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A. KURZFASSUNG

Das Wohnraumversorgungskonzept der Region Hannover (WRVK) ist Bestandteil der Wohn-
Baulnitiative der Region Hannover (WoBI). Ziel ist es, gemeinsam mit den Kommunen in der
Region Hannover die Schaffung von Wohnraum zu unterstiitzen und bezahlbaren Wohnraum zu
sichern. Die WoBI besteht aus den Bausteinen Flache und Férderung mit zusammen sechs Mo-
dulen. Das WRVK als Bestandteil der WoBI ist eines der sechs Module.

Das WRVK ist Voraussetzung fiir die Wohnungsneubauférderung durch das Land Niedersachsen
und die Region Hannover. Es bildet die Grundlage des strategischen Planungs- und Steuerungs-
prozesses zur Sicherstellung der (sozialen) Wohnraumversorgung in der Region Hannover. Als
informelles Planungs- und Fachkonzept der Region Hannover versteht es sich als gemeinsamer
Handlungs- und Orientierungsrahmen fiir die Ausrichtung der Wohnungspolitik der regionsan-
gehorigen Stadte und Gemeinden und der Region Hannover.

In seiner regionalrdumlichen Ausrichtung ist das WRVK der Region Hannover planerisch wie
methodisch deutschlandweit einmalig, da es kommunale Stadtentwicklungs- und Wohnungs-
marktstrategien und Versorgungsplanungen der 21 regionsangehorigen Stidte und Gemeinden
in der stadtregionalen Betrachtung zusammenfiihrt. Als integriertes Fachkonzept beriicksichtigt
es kommunale Rahmenbedingungen, Prognosen und Positionen ebenso wie regionalplanerische
Rahmensetzungen und bietet eine gemeinsame Arbeits- und Diskussionsgrundlage fiir eine in-
terkommunal abgestimmte Wohnraumversorgungsplanung in der Region Hannover als Beitrag
zur Starkung der Region Hannover im Wettbewerb der Grof3stadtregionen. Dies spiegelt sich
auch in der methodischen Herangehensweise wieder. So handelt es sich bei den fiir jede Kom-
mune ermittelten Wohnungsbedarfen nicht um das Ergebnis von 21 Einzelprognosen, sondern
um ein Verteilungsergebnis basierend auf einer gesamtregionalen Prognose. Ausgehend vom
ermittelten Gesamtwohnungsbedarf werden rechnerisch anhand siedlungs- und entwicklungs-
struktureller Kriterien kommunale Wohnungsbedarfszahlen fiir die regionsangehoérigen Stadte
und Gemeinden abgeleitet und in Bezug zu vorhandenen kommunalen Prognosebedarfen ge-
setzt. Die gesamtregionale Perspektive ermdglicht es zudem, die Wohnungspolitik unter Bertick-
sichtigung der Verflechtung der 21 kommunalen Wohnungsmarkte insbesondere zwischen der
Landeshauptstadt Hannover und den Umlandkommunen zu gestalten. Dariiber hinaus wurden
im Zuge der Konzepterstellung neue stadtregionale Dialog- und Arbeitsstrukturen zwischen der
Region Hannover und den regionsangehorigen Stadten und Gemeinden sowie der Wohnungs-
wirtschaft etabliert, welche fiir die gemeinsame Umsetzung des regionalen Konzepts in den
Handlungsfeldern und der Wohnungsbedarfe verstetigt werden.

Die WoBI und damit auch das WRVK ist eine Reaktion auf die veranderten Rahmenbedingungen
auf dem Wohnungsmarkt in der Region Hannover.




Wohnraumversorgungskonzept Region Hannover

Die wesentlichen Ergebnisse der Analyse des Wohnungsmarkts in der Region Hannover sind
folgende:

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in der Region Hannover haben sich in den
letzten Jahren verbessert. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist in
den letzten Jahren gestiegen und die Arbeitslosigkeit gesunken. Der Arbeitsmarkt der
Region Hannover hat eine grofie Anziehungskraft auf Zuwanderer. Die Bevolkerungszahl
der Region Hannover ist in den letzten Jahren aufgrund von Wanderungsiiberschiissen
gewachsen. Einen zusatzlichen Schub gab es durch die Zuwanderung von Fliichtlingen in
2015.

In allen regionsangehorigen Stadten und Gemeinden sind die Haushaltszahlen und damit
die Wohnungsnachfrage gestiegen. Die Landeshauptstadt Hannover wachst insbesonde-
re durch Zuwanderungen junger Menschen von aufderhalb, wahrend die Region Hanno-
ver ohne LHH vor allem durch Zuwanderung aus der Landeshauptstadt Hannover Ein-
wohner gewinnt. Dabei spielt die Familiensuburbanisierung eine wichtige Rolle.

Die wachsende Wohnungsnachfrage und eine relativ geringe Wohnungsbautatigkeit ha-
ben die Mieten und Kaufpreise fiir Wohnraum in der Region Hannover in den letzten
Jahren steigen lassen. Die Nachfrage von Familien nach Baugrundstiicken fiir Einfamili-
enhauser in der Region Hannover ist deutlich héher als das Angebot. In allen regionsan-
gehorigen Stadten und Gemeinden gibt es lange Wartelisten. Auch bei Mietwohnungen
ist die Nachfrage hoher als das Angebot und hat die Mieten regionsweit steigen lassen.

