Handlungskonzept Wohnen nachbessern und in die Praxis umsetzen!

Das Biindnis "Gutes Wohnen fiir Bochum™ hat sich mit dem Entwurf des Handlungskonzepts Wohnen
beschaftigt. Das Blindnis sieht einige gute Ansatze wie die geforderte Einfiihrung der
Zweckentfremdungssatzung, aktive Bodenvorratspolitik, eine Starkung des Bestandswohnens und mehr
Neubau Uber Innenentwicklung. Weitere in anderen Kommunen erfolgreich praktizierte Ansatze hat das mit
der Erarbeitung beauftragte Beratungsunternehmen empirica flir Bochum jedoch mit teilweise fragwirdigen
Argumenten abgelehnt. Hier sehen wir dringenden Nachbesserungsbedarf, wenn die Stadt Bochum ihrer
sozialen Verantwortung fir Haushalte mit kleinen und mittleren Einkommen gerecht werden will. Das
GuWoBo-Biindnis fordert die Politik auf, die abgelehnten Malnahmen und Ansatze noch einmal zu prifen,
und die in unseren Augen teilweise nicht immer abwagend-sachliche Argumentation des empirica-
Gutachtens kritisch zu hinterfragen.

AuRerdem ist unserer Meinung nach ein engmaschiges Monitoring der Auswirkungen des neuen
Handlungskonzepts bereits in den ersten Jahren nach Verabschiedung unabdingbar. Vor dem Hintergrund
des rasanten Wandels in der Wohnungswirtschaft halt das Biindnis es fir notwendig, nicht erst wieder ein
halbes Jahrzehnt zu warten, bevor nachjustiert werden kann. Wir regen an, dass in zwei Jahren eine
Zwischenevaluation stattfindet, um zu Gberprifen, ob die beschlossenen MalRinahmen ausreichen, um die
definierten Ziele bis zum Jahr 2030 tatsachlich zu erreichen. Sollte dies nicht der Fall sein, muss unserer
Meinung nach spatestens in zwei Jahren mit einem erweiterten MalRnahmenpaket nachgesteuert werden.

Wohnungen im Mietpreisbereich des Sozialen Wohnungsbaus

Das GuWoBo-Bundnis fordert ergdnzende MalRhahmen zur Mietpreisstabilisierung in unserer Stadt. Die
geplante Erhéhung der Quote fir Sozialen Wohnungsbau bei Neubauprojekten begriRen wir, halten sie fur
sich genommen jedoch langst nicht fir ausreichend. Richtig ist: Vor dem Hintergrund der gestiegenen
Zinsen, Boden- und Baupreise sind nur noch 6ffentlich geférderte Neubauwohnungen fiir
Normalverdiener:innen bezahlbar. Gleichzeitig stellen wir fest, dass die in der Fortschreibung des
Handlungskonzepts vorgesehenen MalRnahmen nach wie vor keine Antwort auf den massiven Verlust an
mietpreisgebundenem Wohnraum der vergangenen Jahrzehnte liefern. Seit dem Jahr 2003 hat sich der
Bestand an mietpreisgebundenem Wohnraum in Bochum von knapp 30.000 Wohneinheiten auf nur noch
rund 12.000 reduziert. Unserer Meinung nach ist es kein gutes Signal, wenn sich die Stadt Bochum mit den
daraus ergebenen sozialen Harten abfinden wiirde, statt Mallnahmen zu entwickeln, mit denen der
Wohnungsbestand im Mietpreisbereich des offentlich geférderten Wohnungsbaus wieder erhdht werden
kann.

Um zumindest dafiir zu sorgen, dass das dramatische Abschmelzen der gebundenen Wohnungen gestoppt
wird, sind mindestens 450 neue Bindungen im Jahr unbedingt notwendig, weil jdhrlich Bindungen in dieser
Hohe auslaufen. Dies allein Gber Neubau zu schaffen, ist, wie im Text des Handlungskonzeptes richtig
eingeschatzt wird, unrealistisch. Mit Modernisierungsforderungen und Bindungsankaufen, die zudem
weniger Kosten verursachen, ist dies allerdings moglich. Dies gelang der Stadt 2023 bereits. Wir fordern,
dass mindestens diese Zahl neuer Bindungen als Untergrenze im Text des Handlungskonzepts ausdricklich
festgeschrieben wird.

