungsmdglichkeiten werden in
den Bebauungsvarianten dargestellt. Um den Stadtgarten von zusétzlichen Verkehren frei
zu halten, wird die Nutzung der Betriebshoferschlief3ung empfohlen und in der Vorzugsva-
riante dargestellt. Eine fu3ldufige ErschlieBung des Gelandes von Suden ist wiinschens-
wert, die Umsetzbarkeit ist jedoch aufgrund der Eigentumsverhaéltnisse (private Wohnbe-
bauung) in weiteren Planungsschritten zu prifen. Im nérdlichen Bereich der Flache
befinden sich zwei historische Bestandsgebaude. Es ist in weiteren Planungsschritten zu
prifen, ob die Gebaude erhalten werden kénnen. Empfohlen wird zumindest der Erhalt des
westlich gelegenen ,,Parkwarterhduschens” als Entrée zum Stadtgarten, es kénnte zum
Beispiel fur eine Nutzungserganzung des Stadtgartens (als Umweltstation, Kindergruppen-
und Familienrdume, Kita-Auf3enstelle, Schularbeitsraume 0.8.) erttchtigt werden. Die Ubrige
Bebauung der Flache ist als abgangig einzustufen.
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Abb. 13: Lageplan Bestand des Betriebshofgelédndes
SSR 2019

Zielgruppen

Als Zielgruppen fur eine zuktnftige Wohnbebauung des Betriebshofgelandes werden
Singles, Paare, Familien und Senioren aus Wattenscheid mit mittleren bis gehobenen
Einkommen angestrebt. Aufgrund der derzeit steigenden Nachfrage in diesem Segment
wird auch eine gemeinschaftliche Wohnform durch eine generationentbergreifende
Baugruppe in Erwagung gezogen.
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Bebauungsvarianten

Eine zukunftige Bebauung des Betriebshofgelandes wird in drei Varianten untersucht, dabei
werden unterschiedliche Erschlief3ungsformen, Bebauungstypologien und Zielgruppen
gegentbergestellt.

Variante 1,,Aufgelockert — Stadtvillen“

Ansatz

Frei stehende Stadtvillen als Fortsetzung des Bebauungsansatzes, den die Wattenscheider
Wohnungsbaugenossenschaft im unmittelbar angrenzenden westlichen Bereich durch
Neubauten bereits verwirklicht hat. Erschliefung Uber die vorhandene Erschlief3ungsstrafie
des Betriebshofes

Zielgruppen
Paare, Kleinfamilien, Singles, Senioren mit mittleren bis hohen Einkommen

Typologie
Stadtvillen (3), Doppelhaus (1)

Wohneinheiten
Insgesamt ca. 23 Wohneinheiten mit Wohnungsgrof3en zwischen 60 gm und 120 gm

ey -
L - § | | r- 1
\ | “\\ “\I ¥ ‘:,,—"';

Stadigarten Watensoheid

Abb. 14: Beb iante 1,,Aufgelockert — Stadtvillen*

SSR 2019
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Variante 2 ,,Nachbarschaft“

Ansatz
Nachbarschaftliches Wohnen in unterschiedlichen Wohnformen an einem gemeinsamen
Platz. Erschlief3ung tber den Stadtgarten

Zielgruppen
Paare, Familien, Singles, Senioren mit mittleren bis hohen Einkommen. Offentlich geférder-
te Wohnungen

Typologie
Reihenhéuser (6), Doppelhaus (1), Geschosswohnungsbau (ca. 24 Wohnungen)

Wohneinheiten
Insgesamt ca. 31 Wohneinheiten mit Wohnungsgréf3en zwischen 60 gm und 120 gm

Abb. 15: Bebauungsvariante 2 ,,Nachbarschaft
SSR 2019
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Variante 3 ,,Baugruppe, Nachbarschaft* - Vorzugsvariante

Ansatz
Gemeinschaftliches Wohnen in unterschiedlichen Wohnformen an einem nachbarschaftli-
chen Freiraum. Erschlief3ung Uber die vorhandene Erschlief3ungsstraf3e des Betriebshofes

Zielgruppen

Bau- / Wohngruppe mit Paaren, Familien, Singles, Senioren mit mittleren bis hohen Ein-
kommen. Offentlich geférderte Wohnungen. Frei finanzierte Wohnungen und Mietwohnun-
gen

Typologie
Reihenhéuser (7), Doppelhaus (1), Geschosswohnungsbau (ca. 22 Wohnungen)

Wohneinheiten
Insgesamt ca. 30 Wohneinheiten mit Wohnungsgréfien zwischen 60 gm und 120 gm

wn

'__-‘

Abb. 16: Beb g iante 3 ,,Baugruppe, Nachbarschaft - Vorzugsvariante*
SSR 2019
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Die Flache des Betriebshofes am Stadtgarten eignet sich grundsatzlich sehr gut fur eine
Wohnbebauung, sofern auch weitere, noch durchzuflhrende Prifungen wie zum Beispiel
zur Erschlief3ung und zum Schallschutz zu einem positiven Ergebnis flhren. Die Flache
kann das Wohnungsangebot Wattenscheids fir mittlere bis gehobene Einkommensgruppen
qualitatsvoll ergénzen. Der Standort verflgt Uber eine grof3e Lagequalitdt am direkt
angrenzenden Stadtgarten und aufgrund seiner Nahe zum Wattenscheider Zentrum. Eine
Neubebauung kann das vorhandene Quartier am Stadtgarten und das Wohnungsangebot
sinnvoll ergédnzen, sie sollte sich an der Maf3stablichkeit des Quartiers orientieren. Aufgrund
der Flachengréf3e und der besonderen Lage eignet sich die Flache auch fur ein Baugrup-
penprojekt, das eine gemeinschaftliche Wohnform mit einer Mischung von Lebensstilen und
Altersgruppen anstrebt. Dartiber hinaus sind auch alternative Ansétze der Wohnungsbau-
entwicklung bezogen auf Typologie und Eigentimerstruktur maglich, wie in Bebauungsvari-
ante 1 dargestellt.

In einem folgenden Planungsschritt sind die technische und wirtschaftliche Realisierbarkeit
der ErschliefBung von Osten sowie die erforderlichen Anforderungen und Maf3nahmen fur
den Schallschutz im Bereich des Sportplatzes zu prtfen.
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Die Flache einer ehemaligen Tankstelle an der Lyrenstraf3e soll hinsichtlich einer Nachnut-

zung als Wohnbauflache untersucht werden. Als Option wird das stddstlich angrenzende

Grundstlck an der Weststraf3e, welches sich derzeit in Privatbesitz befindet, in die Unter-
suchung einbezogen.

Das GrundstUck befindet sich an der stark befahrenen Lyrenstraf3e am Rand des Watten-
scheider Zentrums. Das direkte bauliche Umfeld des Standorts ist bezogen auf seine
Bebauungs- und Nutzungsstruktur als heterogen einzuordnen. Der Alte Markt und das
Getrudiscenter liegen in unmittelbarer Nachbarschaft und sind barrierefrei zu erreichen.
Das Grundstiick ist als potenzielles Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen, was die
Erstellung eines Kellergeschosses voraussichtlich nicht bzw. nur mit hohem Aufwand
zulasst. Wenn die Option einer Tiefgarage nicht in Frage kommt, muss der Nachweis
erforderlicher Stellpldtze auf einer anderen Flache erfolgen (z.B. im direkt benachbarten
Parkhaus des Gertrudiscenter), da bei einer Bebauung des Grundsticks oberirdische
Stellplatze nicht in ausreichender Zahl erstellt werden kénnen.

Das Grundstuck orientiert sich mit seinen langeren Seiten nach Westen zur stark befahre-
nen Lyrenstraf3e und nach Osten zur angrenzenden Wohnbebauung mit im Blockinnenbe-
reich liegenden Gérten, H6fen und Nebengebauden. Die Schmalseiten des Grundsticks
grenzen im Norden an die Brinkstraf3e mit dem Parkhaus des Getrudiscenter und im Stden
an die von Wohnbebauung gepragte Weststrafle.

Die unmittelbare Innenstadtlage des Grundstucks ist als positiver Standortfaktor einzu-
schétzen. Allerdings erschweren die Orientierung des Grundstlcks nach Westen zur
Lyrenstraf3e, an der mit hohen Larmemissionen zu rechnen ist, und eine relativ schmale
GrundstUcksseite mit Stdausrichtung die Bedingungen fir eine optimale Nachnutzung des
Grundstucks als Wohnbauflache.

81



82

o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

T

} - &
- Z
L o )
I l wmarrPe
Ttk et v

Ui et el 1 BSUSULT gL 41U GIUT stk
Lyenstrata
Bestand

(/ Mt 111000

T W o Y

B ~—

Abb. 17: Lageplan B
SSR 2019
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Abb. 18: Luftbild Bestandssituation
Stadt Bochum
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Mogliche Bebauungsvarianten

Variante |

Die Bebauungsvariante | sieht eine Bebauung des stadtischen Grundstucks als geschlosse-
ne Blockrandbebauung vor. Durch die geschlossene Bebauung soll ein méglichst effizienter
Schallschutz zur Lyrenstraf3e ausgebildet werden. Unterstiitzt wird der Schallschutzansatz
durch die Wahl einer geschlossenen Laubengangerschlief3ung, die die angrenzenden
Wohnraume vor der Larmbelastung der Hauptverkehrsstrafde schitzt und durch eine
Vollverglasung ihre Belichtung erlaubt. Orientiert an der Bebauungshdhe der Umgebung
werden drei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss empfohlen.

Die Erdgeschosszone eignet sich aufgrund der Lage an der Lyrenstraf3e nur eingeschrankt
fur Wohnnutzungen, hier werden Handels-, Dienstleistungs- oder Bironutzungen empfoh-
len. In den Obergeschossen werden Wohnungen zwischen 50 gm und 84 gm vorgesehen.
Als Zielgruppen fur die Wohnungen kommen vor allem Senioren, aber auch altere, berufsta-
tige Paare und Singles sowie Kleinfamilien in Frage. Der Standort eignet sich vorzugsweise
fur Mehrfamilienhausbau. Aufgrund der eingeschrankten Lagequalitét wird die Realisierung
von Eigentumswohnungen allerdings nicht empfohlen.

Abb. 19: Beb g die Variante |, Beb g des stadtischen Grundstiicks

SSR 2019
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Variante ||

Die Bebauungsvariante Il sieht optional zur Variante | eine Bebauung des stadtischen
GrundstUcks sowie des stddstlich an der Weststraf3e angrenzenden in Privatbesitz
befindlichen Grundstucks vor. Da die derzeitige Ausnutzung des privaten Grundsticks
gering ist (eingeschossige Bebauung, Uberwiegend Nebenanlagen in erneuerungswirdigem
Zustand), stellt die Bebauungsvariante Il eine Moglichkeit dar, mit einer Bebauungsmaf3-
nahme die Ausnutzung des privaten Grundstucks zu erhdhen sowie die Bebauung in diesem
Block zu arrondieren und aufzuwerten.

Bezogen auf die Bebauungstypologie, die Bebauungshdhe, die vorgeschlagenen Nutzungen
und anzustrebenden Zielgruppen sind die Varianten | und Il deckungsgleich.

Brinkstrafe

hovial

Abb. 20: Bebauungsstudie Variante Il, Arrondierung des Blocks unter Ei
Grundstiicks an der Weststrafie
SSR 2019
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wnnsuralse

Abb. 21: Beispielhafte Grundrissorganisation im Erdgeschoss fiir Biiro-, Dienstleistung oder Handel
SSR 2019

wnnsuralse

Abb. 22: Beispielhafte Grundrissorganisation in den Obergesct fir Wol
SSR 2019
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Abb. 23: Beispielhafte Grundrissorganisation in den Obergeschossen fiir Wohnnutzungen, geschlossener

Laubeng: als ,,Schallschutz“ zur Lyrenstraf3e, Orientierung der Schlaf- und Wohnrdaume zum Hof
SSR 2019
Ergebnis

Das GrundstUck an der Lyrenstrafde ist grundséatzlich als Arrondierung des Baublockes
bebaubar. Vorgeschlagen wird eine Wohnnutzung in den Obergeschossen, aufgrund der
Lage an der stark befahrenen Lyrenstraf3e werden in der Erdgeschosszone Gewerbeeinhei-
ten fur Handel, Dienstleistungen oder Buros vorgesehen. Eine mogliche Wohnnutzung in
der Erdgeschosszone wird nicht ausgeschlossen, sollte aber durch eine entsprechende
Zonierung und bauliche Maf3nahmen vor den Einflissen des hoch frequentierten Straf3en-
raumes geschutzt werden.

Trotz der sehr innenstadtnahen Lage erschweren die Orientierung des Grundstlckes zur
Lyrenstraf3e und der Grundstlckszuschnitt die Entwicklung einer qualitatsvollen und
hochwertigen Wohnlage an diesem Standort. Ein erforderlicher Larmschutz der Wohnnut-
zungen ist durch architektonische Mittel wie Grundrisszonierungen oder die Ausbildung von
,Pufferzonen® zur Lyrenstraf3e zu gewahrleisten. Es wird empfohlen (sofern moglich), die
private Grundstucksflache an der Weststraf3e in die Entwicklung mit einzubeziehen
(Variante Il), um dadurch mehr hochwertige Wohnflachen mit Stidwestausrichtung an der
ruhigeren Weststraf3e generieren zu kdnnen und den gesamten Baublock zu qualifizieren.

In weiteren Planungsschritten ist das mégliche Uberschwemmungsrisiko des Grundstticks
und die sich daraus ergebenden Restriktionen genau zu untersuchen. Ebenso ist die
Organisation des ruhenden Verkehrs zu klaren.
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Im Rahmen der Erarbeitung des Zukunftskonzeptes Wohnen wurden mehrere strategische
Handlungsansétze in Abstimmung mit der Stadt Bochum vertieft, um Ideen, Anregungen
oder praktische Hilfestellungen zu bestimmten Aufgaben und Handlungsfeldern in der
Sozialen Stadt Wattenscheid mit Bezug auf das Wohnen zu erhalten. Zwei dieser Hand-
lungsansatze wurden ausgewahlt, um sie nachfolgend zu dokumentieren. In beiden Fallen
handelt es sich um Arbeitsmaterialien, die in der konkreten Arbeit des Stadtteilmanage-
ments eingesetzt werden sollen:

Flyer zur Bewerbung von Aufwertungen in den Hinterhofen. Der Textentwurf und die
gestalterische Skizze fur einen Flyer zum Thema der Aufwertung der Hinterhofe soll
nach seiner finalen Fertigstellung die Bewerbung des Haus- und Hofflachenprogramms
unterstitzen.

Checkliste zur Umwandlung von leerstehenden Ladenlokalen. Sie dient als Informati-
onsmaterial und Leitfaden fur Eigentimer leerstehender Ladenlokale und kann in Kom-
bination mit einem Flyer auf der Website der Stadt Bochum oder als praktische Hand-
reichung in der Stadtteilarbeit eingesetzt werden.

Der Vorentwurf des Flyers versteht sich als Instrument in der Aktivierung von Immobilienei-
genttmern hinsichtlich der Begriinung von Hinter- und Innenh&fen. Er kann in der aktiven
Bewerbung des Haus- und Hofflachenprogramms eingesetzt werden. Ziel war es, mittels
des Flyers gute Umsetzungsbeispiele in der Hinterhofaufwertung zu illustrieren und
Hinweise auf Fordermoglichkeiten zu geben. Eine Finalisierung des Flyers erfolgt auf3erhalb
der Erarbeitung des vorliegenden Zukunftskonzeptes Wohnen.
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DER NUTZEN FUR
EIGENTUMER

Schon gestaltete und fur Bewohner
nutzbare private Hof- und Freiflachen
fordern die Vermietbarkeit von
Wohnraum, Denn sie entsprechen
den Wohnwiinschen vieler Mieter,
auch solchen mit geringem
Einkommen

* Hofflachen, die begriint sind und auf
denen Regenwasser versickern kann,
verbessern das Stadtklima

+ Viele Ideen lassen sich leicht
umsetzen und kénnen eine grofRe
Wirkung erzielen

* Eine Unterbringung von PKW-
Stellplatzen und eine ansprechende
Hinterhofgestaltung missen keine
Gegensatze sein

* Fiir MaRnahmen der Hofgestaltung
kdnnen Sie einen Zuschuss bei der
Stadt Bochum beantragen

* Unsere Stadtteilarchitektin berat Sie
gerne bei der Umgestaltung und der
Beantragung von Zuschiissen

* Hier finden Sie das Fassaden- und
Hofflachenprogramm der Sozialen
Stadt Wattenscheid

ANSPRECHPARTNER

Soziale Stadt
Wattenscheid

Soziale Stadt Wattenscheid
Westenfelder Strale 1
44866 Bochum

02327 /9197930
info@wat-bewegen.de
www.wat-bewegen.de

W BOCHUM

Stadt Bochum
www.bochum.de

GESTALTUNG VON
INNEN-UND
HINTERHOFEN

INFOBLATT

Unterstitzt durch:
Stadtteilmanagement und
Stadtteilarchitektin
Wattenscheid

Stadt Bochum, Amt fur
Stadtplanung und
Wohnen

Anm.: Link zu dem Programm

Abb. 24: Entwurf fiir Flyer zur Werbung fiir die Aufwertung von Hinterhdfen Teil 1

SSR 2019
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MAUERN BEGRUNEN SITZECKE ANLEGEN SPIELFLACHE SCHAFFEN

+ Kinder spielen gerne! le kleiner die Kinder,

* Mut zu griinen Mauern und Fassaden!Die * Sommer,Sonne,draufen!immer mehr desto eher suchen sie die Nahe zur
Begrﬂn};ngvc_n Mauern und.Fassaden_ Mieller wijns:chen? sich einen ?alkun fzder elterlichen Wohnung, Was liegt da niher
verschénert nicht nur den Hinterhof, sie zumindest eine einladende Sitzecke im als der Hinterhof!
verbessertauch das Stadtklima Hinterhof!

. - . " e . . ¢+ Familien schitzen sichere Spielméglich-

« Vertikales” Grinist Warmeddammung, + Ein S_\_:I'!tschutz n'_lacht den Sitzbereich ) keiten fir ihre Kleinen. Das verbessert die
Klimaanlage, Wind- und Regenschutz in gemiitlich. Dabei helfen Pflanzen und eine Wohnungsvermietung
einem. Es kann eine hissliche Mauer schén gestaltete Mauer ) )
verdecken oder eine neu verputzte « Kinder brauchen Platz fir Bewegung. Das

= Das Mobiliar sollte sorgfaltig ausgewahlt

e kann ein eigener Platz oder eine Fliche
werden. Es muss langlebig sein, aber auch

sein, die mehrere Nutzungen erflillt.

Fassade zusatzlich verschénern

« Zu empfehlenist die Begriinung mit schénaussehen. Auch Holz hiltbeiguter Anstatt einer Asphaltfliche bietet sich
Kletterpflanzen, die im Boden wurzeln, Impragnierung viele Jahre der Witterung eine Entsiegelung mit anschlieBen-dem
Zusatzlich kénnen Rankhilfen an Mauern stand Sand-oder Rasenplatzan
angebrachtwerden

= Klaren Sie die Spielregeln fir die Nutzung
« Die Kosten fiir die Begriinungliegen mit ihren Mietern
hiufigzwischen 15 und 35 Euro/m*

* Am besten bespricht man die Einrichtung
einer Spielfliche mit allen Mietern. So

+ Fiir eine Holzterrasse sind ca. 100 lassen sich alle Wiinsche beriicksichtigen
Euro/m?zuveranschlagen. Hinzu kommen

* Kosten fir kleine Spielgerate beginnen bei
Kosten fur Mobiliar und Griinpflanzen piele 8

ca. 800 Euro

Abb. 25: Entwurf fiir Flyer zur Werbung fiir die Aufwertung von Hinterhéfen Teil 2
SSR 2019
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FAHRRADSTELLPLATZ
EINRICHTEN

* Viele Biirger nutzen ein Fahrrad. Doch
wohin damit, wenn man es zu Hause
abstellen will?

* Ein gut zugénglicher Abstellplatzim
Hinterhof schafft Ordnungund mindert
Mieterkonflikte

« Zu empfehlen sind hiifthohe Fahrrad-
stinder zum Aufstellen oder zum
Einbetonieren. Sollen sie robustund
ansehnlich sein, sind 100 Euro fiir
Anschaffungzu veranschlagen, zzgl.
Befestigung auf dem Untergrund

Abstellplatze miissen nichtversiegelt sein.
Vorhandene Asphalt- oder Pflasterflachen
kénnen entferntund mehr Griin
geschaffen werden

MULLTONNENEIN-
HAUSUNGEN

* Wo Miilltonnen nicht im Gebaudekeller
untergebrachtwerden kénnen, stellen sie
haufigeinen Schandfleckim Hinterhof dar

+ Durcheinfache Einhausungen, die
gestalterisch auf die Elemente des
Hinterhofes abgestimmtsind, lassen sich
die Milltonnen verbergen und die
Atmosphire des Hofes bereichern

* Eine Milltonneneinhausungkann auch
beranktoder mit Hecken umsaumt
werden

« Die Stadtteilarchitektin berat zur Wahl
und Anordnung geeigneter
Milltonneneinhausungen

+ Kosten flr eine hochwertige Mlltonnen-
einhausung beginnen bei ca. 800 €

FINANZIELLE
FORDERUNG

Gebestrabgrenzung F
‘e Sourale Stodt Wattenschesd
ol

= Forderfdhig sind Entsiegelung, Begriinung
und Gestaltung von Hof- und
Gartenfldchen im Gebiet Soziale Stadt
Wattenscheid

*  Der Zuschuss betrigt max. 24 Euro/m?
gestalteter Fliche. Die gesamt MaBnahme
muss mindestens 1.000 € kosten
(Bagatellgrenze)

* Die Flichen milssen fiir alle Mieter oder
fiir die Offentlichkeit zugénglich und
nutzbar sein

= Die Innenhofgestaltung sollte auf die
Bediirfnisse der Mieter abgestimmt
werden

+ Die geforderten MaBnahmen miissen
mindestens 10 Jahre gepflegt und
erhalten werden

* Bei Interesse: Nehmen Sie Kontakt mit
dem Stadtteilbiiro oder der
Stadtteilarchitektin auf

Abb. 26: Entwurf fiir Flyer zur Werbung fiir die Aufwertung von Hinterhofen Teil 3
SSR 2019
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Die Checkliste setzt sich aus einem Informations- / Faltblatt (,Infoblatt zur Umwandlung®)
und zwei Leitfaden zur Nutzungsanderung zusammen (Checkliste ,Nutzungsanderung*
und ,,Checkliste Umwandlung in Wohnraum®). Es soll Eigentimern von Wohn- und Ge-
schéftsimmobilien, die einen strukturellen Leerstand in ihren Geschéaftsréaumen und Laden-
lokalen verzeichnen, Hilfestellung und Orientierung bei der Umnutzung ihrer gewerblichen

Raume bieten.

OPTIONEN FUR EINE
UMNUTZUNG PRUFEN
— DIE CHECKLISTEN
FUR EIGENTUMER

+ Stehtihr Ladenlokal oder ihr Biiro
schon lange leer und Sie tragen sich
mit dem Gedanken an eine
Nutzungsanderung oder
Umnutzung?

* Die Checkliste ,Nutzungsanderung”
bietet lhnen Gelegenheit,
verschiedene Optionen von
Nutzungsanderungen zu
tberpriifen und die eigenen
Uberlegungen zu schirfen

* Denken Sie bereits iiber eine
Umwandlung in Wohnraum nach,
hilft Ihnen zusétzlich die Checkliste
»2Umwandlung in Wohnraum”
weiter

Anm.: Link zu den Checklisten

ANSPRECHPARTNER

Soziale Stadt
Wattenscheid

Soziale Stadt Wattenscheid
Westenfelder Stralle 1
44866 Bochum

02327 /9197930
info@wat-bewegen.de
www.wat-bewegen.de

W BOCHUM

Stadt Bochum
www.bochum.de

Leerstand vermeiden —
Umwandlung
leerstehender Biros
und Ladenlokale

INFOBLATT ZUR
UMWANDLUNG

Unterstitzt durch:
Stadtteilmanagement und
Stadtteilarchitektin
Wattenscheid

Stadt Bochum, Amt fur
Stadtplanung und
Wohnen

Abb. 27: Entwurf fir Flyer zur Information iiber die Umwandlung leerstehender Ladenlokale Teil 1

SSR 2019
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LEERSTAND
BESEITIGEN UND
NEUE NUTZUNGEN
SCHAFFEN

wF
]
i
it

= mm =™

rn i\

FE T 0

= Inden Rardangen des
Wattenscheider Zentrums und an
der HeochstraBe gibt ez eine
Vielzah! leerstehender Ladenlokale
und Biros.

= Manche ertsprechen nicht mehr
cen heutigen Ansprichen und
sind deher schlecht vermietbar.
Oder sie liegen zu abseits und
finden daher keina neuen
Interessenten.

= Der Eigentimer erleidet durch den
Leerstend zum Teil erhebliche
Einrahmeverlu ste.

