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Makrostandort Bochum

Grundlegende Einschatzung des Makrostandortes fur die Projektentwicklung

Erlduterung

Der Makrostandort ist fur die grundle-
gende Einordnung der Wirtschaftlich-
keit einer Projektentwicklung maligeb-
lich. In InWIS Markt & Standort kompakt
bezeichnet er die Stadt, in der sich der
konkrete Standort befindet.

Wesentliche Kennzahlen zur Stadt im
Vergleich zum jeweiligen Bundesland
lassen Ruckschlusse auf die allgemeine
demografische und soziodemograf-
ische Situation sowie die Entwicklung
und Perspektive des Standortes fur Ihr
Investment.

Der Makrostandort entspricht nicht
genau der Region, aus der mit Nachfra-
ge fur eine Projektentwicklung zu rech-
nen ist. Im Falle der Konkretisierung des
Projektes empfiehlt es sich, diese
Nachfrageregion im Rahmen einer
Markt- und Standortanalyse konkreter
abzugrenzen und detaillierter zu unter-
suchen.

Datenquellen

Arbeitsmarktdaten
© Bundesagentur fur Arbeit, 2021

Regionalstatistik
© Statistische Amter des Bundes und der Lander,
Deutschland, 2021

Kaufkraft
© GfK, 2021

© InWIS Forschung & Beratung GmbH, 2023

Makrostandort: Key Performance Indicators

Indikator

Bevélkerung (31.12.2020)

Bevélkerungsentwicklung (2015/2020)

Durchschnittliche jéhrliche

Bevélkerungsentwicklung (2015 - 2020)

Bevolkerungsprognose (2020 - 2035)

Pendlersaldo

Beschaftigte am Arbeitsort

Beschaftigte am Arbeitsort pro
Einwohner im erwerbsfahigen Alter
(2019)

Arbeitslosenquote (2020)

Kaufkraftindex pro Haushalt (2019,
Deutschland = 100)

Einheit

Personen

Prozent

Prozent

Prozent

Personen

Personen

Personen

Nordrhein-Westfalen

17.925.570

0,3

0,3

0,7

91.775

6.974.006

0,6

6,3

100,0

Bochum

364.454

4.549

137.386

0,6

7,7

88,6

Anteil / Abweichung Makrostandort /

2,0
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Land
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Standortanalyse Bochum

Wohnlagenqualitat im Umfeld der Entwicklungsflache

Erlauterung

Die Qualitat der Wohnlage ist ein
wesentlicher Faktor fir den Erfolg einer
Projektentwicklung. Zur Bewertung der
Wohnlage werden zahlreiche Einzel-
indikatoren zusammengezogen und zu
funf Bewertungsfeldern verdichtet:

Sozialstruktur
(z. B. Kaufkraft, Altersstruktur, Milieus),

Wohnungsmarkt
(Preisniveau und -veranderung,
Nachfrage, usw.),

Siedlungsstruktur
(Flachennutzung, Dichte, Grunflachen,
Qualitat Gebaudebestand, usw.),

Infrastruktur

(Erreichbarkeit Nahversorgung, Schulen,
Arzte, Verkehrsanbindung, usw.)

Belastungen (v. a. Larm).

Die Gewichtung der Faktoren erfolgt
unter BeruUcksichtigung empirischer
Erkenntnisse aus Wohnzufriedenheits-
studien mit mehr als 150.000 Teilnehm-
enden. Zur Methodik Vgl. auch Seite 7.

© InWIS Forschung & Beratung GmbH, 2023
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Marktanalyse Bochum

Informationen zu Marktumfeld und Preisniveau

Erlauterung

Die Auswertung und Verarbeitung von
Wohnungsmarktdaten  erlaubt die
Darstellung von Preisniveaus und
Preisverteilungen. Auf diese Weise lasst
sich ein Uberblick des Preisgefiiges in
ausgewahlten Segmenten darstellen.

Standardmafig werden hier mit Blick
auf maogliche Projektentwicklungen die
Segmente Mietwohnungen, Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhauser
(Kauf)  dargestellt. Dabei werden
Informationen zum Postleitzahlbezirk
des gewahlten Standortes mit dem
Makrostandort in Bezug gesetzt.

Fir die Ermittlung marktgangiger
Preisniveaus fUr ein Neubauvorhaben
bedarf es einer detaillierten Auseinan-
dersetzung mit dem Standort, der aktu-
ellen und zukunftigen Konkurrenz sowie
den Potenzialen und Risiken, die der
Mikrostandort  bietet. Hierzu em-
pfehlen wir die Erarbeitung einer Markt-
und Standortanalyse. Weitere Informa-
tionen hierzu finden Sie auf Seite 9 oder
im Internet unter www.inwis.de/msa.