Kommunalisierung von Wohnraum

Darliber hinaus sind aus sozialen Griinden zusatzliche Anstrengungen nétig, um mittelfristig die Zahl der
Wohnungen in diesem Preissegment wieder zu erhéhen. Hier schlagen wir u.a. vor, Potentiale zur
verstarkten Kommunalisierung von Wohnungsbestanden zu priifen, um sie gemeinwohlorientiert nach dem
Kostendeckungsprinzip statt nach dem Prinzip der Profitmaximierung bewirtschaften zu kénnen. Auch
andere Mallnahmen zur Starkung von gemeinwohlorientierten gegeniiber profitorientierten Eigentumsformen
sind denkbar und sollten entwickelt werden.

Die vom Gutachterbliro empirica vorgelegte Stellungnahme zu "Kommunalisierung von Wohnraum"
(Handlungskonzept, S. 143f.) halten wir fir unterkomplex, unsachlich und hochgradig defizitar. Statt sich
abwagend mit der Breite moglicher Kommunalisierungskonzepte zu beschaftigen, ist als Alternative zum
aktuell sehr  Sollte nicht gestrichen werden! zaghaften Ankaufverhalten der mehrheitlich stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft VBW einseitig und ausschlie3lich von "Enteignung privater
Wohnungsunternehmen" die Rede — also ausgerechnet von jener Form, die auf kommunaler Ebene sowieso
kaum umzusetzen ist.



Auch ist "Gutes Wohnen fur Bochum" véllig unklar, weshalb der "Kauf von rd. 30.000 Wohnungen" durch die
Stadt Bochum die einzige Alternative zum Status Quo sein sollte. Auf uns wirkt das so, als wiirde hier
einseitig - und vollig anders als bei den von den Gutachtern begriiten MalRnahmen - lediglich die
grotmdaglich denkbare Zahl genannt, um eine Unfinanzierbarkeit behaupten zu kénnen.

Wir fordern den Rat der Stadt Bochum auf festzustellen, dass empirica hier seiner gutachterlichen
Sorgfaltspflicht nicht nachgekommen ist. In Folge dessen sollte ein Gutachten tGber mdgliche Strategien zur
Mietpreisstabilisierung, zur Erh6hung des Anteils gemeinwohlorientiert bewirtschafteter Wohnungen und zur
Bestimmung von Kommunalisierungspotentialen bei geeigneten Gutachter:innen in Auftrag gegeben
werden, die auch gewillt und in der Lage sind, sich mit dem Thema sachlich-abwagend
auseinanderzusetzen.

Innenentwicklung

Explizit begri3t das Blundnis das Ziel, 50 Prozent der neuen Wohnungen tber Innenentwicklung zu bauen.
Dafur ist es wichtig, die Anwohner:innen zu beteiligen. Wenig hilfreich wéare es, wenn Uber Neubauten auf
bisherigen Grinflachen die Attraktivitdt des Umfelds verloren ginge.

Wohnraumschutzsatzung

Allerdings sieht das GuWoBo-Blindnis sowohl vor dem Hintergrund der Klimakrise wie aus Griinden der
Bezahlbarkeit die Bestandspolitik als zentralen Hebel. Daher ist die Einflihrung einer
Zweckentfremdungssatzung ein grof3er Fortschritt. Damit werden zukiinftig die Umwandlung von
Wohnungen in Gewerberdume und in Ferienwohnungen sowie Abriss und Leerstand genehmigungspflichtig.
Da davon allerdings nur entsprechende Neufalle ab der Giiltigkeit der neuen Satzung betroffen sind, sind
weitere Mal3nahmen im Bestand dringend nétig.

Instandhaltungsstau

AuBerdem misste mit dem Erlass der Satzung zwingend die kommunale Wohnungsaufsicht so aufgestockt
und ausgeristet werden, dass sie Antrage auf Zweckentfremdung zeitnah prifen, Alternativen aufzeigen
und bei VerstdRen gegen die Satzung sachgerecht reagieren kann. Wir regen an, einen Grundsatzbeschluss
zum Ausbau der Wohnungsaufsicht gleich zusammen mit dem Handlungskonzept Wohnen zu beschlielen.

Unbedingt notwendig ist dartiber hinaus eine aktive Politik gegen Instandhaltungsstau und Leerstand. Im
Entwurf des Handlungskonzepts wurde festgestellt, dass Leerstand kaum institutionelle Vermieter betrifft,
umso mehr aber Private. Diese vielfach Uberforderten Vermieter:innen bendtigen Beratung und finanzielle
Hilfen. Das Beratungsangebot sollte sukzessive ausgebaut werden. Auch in diesem Bereich muss die
kommunale Wohnungsaufsicht personell deutlich gestarkt werden. Dies entspricht auch der vom Rat im
Dezember 2023 beschlossenen Nachhaltigkeitsstrategie.