= Fir viele leerstehende Blros und
Ladenickale gibt es Chancen auf
eine Neuvermietung durch neue
Nutzungen

NEUE VERMIETUNGSPERSPEKTIVEN
DURCH NEUE NUTZUNGEN

In Wattenscheid gibt es eire
erhihte Nachfrage rach
pezahlbarern Wohnraum

Besongers gefragt sind
barrierarme oder -frele
Wohnungen im Erdgeschoss

Far einen attrektiven Mietpreis
urd Probemietvertrag kinnen
Start-ups und
Urtterrehmensgrinder neue
REumlichkeiten finden

Groflere Gewerberdume bieten
die Chance fir gemeinscheaftliche
gewerbliche Nutzurgen. Im
LSharing” liegen Vorteile durch
gemeinsames |rterret, Kiche,
Semirarraum usw.

Auch soziale Anbister, |nitiativen
urd Vereire suchen preisglinstige
REumlichkeiten zum gemeinsamen
Arbeiten

Temporére Nutzungen kiénnen
dss Interesse auf |hr Laceniokal
lenken

Viele leerstehende GewerberBume
in Ercgesc hosszonen oder im
Hinterhof lassen sichin neue
Nutzurgen urmwandeln

Der Umbau ist nicht selten chne
grofien technischen Aufwand
méglch

Der Eigentimer erhélt wieder eine
neue Einnahmeguelle

Abb. 28: Entwurf fiir Flyer zur Information iiber die U

SSR 2019
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CHECKLISTE NUTZUNGSANDERUNG

1. Teil: Gut Uberlegt — Vorprifungen zu einer Nutzungsénderung

v" Prifen Sie so grindlich und objektiv wie méglich die Ausstattungsqualitat hrer
Gewerbeeinheit. Sind Leitungen, FuBbdden, Decken, Beldftung usw. veraltet, hilft oft nur
eine grundlegende Modernisierung. Dann lohnt es sich allemal, zugleich eine
Nutzungsénderung in Erwagung zu ziehen.

v Bewerten Sie die Nutzbarkeit Ihrer Gewerbeeinheit. Ist sie vielleicht durch den Grundriss,
Einbauten oder geringe Grof3e in ihrer Nutzungsméglichkeit beschrankt? Das kann die
Vermietbarkeit einschrénken. Prifen Sie andere Nutzungsoptionen — ein grundlegender
Umbau wie zum Beispiel die Zusammenlegung zweier kleiner Gewerbeeinheiten kann ein
attraktives Wohnraumangebot schaffen.

v Kalkulieren Sie die Grof3e und Raumaufteilung lhrer Gewerbeeinheit. Ist sie grof3 genug und
lésst sie sich gut in unterschiedliche Nutzungen aufteilen, kommt eine Umnutzung in
Wohnraum in Frage. Die Wohnflache sollte 24 m? als Appartement fur Studierende, sonst 30
m? nicht unterschreiten. Entsprechend der Wohnwinsche der meisten Mieter sollten sich die
Funktionen Wohnen, Schlafen und Kochen auf mindestens zwei Raume aufteilen lassen.

v' Schauen Sie gewissenhaft, ob Ihre Gewerbeeinheit ebenerdig im Erdgeschoss liegt oder sie
ohne Stufen mit dem Fahrstuhl erreichbar ist. Dann eignet sie sich besonders fur
barrierefreies Wohnen. Das schafft Alleinstellungsmerkmale.

Abb. 29: Entwurf fiir Checkliste zur Information liber die Umwandlung leerstehender Ladenlokale Teil 1
SSR 2019
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CHECKLISTE NUTZUNGSANDERUNG

2. Teil: Immer gut abgesichert - Nutzungsénderung beantragen

Bereiten Sie sich darauf vor, dass Sie fiir die geplante Umnutzung eventuell eine Nutzungsanderung
beantragen mussen — und zwar dann, wenn die genehmigte Nutzung geéndert wird. Dies kann dann
der Fall sein, wenn Sie beispielhaft

¢ ein Buroin eine Wohnung,

* eine Gaststatte in ein Versicherungsburo,

¢ ein Lebensmittelgeschaftin eine Werkstatt umwandeln wollen.

Nehmen Sie Einsicht in die Baugenehmigung, um zu erfahren, ob Sie eine Nutzungsanderung
benotigen. Dort kdnnen Sie nachlesen, ob das Gebaude fiir Wohn- oder fur Gewerbezwecke
zugelassen wurde.

Wenden Sie sich dazu an das Bochumer Bauburgerburo. Hier wird geklart, ob ein Antrag auf

Nutzungsanderung gestellt werden muss oder ob die vorhandene Genehmigung ausreicht
(Kontaktdaten am Ende der Checkliste).

Abb. 30: Entwurf fiir Checkliste zur Information liber die Umwandlung leerstehender Ladenlokale Teil 2
SSR 2019
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CHECKLISTE NUTZUNGSANDERUNG

3. Teil: Immer gut informiert - Was muss ich bei einer Nutzungsénderung
baurechtlich beachten?

v Zeigen Sie die Nutzungsanderung der Bauaufsichtsbehorde rechtzeitig schriftlich an.

v Kiléren Sie, ob Sie bei einer einfachen Anderung die Anzeige auch formlos stellen kénnen. Oft wird
aber ein Baugenehmigungsverfahren erforderlich.

v Kilaren Sie, ob zur Erstellung der Vorlagen fur eine Baugenehmigung die Beauftragung eines
Architekten/Ingenieurs notwendig ist. Dies ist nicht immer notwendig.

v Bevor Sie loslegen und schon weitreichende Schritte einleiten méchten, suchen Sie eine
fachkundige und unterstitzende Beratung auf. So lassen sich fir Sie Chancen, Hemmnisse und
Anforderungen an eine Nutzungsénderung verlasslich einschatzen und Sie kdnnen sich wohimaglich
viel Arbeit und Zeit sparen. Auch die Frage, welche Unterlagen Sie fur ein
Baugenehmigungsverfahren zusammenstellen missen, I&sst sich nur nach einer Beratung
umfassend beantworten.

Abb. 31: Entwurf fir Checkliste zur Information iiber die U dl leerstehender Ladenlokale Teil 3
SSR 2019
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CHECKLISTE NUTZUNGSANDERUNG

Beratungsmoglichkeiten, auch in lhrer N&he:

= Stadtteilarchitektin
(Beratung zu Modernisierung und
Umbaubedarfen, Férdermdglich-
keiten)

= Stadtteilmanagement
(Vernetzung, Beratung zu neuen
Nutzungen)

= Bochumer Baublirgerbiiro
(Beratung zu bau-/planungs-
rechtlichen Fragen und
Genehmigungspflicht)

4. Teil: Immer gut beraten - Ansprechpartner

¥" Nutzen Sie fiir eine Umnutzung leer stehender Biiros oder Ladenlokale eine der folgenden

Stadtteilmanagement
Soziale Stadt Wattenscheid
Westenfelder Strale 1
44866 Bochum

02327 /9197930
info@wat-bewegen.de
www.wat-bewegen.de

Stadt Bochum

Infotheke Baubiirgerbiiro
0234 / 910-2940
www.bochum.de

Abb. 32: Entwurf fiir Checkliste zur Information iiber die U

dl

leerstehender Ladenlokale Teil 4

SSR 2019
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o1

CHECKLISTE UMWANDLUNG IN WOHNRAUM

. Teil: Immer gut informiert — Voraussetzungen fir die Umwandlung in
Wohnraum

Prufen Sie, welche planungsrechtlichen Festsetzungen fir Ihr Geb&ude bestehen. Dann kénnen
Sie einschatzen, ob eine Umwidmung von Gewerbe- in Wohnraum zul&ssig ist.
Ausschlaggebend ist hierfur der Bebauungsplan.

Das Geoportal der Stadt Bochum enthélt alle in Wattenscheid und Bochum existierenden
Bebauungsplane. Mit einem Klick auf den jeweiligen Bebauungsplan kénnen Sie die dortigen
Festsetzungen nachlesen.

Gehen Sie hierzu auf den Link zum Bebauungsplan Nr. 617:

= Liegt es in einem Kerngebiet (MK-Gebiet), so ist die Umwidmung zu Wohnraum im
Erdgeschoss, jedoch nicht in den dartberliegenden Etagen, ausgeschlossen

= Liegt es in einem Mischgebiet (MI-Gebiet), sind einzelne Umwidmungen in Wohnraum
zuldssig, wenn sie den Charakter einer Geschaftsstraf3e nicht grundlegend verandern

= In anderen Gebietstypen (WA-, WB-Gebiet) bestehen keine Einschrankungen

Besitzen Sie ein Gebaude, das bereits Wohnungen enthalt? Dann ist es besonders geeignet flr
die Umwidmung von Gewerberdumen in Wohnraum, weil etliche baurechtliche Voraussetzungen
schon bestehen

Abb. 33: Entwurf fiir Checkliste zur Information iiber die U

dl

leerstehender Ladenlokale Teil 5

SSR 2019
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CHECKLISTE UMWANDLUNG IN WOHNRAUM

5. Teil: Immer gut informiert — Voraussetzungen fur eine Férderung

v' Prufen Sie, ob Sie eine 6ffentliche Forderung in Anspruch nehmen kénnen. Fur die
Umwandlung in Wohnraum stellt das Land eine zinsgunstige Forderung zur Verfigung.

v Bei Fragen zu Einzelheiten berat Sie gerne die Wohnraumforderung der Stadt Bochum.
Wenden Sie sich dazu vertrauensvoll an Herrn Udo Méhnke. Sie erreichen ihn unter der Tel.-
Nr. 0234 / 9103767 oder per Mail unter Umoehnke@bochum.de

v' Zurzeit (Stand 31. Mai 2019) gelten folgende Forderbestimmungen:

q Link zu NRW.Bank

Quelle: WFB Wohnraumférderungsbestimmungen NRW 2018
Forderdarlehen max. Nettokaltmiete
Typ A bis zu 1.210 €/m? 5,55 €/m?

Typ B biszu 750 €/m? 6,30 €/m?
Forderung rollstuhlgerechter Wohnraum: pauschal 4.000 € pro
Wohnung zzgl. Zusatzdarlehen

Abb. 34: Entwurf fiir Checkliste zur Information iiber die U dl leerstehender Ladenlokale Teil 6
SSR 2019
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PERSPEKTIVPLAN WOHNEN

Das Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid ist ein grof3es Gebiet mit einer Ausdehnung
von Uber drei Kilometern in Ost-West-Richtung und mehr als eineinhalb Kilometern in Std-
West-Ausrichtung. Es umfasst tber 2.000 Gebaude, zumeist Wohngeb&ude oder Wohn-
und Geschéaftshauser, mehrere kleine Siedlungen und die Wattenscheider City. Es ist ein
heterogener Raum mit unterschiedlichen Wohn- und Standortbedingungen.

Der Perspektivplan Wohnen dient dazu, die Heterogenitat des Gebietes in seinen Wohn-
qualitdten und Unterstitzungsbedarfen aufzuzeigen und auf kleinrdumiger Ebene die
Handlungsfelder und Leitthemen in der Starkung des Wohnens zu benennen.

Der rédumliche Charakter des Perspektivplans Wohnen entsteht durch die Bildung unter-
schiedlicher Wohnquartiere, eine quartiersbezogene, differenzierte Bestandsanalyse der
Stérken und Schwéchen als Wohnstandort und die rdumliche Verortung von Handlungsan-
satzen.

Bei der Erarbeitung quartiersbezogener Leitthemen werden stadtebauliche und immobi-
lienwirtschaftliche Handlungsfelder zu einer integrierten Strategie der Qualifizierung der
Wohnquartiere und des Abbaus entwicklungshemmender Problemlagen verknipft. Die
Leitthemen konzentrieren sich auf zentrale Ansatzpunkte zur Vitalisierung des Gebaudebe-
standes und Aufwertung des Wohnumfeldes in den verschiedenen Quartieren des Gebietes
der Sozialen Stadt Wattenscheid.

Innerhalb des Perspektivplan Wohnens wird in Abstimmung mit der Stadt Bochum ein
raumlicher Fokus auf das Quartier Bochumer Straf3e / Hochstraf3e gelegt. Dieser Fokus
begrindet sich in einigen Besonderheiten des Quartiers. Zum einen ist es in hohem Maf3e
durch die noch bis vor wenigen Jahren dominierende Funktion als Hauptverkehrsachse
zwischen dem Bochumer, Wattenscheider und Gelsenkirchener Stadtzentrum gepragt. Im
westlichen, der Wattenscheider City zugewandten Abschnitt, ist auch die Einzelhandels-
nutzung sehr prasent. Zum anderen gibt es Hinweise auf besondere Funktionsverluste, die
einer genauen Analyse und Entwicklung von passgenauen Handlungsansatzen beddrfen.

Auf Grundlage einer Gebietsbegehung und der Sichtung eines Gebaudekatasters zu
Baualtersklassen wurde das erweiterte Stadterneuerungsgebiet in Quartiere unterteilt, die
sich in ihren stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Merkmalen wie auch hinsicht-

lich ihrer Starken und Schwachen als Wohnstandort voneinander unterscheiden (s. Abb. 8).

Als Abgrenzungskriterien wurden hinzugezogen:

Die Wohnungsbestandsstruktur — Siedlungsbestande, Baualtersklassen, Gebaudetypen
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Nutzungsstrukturen — der Nutzungsmix Wohnen, Einzelhandel, Gewerbe
stadtebauliche Abgrenzungen, etwa in Form von Durchgangsstraf3en

Insgesamt wurden elf Wohnquartiere gebildet und mit der Stadt Bochum abgestimmt

(s. hierzu Abb. 8). Das ,Quartier nordlich der A 40" ist zweigeteilt, in einen westlichen und
Ostlichen Abschnitt. Das Quartier ,Elisabethstraf3e” erstreckt sich Uber das Quartier
»Bochumer Straf3e / Hochstraf3e* hinweg in westliche Richtung.

Den elf Quartieren wurden folgende Namen zugeordnet:

Bismarckplatz

Bochumer Straf3e / Hochstraf3e
City

Elisabethstraf3e
Graf-Adolf-Straf3e
Gertrudenhof

Hammer Straf3e

Johannisburger Straf3e
Nordliche Vorstadt
Quartier nordlich der A 40
Stadtgartenviertel

Abb. 35: Karte der Quartiere des erweiterten Stadterneuerungsgebietes
SSR 2019; Quelle: Stadt Bochum
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Zu jedem Quartier wurde ein Quartierssteckbrief angelegt (s. Kap. 4.1), der die Grundlage
far die im Folgenden dargestellten Quartiersprofile bildet. In die Quartierssteckbriefe sind
eine Vielzahl an Daten und Informationen eingeflossen, die aus unterschiedlichen Quellen
stammen, etwa aus Katastern, einer Gebietsbegehung, thematischen Karten und einer
EigentUmerbefragung.

Die Quartiersprofile verdichten die Informationen aus den Steckbriefen, indem sie die
Stérken und Schwachen der Quartiere als Wohnstandort bewerten sowie in Form einer
Netzgrafik komprimieren und bildlich darstellen. Die Quartiersprofile beinhalten Bewertun-
gen zu den zentralen Dimensionen der Wohnlagequalitat, fur die Informationen erhoben und
ausgewertet werden konnten (vgl. nachfolgende Tabelle).

Dimension der Wohnlagequalitat Was wird bewertet?

Wohnlagequalitat Grin Einbettung in Grunstrukturen

Wohnlagequalitat Verkehr verkehrliche Anbindung MIV und OPNV
Wohnlagequalitat Infrastruktur infrastrukturelle Ausstattung und Erreichbarkeit
Gebaudezustand Gebdude-/ Fassadenzustand (8uf3erlich)
Leerstandssituation Umfang der Leerstéande bei Wohnungen und

LLadenlokalen / Anzahl von Problemimmobilien

Qualitat Innen-/ Hinterhofe Qualitdt wohnungsnaher Freiflachen
Umfang privates Grin Umfang / Gréf3e wohnungsnaher Freiflachen
Immissionen Larmimmissionen, Geruchsbeeintrachtigungen,

optische Beeintrachtigungen

Tab. 4: Di ionen der qualitat
SSR 2019; Datenquelle: Begehung, Auswertung thematischer Karten, ISEK Wattenscheid

Die Netzgrafik enthélt eine Schulnotenskala von 1 bis 5 flr die Bewertung der Dimensionen
der Wohnlagequalitat. Der Bewertungsmafistab flr die Starken-Schwachen-Analyse ist der
Durchschnitt der Wohnstandortqualitdten im Stadtbezirk Wattenscheid. Die Netzgrafik
ermdglicht es, die Starken und Schwéchen eines Quartiers als Wohnstandort auf einen
Blick abzulesen.
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City

Wohnlagequalitat Griin

~

Wohnlagequalitat Verkehr

) e / N\ N\ Wohnlagequalitit
Umfang privates Grin & —— { Yo I

Qualitét Innen-/Hinterhofe = - __— Gebéudezustand

Leerstandssituation

Legende: Skala 1 (grof3e Stérke) bis 5 (gro3e Schwéche)

Abb. 36: Beispiel fiir die Darstell eines Quartiersprofils in Form einer Netzgrafik
SSR 2019

In die Erstellung des vorliegenden Perspektivplans Wohnen sind verschiedene Informati-
onsquellen eingeflossen. Neben Ergebnissen aus Gebietsbegehungen und Expertengespréa-
chen sowie einer Auswertung des ISEK ,Gesundes Wattenscheid — Familienfreundlich und
generationengerecht” (vgl. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2014) und des
Berichts ,,Vorbereitende Untersuchungen fur die Wattenscheider Innenstadt” (ebd. 2015)
wurden folgende primare Datenquellen ausgewertet oder Daten selbst erhoben:

Gebaudedatei, bereitgestellt durch das Stadtteilmanagement der Sozialen Stadt
Wattenscheid

Leerstandserhebung Bochumer Straf3e / Hochstraf3e (s. hierzu Kap. 2.4.1)
Eigentumerbefragung Bochumer Straf3e / Hochstraf3e (s. hierzu Kap. 2.4.2)
Geoportal der Stadt Bochum

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Starken- und Schwéachen-Analyse fur die einzel-
nen Quartiere des erweiterten Stadterneuerungsgebietes in komprimierter Form vorgestellt
und mittels der Netzgrafiken visualisiert. Grundlage sind die im Kap. 4.1 dargestellten
Quartierssteckbriefe.

Der Gertrudenhof stellt sich als eine sehr gepflegte kleine Grof3wohnsiedlung aus den
1970er Jahren mit insgesamt rd. 19 Geb&uden ohne ersichtliche Modernisierungsbedarfe
oder Wohnungsleerstande dar. Der grofde Innenhof ist begrint und hat Aufenthaltsqualité-
ten. Weitere Grinflachen wie der im Stden angrenzende Friedhof und ,,An der Papenburg”
bieten Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten, die Chancen in der Wohnlagequalitat darstel-
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len. In bestimmten Teilbereichen der Wohnanlage ist der Verkehr der A 40 und der Berliner
Straf3e deutlich wahrnehmbar. Die Immissionen sind aber nicht so stark ausgepragt, dass
sie als Schwache des Quartiers ausgelegt werden. Die verkehrliche Anbindung ist eher als
Stérke des Quartiers zu werten. Sie ergibt sich fur den MIV durch die Nahe zur A 40 und
fir den OPNV durch die Bushaltestelle der Linie 386 und dem SPNV-Haltepunkt Bahnhof
Wattenscheid. In Bezug auf die infrastrukturelle Ausstattung bilden die fuf3laufige Nahe zu
den vielseitigen Angeboten in der angrenzenden City und ein &rztliches und pflegerisches
Angebot in unmittelbarer Umgebung eine Starke des Quartiers.

Insgesamt Uberwiegen beim Gertrudenhof die Stérken in den verschiedenen Kategorien des
Quartiersprofils (vgl. Abb. 37).

Die City ist das kommerzielle Zentrum des Stadtbezirks Wattenscheid, eines der sechs
Stadtbezirke Bochums mit insgesamt rd. 70.000 Einwohnern. Geméf3 dem Masterplan
Einzelhandel 2006 ist die City als , Besonderes Stadtbezirkszentrum® eingestuft und soll
eine Versorgungsfunktion erflllen, die Uber den Stadtbezirk deutlich hinausreicht. Die
verkehrliche Anbindung ist aufgrund der N&he zum zentralen Haltepunkt ,August-Bebel-
Platz* und zum SPNV-Haltepunkt Bahnhof Wattenscheid sowie durch die gute Anbindung
an das Uberdrtliche Straf3ennetz als grof3e Stérke zu betrachten. Das gilt auch fur infra-
strukturelle Ausstattung, die Uber eine gute Nahversorgung deutlich hinausgeht und Kitas-
und Grundschulen in angrenzenden Quartieren sowie diverse Beratungs- und Kulturange-
bote umfasst (vgl. Abb. 37).

Die rund 260 Gebaude sind vielfach als Wohn- und Geschaftshauser genutzt und stammen
etwa zur Halfte aus der Grinderzeit. Der duf3erlich wahrnehmbare Geb&udezustand ist von
durchschnittlicher Qualitat, teilweise sind die Fassaden durch Reklame verunstaltet. Zwei
Problemimmobilien sind zu nennen, die als stadtebauliche Misssténde einzustufen sind und
stark negativ in die Umgebung ausstrahlen. Insgesamt ist der Gebaudezustand als eine
Schwaéche des Wohnstandortes City zu betrachten. Dies gilt auch fur die Leerstandssitua-
tion. Es gibt dort den klassischen Leerstand in den oberen Etagen der Wohn- und Ge-
schaftsgebdude. Zudem sind einige Ladenzonen, nicht nur in den Randbereichen, durch
Leerstande gepragt. Qualitdten in den Innenhdfen und privates Grin sind so gut wie nicht
ausgepragt. Dagegen ist die grof3e Griinflache des Stadtgartens gut fuf3laufig erreichbar.
Auch die Beeintrachtigung durch Immissionen halt sich sehr in Grenzen, da die Kernberei-
che der City verkehrsarm sind.

Insgesamt hat dieses Quartier in Bezug auf die verkehrliche Anbindung, Infrastrukturaus-
stattung, Erreichbarkeit grof3er Grunflachen und Immissionen grof3e Starken aufzuweisen,
denen aber auch deutliche Schwéchen in der Immobiliensituation gegenuberstehen (vgl.
ebd.).
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Die nérdliche Vorstadt ist ein grinderzeitliches Wohnquartier, das sich direkt an den
nordlichen Rand der Wattenscheider Innenstadt anschlief3t und von mehreren Durchgangs-
straf3en (Marienstraf3e, Friedrich-Ebert-Strafde, Lyrenstraf3e) begrenzt wird. Die verkehrli-
chen Wohnlagequalitaten sind eine ausgepragte Stérke des Quartiers, denn der OPNV-
Knotenpunkt am August-Bebel-Platz ist unmittelbar zu Fuf3 und die A 40 in wenigen
Autominuten erreichbar. Die Kehrseite dieser Wohnstandortqualitét ist eine nennenswerte
Belastung des Quartiers durch Verkehrsimmissionen und als stadtebauliche Barriere
wirkende Durchgangsstraf3en. Die infrastrukturelle Ausstattung ist durch die fuf3laufige
Nahe zur Wattenscheider Innenstadt und angrenzende Kliniken ebenfalls als Starke zu
werten (vgl. Abb. 137).

Der Gebaudezustand ist gepragt durch einen Mix von unmodernisierten und zumindest
fassadenerneuerten Geb&uden. Strukturelle Leerstédnde scheinen It. Begehung punktuell
vorhanden zu sein, treten aber nicht stark in Erscheinung. Die Aufenthalts- und Gestal-
tungsqualitaten der Hinterhdfe sind stark durch Uberbauung, Versiegelung und Nutzung als
Garagenhofe gepragt, viele Hofe haben nur eine geringe Flache. Die eher fehlende Qualitat
der Innen- und Hinterhfe und haufig fehlendes privates Grun sind deutliche Schwachen
des Quartiers. Die fu3ldufige Nahe zu dem Stadtgarten wiederum ist als Stérke in der
Wohnlagequalitat zu betrachten.

Im Ergebnis kann die nordliche Vorstadt als ein Quartier mit ausgepragten Stérken in der
verkehrlichen Anbindung und infrastrukturellen Ausstattung sowie Erreichbarkeit gréf3erer
Grlnanlagen gelten. Dem stehen jedoch Schwéachen durch fehlende Freiraumqualitaten im
Quartier und verkehrliche Beeintrachtigungen gegentiber (vgl. ebd.).

Das Stadtgartenviertel beherbergt vorwiegend genossenschaftliche Siedlungsbestande der
1930er bis 1950er Jahre sowie Stadtvillen der Griinderzeit. Kennzeichnend sind der grofde
Stadtgarten, das grof3zligige Gemeinschaftsgrin der Siedlungsbestande und die Garten der
Stadtvillen, die grof3e Stérken des Quartiers darstellen. Der Geb&udezustand ist Uberdurch-
schnittlich gut, auch einige neuere Gebaude sind dort zu finden, wéhrend die Siedlungsbe-
stédnde etwas ,,in die Jahre gekommen sind“. Struktureller Leerstand tritt nur sehr punktuell
auf und fallt nicht weiter ins Gewicht. Geb&udezustand und Leerstandssituation sind aus
gutachterlicher Sicht als Stérken des Quartiers zu werten (vgl. Abb. 37).