© InWIS Forschung & Beratung GmbH, 2023

Marktpreisniveau Mikro- / Makrostandort
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Marktanalyse Bochum
Informationen zu Marktumfeld und Preisniveau

Erlauterung

Die Verteilung der Angebote am
Makrostandort und im jeweiligen
naheren Standortumfeld (Mikrostand-
ort) nach Preisklassen und Wohnfla-
chenklassen ermoglicht eine detail-
liertere Auseinandersetzung mit dem
Marktumfeld.

Beispielsweise  zeigt sich so, ob
innerhalb des Betrachtungszeitraums
besondere Wohnformen kaum oder in
groRBer Stlckzahl angeboten wurden.
Die Informationen bieten Hinweise auf
eine mogliche Sattigung des Marktes
mit einzelnen Wohnungstypen aber
auch auf kaum angebotene Produkte
und entsprechende Nachfragelber-
hange.

Die Preisklassenbildung erfolgt dyna-
misch (Perzentile), die Wohnflachenkla-
ssen sind statisch festgelegt.

Im Verlauf der Projektentwicklung em-
pfiehlt sich die Analyse der aktuellen
und zum Zeitpunkt der Vermarktung zu
erwartenden Konkurrenzsituation am
Makro- und Mikrostandort (vgl. Seite 9).

© InWIS Forschung & Beratung GmbH, 2023

Angebotsverteilung nach Preisklassen
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Zielgruppenanalyse Bochum * INWIS
Milieugruppeneignung am Standort

Erlduterung Milieueighung Bochum Milieueignung Mikrostandort
e lImEa =1

I kommunikativ o ﬂ{\j‘t 1 """’\gf_m?.’n%
. . I anspruchsvoll DRI g M'm
Fur die Wohnungsnachfrage lassen sich 0 hauslich | \
Zusammenhange zwischen Haushalts- B konventionell
groBe, Einkommen und der nachge- [0 bescheiden
fragten Wohnung (hinsichtlich GréRe funktional

und Preis) feststellen.

Dariber  hinaus spielen  weitere
Faktoren, wie die Werthaltung, das
Interesse an diversen Trends und
Ausstattungsmerkmalen eine wichtige
Rolle fur die qualitative Dimension der
Wohnungsnachfrage. Ebenso zeigen
.Milieus” innerhalb der Gesellschaft in
unterschiedlichem Umfang Interesse an
bestimmten Standortmerkmalen. Gel-
ingt es, an einem Standort Wohnungen
anzubieten, mit denen die dort
erreichbaren  Milieus angesprochen
werden, erleichtert das oftmals die
Vermarktung der Wohnungen.

Kartengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG 2022 und weitere
Milieuverteilung (aktuell), Makrostandort

. . . B kommunikativ ™ anspruchsvoll ¥ hauslich ™ konventionell ® bescheiden * funktional
Hier wird dargestellt, fur welche

wohnspezifischen  Milieus  (,Wohn-
konzepte”) der Standort geeignet ist. )
AuBerdem haben wir ausgewertet, wie markierte - [ 20% 25% U 10%
die Verteilung der Milieus innerhalb der Umgebung

Gesellschaft am Makrostandort ist.

Informationen zu den Milieus kdnnen PLZ-Bezirk 14% 21% 26% A 13%
Seite 8 entnommen werden.
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Quelle: eigene Berechnung und Darstellung, ohne MaRstab,
Gemeindegrenze: © GeoBasis-DE / BKG 2021 Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

© InWIS Forschung & Beratung GmbH, 2023
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InWIS Markt & Standort kompakt - Methodik

Standortanalyse

Erlauterung

Das InWIS-Wohnlagenmodell stitzt sich
auf Faktoren, die fur Personen bei der
Wahl ihres Wohnstandortes eine Rolle
spielen. Sie werden zu funf Teil-
bereichen gruppiert und flieBen in die
Gesamtbewertung der Wohnlage ein.
Sowohl die Faktoren selbst wie auch
deren Gewichtung entstammen in
weiten Teilen empirischen Erhebungen
(Wohnzufriedenheitsstudien) der ver-
gangenen zehn Jahre mit mehr als
150.000 Einzelinterviews.

Die Wohnlagenbewertung stellt somit
insbesondere in den Dimensionen
Sozialstruktur, Siedlungsstruktur, Infra-
struktur und Belastungen, die Sicht
eines Endkunden auf die Qualitat des
Wohnstandortes dar.

Der Aspekt ,Wohnungsmarkt” bertck-
sichtigt v.a. die Dynamik am lokalen
Markt. Multivariate Analysen zeigen
einen signifikanten Zusammenhang
dieser Dynamik mit der Bewertung des
Wohnstandortes selbst. Im Unterschied
zu Lage-Scorings anderer Anbieter ist
dies hier jedoch nicht der mafRgebliche
Faktor der Bewertung.