Sanierungs- und Modernisierungsoffensive

Viele der leerstehenden Wohnungen sind von Instandhaltungsstau betroffen, kénnten also dauerhaft
verloren gehen. Angesichts der Neubaukrise pladiert das GuWoBo-Bundnis fiir eine Sanierungs- und
Modernisierungsoffensive, um leerstehende und instandhaltungsstaugepragte Wohnungen wieder
bewohnbar zu machen bzw. die Bewohnbarkeit zu erhalten. Dazu braucht es Beratung und finanzielle Hilfen
insbesondere fur Uberforderte Vermieter. Auch hier macht die im Dezember 2023 vom Rat beschlossene
Nachhaltigkeitsstrategie klare Vorgaben.

Um damit die Mietpreisspirale nicht weiter anzutreiben, muss bei allen kommunalen FérdermalRnahmen
gewahrleistet sein, dass die geférderten MaRnahmen aktuelle Warmmieten nicht erhéhen. Das Prinzip der
Warmmietenneutralitat fir kommunale Forderprogramme sollte unserer Meinung nach im Beschluss zum
Handlungskonzept Wohnen explizit festgeschrieben werden.

Bodenvorratspolitik

Ein wichtiger Aspekt im Entwurf ist das Ziel, verstarkt Flachen in stadtisches Eigentum aufzunehmen. Mit



dieser Bodenvorratspolitik erhalt die Stadt die Mdglichkeit, selbst Gber die Nutzung entscheiden zu kénnen.
"Gutes Wohnen fiir Bochum" begriif3t diesen Strategiewechsel. Wichtig wird in Zukunft, Erbbaurecht nicht
nur auf dem Papier als prioritare Vergabeart zu sehen. Seit dem Beschluss, stadtische Flachen nicht zu
verkaufen sondern per Erbbaurecht zu vergeben, ist dieser selten angewendet worden. Stattdessen wurde
weiter viele Grundstlicke verkauft.

Handlungsibergreifende MaBnahmen

Zwei handlungsfeldiibergreifende MaRnahmen im Handlungskonzept-Entwurf halt das GuWoBo-Blindnis fir
sehr wichtig: die kommunale Warmeplanung und die Entwicklung integrierter Quartierkonzepte. Bochum
steht wegen der demografischen Entwicklung, dem Zustand der Wohnungen, der Mobilitatswende und dem
Umstieg auf erneuerbare Energien vor umfassenden Transformationsprozessen. Viele Planungen mussen
zusammen gedacht werden und kénnen haufig im Quartiersmalfistab am besten beantwortet werden.
Insbesondere Sanierungskonzepte, die den energetischen Zustand der Wohnungen in den Blick nehmen,
sind dabei zentral.

Beteiligung

Die Bertiicksichtigung des Themas Beteiligung im Entwurf stellt das GuWoBo-Biindnis bisher nicht zufrieden.
Die Informationspolitik der Stadt sollte in der Tat weiter ausgebaut werden. Eine Beteiligung erfordert aber
mehr, namlich Méglichkeiten zum Mitdenken und Mitgestalten fiir alle, die von einer stadtischen Malknahme
direkt oder indirekt betroffen sind. Das GuWoBo-Biindnis fordert daher, den Auf- und Ausbau von Formaten
der gemeinsamen Planung explizit als Mdglichkeit in das Handlungskonzept aufzunehmen. Ziel sein muss
die Festlegung frihzeitiger verbindlicher Mitwirkungsmadglichkeiten der Zivilgesellschaft schon bei
Festlegung von stadtischen Planungszielen und sodann die kontinuierliche Anwendung verbindlicher
Beteiligungs- und Mitgestaltungsformate bis zur Erstellung des Planungskonzepts, das dem Rat zur
Entscheidung vorzulegen ist.

Azubi-Wohnen

Das GuWoBo-Biindnis stellt fest, dass ein Handlungsfeld bisher im Entwurf des Handlungskonzepts
Wohnen fehlt, obwohl es seit einiger Zeit verstarkt eingefordert wird. Viele Organisationen um die DGB-
Jugend fordern Auszubildenen-Wohnheime in Bochum, um die viel zu hohe Mietpreisbelastung dieses
Personenkreises zu senken. Wir unterstiitzen diese Forderung.

Fortschreibung Wohnbauflachenprogramm

Im vom Rat der Stadt Bochum im November 2017 erstmals beschlossenen Handlungskonzept war bereits
eine intensivierte Information und Offentlichkeitsarbeit vorgeschlagen, um u.a. die Transparenz bzgl. der
Wohnbaupotenzialflachen zu erhéhen sowie in der Stadtgesellschaft Verstandnis dafiir zu schaffen, dass
verstarkte Investitionen in Neubau und Bestand wichtig sind fiir die Stéarkung des Wohnstandortes Bochum.