Die Wohnlagequalitat Verkehr ist mittelmafig ausgepragt. Sie besteht aus einer noch guten
MIV-Anbindung an die A 40 und eine hinlangliche OPNV-Anbindung durch Bushaltestellen
der Linien 363 und 390. Dieselbe Bewertung erhalt die Wohnlagequalitat Infrastruktur.
Geschéafte des taglichen Bedarfs sind zwar noch fuf3laufig erreichbar, sie liegen aber in
anderen Quartieren wie der City. Daflr gibt es mehrere Kitas, weitere soziale Infrastruktu-
ren und differenzierte arztliche Angebote.
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Das Stadtgartenviertel ist das Viertel mit den meisten grof3en Stérken in der Wohn-
standortqualitat, bei dem keine Schwachen benannt werden kénnen.
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Abb. 37: Starken und Schwéchen der westlichen Quartiere
SSR 2019

Das Quartier Elisabethstrafie gehort zur grinderzeitlich gepragten Vorstadt Watten-
scheids, an deren westlichen Rand sich die City Wattenscheids anschlief3t. Die verkehrliche
Anbindung kann eher als Starke des Quartiers betrachtet werden. Dazu tragen eine MIV-
Anbindung tUber die A 40 und eine sehr gute OPNV-Anbindung durch Stadtbahn und Busse
bei. Auch die infrastrukturelle Ausstattung ist eher als Starke zu werten (vgl. Abb. 38).
Zwar gibt es keine Geschéfte fur den taglichen Bedarf oder Kitas und Grundschulen im
Quartier, aber in den angrenzenden Vierteln. Auch sind differenzierte arztliche Angebote in
Nahe der Kliniken gut erreichbar.

Der Gebaudezustand ist als durchschnittlich mit einer Tendenz nach unten zu werten, denn
die Fassadenqualitat befindet sich vereinzelt in einem schlechten Zustand. Er ist ebenso
wie die Wohnungsleerstandsquote weder als Starke noch als Schwéche des Wohnstandor-
tes zu werten. Dieselbe Wertung erhalten auch die Kategorien Immissionen, Wohnlagequali-
tat Grin, der Umfang des privaten Gruns und die Belastung durch Immissionen. Die Hofe
sind haufig recht grof3, so dass sie in gewissem Umfang privates Grin mit aufnehmen
kdnnen. Dennoch ist die Qualitat der Innen- bzw. Hinterhdfe eher als Schwéache zu be-
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trachten, denn viele Baublocke sind insbesondere Richtung Innenstadt hin entweder
Uberbaut, beherbergen PKW-Stellplatze und sind in hohem Maf3e versiegelt.

Das Quartier Elisabethstraf3e zeichnet sich insgesamt durch zwei Starken (Wohnlagequali-
tat Verkehr und Infrastruktur aus) aus, ist in den meisten Bewertungskategorien jedoch
eher ohne positive wie negative Auspragung und hat eine Schwache in Punkto Qualitat der
Innen- bzw. Hinterhofe aufzuweisen (vgl. ebd.)

Auch das Quartier Graf-Adolf-Straf3e gehort zur grinderzeitlichen Vorstadt Watten-
scheids. Die Kategorie Wohnlagequalitat Verkehr ist durch eine gute MIV-Anbindung Uber
die A 40 und eine OPNV-Anbindung durch die Stadtbahn gepragt, die sowohl an das
Bochumer wie das Gelsenkirchener Zentrum anbindet. Sie ist ebenso wie die infrastruktu-
relle Ausstattung eher als Starke zu betrachten (vgl. Abb. 38). Kitas, Pflegeheim und
weiterfihrende Schulen liegen im Quartier, wahrend Geschéfte und Dienstleistungen in der
benachbarten City angesiedelt sind.

Der Gebaudezustand kann ebenso wie die Leerstandssituation eher als Chance betrachtet
werden. Die Fassadenqualitat ist besser als im Durchschnitt des erweiterten Stadterneue-
rungsgebietes, vorhandene Ein- und Zweifamilienhduser sind sehr gepflegt, die Leerstands-
quote ist eher durchschnittlich. Nur im Umfeld der Hochstraf3e gibt es diesbeztglich
vereinzelt negative Auffalligkeiten. Die Baubldcke beherbergen haufig private und Gemein-
schaftsgérten, gemischt mit Garagenh&fen und Parkplatzflachen. Die Qualitat der Innenhd-
fe und der Umfang privaten Grins sind Bewertungskategorien, die eher als Starke des
Quartiers ausgelegt werden kdnnen. Die Wohnlagequalitdt Grin ist weder Stérke noch
Schwéche. Gleiches gilt auch fur die Kategorie Immissionen. Hierzu sind die Verkehrsimmis-
sionen an der Graf-Adolf-Straf3e, Otto-Brenner-Straf3e, Hochstraf3e und Bahnhofstraf3e zu
nennen.

Im Ergebnis sind im Quartier Graf-Adolf-Straf3e zahlreiche Starken und keine gréfieren
Schwachen als Wohnstandort vorzufinden (vgl. ebd.).

Auch das Quartier Bismarckplatz ist durch eine alte Arbeitersiedlung, Zeilenbauten der
Nachkriegsjahre und selbstgenutzte Ein- und Zweifamilienhauser unterschiedlichen Baual-
ters gepragt. Die Wohnlagequalitdten Verkehr und Infrastruktur sind zwei Bewertungskate-
gorien, in denen das Quartier nur eine mittlere Bewertung erhalt (vgl. Abb. 38). Die MIV-
Anbindung und OPNV-Anbindung kann zwar noch als gut betrachtet werden, jedoch ist die
Erreichbarkeit der A 40 und der Stadtbahn nicht mehr so gut ausgepragt wie im Quartier
Graf-Adolf-Straf3e.
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Dagegen sind der Gebdudezustand als eher gut und die Leerstandsquote als eher gering,

also als Starken zu bewerten. Die gepflegten Privatgarten der Arbeitersiedlung und der

Eigenheimbauten sowie die Grinflachen der Zeilenbauten sind ebenso als Starken in den

Kategorien Umfang privates Grun und Qualitat der Innenh&fe zu betrachten. Ver-

kehrsimmissionen sind am nordlichen Quartiersrand durch den Verkehr auf der Hansastraf3e
wahrnehmbar, aber auch nur dort, so dass in der Kategorie Immissionen eher eine Stérke

des Quartiers liegt.

Zusammenfassend lasst sich fur das Quartier Bismarckplatz festhalten, dass das Gebiet im

Uberwiegenden Umfang Stérken als Wohnstandort aufweist (vgl. ebd.)
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Abb. 38: Stiarken und Schwichen der mittleren Quartiere

SSR 2019
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Das Quartier Hammer Straf3e wird im Norden durch die Hammer Straf3e und im Stden
durch die Bochumer Straf3e begrenzt. Es Uberschneidet sich somit im stdlichen Abschnitt
mit dem Quartier Bochumer Straf3e / Hochstraf3e. Die Wohnlagequalitat Verkehr wird
durch eine gute MIV-Anbindung tber die A 40 und die OPNV-Anbindung durch Haltestellen
der Linie 302 gebildet. Sie ist weder als Starke noch als Schwéache des Gebietes zu be-
trachten (vgl. Abb. 39). Die infrastrukturelle Ausstattung ist als ausreichend zu bezeichnen,
es bestehen Angebote im Bereich der Bochumer Straf3e. Ladenleerstande weisen jedoch
auf eine Umbruchsituation hin. Hinzu kommen noch eine fuB3laufig erreichbare Kita und
Grundschule.

Der Gebaudezustand und die Leerstandssituation sind ganz klar als starke Schwéchen des
Quartiers zu bewerten. Ein hoher Anteil der bewerteten Gebaudehillen (rd. 11 %) befindet
sich in einem unter- bis stark unterdurchschnittlichem Zustand. Der Wohnungsleerstand
betragt mind. 10 % an der Hammer Straf3e und mind. 30 % an der Bochumer Straf3e. Diese
Werte kennzeichnen einen stark krisenhaften Immobilienbestand. Es ist zu vermuten, dass
die jahrzehntelangen starken Verkehrsimmissionen an der Bochumer Straf3e die Desinvesti-
tion in die Immobilien sehr begunstigt hat. Eine Besonderheit des Quartiers sind die enorm
langen Grundsticke, die im hinteren Bereich allesamt als Privatgérten genutzt werden oder
zumindest begrint sind. Daraus resultiert die Starke in der Kategorie Umfang privates
Grin. Allerdings ist im Gegenzug die Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat der Hinterhofe
eher gering ausgepragt. Die Wohnlagequalitat Grin ist ebenso eine Schwéche, denn
grof3ere Grunflachen sind nicht in fuf3laufig erreichbarer Nahe. An der Hammer Straf3e
befinden sich oft Gewerbebetriebe und Garagenanlagen hinter den Vorderh&usern, wah-
rend das Vordergeb&ude fast ausnahmslos der Wohnnutzung dient bzw. dienen soll.

Nachteilig in der Kategorie Immissionen wirken vor allem Larmimmissionen durch das
Gewerbegebiet Nord-Ost und Geruchsbeeintrachtigungen durch das Stahlwerk, auch der
enge Straf3enquerschnitt an der Bochumer Straf3e erzeugt eine grofie Nahe zu den
Verkehrsgerduschen der PKW und der Stadtbahnlinie 302.

Im Ergebnis weist das Quartier Hammer Straf3e im Uberwiegenden Maf3e Schwachen als
Wohnstandort auf. Lediglich in der Kategorie ,,Umfang privates Grin“ ist eine ausgepragte
Stérke vorhanden (vgl. ebd).

Das Quartier Johannisburger Straf3e liegt abgelegen ganz im Osten des erweiterten
Stadterneuerungsgebietes. Es umfasst rund 110 zumeist selbstgenutzte Ein- und Zweifami-
lienhduser sowie rund 80 Mietwohnungen in Form von Zeilenbauten der 1950er Jahr. Die
verkehrliche Anbindung und die infrastrukturelle Ausstattung zeigen Schwachen (vgl. Abb.
39). Es gibt keine Infrastrukturen im Quartier, Kita und Grundschule sind nicht mehr in
hinreichender Entfernung gelegen. Die Nahversorgungsangebote im Bereich der Bochumer
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Straf3e sind ausreichend. Die A 40 und das Stahlwerk sind weithin sichtbar, hérbar und
beeintrachtigen die Wohnumfeldqualitat. Die verkehrliche Anbindung ist weder als Starke
noch als Schwache hervorzuheben, denn es besteht eine gute MIV-Anbindung an die A 40
und eine Haltestelle der Linie 302 ist fu3laufig erreichbar.

Dagegen ist der Geb&dudezustand insgesamt durchschnittlich bis gut. In den Eigenheimen
ist ein Generationenwechsel sichtbar, in dessen Zuge die Gebdude modernisiert werden.
Die Zeilenbauten wurden im Jahr 2018 umfanglich saniert. Die Leerstandsquote ist sehr
gering. Bedingt durch die zahlreichen Privatgarten sind der Umfang und die Qualitat des
privaten Grins als weitere Starken des Quartiers zu bezeichnen.

Die Wohnstandortqualitdten des Quartiers zeichnen sich dadurch aus, dass sie in den
Kategorien, die das unmittelbare Wohnumfeld umfassen (Gebéaude, privates Grin) klare
Starken aufweisen, aber in Kategorien, die sich auf das weitere Umfeld beziehen (Infra-
struktur, Immissionen), Schwéchen offenbaren (vgl. ebd.).

Das Quartier nordlich der A 40 fasst zwei raumlich getrennte Wohnbereiche entlang der
Heidestraf3e und der Wibbeltstraf3e zusammen, deren Gemeinsamkeit ihre an die A 40
angrenzende Lage ist. Die verkehrliche Anbindung des Quartiers und die infrastrukturelle
Ausstattung sind weder als Schwachen noch als Starken zu bewerten (vgl. Abb. 39). Die
verkehrliche Anbindung ist durch eine sehr gute MIV-Anbindung Uber die A 40 und eine
gute OPNV-Anbindung durch Stadtbahn, Bus oder — im Westen — durch die fuB3laufige
Erreichbarkeit des Bahnhofs Wattenscheid gepréagt. Kitas und Grundschule sind ebenso gut
erreichbar, die Nahversorgung fur das ostliche Teilquartier ist durch Angebote im Bereich
der Bochumer Straf3e ausreichend gesichert, Ladenleerstande verweisen jedoch auf eine
Umbruchsituation.

Schwéchen des Quartiers sind unzureichende 6ffentlichen Grinstrukturen (Friedhof und
Kleingartenanlage angrenzend an die A 40) und vor allem die Immissionen. Die Larmbelas-
tung durch die A 40 erstreckt sich im dstlichen Teil des Quartiers tber weite Teile der
Wohnbebauung in Hohe der Walzwerkstraf3e, der Heidestraf3e und der Buschstraf3e und
erreicht dort laut LA&rmkartierung der Stadt Bochum einen Larmpegel von bis zu 65 dB(A).
Minimal werden im gesamten Quartier bis zu 60 dB(A) gemessen. In den Kategorien
Gebaudezustand und Leerstandssituation kdnnen im Durchschnitt des gesamten Quartiers
weder Stérken noch Schwéachen ausgewiesen werden. Jedoch zeigen sich diese im
kleinrdumigen Maf3stab. Im Bereich der Wibbeltstraf3e / Ecke Westenfelder Straf3e gibt es
eine Problemimmobilie und weitere vernachlassigte Hauser sowie einen erhéhten Anteil an
Fassaden im unterdurchschnittlichen Erhaltungszustand. Erhdhte Wohnungsleerstande von
ca. 10 % und dartber sind in der Wibbeltstraf3e und in der Mehrfamilienhaussiedlung der
1970er Jahre an der Busch-/ Walzwerkstraf3e vorzufinden. Der Ubrige Teil des Quartiers
weist diesbezlglich keine Aufféalligkeiten auf.
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Starken finden sich in den Kategorien Umfang privates Grin und Qualitat der Hinterhofe,
denn den Wohngebauden ist nicht selten ein grofder privater Garten zugeordnet, der auch
als solcher genutzt wird, wenngleich er Garagen oder Stellplatze aufnimmt und im Fall der
Wibbeltstraf3e auch kleinteiliges Gewerbe.

In der Zusammenschau sind als ausgepragte Schwéache des Quartiers die Verkehrsimmissi-
onen der A 40 zu nennen, die auch die Qualitdt der 6ffentlichen Griinstrukturen beeintréch-
tigen. Als besondere Stéarke sind vielfach grof3e private Gérten vorhanden, die auch als
solche genutzt werden (vgl. ebd.).

Das Quartier Bochumer Straf3e / Hochstraf3e umfasst ca. 280 Gebaude mit zwei bis vier
Geschossen. Uber zwei Drittel der Gebaude (69 %) sind in den Baujahren vor 1948 ent-
standen. Es ist der hdchste Anteil an Altbauten im Quartiersvergleich. Das Quartier weist
eine sehr gute MIV- und OPNV-Anbindung, da die Stadtbahnlinie 302 entlang des Straf3en-
zuges verlauft und im Bereich der Hochstraf3e zudem der zentrale Haltepunkt , August-
Bebel-Platz” liegt.

Hinsichtlich der infrastrukturellen Ausstattung ist das Quartier zweigeteilt. Im westlichen
Abschnitt entlang der Hochstraf3e befinden sich viele Laden, zudem sind Infrastruktur- und
Nahversorgungsangebote der City in unmittelbarer Nahe vorhanden. Im &stlichen Bereich
der Bochumer Straf3e ist das Angebot sichtbar ausgedinnt. Die Nahversorgung kon-
zentriert sich auf wenige Geschafte im Bereich der Bochumer Straf3e, wobei Ladenleer-
stédnde auf eine Umbruchsituation und die Gefahr einer weiteren Ausdinnung hinweisen.

Der Gebaudezustand wie auch die Leerstandssituation sind als ausgepragte Schwachen zu
bewerten (vgl. hierzu auch Kap. 3.4 sowie Abb. 39). Das Quartier hat im kleinrdumigen
Vergleich den héchsten Anteil Gebaude mit ungentigender Fassadenqualitat. Mehrere
Gebéaude sind in einem vernachlassigten Zustand. Die Leerstandserhebung im Oktober 2018
ergab flr das gesamte Quartier eine Wohnungsleerstandsquote von 12 %, die eine krisen-
hafte Vermietungssituation kennzeichnet. Noch héhere Werte an der Bochumer Straf3e in
Hohe der Hammer Straf3e deuten auf eine schwere Vermietungskrise hin. Hinzu kommen
Ladenleerstande. In rund 34 % der insgesamt 116 Geb&ude mit Ladennutzung waren
Geschaftsraume im Erdgeschoss ungenutzt. Teilrdumlich konzentriert sich der Leerstand
im Bereich der Hochstraf3e.

Die den Gebauden zugeordneten privaten Freirdaume sind haufig durch einen hohen
Versiegelungs- und Uberbauungsgrad geprégt. In zahlreichen Hinterhéfen befinden sich
Nebengebaude, die gewerblich oder zu Wohnzwecken genutzt werden oder wurden, sowie
Garagenhofe und PKW-Stellplatze. Teilweise findet auch eine Gartennutzung statt.
Umfang und Qualitat des privaten Griins sind gering ausgepragt. Eine Kompensation durch
offentliche Grunflachen ist nicht vorhanden, da sich diese in weiterer Entfernung befinden.
Die verkehrsbedingten Immissionen sind im Quartiersvergleich als durchschnittlich zu
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bewerten. Die Hohe Straf3e und Bochumer Straf3e nehmen nach dem Umbau des Bochu-
mer Westkreuzes deutlich geringere Verkehrsmengen auf als in friheren Jahren, der
Durchgangsverkehr ist stark zurtickgegangen. Die Larmimmissionen der A 40 wirken im
Ostlichen Bereich der Bochumer Straf3e mit den zur A 40 orientierten Hofen stark beein-
tréachtigend (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abb. 39: Starken und Schwichen der 6stlichen Quartiere
SSR 2019

Im Ergebnis zeigen die Quartiersprofile, das sich das erweiterte Stadterneuerungsgebiet
aus insgesamt 11 kleineren TeilrBumen zusammensetzt, die sehr unterschiedliche Starken
und Schwachen in ihrer Wohnlagegunst aufweisen. So weisen die ,,City” und das angren-
zende Grinderzeitquartier ,nordliche Vorstadt” deutliche Starken in der infrastrukturellen
Ausstattung, aber ebenso grofie Schwachen in der Versorgung mit privaten Frei- und
Grinflachen auf. Die ,Bochumer Straf3e / Hochstraf3e” sowie die ,Hammer Straf3e” und die
,City*“ sind Quartiere mit starken Schwéachen im Gebaudezustand und der Leerstandssitua-
tion.

Die Stérken-Schwachen-Analyse zeigt auch, dass es im erweiterten Stadterneuerungsge-
biet Quartiere wie das ,, Stadtgartenviertel” oder den ,Gertrudenhof” gibt, die hohe Wohn-
standortqualitaten aufweisen und solche, bei denen die Lagegunst eher schwach ausge-
pragt sind.



112

o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Die Handlungsbedarfe in der Qualifizierung der Quartiere sind somit teilrdumlich sehr
unterschiedlich ausgepragt. Handlungsstrategien zur Starkung des erweiterten Stadter-
neuerungsgebietes als Wohnstandort mussen die individuellen Qualitdten und Schwéchen
der Quartiere bericksichtigen.

Die Identifizierung von Handlungsbedarfen und die Formulierung von Entwicklungsperspek-
tiven in der Starkung des Wohnens in den verschiedenen Quartieren des erweiterten
Stadterneuerungsgebietes stehen im Mittelpunkt des Perspektivplans Wohnen. Es werden
zukunftsweisende Leitthemen fUr eine nachhaltige, an den vorhandenen Ressourcen und
Potenzialen orientierte Qualifizierung und Aufwertung der Wohnsituation auf teilrdumlicher
Ebene aufgezeigt.

Der Perspektivplan berticksichtigt die Heterogenitat der vorhandenen Wohnstandortquali-
taten und diesbeziglichen Starken und Schwachen im Untersuchungsraum. Er ist somit
eine geeignete Basis flr ein teilrdumlich differenziertes Handeln und Steuern in der Woh-
nungsmarkt- und Standortentwicklung. Darlber hinaus bietet er eine Entscheidungsgrund-
lage fur einen raumlich differenzierten Einsatz von Handlungsinstrumenten in der Sozialen
Stadt Wattenscheid.

Zur Erarbeitung der Entwicklungsperspektiven wurden Erkenntnisse aus vorherigen
Kapiteln miteinander verknipft. Dies betrifft vor allem die Ergebnisse der quartiersbezoge-
nen Starken-Schwachen-Analyse (Kap. 3.2), die benannten gesamtstadtischen Wohn-
raumbedarfe (Kap. 1.2) und die identifizierten Herausforderungen und Entwicklungschan-
cen in der Starkung des Wohnens im gesamten Untersuchungsraum (Kap. 1.4). Die in
dieser Weise formulierten quartiersbezogenen Handlungsbedarfe und Entwicklungsper-
spektiven wurden im Dialog mit Marktexperten, Stadtteimanagement und Stadtplanung
gemeinsam reflektiert.

Nachdem die vorangegangene Analyse die Stérken und Schwachen der einzelnen Quartiere
als Wohnstandorte darstellte, erfolgt nunmehr eine Typisierung hinsichtlich der Unterstuit-
zungsbedarfe. Somit wird verdeutlicht, wo teilrdumlich betrachtet besondere Handlungs-
bedarfe und -rdume in der Starkung der Wohnstandortqualitaten liegen.

Dazu werden drei Bedarfskategorien gebildet. Eine der Kategorien richtet sich auf die
Nutzung vorhandener Entwicklungschancen in den Vordergrund, zwei weitere vorwiegend
auf den Abbau von entwicklungshemmenden, stadtebaulichen und wohnungswirtschaftli-
chen Problemlagen:

Selbstlauferquartier mit Perspektive

Quartiere mit Qualifizierungsbedarf im Wohnen
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Quartiere mit Interventionsbedarf

Die nachfolgende Abbildung erlautert die Kategorienbildung:

Chancen nutzen
= Selbstlauferquartier

= Vorhandene Chancen besser nutzen, um noch nachhaltigere
Wohnperspektiven zu schaffen

Qualifizierung
= Wohnqualitat ist eingeschrankt
» Probleme werden sich nicht ohne Unterstiitzung abbauen

» Qualifizierung der Wohnsubstanz und/oder Standortfaktoren durch allg.
Unterstiitzungsangebote notwendig

Zunehmende Intensitét der Eingriffe

Intervention
» Wohnqualitat ist stark eingeschrénkt

= Mehrfache Problemlagen vorhanden, die sich nicht ohne
Unterstiitzung abbauen werden

= Ein aktives Eingreifen zur Pravention einer Abwartsspirale ist notwendig

Abb. 40: Die Kategorien der Unterstiitzungsbedarfe
SSR 2019

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die teilrdumlichen Handlungsbedarfe in der
Verbesserung der Wohn- und Wohnstandortqualitdten und die Einordnung der Quartiere
hinsichtlich ihres Unterstitzungsbedarfes.

13
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Quartier

Gertrudenhof

Handlungs- und Unterstiitzungsbedarfe

Keine Handlungsbedarfe, aber Chancen erkennbar:
- stérkere Ausrichtung des Wohnungsangebotes auf die
Zielgruppe der Senioren als Alleinstellungsmerkmal

Aufgrund vorhandener Chancen in der Starkung als Wohn-
quartier erfolgt die Einordnung in die Kategorie ,Chancen
nutzen®.

City

G

Handlungsbedarfe in mehreren Handlungsfeldern vorhanden:

- Abbau von Leerstand (Laden, Wohnungen) und Problem-
immobilien

- Modernisierung von Wohnraum und Gebaude

- Steigerung der Attraktivitat des Geschéftsbesatzes

- Verbesserung von Sicherheit und Sauberkeit

- Schaffung zielgruppenorientierter Wohnangebote (in
Verbindung mit Erganzung des Geschéaftsbesatzes)

- Begriinung, Entsiegelung, Gestaltung von Innenhofen

- Vernetzung von Immobilieneigentiimern (Griindung ISG)

- Strategie zur Imageaufwertung

Aufgrund mehrerer Problemlagen in der Wohnqualitat erfolgt
die Einordnung in die Kategorie ,Intervention®.

Nordliche Vorstadt

Handlungsbedarfe sind in wenigen Bereichen vorhanden:
- Modernisierung von Wohnraum und Gebaude

- Begrunung, Entsiegelung, Gestaltung von Innenhéfen

- Abbau von verkehrlichen Immissionen

Aufgrund eingeschrankter Wohnqualitat, aber weniger Hand-
lungsbedarfe erfolgt Einordnung in die Kategorie , Qualifizie-
rung”.