Wohnlagen: Faktoren

Teilbereich Sozialstruktur

Kaufkraft, Altersstruktur, Auslanderanteil, Milieustruktur
Quellen: Gesellschaft fiir Konsumforschung Zensus der Statistischen Amter des Bundes und der Lénder, eigenes Modell

Teilbereich Wohnungsmarkt

Mietpreise fur Mietwohnungen (Bestand), Nachfrage nach Mietwohnungen (Bestand), Mietpreise fur Mietwohnungen (neuwertig),
Nachfrage nach Mietwohnungen (neuwertig), Kaufpreise Eigentumswohnungen, Nachfrage nach Eigentumswohnungen, Kaufpreise
Ein- und Zweifamilienhduser, Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhausern, Veranderung der Miet- und Immobilienpreise
Quellen: Immobilienscout 24 (1S24), eigene Modelle

Teilbereich Siedlungsstruktur
Anteil Industrie- und Gewerbeflachen, Anteil Verkehrsflachen, Anteil Siedlungsflachen, Anteil Wasserflachen,
e Anteil landwirtschaftl. Flachen, Hemerobieindex, Anteil Zustand Erstbezug; Anteil Zustand modernisiert/saniert;
Anteil Zustand renovierungsbedurftig; Anteil Zustand abbruchreif; Anteil Gebaude 70er Jahre;
Anteil Qualitat Luxus, Anteil Qualitat gehoben, Anteil Qualitat einfach, Anteil Qualitat unbekannt
\ Quellen: Leibniz-Institut fiir 6kologische Raumentwicklung, 1S24

Gesamt-
bewertung

Teilbereich Infrastruktur
Erreichbarkeit Nahversorgung, Schulen, Arzte, OPNV, Autobahnauffahrt, Breitbandanbindung
Quellen: u. a. OpenStreetMap, Verkehrsverbiinde, Arzte- und Schulverzeichnisse, Bundesministerium fiir Verkehr und digitale Infrastruktur

Teilbereich Belastungen
Gesamtlarm (StraRenlarm Autobahn, Stral3en in der Gemeinde etc.), Bahnlarm
Quellen: Verkehrstrdger; OpenStreetMap, eigenes Modell

© InWIS Forschung & Beratung GmbH, 2023
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INWIS Markt & Standort kompakt - Methodik 1L

Zielgruppenanalyse:
Milieumodell ,Wohnkonzepte” fur die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Erlduterung Wohnkonzepte: Ubersicht

: : Wohnkonzepte: Dimensionen des Modells Wohnkonzepte: Merkmale
Die  Wohnkonzepte als eigenes

Milieumodell fur die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft ~wurden 2008
erstmals im Auftrag des GdW -
Bundesverband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft e. V. und
gemeinsam mit dem Hamburger
Beratungs-unternehmen  Analyse &
Konzepte GmbH entwickelt.

S Ei Haushaltsgrol3e e ~
- 2 G inschaftsleben”

demografisch | Haushaltsstruktur sehereleian @

Alter/Lebensphase ) rheree Uikt iy h e

Sport-/Freizeitméglichkeiten

anspruchsvoll 8|
. ) * Leistung ist Credo @
Wertorientierung i ohesniredcan

Grundlage sind umfangreiche repra- Sozio- Wohmalinseh e ¢ 16 16
sentative Befragungen von (Mieter- und 6konomisch kulturell Optimierungswinsche

Freizeitverhalten

Eigentimer-) Haushalten in Deut-
schland, die mehrfach aktualisiert
wurden. Mithilfe von Clusteranalysen

hauslich 3
* Familidre Werte bestim- @
men Bedarf an Wohn-

und weiteren statistischen Verfahren raum und Infrastruktur |‘ e 0
q q * In Nachbarschaften + sozialen

konnten so sechs deutlich voneinander N e

unterscheidbare ~ Wohnmilieus  iden- Wohnkonzepte: Wertorientierung und ékonomisches Potenzial

tifiziert und weiterentwickelt werden.
Details zu diesen Milieus sowie zu
Wohntypologien im Rahmen der sog.
Wohnmatrix”  kénnen  der  Seite
www.wohnmatrix.de entnommen wer-

den.

konventionell
* Wirtschaftliche + gesell-
schaftliche Ziele erreicht
* Vorausschauende Lebens- 0 0 l‘
planung auch beim Wohnen
(Altersgerechtigkeit etc.)