Mit dem im September 2018 vom Rat erstmals beschlossenen Wohnbauflachenprogramm sollten die
vorhandenen Wohnbaupotenziale in der Stadt Bochum im Hinblick auf ihre Verfligbarkeit (kurzfristig,
mittelfristig, langfristig/unklar) erfasst, kategorisiert und priorisiert werden. Das Programm sollte der
Verwaltung und potenziellen Investoren Planungssicherheit geben und Transparenz schaffen. Leider war die
Verwaltung dem Vorschlag im Handlungskonzept nach Information der Zivilgesellschaft bei Aufstellung des
Programms nicht gefolgt. Die Information der Offentlichkeit erfolgte erst iber die Lokalpresse.

Bei der Fortschreibung des Wohnbauflachenprogramms sollte dieser Fehler nicht wiederholt werden. Die
ausgewiesenen Flachen missen unter Mitwirkung der Zivilgesellschaft auf ihren Fortbestand als potentielle
Wohnbauflachen Uberprift werden.

Diese Priifung darf nicht darauf beschrankt bleiben, wann und in welcher Form eine wohnbauliche
Entwicklung erfolgen kann, auf welchen Flachenpotenzialen héhere Wohnbaudichten erreicht werden
kénnen und ob die bisherige Zeitplanung zur Entwicklung der Wohnbauflachen eingehalten werden kann.
Auf den Prifstand gehort auch, ob die Auswirkungen auf Natur und Klima z. B. durch weitere Versiegelung
und Beseitigung von Waldern, wie sie bereits in den 2017 erstellten Steckbriefen festgestellt worden waren,
angesichts des Fortschritts des Klimawandels noch hinnehmbar erscheinen.



Verworfene MaRnahmen

Das GuWoBo-Bindnis kritisiert, dass im gutachterlichen Entwurf einige in anderen Stadten bereits
erfolgreich angewandte MalRnahmen abgelehnt werden.

Eine Milieuschutzsatzung, die MaRnahmen, die zu erheblichen Mietsteigerungen fihren,
genehmigungspflichtig machen wiirde, wird etwa mit dem Argument abgelehnt, dass es sowieso wenige
Umziige in Bochum gebe. Die Autor:innen stellen jedoch gleichzeitig fest, dass dies ein Hinweis auf Lock-In-
Effekte aufgrund ebenso unbezahlbarer Alternativwohnungen sei. Insgesamt bleibt im Gutachten vdllig
ungeklart, viele Haushalte in Bochum explizit wegen hoher Mieten umziehen.

Darlber hinaus ist die Behauptung inhaltlich unzutreffend, eine Milieuschutzsatzung wiirde Segregation
fordern. SchlieRlich verbietet eine solche Satzung keine Modernisierungsmafinahmen, sondern macht sie
nur genehmigungspflichtig. So kann die Stadt sehr genau steuern, welche Modernisierungen im Rahmen
einer sozialen Bestandsentwicklung sinnvoll sind, und bei welchen Planen die Eigentimer:innen zum
Beispiel zunachst noch nachbessern missen, um eine Genehmigung zu erhalten. Das GuWoBo-Bindnis
halt den kompletten Ausschluss von Milieuschutzsatzungen daher fiir falsch und fordert die Stadt Bochum
auf, dieses Instrument im Rahmen einer aktiven Bestandpolitik als eine von vielen Stellschrauben ebenfalls
als Moglichkeit zu implementieren.

In der Nachbarstadt Dortmund hingegen wurde jiingst die Nutzung einer Erhaltungssatzung explizit im Rat
beschlossen.

Auch Angebote zum Wohnungstausch lehnen die Gutachter:innen auf Grundlage einer einzigen lokalen
Erfahrung ab. Alternative Lésungen fur das damit zu adressierende Problem bietet empirica allerdings auch
nicht an — obwohl die Situation weitgehend unbestritten ist: Wahrend altere Alleinstehende oftmals immer
noch in ihren langjéhrigen gro3en Wohnungen leben und vor allem deshalb nicht umziehen, weil eine
kleinere Wohnung deutlich teurer wére, suchen junge Familien vergeblich nach Wohnungen mit
angemessener Grole.

Viele Stadte experimentieren deshalb mit der Férderung von Wohnungstausch. Auch wenn dabei der grofie
Wurf offensichtlich bisher noch nicht gelungen ist, halten wir es fiir falsch, das Thema deshalb tGberhaupt
nicht auf der Agenda zu haben. Denn Wohnungstausch ist die MalRinahme zur Wohnraumbeschaffung, die
mit Abstand am wenigsten Ressourcen bendtigt.