Stadtgartenviertel

Es sind Chancen in der Starkung der Wohnstandortqualitéten

erkennbar:

- energetische Modernisierung

- Schaffung neuer Wohnformen durch Nutzung zuktnftiger
Brachflache

Vorhandene Wohnqualitéten lassen eine Einordnung in die
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Kategorie ,,Chancen nutzen® zu.

Elisabethstrafie

Handlungsbedarfe sind in wenigen Bereichen vorhanden:
- Modernisierung von Wohnraum und Gebaude
- Begriinung, Entsiegelung, Gestaltung von Innenhofen

Aufgrund eingeschréankter Wohnqualitat, aber weniger Hand-
lungsbedarfe erfolgt Einordnung in die Kategorie , Qualifizie-
rung”.

Graf-Adolf-Straf3e

Es sind Chancen in der Starkung der Wohnstandortqualitadten
erkennbar:

- energetische Modernisierung

- Begriinung, Entsiegelung, Gestaltung von Innenhéfen

Vorhandene Wohnqualitaten lassen eine Einordnung in die
Kategorie ,,Chancen nutzen® zu.

Bismarckplatz

Es sind Chancen in der Starkung der Wohnstandortqualitdten
erkennbar:

- energetische Modernisierung

- passiver Larmschutz an der Hansastraf3e

Vorhandene Wohnqualitdten lassen eine Einordnung in die
Kategorie ,,Chancen nutzen® zu.

Hammer Straf3e

Go

Handlungsbedarfe in mehreren Handlungsfeldern vorhanden:

- Abbau von Leerstand und tlw. hohem Sanierungsbedarf

- Modernisierung von Wohnraum und Gebaude

- Gestaltung der Hinterhofe

- Sicherung der Nahversorgung im Bereich der Bochumer
Straf3e

Aufgrund mehrerer Problemlagen in der Wohnqualitat erfolgt
die Einordnung in die Kategorie ,Intervention®.

Johannisburger Straf3e

Es sind Handlungsbedarfe bzw. Chancen in der Starkung der

Wohnstandortqualitaten erkennbar:

- Sicherung der Nahversorgung im Bereich der Bochumer
Strafie

- verbesserter Larmschutz in Richtung A 40

- energetische Modernisierung

15
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Die baulichen Qualitaten und der sich vollziehende Generati-
onswechsel lasst eine Einordnung in die Kategorie ,,Chancen
nutzen“ zu.

Quartier nordlich der

A 40

Handlungsbedarfe in mehreren Bereichen vorhanden:

- Abbau von Leerstand und Problemimmobilie im Bereich der
Wibbeltstrafie

- Modernisierung von Wohnraum und Gebaude

- Gestaltung u. Begrinung von Hinterhdfen in Wibbeltstraf3e

- passive und aktive Immissionsschutzmafinahmen bzgl. der
A 40 im &stlichen Bereich

- Sicherung der Nahversorgung im &stlichen Bereich

Aufgrund mehrerer Problemlagen wird der Bereich der Wib-
beltstraf3e in die Kategorie , Intervention® eingeordnet, der
Ostliche Quartiersabschnitt in die Kategorie ,Qualifizierung®.

Bochumer Straf3e /
Hochstraf3e

Go

Mehrere Handlungsbedarfe sind zu nennen:

- Abbau von Leerstand (Wohnungen, Geschéafte)

- tlw. hoher Sanierungsbedarf

- Modernisierung von Wohnraum und Geb&ude

- Gestaltung u. Begrinung von Hinterhéfen

- passiver Schallschutz an der Hochstraf3e

- Sicherung der Nahversorgung im &stlichen Bereich

Aufgrund mehrerer Problemlagen in der Wohnqualitat erfolgt
die Einordnung in die Kategorie ,Intervention®.

Tab. 5: Uberblick zu Handlungs- und Unterstiitzungsbedarfen in den Quartieren

SSR 2019
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Chancen nutzen

Qualifizieren

Gertruden- '
hof

Abb. 41: Unterstiitzungsbedarfe in den Quartieren

SSR 2019

Im Ergebnis zeigt sich ein schneller, differenzierter Uberblick tiber die Notwendigkeit von
Unterstltzung in der Starkung der Quartiere als Wohnstandorte. Finf von elf Quartieren
sind als Selbstlduferquartiere (,Chancen nutzen®) einzustufen. Sie haben sich stabil
entwickelt und ihre Vorzige als Wohnquartiere. Allerdings sind Entwicklungschancen
vorhanden, die im Zuge der Stadterneuerung und der kommunalen Wohnungspolitik
deutlicher ausgepragt und als Starken herausgearbeitet werden kdnnen.

Drei der elf Quartiere kdnnen der Kategorie des ,Qualifizierens” zugeordnet werden
(Besonderheit beim Quartier ,,WWohnen nérdlich der A 40“: hier wird nur der dstliche
Abschnitt dazugezahlt). Ihre Wohnqualitat ist eingeschrénkt. Vorhandene Probleme werden
sich voraussichtlich nicht ohne zuséatzliche Unterstitzung abbauen. Dabei besteht die
Aussicht, dass die Wohnsubstanz und die Wohnstandortqualitdten durch allgemeine
Unterstltzungsangebote der Sozialen Stadt Wattenscheid und der Stadt Bochum qualifi-
ziert werden kénnen.

In vier der elf Quartiere ist die Wohnqualitat so stark eingeschrénkt, dass es eines aktiven
Eingreifens bedarf, um die mehrfach vorhandenen Problemlagen abzubauen und der
Gefahr einer Abwartsspirale vorzubeugen (Besonderheit: beim Quartier ,Wohnen an der

A 40" wird nur der westliche Abschnitt dazugezahlt). In diesen Quartieren ist entsprechend
der identifizierten Schwachstellen eine breite und langfristig angelegte Unterstttzung und
Steuerung des weiteren Entwicklungsprozesses im Handlungsbereich Wohnen erforderlich.

17
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Jedes der Quartiere des erweiterten Stadterneuerungsgebietes weist spezifische Entwick-
lungsperspektiven in der Steigerung seiner Wohnqualitdten auf, die seine vielfaltigen
Stérken und Potenziale starker zur Geltung bringen kénnen. In manchen Gebieten mUssen
zunachst Schwachstellen beseitigt werden, um Starken und Potenziale ausbauen zu
kénnen, in anderen Teilrdumen kann es vor allem darum gehen, vorhandene Chancen zu
nutzen. Aus der Vielzahl der begunstigenden und benachteiligenden Wohnstandortfaktoren
wurden im Folgenden digjenigen ausgewahlt und zu Leitthemen in der Aufwertung der
Quartiere verknupft, die besondere Impulse in der angestrebten Stérkung des Wohnens
ausldsen koénnen.

Die Leitthemen basieren auf der Starken-Schwéachen-Analyse der Quartiere, beziehen die
gesamtstadtischen Herausforderungen in der Wohnungsmarktentwicklung Bochums mit
ein, und wurden im Dialog mit Marktexperten, Stadtteilmanagement und der Stadt Bochum
im Sinne von Denkanregungen reflektiert.

Die Leitthemen werden in der Regel durch zugeordnete Bausteine illustriert. Sie sind als
erste Ideen zu verstehen, formuliert dem Ziel, die Leitthemen handlich und praktisch zu
machen. Sie sind noch nicht in Hinsicht auf Machbarkeit, tatsachlicher Bedarf usw. gepruft
worden.

Im Folgenden werden die Leitthemen fUr die einzelnen Quartiere des erweiterten Stadter-
neuerungsgebietes vorgestellt.

Besondere Entwicklungsperspektiven ergeben sich fur den Gertrudenhof durch eine
Quialifizierung als altengerechtes Wohnquartier. Vorhandene Ansatzpunkte sind ein bereits
barrierearmes Umfeld mit zahlreicher pflegerischen und medizinischen Angeboten sowie
einer guten Infrastrukturqualitat.

Leittherna. Altengerechte Quartiersentwicklung

Das Quartier hat aufgrund seiner Bebauungsstruktur, Lage und Bewohnerschaft zahlreiche
Potenzial, es im Hinblick auf eine altengerechte Quartiersentwicklung weiter zu qualifizie-
ren. Das Ziel wére, die Wohnanlage fur die Zielgruppe der Senioren, die bereits jetzt schon
dort Uberproportional hdufig wohnen und deren Bedarfe auch gesamtstadtisch wachsen,
zu profilieren. Dem Leitthema kdnnten folgende Bausteine zugeordnet werden:

Einrichtung eines Nachbarschaftszentrums mit Gemeinschaftsrdumen & -aktivitaten
(z. B. in der bestehenden Seniorenwohnanlage)

Einrichtung einer Sozialstation
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Umsetzung eines Conciergemodell in einem oder mehreren Hochhéusern (zur Vermitt-
lung von wohnungsnahen Diensten, Beratungsangebote, Bringdienste usw.)
altersgerechte Wohnraumanpassung in den jeweiligen Wohnungen nach Bedarf
umsetzen

alle Senioren im Gertrudenhof und Umgebung kénnen sich an einen Hausnotruf
anschlief3en

Schaffung barrierefreier Zugénge zu den Wohnungen (Prifung Einbau Rollatorlift bei
grof3en Treppenhausern)

Besondere Entwicklungschancen bestehen darin, die vielfach wahrgenommene Abwarts-
spirale im Einzelhandel und Wohnen aufzuhalten und den Standort sukzessive wieder zu
stérken, indem Missstadnde abgebaut, die Wohnsubstanz und Geschaftsbesatz aufgewertet
und neue, innovative Nutzungen in die City gelenkt werden, die neue Zielgruppen anspre-
chen kdnnen.

Leitthema. integrierte Aufwertung der Wohnqualitdten
Dem Leitthema lassen sich folgende Bausteine zuordnen:

Sanierung von Problemimmobilien oder Abriss und Neubau

Weitere Impulse flr eine Gebaude- und Fassadenmodernisierung, insbesondere auch
der gewerblich genutzten Erdgeschosszonen

Schaffung barrierefreier und -armer Wohnangebote mit ggf. altengerechter Wohn-
raumanpassung in den Obergeschossen von Wohn- und Geschéaftshausern, die Uber
Fahrstlhle verfigen

Aufwertung des bestehenden Geschaftsbesatzes

Impulse fur neue, innovative Nutzungen in Kultur, Gewerbe und Einzelhandel, die neue
Nachfragegruppen fur Wohnraum nach sich ziehen kénnen

Abbau von Ladenleerstand durch Ansiedlung neuer Nutzungen, vor allem aus dem
gesundheitsorientierten Bereich

Verbesserung von Sicherheit und Sauberkeit

Qualitatsvolle Bebauung der Brachflache an der Lyrenstrafie

Weitere Entwicklungsperspektiven ergeben sich fir das Quartier durch die Schaffung von
bewohnerorientierten Freirdumen und privaten Grinflachen, die in Verbindung mit einer
Wohnraum- und Fassadenmodernisierung die Wohnqualitdten nachhaltig steigern kénnen.
Private Frei- und Grunflachen sind Qualitaten, die in Verbindung mit der sehr guten infra-
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strukturellen Ausstattung und der Nahe zum Stadtgarten besondere Vorzuge als Wohn-
quartier bieten kénnen.

Leittherna. Schaffung von griinen Hofen

Leitziel ist es, die Innen- und Hinterhdfe so zu qualifizieren, dass neben der Nutzung als
Stellplatzflachen auch attraktive Aufenthaltsrdume fur Bewohner entstehen und der Grad
der Begriinung steigt. Dem Leitthema lassen sich folgende Bausteine zuordnen:

Begrinung von Dachern von Garagen und Nebengebauden
Fassadenbegrinung

Entsiegelung

Schaffung bewohnerorientierter Aufenthaltsbereiche, Sitzflachen, Spielflachen

Chancen fur eine weitere Aufwertung dieses Quartiers bestehen durch die Ansiedlung
neuer Wohnformen und die Modernisierung der genossenschaftlichen Wohnungsbesténde,
so dass in Verbindung mit den Stadtvillen am Stadtpark ein duf3erst attraktives Wohnviertel
mit Strahlkraft in angrenzende Quartiere entsteht.

Leittherna. Ansiedlung neuer Wohnformen

Leitziel ist es, durch die Nachnutzung der Flache des kommunalen Betriebshofes als
Wohnbauflache sowie durch die Modernisierung des Wohnraums in der genossenschaftli-
chen Siedlung neue Wohnformen anzusiedeln, die stérker mittelschichtsorientiert und in der
Lage sind, die Nachfrage nach qualitatsvollem Wohnraum und héherwertigen Einzelhan-
delsangeboten in der City zu erhdhen.

Dem Leitthema lassen sich folgende Bausteine zuordnen:

Errichtung qualitétsvoller Wohnungen auf der Flache des kommunalen Betriebshofes
nach Stilllegung desselbigen

Ausrichtung der neuen Wohnangebote auf eine Zielgruppe, die durch ihre Kaufkraft die
soziale Mischung im gesamten Stadtumbaugebiet verbessern kann, sowie auf ein mit-
telpreisiges Wohnraumangebot fir alle Haushaltsformen

Ansiedlung gemeinschaftlicher Wohnformen, die ggf. Impulse in die Nachbarschaft
geben kdénnen

Gestaltung von Fassaden, Auf3enbereichen und Eingangsbereichen in der genossen-
schaftlichen Siedlung
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Entwicklungsperspektiven bestehen fur dieses Quartier durch die wohnliche Nutzung
vorhandener Nebengebaude auf den Wohngrundstticken, so dass eine neue Wertschdp-
fung flr die Hinterhdfe entsteht und diese gleichzeitig aufgewertet werden. Die mangelnde
Qualitdt mancher Hinterhdfe kdnnte somit abgebaut, vorhandene Quartiersstarken als
Wohnstandort genutzt und das Wohnungsangebot im Zuge der Nachverdichtung ausge-
weitet werden.

Leitthema. Ansiedlung und Starkung der Wohnnutzung in den Hinterhdfen

Dem Leitthema lassen sich folgende Bausteine zuordnen:

Nutzung leerstehender oder untergenutzter Nebengebaude fir das Wohnen (ggf. auch
fur wohnvertragliche Dienstleistungen)

Aufwertung der Innenhdfe durch Modernisierung und Gestaltung der Nebengebaude
sowie Fassadenmodernisierung

Begrinung der Innenhofe bzw. Schaffung bewohnerorientierter Freirdume

Die Vorzige dieses Wohnquartiers kdnnen durch eine verbesserte Gestaltung und bewoh-
nerorientierte Nutzbarkeit der Hinterhdfe weiter ausgebaut werden.

Leitthema. Qualifizierung der Hinterhdfe

Entsiegelung von Bodenflachen

Bewohnerorientierte Neugestaltung von Hinterhdfen durch Begrinung und Schaffung
von Aufenthaltsbereichen, Sitzflachen sowie Spielflachen

Begrinung von Dachern von Garagen und Nebengebauden

Fassadenbegriinung

Die Qualitdten dieses Wohnquartiers kénnen durch eine weitere Verbesserung der Woh-
nungs- und Gebaudequalitat mit Blick auf Energieeffizienz und Gestaltung von Fassaden-
flachen weiter ausgebaut werden.

Leittherna. Energetische Gebadudermodernisierung

Dem Leitthema lassen sich folgende Bausteine zuordnen:
Energetische Fassadenmodernisierung
Weitere energetische Gebaudemafinahmen
Nutzung von Photovoltaik und anderer alternative Energiequellen
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Entwicklungschancen bestehen darin, die Vermietungskrise durch eine grundlegende
Sanierung der Gebaude abzubauen und fur die Finanzierung dieses Vorhaben eine weitere
Wertschdpfungsquelle durch Nachverdichtung anzustreben (s. hierzu auch Kap. 2.4).

Leitthema. Gebaudesanierung und Nachverdichtung

Dem Leitthema lassen sich folgende Bausteine zuordnen:

Stadtebauliche Vorplanung einer Nachverdichtung durch Bebauung in der ,,zweiten
Reihe®, z. B. in Form von Reiheneigenheimen

Grobe Vorkalkulation der Wertschépfung durch Grundstticksverkauf und sich daraus
ergebender finanzieller Spielrdume fur die Bestandssanierung

Priifung der Verkaufsbereitschaft der Immobilieneigentimer und Uberzeugungsarbeit
durch Entwicklung einer Perspektive aus der Immobilienkrise

Aufstellung eines Bebauungsplanes und Durchflhrung einer Umlegung

Einsatz einer immobilienwirtschaftlichen und Modernisierungsberatung fur die individu-
elle Beratung einzelner Immobilieneigentimer mit Interesse an einer Entwicklungs-
perspektive

Im Einzelfall ggf. gezielter Ankauf von Schlusselimmobilien durch die Stadt Bochum,
wenn dadurch die Umsetzungschancen des Gesamtvorhabens signifikant erhoht wer-
den

Es besteht die Chance, die Wohnqualitaten dieses Quartiers durch eine weitere Verbesse-
rung der Energiebilanz der Wohngebaude und die Gebdudemodernisierung im Zuge des
stattfindenden Generationenwechsels zu verbessern. Weitere passive Larmschutzmaf3-
nahmen sind umzusetzen.

Leittherma. Energetische Gebédudermodernisierung

Dem Leitthema lassen sich folgende Bausteine zuordnen:
Energetische Fassadenmodernisierung
Weitere energetische Gebdudemaf3nahmen

Bei der Benennung von Entwicklungsperspektiven ist die Zweiteilung dieses Quartiers im
Hinblick auf Handlungsbedarfe und Standortpotenziale zu bertcksichtigen. Im dstlichen
Abschnitt bestehen Perspektiven fur eine Aufwertung der Wohnsubstanz durch energeti-
sche Gebaudesanierung. Bei Wohngebauden mit Sanierungsbedarfen, Leerstand und
unmittelbarer Nahe zur A 40 ist mittel- bis langfristig eine Umnutzung der Immobilien in
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Erwagung zu ziehen. Im westlichen Abschnitt sollte eine Aufwertung durch eine verbesser-
te Verknupfung von Wohnen und handwerklicher Nutzung der Hinterh&fe sowie durch den
Abbau einer Problemimmobilie und Gebdudesanierung angestrebt werden.

Leitthemen. energetische Modernisierung und partielle Umnutzung (Ostlicher Abschnitt),
verbesserte Verknipfung von Wohnen und Handwerk (westlicher Abschnitt)

Den Leitthemen lassen sich folgende Bausteine zuordnen:
Teilrdumliche Differenzierung des 6stlichen Quartiersabschnitts

Energetische Gebaude-/ Fassadenmodernisierung in Bestdnden mit langfristigen
Vermietungschancen (ohne unmittelbare Nahe zur A 40, ohne gravierenden Leerstand)

Suche nach alternativer Wertschdpfung von Gebaudebesténden mit gravierendem
Leerstand in unmittelbarer Nahe zur A 40

Prifung eines verbesserten Larmschutzes an der Walzwerkstrafle

Aufwertung der Hinterhofe durch Neuordnung von Hinterhofnutzungen (Wohnen,
Handwerk, Freiraum)

Entsiegelung, Teilbegriinung und bewohnerorientierte Gestaltung von Frei-, Spiel- und
Grunflachen im westlichen Abschnitt

Abbau von Problemimmobilien und Wohnungsmodernisierung im westlichen Abschnitt

Die Entwicklungsperspektiven dieses Wohnstandortes bestehen vornehmlich in der
Modernisierung der Wohnungssubstanz und der Umnutzung leerstehender Ladenlokale.
Far den 6stlichen Abschnitt der Bochumer Straf3e sind bereits spezifische Perspektiven im
Zuge des Leitthemas fiir das Quartier Hammer Straf3e entwickelt worden (s. weiter oben).

Leitthermen. Wohnungsmodernisierung und Umnutzung von leerstehenden Ladenlokalen

Das Leitziel ist, durch die Modernisierung der Wohnsubstanz und die Umnutzung von
leerstehenden Laden Wertschdpfungsperspektiven fur die Eigentimer zu entwickeln. Die
Verkehrsberuhigung der Bochumer Straf3e / Hochstraf3e (letztere im dstlichen Abschnitt)
hat hierfur den Grundstein gelegt. Darlber hinaus sind auch weitere Problemlagen wie der
Abbau des Sanierungsstau und des Leerstands zu bearbeiten.

Den Leitthemen lassen sich folgende Bausteine zuordnen:
Modernisierung von Gebduden und Wohnungen

Umwidmung von leerstehenden Ladenlokalen: Suche nach neuen, zukunftsweisenden
gewerblichen Nutzungen, ggf. im Zuge des Umbaus oder Erweiterung von Ladenloka-
len, sowie Starkung der Wohnfunktion durch Umnutzung in Wohnraum, so z. B. im &st-
lichen Bereich der Hochstraf3e
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Immobilienwirtschaftliche Beratung von Wohnungseigentimern zwecks Suche nach
neuen Wertschopfungsmaglichkeiten bei gréf3erem Leerstand bzw. Leerstand von La-
denlokalen

Aufwertung der Hinterhdfe durch Begrinung

Mehr Grin / Fassadengestaltung im Straf3enraum

Das Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid bzw. des noch etwas gréfieren Untersu-
chungsraumes kann in elf unterschiedliche Quartiere untergliedert werden, die sich hin-
sichtlich ihrer stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Ausgangsbedingungen
voneinander unterscheiden und jeweils eigene Starken und Schwéachen im Wohnen aufwei-
sen.

Die Bewertung der Ergebnisse der Quartiersanalyse fasst die vorgefundene Heterogenitat
teilrdumlicher Ausgangsbedingungen in drei Quartierstypen zusammen, die sich hinsichtlich
der Intensitat notwendiger, steuernder Eingriffe zur Aufwertung des Wohnungsbestandes
unterscheiden. Dabei entsteht folgende Typisierung:

,Chancen nutzen” - bestehende Chancen in der Weiterentwicklung als attraktiver

Wohnstandort nutzen

»Qualifizierung“ — die Unterbreitung und Bewerbung allgemeiner Unterstitzungsange-

bote ist notwendig

~Intervention” — aktives Eingreifen zur Vermeidung einer Abwartsspirale ist geboten
Wesentlich differenzierter sind die identifizierten Leitthemen fur die verschiedenen Quartie-
re. Dabei zielt jedes Leitthema darauf, einen fur die Aufwertung des jeweiligen Wohnstan-
dortes gezielten Impuls zu geben, damit sich entwicklungshemmende Schwéachen abbauen
oder / und weitere Entwicklungspotenziale entfalten kdnnen.

Die nachfolgende Karte zeigt die Leitthemen fur die Aufwertung der Wohnungsbestande in
den elf Quartieren im Uberblick.



o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

‘% N::;toinf:jmnl’ 5 Q‘

Energetische
Meodernisierung

=]

Grine HaTe

Sicherungder \
Wohnettraktivitit

Sanierung &
% zuslitzliche
Wertschdpfung

Integrierte
Aufwertung

-Lf‘"\-.
iy energetische Modernisierung
' & partielle Umnutzung

\

H Gebiiudemodernisierung &
YVerknlOpfung Wohnen Umnutzung Ladenlokale

& Handwerk m

Altersgerechie
Quartiersent- "
wicklung

Abb. 42: Perspektivplan Wohnen
SSR 2019

§ der Hinterh3fe

125



126

o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Die Bochumer Straf3e und die Hochstraf3e bilden einen mehr als zwei Kilometer langen,
zusammenhangenden Straf3enraum, an dessen beiden Seiten Wohnnutzung dominiert und
in mehr als 100 Adressen im Erdgeschoss Laden vorhanden sind. Bis zur Eréffnung des
Bochumer Westkreuzes im Jahr 2015 handelte es sich um eine wichtige Verkehrsader, die
das Bochumer mit dem Gelsenkirchener Stadtzentrum miteinander verband und die
angrenzende Wohnnutzung durch erhebliche Verkehrsimmissionen belastete. Danach ging
die verkehrliche Belastung durch den MIV erheblich zurick, so dass nunmehr bessere
Voraussetzungen fur eine Aufwertung dieses Quartiers vorliegen. Nach wie vor sorgt die
Stadtbahnlinie 310, die hier verkehrt, fur eine gute Anbindung der angrenzenden Wohnge-
biete an die Zentren von Bochum und Gelsenkirchen und darUber hinaus.

Dies war Anlass, im Rahmen des vorliegenden Zukunftskonzeptes einen Fokus auf Hand-
lungsbedarfe und -ansétze zur Aufwertung des Wohnquartiers Bochumer Straf3e / Hoch-
straf3e zu legen. Zum einen sollten genauere Kenntnisse Uber die Ausgangsbedingungen
und Herausforderungen in der Quartiersaufwertung gewonnen werden. Zum anderen
bestand die Notwendigkeit, zu entwickelnde Handlungsempfehlungen teilrdumlich zu
differenzieren und hierzu die heterogene Ausgangssituation in den verschiedenen Abschnit-
ten des Straf3enraumes zu berUcksichtigen. Hierzu wurde der Straf3enraum in stadtebau-
lich-funktional unterschiedliche Abschnitte unterteilt.