G

A

bescheiden
* geordneter Alltag
* Anspriiche und

Mobilitat gering 0 0 l‘
Geben sich mit weniger

zufrieden und arrangieren sich

Gerne erlautern wir |hnen die
Moglichkeiten  der  Wohnkonzepte-
Milieus auch im personlichen Gesprach;
bitte sprechen Sie uns an (vgl. Seite 9).

funktional
* Mit Lebens- und Wohn-

situation haufig un-

zufrieden .’ l’ e
Materielle Optionen fehlen zu

Verbesserung

Early Adopters: neue‘Trends
werden aufgenommen

niedrig - Einkommen - hoch

v

traditionell - Wertorientierung - modern

© InWIS Forschung & Beratung GmbH, 2023
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Impressum, Quellen, Ansprechpartner ||’
Unsere Erfahrung fur Ihr Investment.

InWIS Markt & Standort kompakt

InWIS Markt & Standord kompakt wird
automatisch  auf Grundlage |hrer
Standortauswahl erzeugt. Hierzu hat
INWIS im Voraus Daten aus offentlich
verfigbaren oder weiteren Quellen
gepruft und zusammengestellt sowie
auf dieser Grundlage mithilfe geo-
statistischer Verfahren kleinraumige
Hochrechnungen erzeugt. Es erfolgt
jedoch keine konkrete Uberpriifung der
Daten im Einzelfall oder eine Ausein-
andersetzung mit dem konkreten
Standort oder dessen Chancen und
Risiken. Ebenso finden fur InWIS Markt &
Standord kompakt keine empirischen
Erhebungen z. B. der Milieuverteilung
statt. Samtliche Angaben sind somit
ohne Gewahr.

InWIS Markt & Standort kompakt ist
keine Beratungsleistung. Hinweise zu
Preisen, Standortqualitdten oder Milieus
sind keine Empfehlungen fur oder
gegen eine Projektentwicklung am
Standort oder die Konzeption eines
Bauprojektes. Eine Haftung fir Ent-
scheidungen bzw. deren Folgen, die auf
Grundlage von InWIS Markt & Standort
kompakt getroffen werden, ist aus-
geschlossen. Siehe hierzu auch die
Allgemeinen Geschaftsbedingungen
unter www.inwis.de/shop/agb

© InWIS Forschung & Beratung GmbH, 2023

Datenquellen

Far 1nWIS Markt & Standort kompakt
werden offentlich zugangliche sowie
gewerbliche Daten genutzt. Sie werden
z. T. fur die Berechnung von Indika-
toren mithilfe geo-statistischer Verfah-
ren kombiniert (beispielsweise fur die
Wohnlagenberechnung) und stammen
aus folgenden Quellen:

- Bundesagentur fir Arbeit,

- Bundesministerium fur Verkehr und
digitale Infrastruktur (bis 2021) bzw.
Bundesministerium fir Digitales und
Verkehr (ab 2021),

- GfK,

- ImmobilienScout24,

- Leibniz-Institut far  okologische
Raumentwicklung e. V. (IOR),

- OpenStreetMap,

- Verkehrsverblinde in Deutschland,

- statistische Amter (Bund & Lénder).

Die Grundlagen zur Errechnung der
Wohnkonzepte (Milieus) stammen aus
eigenen Befragungen. Siehe hierzu auch
S. 8.

Weitere InWIS-Leistungen und Ansprechpartner/innen

Markt- und Standortanalysen

Bei einer Projektentwicklung empfiehlt sich
die Erstellung einer Markt- und
Standortanalyse. INWIS bietet hierzu
umfangreiche Leistungen an. Neben einer
Ortsbegehung erfolgt hierbei die
Auseinandersetzung mit Chancen und
Risiken am Standort sowie eine
Konzeptentwicklung.

InWIS Business Analytics / Wohnmilieus

Ansprechpartner

Business Analytics:

Dipl.-Soz. Bjérn Eisele (Prokurist)
+49 (0) 234 - 89034-10
bjoern.eisele@inwis.de
www.inwis.de/iba

Die verwendeten kleinrdumigen Daten [

lassen zahlreiche weitere maRRgeschneiderte L -
Anwendungen im Unternehmen zu - -
beispielsweise zur Abschatzung von Risiken
im Unternehmen oder auch zur
umfangreichen Bewertung von Standorten.
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InWIS Business Analytics ist eine Division der InWIS Forschung &
Beratung GmbH.

InWIS Forschung & Beratung GmbH und InWIS GmbH sind
Gesellschaften am EBZ - Europaisches Bildungszentrum der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (gemeinnutzige Stiftung),
Bochum.

InWIS bzw. die InWIS GmbH Ist An-Institut an der Ruhr-Universitat
Bochum und an der EBZ Business School.

Das InWIS-Institut (InWIS GmbH) wird getragen durch den Verein
der Freunde und Férderer des InWIS e.V.
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