Zunachst erfolgte eine vertiefende Analyse der Wohnsituation und Standortbedingungen.
Es wurden sehr kleinrdumige Informationen zu Funktionsschwéachen, Nutzungsmix und
stédtebauliche Situationen erhoben und ausgewertet, die die Wohn- und Geschéaftsnutzung
an den beiden Straf3en nachhaltig prégen. Erganzend wurden die Struktur, Situation und
Investitionsabsichten der Immobilieneigentimer mittels einer Eigentimerbefragung erho-
ben.

Aufbauend auf der Analyse werden Leitthemen und Strategieansatze fur die Starkung des
Wohnens und die Verbesserung der Wohnstandortqualitdten formuliert.

Die Analyse des Wohnstandortes Bochumer Straf3e / Hochstraf3e umfasst eine vollstandige
Erhebung der Wohnungs- und Ladenleerstande. Insbesondere die Ladenleerstande waren
in manchen Bereichen des Straf3enzuges deutlich sichtbar. Die Erhebung erfolgte durch
Begehung. Die Erhebung der Ladenleersténde erfolgte durch Sichtpriifung von leeren
Schaufenstern und Geschéftsraumen, die Erhebung der Wohnungsleersténde orientierte
sich an fehlenden Namen an den Klingelschildern und dem &uf3eren Erscheinungsbild von
leeren Wohnungen.

Die Erhebung der Ladenleerstande im Erdgeschossbereich ergab, dass an 41 % der Adres-
sen eine Ladennutzung vorliegt (116 Adressen), wobei fast ausnahmslos ein bis zwei Laden
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pro Adresse gezahlt werden konnten. Die gewerbliche Nutzung pragt die Nutzungsstruktur
des Teilraumes, insbesondere in Richtung der Innenstadt von Wattenscheid. Allerdings
werden nur zwei Drittel der vorhandenen Laden genutzt. An jeder funften Adresse, mit
Konzentration auf den 6stlichen Abschnitt der Hochstraf3e, liegt ein vollstandiger Laden-
leerstand vor, in weiteren 12 Prozent ein Teilleerstand.

Anhand der kartografischen Darstellung wird deutlich, dass sich die Ladennutzung im
Erdgeschoss wie auch die meisten Ladenleerstédnde an der Hochstraf3e konzentrieren.

Ladenleerstand im Quartier Bochumer Straf3e / Hochstraf3e

Gebdude-Adressen Anzahl in Prozent
Mit Ladennutzung im EG 16 100
Mit vollstdndigem Ladenleerstand 24 21
Mit Teilleerstand 12 12
Mit genutzten Laden 80 66

Tab. 6: Struktur der Ladenleerstiande im Quartier Bochumer Straf3e / Hochstrafie
SSR 2019; Erhebung im Oktober 2018
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Abb. 43: Lage der Ladenleerstinde im Quartier Bochumer Strafle / Hochstra3e
SSR 2019
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Abb. 44: Wohnungsleerstiande im Quartier Boch Strafle / Hochstrafle
SSR 2019
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Die Ergebnisse der Wohnungsleerstandserhebung sind ebenfalls reprasentativ, denn es
wurden rund 210 Adressen mit insgesamt rd. 1.300 Wohnungen Uberprift. Somit wurden
72 % aller Adressen mit Wohnraum einbezogen.

Die Erhebung ergab eine Leerstandsquote in Hohe von 12 % (zum Vergleich: Gesamtstadt
3,9 % zum 30.06.2017). Dieser hohe Wert kennzeichnet eine krisenhafte Vermietungssitua-
tion. Teilrdumlich werden unterschiedliche Quoten erreicht. Die héchsten Leerstande
verzeichnete die Bochumer Straf3e in Héhe der Hammer Straf3e mit einer Quote von 22 %.
Sie weisen auf eine schwere Vermietungskrise. Im nordlichen Straf3enabschnitt steigt sie
sogar auf 33 %. Es kann nur vermutet werden, dass die einst durch starke Verkehrsbelas-
tung ausgeldsten Beeintrachtigungen der Wohnfunktion zu dieser Situation mit beigetragen
haben.

Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass die Analyse der Leerstdnde mit einer Quote von

33 % Ladenleerstand und 12 % bei den Wohnungen starke Funktionsschwachen in diesem
Quartier aufzeigt. Da Pacht- und Mieteinnahmen Grundlage fir die Bewirtschaftung eines
nicht selbstgenutzten Geb&udes sind, darf angenommen werden, dass die Leerstande die
finanziellen Spielréume der EigentUimer und ihr Investitionskraft signifikant einschrénken.
Auf diesen Umstand weisen auch Expertengesprache und Ergebnisse aus der Eigentimer-
befragung hin.

Die Eigentimerbefragung an der Bochumer Straf3e und Hochstraf3e hatte zum Ziel, weitere
Informationen fur eine Beurteilung des Wohnstandortes und Ableitung von Handlungsbe-
darfen zu erheben. Die schriftliche Befragung erfolgte vom 3. bis 23. Mai 2018. Insgesamt
wurden 284 Wohnadressen an der Bochumer Straf3e und Hochstraf3e sowie angrenzende
Wohngebéaude in einmiindenden Straf3en einbezogen. Der Ricklauf umfasste Fragebdgen,
die 36 Wohnadressen zugeordnet werden konnten. Er betrégt somit rd. 13 Prozent. Die
Aussagekraft der Ergebnisse ist durch die fehlende Reprasentativitat zwar deutlich einge-
schrankt. Dennoch werden sie an dieser Stelle in aggregierter Form aufgefuhrt, da sie in
Verbindung mit weiteren Informationen zu Wohnquartier dazu beitragen kénnen, die
Informationsbasis zur Vermietungssituation an der Bochumer Straf3e und Hochstraf3e zu
verbessern.

Unter den befragten Eigentimern befinden sich solche, die an der Bochumer Straf3e und
der Hochstraf3e wohnen und noch ein bis mehrere Wohnungen in dem Wohnquartier
vermieten. Andere EigentUmer nutzen ihre dortigen Immobilien ausschliefllich zu Vermie-
tungszwecken. Das bedeutet, dass flr sie vor allem Renditeaussichten und Wertsteigerun-
gen handlungsleitend sind.

Die von den Eigentimern genannten Wohnungsmieten unterstiitzen die Wohnungsannon-
cenauswertung der Stadt Bochum fur den Bezirk Wattenscheid-Mitte, wonach das dortige
Mietniveau von 5,90 €/m? (nettokalt, Angebotsmiete) aus gesamtstadtischer Sicht zu der
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niedrigsten Bochumer Mietpreisklasse gehdrt (vgl. Stadt Bochum 2018 b, S. 77). Weitere
Einnahmen werden nicht selten aus Hinterhofnutzungen erzielt, etwa aus der Vermietung
von Garagen. Die wirtschaftliche Bedeutung dieser zusétzlichen Einnahmequelle durfte
auch bei der Bewerbung des Haus- und Hofflachenprogrammes eine Rolle spielen.

Die Mehrheit der Eigentimer bewerten sowohl die Attraktivitdt des Wohnstandortes
Bochumer Straf3e / Hochstraf3e als auch die Zukunftschancen und Renditeerwartungen als
(eher / sehr) schlecht. Es gibt aber auch Einzelfélle, die von dieser ,Grundhaltung* abwei-
chen und nach der Modernisierung von Wohnraum und Fassade eine stabile und gute
Renditesituation erwarteten.

Viele EigentUmer tétigen zwar kleinere Investitionen in ihr Immobilieneigentum, es fehlt
jedoch der entscheidende Schritt nach vorn. Dies wird auch von értlichen Marktexperten
wahrgenommen. Denn im Straf3enbild sind die Modernisierungsbedarfe in der Gebdudesub-
stanz nach wie vor augenféllig. Die Antworten der befragten Eigentimer weisen auf
Ursachen der Zurtckhaltung bei gréf3eren Erhaltungs- und Modernisierungsinvestitionen
hin: Vorzugsweise werden fehlende Finanzmittel und ein zu hoher Modernisierungsaufwand
als Grunde benannt. Auch ein erwartetes Missverhaltnis von Aufwand und Ertrag spielt eine
wichtige Rolle, vor allem bei Wohnungen, die als Renditeobjekte gehalten werden.

Mit Blick auf die Immobilien, in denen sich Ladenlokale im Erdgeschoss befinden, kenn-
zeichnen Sorgen hinsichtlich Leerstand, erhdhter Fluktuation und Modernisierungsbedarfen
die Situation etlicher Eigentiimer. Einige von ihnen planen entweder einen Umbau oder
mochten verkaufen.

Mit Blick auf den Wohnstandort Bochumer Straf3e / Hochstraf3e sehen die Immobilienei-
gentumer sowohl Starken als auch Schwachen. Zu den Stérken zahlen sie die in jeglicher
Hinsicht gute Verkehrsanbindung, eine im westlichen Abschnitt vorhandene gute Versor-
gungsinfrastruktur und die N&he zur Wattenscheider City. Dass der Straf3enzug im Zuge
der Er6ffnung des Bochumer Westkreuzes nunmehr wesentlich weniger Individualverkehr
aufnehmen muss als in friheren Jahren, scheint den meisten Eigentimern noch nicht
bewusst zu sein. Die grofiten Schwachen werden in der Sozialstruktur der Bewohner und
im Gebaudezustand gesehen. Im Geb&udezustand betrifft es den Sanierungsstau, Problem-
immobilien und unansehnliche Fassaden.

Ansatzpunkte fur eine Aufwertung des Wohnstandortes werden von den meisten Befrag-
ten in mehr Begrinung und der Modernisierung von Gebduden und Fassaden gesehen.
Auch funktionierende Ladengeschéafte und mehr soziale Integration werden vorgeschlagen.

Die Ergebnisse der Eigentiimerbefragung geben Hinweise auf eine schwierige Vermietungs-
situation, die aus Sicht der Befragten durch geringe Renditeaussichten gepragt ist. Hinwei-
se der Eigentimer auf eine Verbesserung der Ausgangsbedingungen fur Investition und
Vermietung beziehen sich auf eine Unterstiitzung bei der Wohnraummodernisierung durch
die finanzielle Forderung von Investitionsmaf3nahmen, die Aufwertung des optischen
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Erscheinungsbildes des Straf3enzuges, eine verbesserte Geschéaftsbasis fur die Ladenim-
mobilien und auf Unterstitzung fur Mieter, die sich in sozialen und finanziellen Bedarfslagen
befindet.

Die stadtebaulich-wohnungswirtschaftliche Analyse verfolgt das Ziel, durch eine Zonierung
des Straf3enzuges Hinweise auf teilrdumlich unterschiedliche Handlungsbedarfe zu gewin-
nen. Es schlief3en sich darauf aufbauende Leitthemen und Strategieansatze an, die die
Ausgangssituation und Handlungsmdglichkeiten reflektieren und geeignet sind, die Wohn-
funktion langfristig zu stabilisieren und das Quartier Bochumer Straf3e / Hochstraf3e als
Wohnstandort aufzuwerten.

Sowohl die stadtebauliche als auch die Nutzungsstruktur wechseln entlang des gut zwei
Kilometer langen Straf3enraumes von Straf3enabschnitt zu Straf3enabschnitt. Der Umfang
an Dienstleistungsangeboten in der Erdgeschosszone nimmt ebenso wie die Gebaudehdhe
von West nach Ost ab. Wahrend die Hochstraf3e und der Abschnitt der Bochumer Straf3e
in Hohe der Hammer Straf3e von relativ geschlossener Blockrandbebauung gepragt ist,
finden sich im westlichen Abschnitt der Bochumer Straf3e aufgelockerte Bebauungsstruk-
turen.

Im Ergebnis kann der gesamte Straf3enzug in vier unterschiedliche Nutzungszonen unter-
teilt werden (s. Abb. 18).

“Westl. Bereich | L oae ' " Bistl. Bersich . 1 Phad T Swestl. Bereich) 27\ BochumerStaBe N L
Hochstrafe ey i /L H ’ 33 W ‘BpghurperStr'aBe i) &

Abb. 45: Zonierung des Wohnquartiers Bochumer Strafle / Hochstrafle
SSR 2019
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SSR 2019

Abb. 47: Ostlicher Bereich Hochstrafie
SSR 2019

Abb. 48: Westlicher Bereich Bochumer Strafie
SSR 2019

Abb. 49: Ostlicher Bereich Bochumer Strafie
SSR 2019

Fir jeden der vier Abschnitte werden im Folgenden zunachst die Ergebnisse der Analyse
und anschlief3end das Leitthema der zukinftigen Weiterentwicklung als Wohnstandort
sowie ggf. dazugehorige Handlungsanséatze vorgestellt.
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Dieser rund 300 Meter lange Straf3enabschnitt bildet einen Auslaufer der Wattenscheider
City und ist gemaf3 des Bochumer Masterplans Einzelhandel dem Stadtbezirkszentrum
zugehorig. Er kennzeichnet sich durch eine urbane Nutzungsstruktur mit einem Mix aus
Wohnen, Einkaufen, Dienstleistungen. Der Gebaudebestand umfasst vorzugsweise kombi-
nierte Wohn- und Geschaftsimmobilien. In rd. einem Viertel aller Adressen mit Ladennut-
zung waren die Laden zum Zeitpunkt der Erhebung leerstehend. Ein vollsténdig leerstehen-
des Gebaude mit Uberdurchschnittlichen Sanierungsbedarfen fallt auf, strahl aber nur wenig
in die Umgebung aus. Etliche Wohn- und Geschaftshauser haben Sanierungsbedarfe, der
Zustand von Hauseingdngen und -fluren weisen auf eine schwierige Vermietungssituation
hin.

Da dieser Straf3enabschnitt noch der City zugehorig ist und stark frequentiert wird, ist das
Leitthema fur diesen Straf3enabschnitt der Erhalt und die Stabilisierung der derzeitigen
Nutzungsstruktur. Es bestehen vordringliche Handlungsbedarfe darin, ein weiteres Absin-
ken des Teilraumes in der Wohnstandortgunst zu vermeiden.

Die zu empfehlenden Handlungsansétze umfassen:

Erarbeitung eines Strategieansatzes zur Attraktivierung der Laden, zur Gewinnung
neuer Nutzungen im gewerblichen Bereich bzw. fir Zwischennutzungen

Gezielte Ansprache der Eigentimer von sanierungsbedurftigen Immobilien bzw. mit
Laden-/Wohnungsleerstand, um weitere Informationen zu Investitionsabsichten, zur
Situation der Eigentimer und den immobilienbezogenen Problemlagen zu erhalten

Gezielte Bewerbung des Straf3enabschnitts im Rahmen des Haus- und Hofflachenpro-
gramms

Immobilienwirtschaftliche Beratung von Eigentimern mit strukturellem Ladenleerstand,
um Nutzungsperspektiven zu entwickeln

Als Anschauungsbeispiel in der EigentUimerberatung und als Instrument fUr eine verbesserte
Bewerbung des Haus- und Hofflachenprogrammes wurde in Kap. 4.2.1 eine Fassadenab-
wicklung fur diesen Abschnitt der Hochstraf3e erarbeitet. Sie soll durch eine Gegentiberstel-
lung der jetzigen Fassaden- und Werbeanlagengestaltung mit einem ,idealen” Zustand
Anregungen und Anreize fur entsprechende Aktivitaten der Eigenttiimer bieten.

Auch der rund 450 Meter lange, 6stliche Bereich der Hochstraf3e stellt sich noch als
Auslaufer des Stadtbezirkszentrums dar, allerdings mit erheblich geringerer Kundenfre-
quenz. Er beherbergt vorwiegend Wohnh&user mit Ladennutzung im Erdgeschoss (insge-
samt 44 Adressen). In diesem Abschnitt der Hochstraf3e konzentrieren sich Ladenleerstan-
de: In 43 % der zugehdrigen Gebaudeadressen herrscht Leerstand, darunter in 70 % ein
Totalleerstand. Im Zusammenhang mit ansassigen Spielhallen und Wettblros geben sie das
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Bild einer kaum noch funktionierenden Nebenlage der Wattenscheider City wieder. Ver-
streut finden sich Geb&ude in sehr schlechtem Erhaltungszustand. Der Vorteil dieser
Wohnlage ist die gute infrastrukturelle Ausstattung durch die Nahe zur City und die
vorteilhafte OPNV-Anbindung.

In dem Straf3enabschnitt ist deutlich weniger Individualverkehr als im westlichen Teil der
Hochstraf3e. In stadtebaulicher Hinsicht wirkt der Bereich wie eine ,Hauserschlucht®, die
mit Ausnahme eines Baumes auch noch ohne jegliches Griin daherkommt.

Die zu konstatierenden Funktionsverluste durch strukturellen Ladenleerstand in dem
Ostlichen Bereich der Hochstraf3e sind auch in den Randlagen anderer Grof3stadte zu
beobachten. Sie sind Ausdruck eines gestiegenen Wettbewerbs durch den Online-Handel
und einer verstarkten Konkurrenz durch die 1a-Lagen der jeweiligen Zentren. Teilweise
handelt es sich auch um Fachgeschafte, deren Inhaber keinen Nachfolger mehr gefunden
haben und deren Ladengréf3e und -zuschnitt nicht mehr den heutigen Anforderungen
entspricht. Nur in wenigen Fallen bestehen Chancen, diese Geschéftslagen wieder mit ihren
ursprunglichen Nutzungen zu reaktivieren.

Entsprechend dieser Ausgangslage ist das Leitthema fiir diesen Straf3enabschnitt die
Transformation der leerstehenden Ladenlokale und gewerblichen Radume.

Die zu empfehlenden Handlungsansatze umfassen:

Da es so viele Leerstande sind, ist anzuraten, verschiedene Entwicklungsperspektiven
im Sinne eines ,.urbanen Labors” fir neue Nutzungen in den Blick zu nehmen, aber in
jedem Fall eine Starkung der Wohnfunktion anzustreben

Die Stérkung der Wohnfunktion durch die Umwidmung von leeren Ladenlokalen in
Wohnraum: Es bestehen grof3e Chancen, barrierefreien Wohnraum zu schaffen. Die
Erdgeschosszonen sind haufig barrierefrei. Je nach Gréf3e der Erdgeschosszone kon-
nen alten- oder behindertengerechte Wohnungen entstehen, die im gesamten Stadt-
gebiet stark nachgefragt werden. In Verbindung mit der Stadtbahnlinie vor der Haustur
und der fuf3laufig erreichbaren City bestehen sehr gute Wohnstandortqualitaten vor
allem fur Menschen mit Bewegungseinschrénkungen. Sollte sich die Wattenscheider
City im Zuge der geplanten Schnellbusverbindung zur Universitdt Bochum auch an At-
traktivitat als Wohnstandort fur Studierende gewinnen, bietet sich auch die Schaffung
von kleinen Wohnungen und Appartements fur studierende Singles an. Wichtige Aus-
stattungsmerkmale sind dann zum Beispiel ein schnelles WLAN und die Sicherheit einer
stabilen und bezahlbaren Gesamtmiete

Optische Aufwertung des Straf3enraumes durch Fassadengestaltung und Begrinung

Strategie zur Verminderung von negativen Auswirkungen von Spielhallen und Wettbu-
ros auf die angrenzende Nachbarschaft

Zur Unterstltzung der Transformation bzw. Wiedernutzung leerstehender Laden wurde im
Rahmen dieses Zukunftskonzeptes eine Checkliste zur Umwandlung von leerstehenden
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Ladenlokalen fiir Eigentimer entwickelt, die in der EigentUmerberatung oder als Informati-
onsmaterial firr die Offentlichkeitsarbeit des Stadtteilmanagements und der Stadt Bochum
eingesetzt werden kann (vgl. Kap. 2.2.2).

In diesem rund 1,1 km langen Straf3enabschnitt ist die Bebauung teilweise aufgelockert. In
Teilbereichen ist der Straf3enraum begrint und Anséatze einer Platzbildung erkennbar. Es
Uberwiegt die Wohnnutzung, zumeist handelt es sich um Altbauten. In nur 30 Adressen ist
im Erdgeschoss eine Ladennutzung zu finden. Der Leerstand ist mit 30 % aller Adressen
zwar geringer als im ¢stlichen Bereich der Hochstraf3e, aber immer noch sehr hoch. In zwei
Dritteln der Falle sind sogar alle vorhandenen L&den von Leerstand betroffen.

Einige Geschafte konzentrieren sich rund um die Zweigstelle der Sparkasse Bochum an der
Bochumer Straf3e 103. Doch auch hier stehen Laden leer.

In dem Straf3enabschnitt befinden sich einige Gebdude mit einem sehr schlechten Erhal-
tungszustand. Eine noch weitgehend unsanierte und vollstandig leerstehende Immobilie
strahlt negativ in die Umgebung aus.

Analog zu den Starken und Schwéchen in diesem Teilbereich besteht das Leitthema in der
Quialifizierung von Gebaudebestand und Straf3enraum. Hierzu sind folgende Handlungsan-
sétze zielfUhrend:

Bewerbung im Rahmen des Haus- und Hofflachenprogramms

Quartiersbildung durch Qualifizierung von &ffentlichem Raum und privaten Immobilien
rund um den Centrumplatz

Differenzierte Strategie der Neu- und Umnutzung leerstehender L&den: Abseits des
Centrumplatzes mit Zielsetzung der Umwidmung in Wohnungen, im Bereich des Cent-
rumplatzes mit der Perspektive, durch Modernisierung, Vergréf3erung von Geschafts-
rdumen o. &. die vorhandene Konzentration von Geschéaften zu untersttitzen

Uberpriifung von Immobilien, die auffallig negativ in das Umfeld ausstrahlen, in der
verwaltungstbergreifenden Arbeitsgruppe AG Problemimmobilien, um gemaf der Stra-
tegie des Forderns und Forderns gegenlber den Eigentimern eine Problemldsung her-
beizufuhren

In dem rund 340 Meter langen Straf3enabschnitt ist Wohnbebauung vorherrschend.
Gewohnt wird nicht nur an der Straf3e, sondern auch im Hinterhof. Mindestens die Halfte
der Gebaude sind in den Jahren des Wiederaufbaus nach dem 2. Weltkrieg errichtet
worden. Diverse Gebaude weisen einen sehr schlechten Erhaltungszustand und bauliche
Mangel bis hin zu baulichen Missstanden auf. Ein Gebaude ist vollstandig leerstehend. Der
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Wohnungsleerstand betragt 22 %, im nérdlichen Straf3enabschnitt sogar 33 %. Die Werte
weisen auf eine schwere Vermietungskrise bzw. einen stark krisenhafter Wohnungsbestand
hin. Vereinzelt, an vier Adressen, existiert eine Ladennutzung in kleinen L&den ohne eine
Bedeutung fur die Nahversorgung.

Der Straf3enraum zeichnet sich durch geringe Gestaltungsqualitdten aus (hohe Funktions-
dichte bei geringer Dimensionierung des Straf3enraumes). Die Larmkarte der Stadt Bochum
verzeichnet fUr die stdliche Straf3enrandbebauung eine Verlarmung der zur A 40 gelegenen
Hofe von 60 bis 65 dB (im 24-h-Pegel). Sie sind relativ ungeschatzt dem Verkehrslarm der
Autobahn ausgesetzt.

Die Problemlagen in diesem Straf3enabschnitt sind gravierend. Aus heutiger Sicht ist eine
Intervention in diesem Teilbereich notwendig, um die Wohnnutzung dauerhaft zu stabilisie-
ren. Es ist jedoch nicht zu empfehlen, Loésungsmoglichkeiten im Dialog mit jedem einzelnen
Eigentumer zu ,.erkdmpfen®, denn dieses Vorgehen wiirde die vorhandenen Ressourcen in
der Stadterneuerung bei Weitem Uberschreiten.

Als Leitthema kommt daher die Suche nach einer zusatzlichen Wertschdpfung an diesem
Standort sowie nach einem ,Motor*” fir eine solche Umstrukturierung in Betracht.

Zusatzliche Wertschdpfung durch Nachverdichtung. Die grof3en Grundstickstiefen
bieten grundsatzlich die Moglichkeit zur Nachverdichtung, etwa durch eine nachgela-
gerte Bebauung mit Reiheneigenheimen, flr die in Bochum und in Wattenscheid eine
gute Nachfrage herrscht. Voraussetzung ist die Bereitschaft der Immobilieneigentiimer,
einen Teil ihres Gartenlandes zu verkaufen und den Erlos in investive Maf3nahmen zur
Gebaudesanierung zu investieren, sowie die Moglichkeit, durch einen punktuellen Ge-
baudeabriss eine ErschlieBungsmoglichkeit fur die Nachverdichtungsmaf3inahme zu er-
halten.

Alternativ zur Nachverdichtung besteht theoretisch die Moglichkeit, sehr langfristig
betrachtet eine andere Nutzungsperspektive als das Wohnen anzustreben. Dies wirde
die Schaffung eines geeigneten planerischen, rechtlichen, finanziellen und organisatori-
schen Rahmens fur eine entsprechende Transformation der Nutzung voraussetzen.

Die Analysen zur Bochumer Straf3e / Hochstraf3e haben gezeigt, dass dieses Quartier in
kleinrdumiger Hinsicht unterschiedliche Funktionsschwéachen, Gestaltungsdefizite und
Wohnstandortqualitdten besitzt. Pragend ist zum einen die Funktion als Verkehrsstrafle, die
eine Stéarke in der verkehrlichen Anbindung begrindet, zugleich aber in friheren Jahren
einen permanenten Nutzungskonflikt mit dem Wohnen ausldste. Die Wohnfunktion der
Straf3e hat darunter enorm gelitten, denn die Auswirkungen des Konfliktes sind Ursache fur
die heutige Vermietungskrise. Charakteristisch ist zum anderen die Funktion als Geschéfts-
straf3e, die im Bereich der Hochstraf3e einen Ausldufer und eine Nebenlage der Watten-
scheider Innenstadt darstellt. Die vorzufindenden Ladenleersténde sind jedoch eine Folge
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des Strukturwandels im Einzelhandel, der sich vor allem in den Nebenlagen durch struktu-
rellen Leerstand bemerkbar macht.

Betrachtet man die Entwicklungschancen und -perspektiven flr das Quartier Bochumer
Straf3e / Hochstraf3e, so sind die teilrdumlich unterschiedlichen Ausgangsbedingungen zu
bertcksichtigten, die eine Unterteilung des gesamten Straf3enzuges in vier unterschiedliche
Teilrdume mit eigenen Stérken und Schwachen notwendig machen.

Die sich aus der Starken-Schwachen-Analyse abzuleitenden Handlungsbedarfe und
Leitthemen stellen sich teilrdumlich wie folgt dar (s. Abb. 23):
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Abb. 50: Leitthemen fiir die verschiedenen Zonen des Wohnquartiers Bochumer Strafie / Hochstrafie
SSR 2019
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Der Perspektivplan Wohnen verdeutlicht die Heterogenitat der Ausgangsbedingungen und
Handlungsbedarfe in der Aufwertung des Wohnungsbestandes im Gebiet der Sozialen
Stadt Wattenscheid bzw. des etwas grofieren Untersuchungsraumes. Stérken, Schwach-
stellen, Funktionsdefizite und Entwicklungspotenziale sind kleinrdumig unterschiedlich
ausgepragt. Insgesamt kénnen elf Quartiere mit verschiedenen Rahmenbedingungen in den
Wohn- und Wohnstandortqualitadten identifiziert werden.

Typisiert man diese Quartiere im Hinblick auf die Unterstitzungsbedarfe in der Starkung
des Wohnens, so lassen sich drei Quartierstypen identifizieren:

Das Selbstlauferquartier, in dem weitere Chancen zur Schaffung nachhaltigerer
Wohnperspektiven genutzt werden kénnen. Hierzu zéhlen vier Quartiere: Stadtgarten-
viertel, Bismarckplatz, Graf-Adolf-Straf3e und Johannisburger Straf3e.

Das zu qualifizierende Quartier, in dem die Wohnqualitat eingeschrankt ist und Unter-
stUtzungsbedarfe zum Abbau von Problemlagen bestehen. Dieser Kategorie sind drei
Quartiere zuzuordnen: nérdliche Vorstadt, Elisabethstraf3e und Wohnen nérdlich der A
40.

Das Quartier mit Interventionsbedarf, in dem auf mehreren Handlungsebenen gezielt
gesteuert werden muss, um eine Verbesserung des Status-Quo zu erzielen. Zu dieser
Kategorie gehdren drei Quartiere: City, Hammer Straf3e und Bochumer / Hochstrafle.

Alle drei Quartierstypen sind in nahezu gleichem Umfang im Gebiet der Sozialen Stadt
Wattenscheid vertreten. Das bedeutet flr den Stadtteilerneuerungsprozess, dass in
immerhin sechs der elf Quartiere unterstitzende Maf3nahmen und Instrumente zur Auf-
wertung des Wohnungsbestandes notwendig sind und es in drei Quartieren auch grofder
Anstrengungen zur Stabilisierung und Starkung der Wohnfunktion bedarf.

So unterschiedlich wie die Problemlagen und Entwicklungspotenziale sind die Leitthemen
des Perspektivplans Wohnen, die wesentliche Impulse zur Aufwertung des Wohnungsbe-
standes in den jeweiligen Quartieren geben kénnen. Im Mittelpunkt der Leitthemen steht
haufig die Chance oder auch die Notwendigkeit, den Gebdudezustand und die Ausstattung
des Wohnraums durch Modernisierung zu verbessern, um wieder langerfristige Vermie-
tungsperspektiven schaffen zu kénnen und den duf3erlichen Gesamteindruck des Quartiers
zu verbessern. Eine Fassadenabwicklung fur einen Teilbereich der Hochstraf3e (s. Kap.
4.2.1) verbildlicht hierzu die Potenziale einer Fassadengestaltung fur die Altbausubstanz in
einer Wohn- und Geschéftslage.

Auch der Qualifizierung von Innen- und Hinterhdfen kommt in bestimmten Teilrdumen,
vornehmlich mit Altbausubstanz, eine besondere Rolle zu. Hierbei geht es haufig darum,
neben der gewerblichen Nutzung attraktive, bewohnerorientierte Freirdume zu schaffen
und die Hofe zu begrunen. Ein Flyer zur Bewerbung von Aufwertungen der Hinterhdfe
(s. Kap. 4.3.1) visualisiert verschiedene Mdglichkeiten einer Qualifizierung und dient als
Information und Anregung fur Eigentimer.
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In einigen Quartieren kann die Nachnutzung von ungenutzten Rdumen in Form von Laden-
lokalen oder Brachflachen eine besondere Herausforderung sein, aber auch Entwicklungs-
chancen fur eine Aufwertung des Wohnstandortes bieten. Bei der Marktaktivierung von
Leerstadnden geht es auch darum, neue Wertschopfungsmoglichkeiten fir die Immobilienei-
gentUmer zu erdffnen, die ihre wirtschaftliche Basis und ihre Spielrdume fur Bestandsinves-
titionen verbessern. Eine Checkliste zur Umwandlung leerstehender Ladenlokale (s. Kap.
4.3.2) soll fur von Ladenleerstand betroffene Eigentimer Hilfestellung und Orientierung
geben.

Bei der Nutzung von Brachflachen bestehen Chancen, qualitatsvolle neue Wohnungen zu
errichten, die das Wohnungsangebot im Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid qualitativ
anreichern und attraktiv genug fur mittelschichtsorientierte Zielgruppen sind, die fiir eine
verbesserte soziale Mischung im Gebiet bendtigt werden. Die ,,Bebauungsstudie Betriebs-
hof Stadtgarten® sowie die ,Bebauungsstudie Lyrenstraf3e” verbildlichen und priifen
Projektideen fiir eine Wohnbebauung (vgl. Kap. 2.2.2 und 2.2.3).

Und schlief3lich bedarf es besonders in Quartieren, die mehrere Problemlagen haben, einer
vielseitigen und integrierten Handlungsstrategie, die manchmal selbst das Leitthema ist. Fir
das Quartier Bochumer Straf3e / Hochstraf3e verdeutlicht der vertiefende Fokus, wie eine
umfassende Handlungsstrategie auch in teilrdumlicher Hinsicht konkretisiert werden kann.

Mit vertiefenden Analysen und Handlungsanséatzen im Quartier Bochumer Straf3e / Hoch-
straf3e wurde zu Recht der Fokus auf einen Teilraum gelegt, der innerhalb des erweiterten
Stadterneuerungsgebietes eine besondere Rolle einnimmt. Sie basiert auf seiner stadtebau-
lichen Verbindungsfunktion, einer langandauernden Beeintrachtigung der Wohnfunktion
durch hohe Verkehrsbelastung, seiner Nutzungsvielfalt und seinen Strukturproblemen, die
das Quartier von anderen unterscheidet.

Signifikant sind seine Funktionsverluste als Wohnstandort und im Bereich der Hochstraf3e
als Auslaufer der Wattenscheider City mit erganzenden Geschaften. Die Wohnungsleer-
stéande erreichen mit einer Quote von rund 12 % It. eigener Erhebung ein Ausmaf3, das
rechtfertigt, von einer krisenhaften Vermietungssituation zu sprechen - in Zeiten eines
angespannten gesamtstadtischen Wohnungsmarktes. Dies bedeutet, dass viele Eigentimer
die vorteilhafte Situation einer gestiegenen Wohnungsnachfrage nicht nutzen konnten oder
wollten. Hinzu tritt eine hohe Zahl an lang andauernden Ladenleerstéanden, die Ergebnis
struktureller Umbrtche im Einzelhandel sind und auch in anderen Stadten die Randlagen
der City und kleine Nebenzentren betreffen.

In stédtebaulicher Hinsicht prégen die straf3enbegleitende Wohnbebauung und die Stadt-
bahnlinie 310 das Straf3enbild. Im Zuge des neuen Bochumer Westkreuzes wurde die
Verkehrsbelastung der Bochumer Straf3e und Hochstraf3e deutlich vermindert. Die Ver-
kehrsberuhigung starkt den Wohnstandort, die Stadtbahnlinie ist als Standortvorteil zu
bewerten. Eine vorteilhafte stéddtebauliche Situation ergibt sich daraus noch nicht. Nachtei-
lig wirken sich vor allem einseitige soziale Veranderungen in der Bewohnerstruktur, die nur
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geringe Zahlungsfahigkeit besitzt, und der sichtbare Sanierungsstau in den Wohngebauden
aus.

Einblicke in die Situation der Immobilieneigentimer zeigen, dass die Investitionshemmnisse
vor allem in fehlenden finanziellen Mitteln, einem Missverhéltnis von Aufwand und Ertrag
einer Modernisierungsinvestition sowie pessimistischen Renditeerwartungen und Zukunfts-
chancen zu suchen sind. Zwar werden stetig kleinere Investitionen getatigt, die jedoch
nicht ausreichen, um die vorhandenen Sanierungsbedarfe abzubauen, sondern eher
geeignet sind, den schlechten Status-Quo zu sichern.

Die Handlungsbedarfe in diesem Quartier sind vielfaltig und werden sich aller Wahrschein-
lichkeit nach nicht ohne eine Unterstltzung abbauen. Es ist daher ein aktives Eingreifen zur
Pravention einer weiteren Abwartsspirale notwendig. Zu den Leitthemen in der Qualifizie-
rung der Bochumer Straf3e / Hochstraf3e als Wohnstandort zéhlen folgende:

Die Modernisierung von Wohnraum und Gebaude zu einem gunstigen Mietpreis, um
wieder attraktive Wohnqualitaten fUr eine wenig zahlungskraftige Nachfrage zu bieten
und das optische Erscheinungsbild des Straf3enraumes zu verbessern.

Die Entwicklung von Strategien zum Abbau der Ladenleersténde und zur Gewinnung
neuer Nutzungen bzw. Zwischennutzungen. Wesentlich wird es sein, neue Perspekti-
ven flr die ungenutzten Laden in der Nebenlage ,,Hochstraf3e” zu finden. Es ist nicht
mehr zu erwarten, dass sich dort wieder Einzelhandel niederlasst, sondern es sollte eine
gezielte, aktiv gesteuerte Transformation dieses Standortes stattfinden. Im &stlichen
Bereich der Hochstraf3e sollte eine Stérkung der Wohnfunktion durch die Umwidmung
von Ladenleerstand in Wohnraum angestrebt werden. Aber nicht jeder Gewerberaum
ist fUr eine solche Umwidmung geeignet. Daher sollten auch andere Nutzungen wie
neue gemeinwohlorientierte Nutzungen, eine urbane Produktion, neue Dienstleistun-
gen, Co-Working-Spaces angestrebt werden. Die kreative Suche nach neuer Wert-
schopfung, die ggf. Angebotslicken am Wohnungsmarkt schlief3t oder Synergien in
Verbindung mit der Cityndhe ermdglicht, sollte dabei im Vordergrund stehen.

Der Umgang mit stark sanierungsbedurftigen Wohngebaduden, die an der Schwelle
stehen, sich zu Problemimmobilien zu entwickeln. Hier gilt es, vorrangig die Strategie
des Forderns bzw. die Dialogstrategie gegentber den Eigentliimern zu praktizieren.

Die Beratung der Immobilieneigentimer in Kombination mit attraktiven Férderpro-
grammen. In der Modernisierung benétigen die Eigentimer Unterstitzung, um wieder
das notwendige Eigenkapital aufzubauen und die Modernisierung umzusetzen, und at-
traktive Férderbedingungen in Form von Zuschussen. In der Beratung ist neben einer
Bauberatung auch eine immobilienwirtschaftliche Beratung erstrebenswert, um wirt-
schaftlich ausgezehrten Eigentimern Bewirtschaftungsperspektiven mit dem Ziel des
Aufbaus von Rucklagen und solchen mit Ladenleerstand neue Nutzungsmaoglichkeiten
aufzuzeigen.

Optische Aufwertung des Straf3enraumes. Fassadengestaltung, Platzgestaltung und
Begrinung sind die zentralen Ansatzpunkte fUr eine Verbesserung des Straf3enbildes.
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Dabei sind kleinrdumig Schwerpunkte zu setzen und auch dort, wo der Straf3enquer-
schnitt keine Moglichkeiten fur Baumpflanzungen bietet, Ideen fr eine Begrinung zu
finden.

Die Vertiefung zum Quartier Bochumer Straf3e / Hochstraf3e zeigt beispielhaft fur die
identifizierten Quartiere mit Interventionsbedarf im Gebiet der Sozialen Stadt Watten-
scheid, wie umfassend und differenziert die Problemlagen, Entwicklungschancen und

Ansatzpunkte fur die Stabilisierung und Aufwertung des Wohnungsbestandes sein kénnen.

Mit dem Perspektivplan Wohnen liegt somit ein teilrdumlich differenziertes Leitbild fur die
Aufwertung des Wohnungsbestandes in dem Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid vor,
das in unterschiedlichen Konkretisierungsstufen Ansatzpunkte fur passgenaue Handlungs-
strategien benennt.
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AUSBLICK

Das vorliegende Zukunftskonzept Wohnen besteht aus mehreren Bausteinen — einem
Handlungskonzept Wohnen, einem Perspektivplan Wohnen und teilrdumlichen wie strategi-
schen Vertiefungen.

Das Handlungskonzept Wohnen leistet eine differenzierte Analyse des Wohnungsmarktes
und der Standortfaktoren im Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid. Es beschreibt die
Starken und Schwéachen im Wohnungsbestand und des Wohnstandortes, charakterisiert
die Wohnungsnachfrage und die Immobilieneigentiimer und zeigt die Perspektiven fur eine
zZielgruppenspezifische Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes.

Aus den Handlungsbedarfen, Herausforderungen und Chancen fur die Aufwertung des
Wohnens im Quartier der Sozialen Stadt Wattenscheid wurden Empfehlungen abgeleitet
und in einem Kreis von Marktakteuren erdrtert. Daraus entstanden ist der ,Wattenscheider
Weg": Drei Leitlinien charakterisieren die Vorgehensweise im Handeln und Steuern der
Stadt Bochum, das sich auf finf zentrale und drei flankierende Handlungsfelder kon-
zentriert und einen Instrumentenbaukasten umfasst, der an die spezifischen ortlichen
Herausforderungen angepasst ist. Somit werden wesentliche Orientierungen und Bausteine
fr die Steuerung des Erneuerungsprozesses gelegt.

Der Perspektivplan Wohnen zeigt die Starken und Schwachen der insgesamt elf identifi-
zierten Wohnquartiere im erweiterten Stadterneuerungsgebiet und fasst sie jeweils in
einem Standortprofil zusammen. Damit wurde eine wichtige Informations- und Ausgangs-
basis fur eine teilrdumlich differenzierte, an den jeweiligen Quartiersprofilen ausgerichtete
Vorgehensweise in der Stérkung des Wohnens geschaffen. Jedes der elf Quartiere weist
seine individuellen Handlungsbedarfe, Starken und Potenziale im Wohnen auf, fir jedes sind
daher eigene Leitthemen fur den Erneuerungsprozess skizziert worden. Die Umsetzung der
Leitthemen kann besondere Impulse in der angestrebten Starkung des Wohnens ausldsen.
Der Perspektivplan Wohnen setzt einen starken rédumlichen Fokus auf das Quartier Bochu-
mer Straf3e / Hochstraf3e, da sich hier verschiedene Problemlagen wie Leerstand, Sanie-
rungsbedarfe, Umweltbelastungen usw. blndeln und besondere Herausforderungen
ergeben.

Der Perspektivplan Wohnen mit seinem quartiersbezogenen Fokus und seinen teilrdumli-
chen Leitthemen bildet zusammen mit den umsetzungsorientierten Handlungsstrategien
des Handlungskonzeptes Wohnen die inhaltliche Agenda fur die Starkung des Wohnens im
Gebiet der Sozialen Stadt Wattenscheid.

Das vorliegende Zukunftskonzept Wohnen ist mit Beteiligung der maf3geblichen Woh-
nungsmarktakteure in Wattenscheid erarbeitet worden. Einbezogen waren Wohnungsun-
ternehmen und -genossenschaften, Finanzierungsinstitute, Haus & Grund, engagierte
Eigentumer, Hausverwaltungen, Architekten, Stadtteilmanagement, Stadtteilarchitektin
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und Stadtverwaltung. Sie haben ein hohes Interesse an einer Fortsetzung des entstande-
nen Dialogs in Form eines ,Netzwerk Wohnungsmarktakteure Wattenscheid®. Mit der
Bereitschaft, gemeinsam wichtige Themen der Erneuerung des Wohnungsbestandes und
der Aufwertung des Wohnstandortes in Wattenscheid-Mitte zu behandeln und den
»Wattenscheider Weg“ zu begleiten und zu unterstttzen, ist eine wichtige Basis flr den
zukUnftigen Aufwertungsprozess geschaffen worden. Fur die Zukunft wird es darauf
ankommen, mit den vorhandenen und gestéarkten Ressourcen die notwendigen Impulse
auch in Richtung der zahlreichen Einzel- und Kleineigentiimer zu geben.
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ANHANG

Die Quartierssteckbriefe bilden die Grundlage fur die Erarbeitung des Perspektivplans
Wohnen, dessen Ergebnisse im Kap. 2 vorgestellt werden. Fur jedes der elf Wohnquartiere
wurde ein Steckbrief erstellt (vgl. zur Gebietsabgrenzung Kap. 3.1).

Er enthalt eine kleinrdumige Analyse und Bewertung der teilrdumlich unterschiedlichen
Wohnstandort- und Wohnqualitdten, die sich in folgende Abschnitte unterteilt:

1.

2.

3.

Zusammenstellung von Fakten und gutachterlichen Einschatzungen zur Gebaude-
und Wohnsubstanz, Nutzungsstruktur auf den Grundstiicken, Immissionen, Hin-
weise zu Bewohnerstrukturen, Preisniveau, Infrastrukturen und &ffentliches Griin
sowie zur Zielgruppeneignung des Wohnquartiers

Formulierung von Handlungsbedarfen und Entwicklungsperspektiven

Ableitung von Leitthemen

In die Zusammenstellung von Fakten und qualitativen Einschatzungen flossen eine Vielzahl
an Daten und Informationen ein, die aus unterschiedlichen Quellen stammen:

Gebietsbegehungen

Luftbildauswertung

Gebaudekataster des Stadtteiimanagement Soziale Stadt Wattenscheid
Larmkarte der Stadt Bochum

Eigentumerbefragung Bochumer Straf3e / Hochstraf3e
Leerstandserhebung Bochumer Straf3e / Hochstraf3e

Haltestellenplan der BOGESTRA

Informationen der Arbeitsgemeinschaft Bochumer Wohnungsunternehmen zu Ei-
gentumsverhaltnissen

Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte der Stadt
Bochum (Stand 2017)

Vorbereitende Untersuchungen (VU) gem. § 141 BauGB fur die Wattenscheider
Innenstadt (vgl. hierzu Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2015)
Masterplan Einzelhandel Bochum, Fortschreibung 2012 (vgl. Junker und Kruse
Stadtforschung Planung (Hrsg.) 2012)

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir Bochum-Wattenscheid (vgl.
hierzu Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2014)
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Die nachfolgende Abbildung gibt einen réumlichen Uberblick tiber die elf Quartiere.

Abb. 51: Karte der Quartiere des Untersuchungsgebietes
SSR 2019; Quelle: Stadt Bochum
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5.1.1 GERTRUDENHOF

GERTRUDENHOF - INFOBLATT

GEBAUDE- UND WOHNSUBSTANZ

= Kleine Grof3wohnsiedlung aus den 1970er Jahren (19 Wohngebaude)

= 4 -12 Geschosse, ca. 400 WE

=  Wohnungsgrofien von 50 bis 115 m?2

= Genutzte Tiefgarage

= Leerstandsquote It. Begehung nur in Hohe einer Fluktuationsreserve

= Fassadenqualitat in Uberwiegend gutem Zustand

= Keine Modernisierungsbedarfe ersichtlich, sehr gepflegte Anlage

= Eigentumergemeinschaft

= Hauseingange barrierefrei, in Hochhausern Aufzuge bis in die TG und auf Ebene
der Wohnungen vorhanden, aber Treppe ab Hauseingang bis Fahrstuhl

NUTZUNGSSTRUKTUR AUF GRUNDSTUCKEN

= Gut gestaltete und sehr gepflegte Grinanlagen mit Vorgérten und grofien begrin-
ten Innenhof mit barrierefreien Wegen

IMMISSIONEN

= A 40 deutlich hérbar auf3erhalb des Innenhofes
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HINWEISE AUF BEWOHNERSTRUKTUREN

= Aus Expertengesprach Hinweise auf hohen Anteil an Senioren und anstehendem
Generationenwechsel

= Bewohner der Seniorenwohnanlage

= Eher mittelstéandisch orientierte Haushalte

PREISNIVEAUS

= Bodenrichtwert fir MFH 310 €* (Richtwert fur mittlere Lage in BO)
= Mittleres Kaufpreisniveau im gesamten Gebiet, d.h. mittlere Wertigkeit der Gebaude

INFRASTRUKTUREN

= Integrierte Kita, katholisches Gemeindezentrum, Seniorenwohnanlage der Caritas
auf dem Gelande

= Geschafte der City fufllaufig erreichbar

= Differenzierte &rztliche und pflegerische Angebote in unmittelbarer Umgebung

= Gute MIV-Anbindung tiber A 40 & gute OPNV-Anbindung durch nahegelegene
Bushaltestelle 386, die an zentralen Haltepunkt , August-Bebel-Platz* angebunden
ist

= Kulturangebot der Stadthalle angrenzend

ZIELGRUPPENEIGNUNG

Gute Eignung fur ...

= Mehrgenerationenwohnen

=  Mittelstandische Haushalte mit Wunsch zur Wohneigentumsbildung
= Ehemalige Eigenheimbesitzer aus Wattenscheid und Umgebung

= Familien mit Kindern, da integrierte Kita

= Berufs- und Ausbildungspendler

= Senioren mit wenigen Bewegungseinschrénkungen

Bedingt geeignet flr zum Beispiel:
= Teilgruppe der Senioren mit gréf3eren Bewegungseinschréankungen (wg. Treppen-
stufen ab Hauseingang)
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GERTRUDENHOF - HANDLUNGSBEDARFE UND PERSPEKTIVEN

HANDLUNGSBEDARFE

= Das Quartier ist als Wohnstandort gut aufgestellt, es kann als Selbstlauferquartier
eingestuft werden

= Essind aber Chancen vorhanden, das Quartier als Wohnstandort weiter zu stérken

= Einordnung in die Kategorie ,Chancen nutzen”

ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

= Perspektiven zur Schaffung von Barrierefreiheit als Alleinstellungsmerkmal der ge-
samten Anlage nutzen

= Gezielte Ausrichtung auf Zielgruppe Senioren, da auch im Wohnumfeld zahlreiche
pflegerische u. medizinische Angebote vorhanden sind

=  Auch die Bewerbung als Wohnraumangebot fur Familien sehr glaubwdirdig, da gro-
3er Innenhof und Betreuungseinrichtungen vor Ort

= Gepflegtes Angebot zur Wohneigentumsbildung als Image nutzen

GERTRUDENHOF - LEITTHEMEN

LEITTHEMA

Altengerechte Quartiersentwicklung & Barrierefreiheit
= Initilerung einer altengerechten Quartiersentwicklung, um Wohnanlage fir die Ziel-

gruppe stark zu profilieren, dazu folgende Ideen prifen:

= Einrichtung eines Nachbarschaftszentrums mit Gemeinschaftsrdumen & -
aktivitaten (z.B. in Seniorenwohnanlage)

= Einrichtung einer Sozialstation

=  Umsetzung eines Conciergemodell in Hochhausern (zur Vermittiung von
wohnungsnahen Diensten, Beratungsangebote, Bringdienste usw.)

=  In Hochh&ausern altersgerechte Wohnraumanpassung umsetzen

= alle Senioren im Gertrudenhof und drumherum kdnnen sich an einen Haus-
notruf bzw. das betreute Wohnen anschlief3en

= Schaffung barrierefreier Zugénge zu den Wohnungen (Prifung Einbau Rolla-
torlift bei grof3en Treppenhéusern)
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5.1.2 CITY

CITY - INFOBLATT

GEBAUDE- UND WOHNSUBSTANZ

= Rd. 260 Gebdude mit Wohnnutzung

= Gebdude Uberdurchschnittlich hdufig in der Grinderzeit vor 1918 errichtet (50 %),
rd. 25 % in 1950/60er Jahren

= vorwiegend 3 bis 5 Geschosse

= Splrbar erhdhte Wohnungsleerstandsquote, vor allem aufgrund des fur Cityberei-
che typischen Leerstands in oberen Etagen von Wohn-/ Geschaftsgebauden

= Zwei erkennbare Problemimmobilien mit z.T. vollstdndigen Leerstand und stadte-
baulichen Missstanden aufgrund fehlender Instandhaltung

=  Einige Ladenzonen, nicht nur in den Randbereichen, durch Ladenleerstande ge-
pragt

= Fassadenqualitdt insgesamt durchschnittlich

= |n Geschéaftszonen tlw. Verunstaltung von Fassaden durch Reklame

= Erschlief3ung vieler Gebaude barrierearm, da Fahrstuhl vorhanden oder EG-Zone
schwellenfrei erreichbar

NUTZUNGSSTRUKTUR AUF GRUNDSTUCKEN

= Hohe Versiegelung und Uberbauungsgrad infolge gewerblicher Nutzung und vor-
handener Stellplatzflachen
= Brachflache an der Lyrenstraf3e

IMMISSIONEN

= Optische Beeintrachtigungen durch Problemimmaobilien
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= Geringe Verkehrsimmissionen, auf3er an den Durchgangsstraf3en wie z. B. Fried-
rich-Ebert-Straf3e und Berliner Straf3e

HINWEISE AUF BEWOHNERSTRUKTUREN

= Keine Ruckschlisse méglich, da nicht durch Begehung oder Bebauung erkennbar

PREISNIVEAU

=  Bodenrichtwert fir MFH 310-420 €/m? (entspricht stadtischem Mittelwert fur
mittlere bis gute Lage); Ausnahme: 850 €/m? in Oststraf3e (1a-Lage)

INFRASTRUKTUREN

= Kitas und Grundschule in angrenzenden Quartieren vorhanden

= Sehr gute Versorgungsmaoglichkeiten durch Stadtbezirkszentrum mit regionaler
Bedeutung: Gber 200 Laden und Dienstleistungsbetriebe in dem besonderen Stadt-
bezirkszentrum Wattenscheid

= Sehr gute Verkehrsanbindung aufgrund der N&he zum zentralen Haltepunkt , Au-
gust-Bebel-Platz* und zum SPNV-Haltepunkt Bahnhof Wattenscheid sowie durch
gute Anbindung an das Uberértliche Straf3ennetz Gber die A 40

= Diverse Informations-, Beratungs-, medizinisch-pflegerische und Kulturangebote
vorhanden

= Stadtgarten und Parkanlage am Ehrenmal noch fuB3laufig erreichbar

ZIELGRUPPENEIGNUNG

Gute Eignung fir beispielsweise:
=  Berufspendler, Auszubildende
= Haushaltsgrinder
= Senioren
=  Haushalte mit kommunikativem, urbanem Wohnkonzept

Bedingt geeignet flur beispielsweise:
= Familien
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CITY - HANDLUNGSBEDARFE UND PERSPEKTIVEN

HANDLUNGSBEDARF

= Die Wohnstandortqualitdten sind in mehreren Aspekten unvorteilhaft ausgepragt

= Esist ein vielseitiger Handlungsbedarf vorhanden

= Es sind steuernde Eingriffe in die Wohnungsmarktentwicklung notwendig, um Nachteile
abzubauen und bestehende Chancen als Wohnstandort besser zu nutzen

= Einordnung in die Kategorie ,,Gebiet mit Interventionsbedarf*

ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

= Abbau von Problemimmobilien

= [nwertsetzung von leerstehenden Ladenlokalen

= Abbau von Wohnungsleerstand durch Perspektiven fur Problemimmobilien und Woh-
nungsmodernisierung

= Verbesserung der Wohnqualitdten durch Wohnungsmodernisierung

= Dachbegrinung, Entsiegelung und bewohnerorientierte Gestaltung von Innenhéfen

= Verbesserung des Erscheinungsbildes durch (energetische) Fassadenerneuerung

= Schaffung zielgruppenorientierter Wohnangebote — Wohnen im Alter, urbanes Wohnen
fr junge Haushalte

= Nutzung der Brachflache fur Wohnbebauung

=  Maf3nahmen zur Verbesserung von Sicherheit und Sauberkeit

= Attraktivierung des Geschéftsbesatzes

= Beratung und Motivation der Eigentimerschaft und Gewerbetreibenden zu Investitio-
nen (It. ISEK)

= Vernetzung und Zusammenarbeit von interessierten Immobilieneigentimern

= Strategie zur Imageaufwertung

CITY - LEITTHEMEN

LEITTHEMA: INTEGRIERTE AUFWERTUNG DER WOHNQUALITATEN

Dem Leitthema lassen sich verschiedene Bausteine zuordnen.

Abbau von Problemimmobilien

= Aktualisierung Problemimmobilienkataster

= Einsatz der verwaltungsinternen AG Problemimmobilien

= Strategie des Forderns und Fordern (Dialogstrategie, Sanktionen usw.)

= Prifung einer Strategie zum forciertem Umgang mit Problemimmobilien
Verbesserung der Wohnqualitaten

= (energetische) Fassadensanierung / Wohnungsmodernisierung / Balkonanbau /

Erhalt des Bauzier grinderzeitlicher Fassaden
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= Schaffung von bewohnerorientierten Freirdumen & Entsiegelung der Innenhdfe
= Erhohung der Adressqualitdt durch Gestaltung von Hauseingdngen & Hinterhéfen
= EigentUmerberatung bzgl. Wohnungsmodernisierung, neue Nutzungsperspektiven
bei Leerstand
Impulse fir neue innovative Nutzungen in Kultur, Gewerbe und Einzelhandel, die neue
Nachfragegruppen fir Wohnraum nach sich ziehen kénnen
= Schaffung barrierefreier Wohnangebote
= Ausbau altengerechter Wohnformen durch altersgerechte Wohnraumanpassung,
Umbau & Neubau — Wohnen mit / ohne Service und Betreuung
= Zielgruppenansprache und spezifische Wohnangebote in Abhangigkeit von einer
thematischen Ausrichtung des Geschaftsangebotes bzw. gastronomischen Ange-
botes
= Preisgunstige Angebote fur junge Erwachsene und Auszubildende — all inklusive /
schnelles WlLan
= Wohnen auf Zeit fir Berufstatige — maobliert, all inklusive
= Qualitatsvolle Bebauung der Brachflache an der Lyrenstraf3e

Verbesserung von Sicherheit und Sauberkeit
= Stédtebauliche Aufwertungen und Neugestaltungen im 6ffentlichen Raum
= Quartiershausmeister / verbesserte Sicherheitskontrollen

Minimierung des Ladenleerstandes
= Hier ist bereits das Citymanagement tatig
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5.1.3 NORDLICHE VORSTADT

NORDLICHE VORSTADT - INFOBLATT

GEBAUDE- UND WOHNSUBSTANZ

= Baualter Grinderzeit hat grofiten Anteil (rd. 35 %), weitere rd. 50 % bis Ende der
1960er Jahre auf altem Grundriss errichtet

= vorwiegend 3 bis 4 Geschosse

= | eerstdnde bei Begehung sichtbar, aber Leerstandsquote It. Begehung nicht auf-
féllig hoch

= Fassadenqualitdt insgesamt durchschnittlich

= Viele Gebaudehullen It. Begehung ,in die Jahre gekommen*

= Derzeit Abriss und Neubau von 6 Hausern der 1950er Jahre an Friedrich-Ebert-
Straf3e (ca. 40 WE)

= Hauseingange teilweise barrierefrei

NUTZUNGSSTRUKTUR AUF GRUNDSTUCKEN

= Garagenhofe, Privatgérten, Stellplatze, tiw. Innenhdfe stark versiegelt
»  Vereinzelt Gewerbebetriebe

IMMISSIONEN

= Im Quartier nur Anliegerverkehr, aber an den Quartiersréandern starker Durch-
gangsverkehr mit Larmimmission

HINWEISE AUF BEWOHNERSTRUKTUREN

= Lt. Begehung Hinweise auf untere bis mittlere Einkommen
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PREISNIVEAUS

= Bodenrichtwert fir MFH 260 € (entspricht einem Wert, der den Durchschnitt der
Bodenrichtwerte fur einfache und mittlere Lage bildet)

INFRASTRUKTUREN

=  Grundschule & Sporthalle im Quartier, weitere 6ffentliche Infrastrukturangebote
wie Schulen in benachbarten Quartieren

= Geschéfte der City angrenzend

= Differenzierte &rztliche Angebote in Kliniknahe

= Gute MIV-Anbindung tiber A 40 und sehr gute OPNV-Anbindung durch Stadtbahn
und Busse

ZIELGRUPPENEIGNUNG

Gute Eignung fur beispielsweise:
= Urban orientierte Haushalte mit unterem bis mittlerem Einkommen
= Berufspendler
= Senioren ohne Bewegungseinschrankungen

Bedingt geeignet fir beispielsweise:
= Senioren mit Bewegungseinschrankungen (Straf3en als Barrieren)
= Familien mit Kindern (keine 6ffentlichen Spielflachen im Quartier, umgebende
Straf3en mit hdher Verkehrsbelastung)

NORDLICHE VORSTADT - HANDLUNGSBEDARFE UND PERSPEKTIVEN

HANDLUNGSBEDARFE

= Das Quartier weist Handlungsbedarfe im Hinblick auf die Frei- und Grinflachensi-
tuation und den Umgang mit Immissionen verkehrlicher Art auf und ist in seiner
Wohnfunktion beeintréchtigt

= Essind jedoch keine Mehrfachproblemlagen vorhanden, die eine starke Steuerung
der Wohnungsmarktentwicklung erfordern

= Allerdings benétigt das Quartier Unterstitzung in der starkeren Qualifizierung als
Wohnstandort durch Angebote, wie sie flr das gesamte ISEK-Gebiet zur Verfu-
gung stehen

ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

= Verbesserung der Wohnqualitdten durch Wohnungsmodernisierung

= Verbesserung des Erscheinungsbildes durch (energetische) Fassadenerneuerung
= Schaffung von bewohnerorientierten Freirdumen & Entsiegelung der Innenhofe

= Abbau der Barrierewirkung der umgebenden Hauptverkehrsstraf3en bzw. verbes-
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serte Anbindung an benachbarte Quartiere

Entwicklung einer Strategie zur Stéarkung der Wohnfunktion durch Milderung der
verkehrlichen Immissionen

NORDLICHE VORSTADT - LEITTHEMEN

LEITTHEMEN

Schaffung von griinen Héfen
= Grine Oasen schaffen — bewohnerorientierte Gestaltung von Innenhéfen und Ent-
siegelung
= Haus- und Hofflachenprogramm offensiv bewerben
= Begrinung von Dachern der Garagen und Nebengeb&ude
Beratung der Eigentimer bei der Erhéhung der Freiraumqualitaten der Innenhofe
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STADTGARTENVIERTEL

STADTGARTENVIERTEL - INFOBLATT
o I , X

GEBAUDE- UND WOHNSUBSTANZ

Rund 300 Gebaude

Rund 15 % im genossenschaftlichen Besitz, vornehmlich Wohnungsbaugenossen-
schaft Wattenscheid eG (WBGW)

Vorwiegend genossenschaftliche Siedlungsbesténde der 1930er bis 1950er Jahre
sowie Stadtvillen und Blockrandbebauung aus der Griinderzeit

breites Baualtersklassenspektrum, auch 6 % neuwertige Immobilien mit Baujahr ab
2002

Mit Ausnahme eines Hochhauses 2,5 bis 3,5 Geschosse

Leerstandsquote It. Begehung im Rahmen der Fluktuationsreserve

Struktureller Leerstand nur sehr punktuell in unsanierter Blockrandbebauung an
Hdller Straf3e

Fassadenqualitat insgesamt leicht Gberdurchschnittlich

Siedlungsbesténde It. Begehung ,.in die Jahre gekommen*® (haben Fassadendéam-
mung &lteren Datums)

Neubau 24 altersgerechter Wohnungen durch WBGW ,,An St. Pius” als Wohnpro-
jekt fur Senioren

Neubau stationarer Pflegeeinrichtung ,Am Beisenkamp*” nérdlich an Quartier an-
grenzend

Hauseingange der WBGW fast ausnahmslos barrierefrei zu begehen, EG-
Wohnungen auf halber Etage gelegen

Wohngeb&ude oft mit Balkon & Gemeinschaftsgérten
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NUTZUNGSSTRUKTUR AUF GRUNDSTUCKEN

= Bei Stadtvillen grofiere Garten vorhanden

= bei WBGW Gemeinschaftsgrin

= pei Grinderzeitbebauung z.T. Garagenhofe

= stadtischer Betriebshof wird aufgegeben, daher Flache mit Entwicklungsperspek-
tive

IMMISSIONEN

= Vorwiegend verkehrsarme Wohnlagen
= Larmimmission an Hauptverkehrsstraf3en wie Huller Straf3e, Marienstraf3e, Voede-
straf3e, Hansastraf3e

HINWEISE AUF BEWOHNERSTRUKTUREN

= Wohneigentimer in Ein-/Zweifamilienhdusern
=  Gemischte Bewohnerstrukturen in Stadtvillen
= Genossenschaftsmitglieder, tlw. im Seniorenalter

PREISNIVEAUS

=  Bodenrichtwert fur MFH 220 bis 350 €* (entspricht einfache bis leicht Gberdurch-
schnittliche Lage in Bochum)

= leicht Uberdurchschnittliches Preisniveau auf3er an Durchgangsstraf3en, dort Preise
far einfache Wohnlagen

INFRASTRUKTUREN

= mehrere Kitas, Kinder- /Jugendhaus, sozialer Treffpunkt, Kirche St. Pius Umbau
zum Kolumbarium

= Geschafte der City oder im Bereich Hansastraf3e noch fuf3laufig erreichbar

= Differenzierte arztliche Angebote in Klinikndhe

= Noch gute MIV-Anbindung tiber A 40 & hinléngliche OPNV-Anbindung durch Bus-
haltestelle 363 und 390

=  FreilichtbUhne flr regional bedeutsame Kulturveranstaltungen vorhanden

= Stadtgarten als griine Oase mitten im Gebiet

ZIELGRUPPENEIGNUNG

Gute Eignung fur mehrere Zielgruppen, so zum Beispiel:
= Mehrgenerationenwohnen
=  Mittelstandisch gepragte Haushalte mit Wunsch zur Wohneigentumsbildung
= Familien mit Kindern
= Berufspendler
= Senioren (ohne Bewegungseinschrankungen)
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=  Eher mittlere Einkommen

Bedingt geeignet fur beispielsweise:
= Senioren mit Bewegungseinschrankungen

STADTGARTENVIERTEL - HANDLUNGSBEDARFE UND PERSPEKTIVEN

HANDLUNGSBEDARFE

= Das Quartier ist als Wohnstandort gut aufgestellt, es kann als Selbstlauferquartier
eingestuft werden

= Essind aber Chancen vorhanden, das Quartier als Wohnstandort weiter zu starken

= Einordnung in die Kategorie ,Chancen nutzen®

ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

=  Energetische Modernisierung
= Ausbau altersgerechter Wohnangebote
= Qualitdtsvolle Bebauung der Flache des Betriebshofes nach Aufgabe desselben

STADTGARTENVIERTEL - LEITTHEMEN

LEITTHEMEN

Ansiedlung neuer Wohnformen

= Schaffung eines Gute-Praxis-Beispiels fur qualitdtsvollen Neubau auf Flache des
kommunalen Betriebshofes

= Errichtung eines Wohnungsneubaus fur mittelschichtsorientierte Haushalte zur
Starkung der sozialen Mischung im Untersuchungsgebiet

= BerUcksichtigung gemeinschaftlicher Wohnformen, um Ausstrahleffekt zu verstér-
ken und Vielfalt an Wohnformen zu erweitern

= Altersgerechte Wohnraumanpassung im Bestand der genossenschaftlichen Sied-
lung

= Gestaltung von Fassaden, Auf3enbereichen und Eingangsbereichen in der genos-
senschaftlichen Siedlung

= Energetische Modernisierung und Balkonanbau

= Gestaltung der Auf3enflachen mittels Nutzung vorhandener Potentiale fir Regen-
wasserversickerung/-abkopplung
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5.1.5 ELISABETHSTRABE

ELISABETHSTRASBE - INFOBLATT

GEBAUDE- UND WOHNSUBSTANZ

= Uberwiegend Geschosswohnungsbau in geschlossener Blockrandbebauung

= Grofite Baualtersgruppe aus Grinderzeitjahren (rd. 50 %), weitere rd. 20 % Nach-
kriegsbauten

= vorwiegend 3 bis 5 Geschosse

= vorwiegend im Eigentum privater Einzeleigentimer

= |eerstandsquote It. Begehung eher durchschnittlich

= Fassadenqualitdt insgesamt durchschnittlich, vereinzelt schlecht, mit eher einfa-
chem Stuckfassaden

= Baullcke an der Sedanstraf3e

= Mischnutzung durch Geschéfte im Erdgeschoss an der Hochstraf3e und Swidbert-
straf3e, Durchmischung mit Gewerbebauten an Voedestraf3e

=  Hauseingange allesamt mit Treppenabsatz, daher keine Barrierefreiheit im Vorder-
haus mdglich

NUTZUNGSSTRUKTUR AUF GRUNDSTUCKEN

= Innenhdfe im westlichen Quartier zumeist Uberbaut (Gewerbebauten, Garagen und /
oder Wohngebéaude), nicht selten in Kombination mit angelegten Parkflachen, in der
Regel hohe Versiegelung

= Innenho6fe im 6stlichen Quartier zumeist mit weiterer Wohn- oder gewerblicher Nut-
zung sowie Garagen und Garten
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IMMISSIONEN

= Durchgangsverkehr mit Larmimmission an Voedestraf3e, Hansastraf3e, Swidbertstrafle,
tlw. auch Hochstr.

HINWEISE AUF BEWOHNERSTRUKTUREN

* Hinweise auf hohen Anteil an Mietern
= Hinweise auf untere bis mittlere Einkommen sowie Selbststandige in Kleinstunterneh-
men

PREISNIVEAUS
= Bodenrichtwert fur MFH 215-260 € (einfache Lage)

INFRASTRUKTUREN

= Keine 6ffentlichen Infrastrukturen im Quartier; Kitas, Grundschule usw. in benach-
barten Quartieren

= Geschafte der City an den westlichen Quartiersrand angrenzend

= Differenzierte &rztliche Angebote in Kliniknéhe

= Gute MIV-Anbindung tiber A 40 und sehr gute OPNV-Anbindung durch Stadtbahn
& Busse

ZIELGRUPPENEIGNUNG

Gute Eignung fur zum Beispiel
= Berufspendler
= Alle Haushaltsformen
= Interessenten fur Wohnen mit Privatgarten zur Miete
= Kleinere Selbststandige, da Moglichkeit der Bironutzung / Gewerbe im Hinterhof
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ELISABETHSTRABE — HANDLUNGSBEDARFE UND PERSPEKTIVEN

HANDLUNGSBEDARFE

= Die Wohnqualitdten sind vor allem mit Blick auf die starke gewerbliche Nutzung
und Uberbauung der Hinterhofe leicht eingeschrankt. Dies gilt auch fiir den bauli-
chen Zustand einiger Gebaude

= Die Problemlagen werden sich nicht ohne eine qualifizierte Unterstlitzung verbes-
sern

= Einstufung als Quartier mit Qualifizierungsbedarf

= Esbendtigt Unterstitzung in Form allgemeiner Angebote, wie sie flr das gesamte
ISEK-Gebiet zur Verfligung stehen

ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

= (Um-)Nutzung und Ausbau von un- bzw. mindergenutzten Hinterhofgebauden
zum Wohnen

= Bewohnernahe, multifunktionale Gestaltung der Innenhdéfe

= passive Larmschutzmaf3nahmen an Hauptverkehrsstraf3en

= UnterstUtzung bei der Fassadenmodernisierung

= Punktuelle Entzerrung von Gemengelagen, die das Wohnen beeintrachtigen

ELISABETHSTRASBE - LEITTHEMEN

LEITTHEMEN

Hofgestaltung und Starkung der Wohnnutzung in den Hinterhéfen
= Nutzung leerstehender oder untergenutzter Nebengebaude fir das Wohnen (ggf.
auch fur wohnvertragliche Dienstleistungen)
= Aufwertung der Innenhéfe durch Modernisierung und Gestaltung der Nebenge-
baude sowie Fassadenmodernisierung
= Begrinung der Innenhdfe und Schaffung bewohnerorientierter Freirdume
= Offensiver Einsatz des Haus- und Hofflachenprogramm

Nachnutzung der Flache der ehemaligen Swidbertschule
= Nachnutzung als Impuls fur die Starkung der Wohnstandortqualitdten im Quartier
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5.1.6 GRAF-ADOLF-STRASE

GRAF-ADOLF-STRASBE - INFOBLATT

GEBAUDE- UND WOHNSUBSTANZ

= Uberwiegend Griinderzeitbebauung (rd. 50 %), weitere rd. 20 % in Nachkriegsjah-
ren errichtet

= Grlnderzeitbebauung als Blockrandbebauung

= Vorwiegend Mehrfamilienhduser mit 3 bis 4 Geschossen; auch Ein- und Zweifamili-
enhduser an der Heribertstraf3e und Stadtvillen an der Graf-Adolf-Straf3e

= Vorwiegend im Eigentum privater Wohnungseigentimer

= Leerstandsquote It. Begehung eher durchschnittlich

= Fassadenqualitdt insgesamt besser als im Durchschnitt

= Hauseingénge in Mehrfamilienh&dusern haufig mit Treppenabsatz, Barrierefreiheit
vereinzelt vorhanden, z.B. bei neueren Mehrfamilienhausern an Otto-Brenner-
Straf3e

= Geplantes Wohnprojekt der Lebenshilfe Bochum geplant

NUTZUNGSSTRUKTUR AUF GRUNDSTUCKEN

=  Richtung Innenstadt haufig Uberbaute Innenhéfe (durch Gewerbe, Garagen, Woh-
nen), haufig Nutzung als PKW-Stellplatzflache, hohe Versiegelung

» Im Ubrigen Gebiet Baublodcke haufig mit Garten und zusatzlichen Garagenhdfen
und Stellplatzflachen

= Gartennutzung im Bereich der Stadtvillen und der Ein-/ Zweifamilienhduser
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IMMISSIONEN

Durchgangsverkehr mit Larmimmission an Graf-Adolf-Straf3e, Otto-Brenner-
Straf3e, Hochstrafde, Bahnhofstraf3e

HINWEISE AUF BEWOHNERSTRUKTUREN

Selbstgenutztes Eigentum im Bestand von Ein- und Zweifamilienhdusern
Hinweise auf Bewohner mit hdherem Status entlang der Graf-Adolf-Straf3e
Im Gbrigen Gebiet Hinweise auf durchmischte Bewohnerstrukturen

PREISNIVEAUS

Bodenrichtwert fir MFH 190-300 € (sehr einfache bis mittlere Lage)

INFRASTRUKTUREN

Kita und weiterfUhrende Schule im Quartier

Alten- und Pflegeheim im Quartier

Geschéafte der Nahversorgung in der benachbarten City

Gute MIV-Anbindung tiber A 40 & OPNV-Anbindung durch Stadtbahn

ZIELGRUPPENEIGNUNG

Gute Eignung fur beispielsweise

Berufspendler

Alle Haushaltsformen

Interessenten in der Wohneigentumsbildung
Selbststandige mit Buronutzung / Gewerbe im Hinterhof

Bedingt geeignet fir beispielsweise

GRAF-ADOLF-STRABE - HANDLUNGSBEDARFE UND PERSPEKTIVEN

HANDLUNGSBEDARFE

Senioren mit Bewegungseinschrankungen (fehlende fuf3laufige Nahversorgung)

Quartier weist zahlreiche Starken und keine ausgepragten Schwachen als Wohn-
standort auf

Allein die verkehrlichen Immissionen an den Hauptverkehrsstraf3en sind nachteilig
zu bewerten, zudem bestehen Potenziale in einer verbesserten Gestaltung und
bewohnerorientierten Nutzbarkeit von Innenhdfen

Der Bereich Graf-Adolf-Straf3e kann als Selbstlauferquartier gewertet werden

Es besteht die Perspektive, vorhandene Chancen als Wohnstandort auszubauen
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ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

= Bewohnernahe, multifunktionale Gestaltung der Innenhdéfe
= passive L&rmschutzmafinahmen an Hauptverkehrsstraf3en
= Unterstutzung bei der Fassadenmodernisierung

GRAF-ADOLF-STRASBE - LEITTHEMEN

LEITTHEMA

Qualifizierung der Hinterhofe
=  Entsiegelung von Bodenfldchen
= Bewohnerorientierte Neugestaltung von Hinterhtfen durch Begriinung und Schaf-
fung von Aufenthaltsbereichen, Sitz- und Spielflachen
=  Begrinung von Fassaden und Dachern von Garagen und Nebengeb&duden
= Bewerbung des Haus- und Hofflachenprogramm mit Fokus auf die Immobilien aus
der Grunder- und Nachkriegszeit
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BISMARCKPLATZ

BISMARCKPLATZ - INFOBLATT

GEBAUDE- UND WOHNSUBSTANZ

= Rd. 250 Wohngeb&ude

= Gebdudestruktur setzt sich zusammen aus der Siedlung Bismarckstraf3e (errichtet
als in den 1920er Jahren, heute teilweise privatisiert, Mietwohnungen im Eigentum
der Vivawest GmbH), Zeilenbauten der 1950/60er Jahre sowie eigengenutzte Ein-
und Zweifamilienhduser aus den 1960er, 1980er u. 2000er Jahren

= vorwiegend 2 bis 3 Geschosse

= Leerstandsquote It. Begehung eher gering

= Fassadenqualitdt insgesamt durchschnittlich bis gut

= Bestande der Vivawest GmbH modernisiert

=  Generationenwechsel im Bestand der Ein- und Zweifamilienhduser sichtbar

= Tlw. barrierefreie Eingdnge und ausbaufahige Dachgeschosse in Zeilenbauten

NUTZUNGSSTRUKTUR AUF GRUNDSTUCKEN

= Gepflegte Privatgérten bei Ein- und Zweifamilienhdusern und in der Arbeiter- bzw.
Bismarck-Siedlung
= Abstandsgrinflachen zwischen Zeilenbauten

IMMISSIONEN

=  |Larm durch Hansastraf3e am Quartiersrand wahrnehmbar
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HINWEISE AUF BEWOHNERSTRUKTUREN

= Generationenwechsel in der Bewohnerstruktur sichtbar

= Hinweise auf vorwiegend untere bis mittlere Einkommensgruppen
=  Gemischte Altersstruktur

= |mmobilieneigentimer und Mieter

PREISNIVEAUS

= Bodenrichtwert fur MFH 240-290 € (entspricht stadtischem Durchschnitt fir ein-
fache bis mittlere Lage)

INFRASTRUKTUREN

= Kitas und Grundschule im Quartier

= FuBlaufige Nahversorgungsmdglichkeit an den Quartiersrandern (Hansastraf3e, im
Bereich der Bochumer Strafie)

= Gute MIV-Anbindung tiber A 40 und gute OPNV-Anbindung durch Stadtbahn

ZIELGRUPPENEIGNUNG

Gute Eignung fur beispielsweise
=  Berufspendler
= Familien und Paare ohne Kind
= Interessenten in der Wohneigentumsbildung
=  Wohnen mit Privatgarten auch zur Miete
=  Mit Interesse an Charme einer Nachbarschaft in Zechensiedlung
= Potenzial fir Senioren, wenn Barrierefreiheit ausgebaut werden kann

Bedingt geeignet fir beispielsweise
= Studierende
= Haushaltsgrunder

BISMARCKPLATZ - HANDLUNGSBEDARFE UND PERSPEKTIVEN

HANDLUNGSBEDARFE

= Das Quartier ist als Wohnstandort gut aufgestellt, es kann als Selbstlauferquartier
eingestuft werden

= Essind jedoch Chancen vorhanden, das Quartier als WWohnstandort weiter zu star-
ken

= Einordnung in die Kategorie ,Chancen nutzen®
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ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

Energetische Modernisierung von Wohnungen und Gebadude
= Passiver Larmschutz an der Hansastraf3e

= Starkung des Quartiers durch Ausbau nachbarschaftlicher Angebote

BISMARCKPLATZ - LEITTHEMEN

LEITTHEMA

Energetische Gebdudemodernisierung

= Energetische Fassadensanierung & weitere Maf3nahmen zur Starkung der Ener-
gieeffizienz

Nutzung von Photovoltaik und anderer alternativer Energiequellen

Starkung einer guten Nachbarschaft in Zechensiedlung
= Stérkung quartiersbezogener Angebote
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5.1.8 HAMMER STRASE

HAMMER STRABE - INFOBLATT

GEBAUDE- UND WOHNSUBSTANZ

= Geschlossene Blockrandbebauung aus Griinderzeit und Nachkriegsjahren an
Hammer Straf3e und Bochumer Straf3e, siedlungsbezogene Zeilenbauweise der
1950er Jahre an der Breddestraf3e

= (berwiegend 2,5 bis 3,5 Geschosse

= Leerstandsquote It. Begehung in Hammer Straf3e geschétzt mind. 10 %, an der
Bochumer Strafde (Nordseite) It. Erhebung 33 %

= hoher Anteil an Fassaden in unterdurchschnittlichen bis stark unterdurchschnittli-
chen Zustand (11 %) It. Gebaudedatei, Konzentration auf Hammer Straf3e und Bo-
chumer Straf3e

= Vereinzelt sehr unfachmannisch durchgefihrte Gebaudemodernisierung

= Hinweise auf Einzeleigentimer bei den Immobilien in Blockrandbebauung, instituti-
oneller Eigentimer an der Breddestrafie

NUTZUNGSSTRUKTUR AUF GRUNDSTUCKEN

Nutzungsstrukturen auf Grundstiicken

= Fast ausnahmslos Wohnnutzung in den Vordergeb&uden

=  Breddestraf3e: zunachst Wohnnutzung, dann folgt Abstandsgriin, dann Kleingarten

=  Hammer Straf3e: Wohnen im Vorderhaus, dann schlief3t sich in der Regel Gewer-
bebau und / oder Garagen an, dann Gartennutzung; rd. drei Viertel der tiefen
GrundstUcke beherbergen Gewerbebetriebe bzw. Buros oder grof3ere Garagenan-
lagen im Hinterhof

= Bochumer Straf3e: Wohnen im Vorderhaus, Wohnen im Hinterhaus, dann Garten-
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nutzung
IMMISSIONEN
= | KW-/Verladelarm im Gewerbegebiet Nord-Ost in der Hammer Straf3e (Nordsei-
te)
= Verldrmung der zur stdlichen Straf3enrandbebauung zugehdrigen Hofe durch die A
40

HINWEISE AUF BEWOHNERSTRUKTUREN

= Hinweise auf Kleinstbetriebe und Selbststandige
= Hinweise auf eher untere Einkommensgruppen

PREISNIVEAUS

= Bodenrichtwert fir MFH 160 - 185 €; das Preisniveau unterschreitet stark den Bo-
chumer Durchschnitt flr eine einfache Lage

= Niedrigstes Kaufpreisniveau im gesamten Gebiet, d.h. geringe Wertigkeit der Ge-
baude

INFRASTRUKTUREN

= Nahversorgung ist abgedeckt durch Angebote im Bereich der Bochumer Straf3e
inkl. Discounter Lidl in der stdl. Heidestraf3e

= Gute MIV-Anbindung durch nahen Anschluss an A 40 sowie gute OPNV-Anbindung
durch Haltestelle 302

= Kita und Grundschule fuf3laufig erreichbar

ZIELGRUPPENEIGNUNG

Gute Eignung fur beispielsweise
= Selbststédndige mit Bedarf an gewerblichen Flachen zur Realisierung von ,Wohnen
+ Arbeiten”
= Berufs- und Ausbildungspendler

Kaum geeignet fir beispielsweise
= Studierende
= Senioren
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HAMMER STRASE - HANDLUNGSBEDARFE UND PERSPEKTIVEN

HANDLUNGSBEDARFE

= Die Wohnqualitat im Quartier ist stark eingeschrankt

= Essind unterschiedliche Problemlagen, auch gravierender Art wie bspw. der ext-
rem hohe Leerstand und die Sanierungsbedarfe vorhanden, die sich nicht ohne
starke Unterstitzung abbauen lassen

= Ein aktives Eingreifen zur Vermeidung einer weiteren Abwartsspirale erscheint
notwendig

ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

=  Abbau von Leerstand

= Sanierung und Modernisierung von Wohnungen und Wohngeb&uden

= Gestaltung der Hinterhofe

= Schaffung neuer Wertschdpfungsmaoglichkeiten durch Nachverdichtung mit Rei-
heneigenheimen

HAMMER STRASBE - LEITTHEMEN

LEITTHEMA: GEBAUDESANIERUNG UND NACHVERDICHTUNG

Dem Leitthema lassen sich verschiedene Bausteine zuordnen.

Stadtebauliche Vorplanung einer Nachverdichtung und Uberzeugungsarbeit bei
Eigentimern
= Prifung der Maglichkeiten einer Nachverdichtung innerhalb des Wohnblocks mit
seinen enorm langen GrundstUcken
= Entwicklung neuer Wertschdpfungsmaoglichkeiten durch Umlegung und Bebauung
in der ,,zweiten Reihe”, z.B. in Form von Reiheneigenheimen
= Grobe Vorkalkulation der Wertschopfungsmaglichkeiten und sich daraus ergeben-
der finanzieller Spielrdume fur die Bestandssanierung
*  Prifung der Verkaufsbereitschaft der Immobilieneigentiimer und Uberzeugungsar-
beit: Erlés aus dem Grundstiicksverkauf kénnen Immobilieneigentimer fur die Ge-
baudesanierung einsetzen

Sanierung der Gebaude-/Wohnungssubstanz
= Einsatz einer immobilienwirtschaftlichen Beratung und der Modernisierungsbera-
tung mit dem Ziel einer individuellen Beratung einzelner Immobilieneigentimer mit
Interesse an einer Entwicklungsperspektive
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JOHANNISBURGER STRABE

JOHANNISBURGER STRASE - INFOBLATT

GEBAUDE- UND WOHNSUBSTANZ

Rd. 110 Ein-/Zweifamilienhduser sowie 8 Zeilenbauten aus den 1950er Jahren mit
insg. rd. 80 WE

vorwiegend 2 bis 2,5 Geschosse

Hinweise auf hohe Selbstnutzerquote bei Eigenheimbesitzern, Mehrfamilienhduser
im Eigentum eines Bochumer Wohnungsunternehmens

Leerstandsquote It. Begehung sehr gering

Fassadenqualitat insgesamt gut bis durchschnittlich

Bestande des Wohnungsunternehmens wurden kurzlich umfassend saniert (z.B.
energetisch, Balkonanbau)

Generationenwechsel in den Ein- und Zweifamilienhdusern sichtbar

NUTZUNGSSTRUKTUR AUF GRUNDSTUCKEN

Privatgarten bei Ein- und Zweifamilienhdusern
stark durchgriinte Freiflachen zwischen den Zeilenbauten

IMMISSIONEN

Verkehrslarm durch A 40 und Bochumer Kreuz gut wahrnehmbar
Optische Beeintrachtigung durch freie Sicht auf A 40 und Stahlwerk
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HINWEISE AUF BEWOHNERSTRUKTUREN

= Vor allem untere Mittelschicht und untere Einkommen
= Durch Generationenwechsel wachsender Anteil an Familien

PREISNIVEAUS

= Bodenrichtwert fir MFH 200 €/m? (unterhalb des Bochumer Mittelwertes fir
einfache Lage)

INFRASTRUKTUREN

= Keine Infrastrukturen im Quartier

= Nicht mehr fuf3ldufige Erreichbarkeit von Kita und Grundschule

= Nahversorgung ist abgedeckt durch Angebote im Bereich der Bochumer Straf3e
inkl. Discounter Lidl in der sudl. Heidestraf3e

= Gute MIV-Anbindung tber A 40 und gute OPNV-Anbindung durch Stadtbahn 310

ZIELGRUPPENEIGNUNG

Gute Eignung fur beispielsweise
= Einsteiger in die Wohneigentumsbildung
=  Berufspendler

Bedingt geeignet fur beispielsweise
= Studierende
= Haushaltsgrunder
= Nicht mobile Haushalte
= Senioren

JOHANNISBURGER STRABSE - HANDLUNGSBEDARFE UND PERSPEKTIVEN

HANDLUNGSBEDARFE

= Unmittelbares Wohnumfeld ist sehr intakt, Wohnstandortqualitat wird durch unzu-
reichende Infrastrukturen, optische Beeintréchtigungen und Verkehrslarm negativ
beeinflusst.

= Trotz der Schwachen gibt es Hinweise darauf, dass die am Markt angebotenen
Wohnungen gefragt sind und sich der Generationswechsel vollzieht. Es wird daher
als Selbstlauferquartier eingestuft. Allerdings ist diese Bewertung erneut zu tUber-
prufen, wenn sich der Bochumer Wohnungsmarkt in Zukunft entspannen sollte.

= Die vorhandenen Wohnqualitdten kdnnen durch Larmschutzmaf3nahmen weiter
geférdert werden.

= Einordnung in die Kategorie ,Chancen nutzen”
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ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

= Energetische Geb&udemodernisierung
= Gunstiges Wohnen in tUberschaubarer Nachbarschaft mit guter MIV-Anbindung

JOHANNISBURGER STRASE - LEITTHEMEN

LEITTHEMA

Sicherung der Wohnattraktivitat
= Energetische Gebdude- und Fassadenmodernisierung

= Sicherung der Wohnattraktivitdt durch eine verbesserte Erreichbarkeit von Kita
und Grundschule
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5.1.10 QUARTIER NORDLICH DER A40

QUARTIER NORDLICH DER A 40 - INFOBLATT

GEBAUDE- UND WOHNSUBSTANZ

= Wibbeltstrafie — Griinderzeitliche Blockrandbebauung, 2-2,5 Geschosse; Leer-
standsquote unter 10 %; am Rand eine Problemimmobilie, weitere vernachlassigte
wie auch gut hergerichtete Gebaude; erhdhter Anteil Fassaden mit unterdurch-
schnittlichem Zustand; vermutlich hoher Anteil Einzeleigentimer

= Heidestraf3e — Uberwiegend freistehende Mehrfamilienhduser, auch Ein-/Zwei-
familienhauser; 2-2,5 Geschosse; Leerstandsquote gering auf3er in Hochh&usern
an Gollheide (ca. 15 %); gepflegte Fassaden, keine Vernachlassigung; Fassaden in
mittleren bis guten Erhaltungszustand

= Busch- / Walzwerkstraf3e — Bungalowsiedlung und Mehrfamilienhaussiedlung der
1970er Jahre; Mehrfamilienhaussiedlung mit unsanierten oder einfach sanierten
Fassaden und Hauseingangen, ca. 10 % Leerstand, teilprivatisiert

NUTZUNGSSTRUKTUR AUF GRUNDSTUCKEN

= Fast ausnahmslos Wohnnutzung in den Vordergeb&uden

= Nutzungsabfolge in der Wibbeltstraf3e: Wohnen — Gewerbe/Garagen/Werkstatt —
Garten

= Nutzungsabfolge in der Heidestraf3e: Vorgarten — Wohnen — Garagen/Garten

= Nutzungsabfolge in der Busch-/Walzwerkstraf3e — Privatgarten bei Ein-/ Zweifa-
milienhdusern, einfaches Abstandsgrun in Siedlung der 1970er Jahre
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IMMISSIONEN

= Busch-/Walzwerkstraf3e — stark verlarmt durch A 40 mit 60-70 dbA (24 h-Larm)

= Heidestraf3e - sudliche Geb&udeseiten durch A 40 verlarmt mit 60-65 dbA (24 h-
Larm)

=  Wibbeltstraf3e — direkt an A 40 angrenzend mit 55-60 dbA (24 h-Larm)

HINWEISE AUF BEWOHNERSTRUKTUREN

= Vor allem Mittelschicht und untere Einkommen
= in der Wibbeltstraf3e auch Inhaber von Kleinstbetrieben

PREISNIVEAUS

= Bodenrichtwert fir MFH: Wibbeltstr. 190 €* (< @ einfache Lage)
= Heidestrafle 260 € (> @ einfache Lage)

INFRASTRUKTUREN

= Wibbeltstraf3e: gute Erreichbarkeit von Kitas und Wattenscheider City mit Bus

= Heide-/Buschstr.: Nahversorgung ist abgedeckt durch Angebote im Bereich der
Bochumer Straf3e inkl. Discounter Lidl in der stdl. Heidestraf3e; gute Erreichbarkeit
von Kita und Grundschule

* Beide Teilgebiete: Sehr gute MIV-Anbindung tber A 40 und gute OPNV-
Anbindung durch Stadtbahn/Bus

ZIELGRUPPENEIGNUNG

Gute Eignung fur beispielsweise
= Interessenten in der Wohneigentumsbildung
=  Berufspendler
= Kleine Selbststandige (mit Werkstatt im Hinterhof)

Heidestraf3e bedingt geeignet fur beispielsweise
= Studierende
= Haushaltsgrunder
= Senioren (wenig Infrastruktur)
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QUARTIER NORDLICH DER A 40 - HANDLUNGSBEDARFE UND PERSPEKTIVEN

HANDLUNGSBEDARFE

= Abbau von Wohnungsleerstand und Umgang mit Schrottimmobilien in der Wibbelt-
straf3e

= Modernisierung von Wohnraum und Geb&uden
=  Gestaltung und Begrinung von Hinterhdfen in der Wibbeltstrafle

= Passive und aktive Immissionsschutzmafinahmen bzgl. der A 40 im &stlichen Ab-
schnitt des Quartiers

ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

Im ostlichen Abschnitt:
= Energetische Gebdudemodernisierung
= Bei Wohngeb&duden mit Sanierungsbedarfen, Leerstand und unmitteloarer Nahe

zur A 40 ist mittel-/langfristig eine Umnutzung der Immobilien in Erwégung zu zie-
hen

Im westlichen Abschnitt (Wibbeltstraf3e):

= Abbau von Problemimmobilie

=  Gebaudesanierung

= Verbesserte Verknlipfung von Wohnen & handwerklicher Nutzung der Hinterhofe
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QUARTIER NORDLICH DER A 40 - LEITTHEMEN

LEITTHEMEN OSTLICHER ABSCHNITT

Energetische Modernisierung / La&rmschutz
= Energetische Gebdude- und Fassadenmodernisierung in Bestanden mit langfristi-
gen Vermietungschancen (ohne unmittelbare N&he zur A 40, ohne gravierenden
Leerstand)
=  Prifung eines verbesserten aktiven Larmschutzes an der Walzwerkstrafde

Neue Wertschépfungsméglichkeiten
= Suche nach alternativen Wertschépfungsmaoglichkeiten von Gebauden mit gravie-
rendem Leerstand in unmittelbarer Nahe zur A 40

LEITTHEMEN WESTLICHER ABSCHNITT (WIBBELTSTRABE)

Abbau von Problemimmobilien
= FortfUhrung der Dialogstrategie mit Eigentimer
=  Prdfung eines forcierten Umgangs mit Problemimmobilie
= Aktualisierung des Verdachtsimmobilien-Katasters

Wohnungsmodernisierung und Hofgestaltung
= Modernisierung und Sanierung von Wohngebduden und Wohnraum
= Ggf. Einsatz einer immobilienwirtschaftlichen Beratung
= Aufwertung der Hinterhdfe durch Neuordnung von Hinterhofnutzungen und ge-
stalterische Aufwertung
= Entsiegelung, Begrinung und bewohnerorientierte Gestaltung von Frei-, Spiel- und
Griunflachen
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BOCHUMER STRABE / HOCHSTRASBE

BOCHUMER STRASBE / HOCHSTRASBE - INFOBLATT

:‘ -.‘.,/"i‘- - " _f ! &__- g . 2 “_/ \

GEBAUDE- UND WOHNSUBSTANZ

im Bereich der Hochstraf3e und der Hammer Straf3e nahezu geschlossene Stra-
3enrandbebauung aus Grinderzeit und Nachkriegsjahren

vorwiegend 3-4 Geschosse in Hochstr./ 2-3 Geschosse in Bochumer Str.

Ca. 280 Gebaude (13 % aller Wohngebaude des Gesamtgebietes)

Hochster Anteil Altbau vor 1948 (69 %) im Quartiersvergleich

Hochster Anteil Gebdude mit ungenigender Fassadenqualitat It. Gebaudedatei
Mehrere Verdachtsimmobilien It. Verdachtsimmobilienkataster der Stadt Bochum
im schlechten oder noch ausreichenden Zustand, auch eine, die durch vollstandi-
gen Leerstand und stadtebaulichen Missstand in die Umgebung ausstrahit

Ca. 116 Adressen mit Ladennutzung im EG, darunter 21 % mit vollstdndigem und
12 % mit Teilleerstand; Schwerpunkt der Ladennutzung an der Hochstraf3e

12 % Wohnungsleerstandsquote It. Erhebung kennzeichnet krisenhafte Vermie-
tungssituation

Keine Hinweise auf institutionelle Eigentimer

NUTZUNGSSTRUKTUR AUF GRUNDSTUCKEN

Im Bereich der Hochstraf3e stark Uberbaute und versiegelte Grundsticke (Gara-
gen, tlw. gewerbliche Nutzung im Hinterhof)

In Hohe der Hammer Straf3e: Wohnen im Vorder- und Hinterhaus, im stdlichen
Straf3enabschnitt stark Uberbaute und versiegelte Grundstiicke (s.0.), im nordli-
chen Bereich anschlief3ende Gartennutzung auf langen Grundstticken

Im westlichen Abschnitt der Bochumer Straf3e haufiger Gartennutzung
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IMMISSIONEN

= Nach Ausbau des Kreuz Bochum-West vermindertes Verkehrsauftkommen in der
Bochumer Straf3e und im dstlichen Abschnitt der Hochstraf3e

= Stadtbahnlinie 310 erzeugt Fahrgerdusche, auch aufgrund tlw. geringem Abstand
zur Hauserkante sehr prasent

HINWEISE AUF BEWOHNERSTRUKTUREN

= Hinweise auf Selbststandige mit Klein(st)unternehmen durch Betriebe im Hinter-
hof
=  Hinweise auf untere Einkommensgruppen und unterer Mittelstand

PREISNIVEAUS

= Bodenrichtwert Hochstra3e MFH 260 € (einfache bis mittlere Lage)
= Bochumer Stra3e MFH 160-195 €* (deutlich unterhalb des Bochumer Mittelwer-
tes fUr einfache Lage)

INFRASTRUKTUREN

= |m &stlichen Abschnitt der Bochumer Straf3e ausreichende Nahversorgungsange-
bote im Bereich der Bochumer Strafde (inkl. Discounter Lidl)

= Im westlichen Abschnitt gutes Nahversorgungsangebot durch Nahe zur City

= MIV-Anbindung und OPNV-Anbindung durch Stadtbahnlinie 310 sehr gut

= Kita und Grundschule fuB3laufig erreichbar

ZIELGRUPPENEIGNUNG

Gute Eignung fur beispielsweise
= Selbststédndige mit Bedarf an gewerblichen Flachen zur Realisierung von
,Wohnen + Arbeiten”
= Berufs- und Ausbildungspendler
= Menschen mit Bewegungseinschrankungen im Bereich der Hochstraf3e (zahlreiche
ebenerdige Eingédnge und gute Versorgungsinfrastruktur vorteilhaft)
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BOCHUMER STRABE / HOCHSTRABE - HANDLUNGSBEDARFE UND

PERSPEKTIVEN

HANDLUNGSBEDARFE

= Abbau von Leerstand in Wohnungen und Ladenlokalen

= Abbau von tlw. hohem Sanierungsbedarf

=  Modernisierung von Wohnraum und Gebauden

= Gestaltung und Begrinung von Hinterhéfen

= Passiver Immissionsschutz

= Sicherung der Nahversorgung im 6stlichen Bereich

= Verbesserung des subjektiven Sicherheitsempfindens, Ordnung und Sauberkeit im
Bereich der Hochstraf3e

ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

= Stérkung der Wohnfunktion

= Neue Nutzungskonzepte fur wenig nachgefragte Ladenlokale

= Modernisierung und Sanierung des Gebaudebestandes

= Verschdnerung des optischen Erscheinungsbildes durch Aufwertung von Fassaden
und Grdn im Straf3enraum

= Gestaltung, Entsiegelung und Begriinung von Hinterhofen

BOCHUMER STRASE / HOCHSTRASE - LEITTHEMEN

LEITTHEMA

Wohnungsmodernisierung

= Energetische Geb&dude- und Fassadenmodernisierung

= Modernisierung von Wohnungen

= Passiver La&rmschutz in den zur Straf3e gelegenen Wohnrdumen

= Aufwertung der Hinterhdfe durch Begrinung

= Immobilienwirtschaftliche Beratung von Wohnungseigentimern mit erheblichem
Wohnungsleerstand

= Verbesserung des optischen Erscheinungsbildes der Fassaden durch Fassadenmo-
dernisierung

= Abbau von starken Sanierungsbedarfen im baulichen Erscheinungsbildung durch
Fassadensanierung und -gestaltung

Umnutzung von leerstehenden Ladenlokalen
=  Umwidmung von leerstehenden Ladenlokalen durch Suche nach neuen, zukunfts-
weisenden gewerblichen Nutzungen
= Umwidmung von Ladenlokalen zu Wohnungen (mit mdoglichst barrierefreiem Zu-
gang und alten- oder behindertengerechten Ausstattung)
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= |mmobilienwirtschaftliche Beratung von Wohnungseigenttimern mit Ladenleer-
stand und Unterstitzung bei der Umnutzung bzw. Umwidmung
Unterstitzung von Zwischennutzungen
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