Der angespannte Wohnungsmarkt in der Region Hannover macht sich insbesondere im
Segment des preisgiinstigen Mietwohnraums bemerkbar. Seit 2012 ist die Zahl der ge-
forderten Mietwohnungen in der Region Hannover um 6.000 Wohnungen gesunken. Bis
2025 werden weitere ca. 11.000 geforderte Mietwohnungen aus der Bindung fallen. In
allen regionsangehorigen Stadten und Gemeinden sind die Mieten fiir die giinstigsten
freifinanzierten Mietwohnungen deutlich angestiegen, am stirksten in der Landeshaupt-
stadt Hannover. Die Schwelle der Angebotsmietpreise im untere Drittel der angebotenen
Wohnungen in der Region Hannover stieg zwischen 2012 und 2017 um 20 % von 5,53 €
auf 6,40 €/m? (nettokalt).

Die steigenden Mieten und Kaufpreise haben die Wohnraumversorgung fiir Haushalte
mit geringen Einkommen in der Region Hannover deutlich verschlechtert. Das sind
Haushalte, deren Gesamteinkommen die Einkommensgrenzen nach § 3 Abs. 2 NWoFG
nicht liberschreiten und die berechtigt sind, eine geférderte Mietwohnung zu beziehen.
41 % aller Haushalte in der Region Hannover zihlen dazu, darunter auch Haushalte mit
speziellen Bedarfen und Zugangsschwierigkeiten am Wohnungsmarkt.

Neben der derzeitigen Anspannung am Wohnungsmarkt in der Region Hannover kommt ein

weiterer wachstumsbedingter Bedarf von 28.300 Wohnungen im Zeitraum von Ende 2015 bis
Ende 2025. Dabei bleiben Ersatzbedarfe unberticksichtigt. Davon sollen nach dem siedlungsbe-
zogenen Ansatz der Region Hannover rd. 65 % (rd. 18.500 Wohnungen) im Mehrfamilienhaus-
bau (MFH) und 35 %. (rd. 9.800 Wohnungen) im Ein- und Zweifamilienhausbau (EZFH) entste-
hen. In den Jahren 2016 und 2017 betrug das Verhaltnis im Neubau 45 % EZFH zu 55 % MFH.
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Der gesamtregionale Bedarf wurde mittels des siedlungsbezogenen Ansatzes auf die 21 regions-
angehorigen Stiadte und Gemeinden mit einem integrierten Dichtemodell (Wohnungen je ha im
Mehr- und Ein- und Zweifamilienhaussegment differenziert nach drei Siedlungstypen in der
Region Hannover) aufgeteilt. Demnach bedarf es gut 660 ha Wohnbaulandflachen zur Realisie-
rung des erforderlichen Zusatzbedarfs von 28.300 Wohnungen. Dem stehen nach den Ergebnis-
sen des Wohnbauflachenkatasters rd. 800 ha erfasster planerischer Wohnbauflachenpotenziale
gegeniiber.! In gesamtregionaler Betrachtung sind die planerischen Flachenpotenziale ausrei-
chend. In rdumlicher Differenzierung gibt es auch Kommunen mit rechnerischen Flachendefizi-
ten. Unabhdngig davon bleibt die Aktivierung der planerisch vorhandenen Fldachen eines der
zentralen Handlungsfelder in der Region Hannover.

Neben der Frage nach den Wohnbauflachen spielt die Versorgung von Haushalten mit geringem
Einkommen eine bedeutende Rolle im Wohnraumversorgungskonzept. Uber den freifinanzier-
ten Wohnungsneubau ist eine Versorgung in einem Preissegment von unter 8 €/m2 Wfl. ange-
sichts des Niveaus von Bodenpreisen und Baukosten fast nicht realisierbar. Fiir die Wohnraum-
versorgung von Haushalten vor allem mit geringen aber auch mit mittlerem Einkommen ist des-
halb der Erhalt des noch vorhandenen preisgiinstigen Wohnraums in der Region Hannover eine
zentrale Aufgabe.

Dartiber hinaus soll auch der Wohnungsneubau iiber die Wohnraumférderung einen Beitrag zur
Versorgung einkommensschwacher Haushalte in der Region Hannover leisten. Zur Bezifferung
des Bedarfs hat die Region Hannover einen angebotsorientierten Ansatz gewahlt, wonach die
Bestandsquote an Sozialwohnungen im Jahr 2025 im Vergleich zum Jahr 2017 konstant bleiben
soll. Die Bestandsquote ist definiert als Anteil des geférderten Mietwohnungsbestandes am ge-
samten Wohnungsbestand bzw. am Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdusern. Sie lag in der
Region Hannover im Jahr 2016/2017 bei 4,7 % bzw. 7,5 %. Um die Quote konstant zu halten,
bedarf es bis 2025 rd. 12.400 zusatzliche geférderte Mietwohnungen. Dieses Volumen kompen-
siert die Zahl der zukiinftig aus der Bindung laufenden geférderten Mietwohnungen und deckt
den Bedarf durch die wachstumsbedingte zusatzliche Nachfrage ab. Dieses Ziel soll wie folgt
erreicht werden:

e Deckung von 55 % (gut 6.800 Wohnungen) des zusatzlichen Bedarfs durch Wohnraum-
fordermafinahmen - Neubau, Umbau, Ausbau, Erweiterung zur Schaffung zusatzlichen
Wohnraums. Das entspricht 24 % des gesamten Zusatzbedarfs und 37 % des Bedarfs im
Segment der Mehrfamilienhduser.

e Deckung von 45 % (ca. 5.600 Wohnungen) des zusatzlichen Bedarfs durch Wohnraum-
fordermafinahmen — Modernisierung, Verlangerung von Bindungen, Belegrechtserwerb
im Bestand.

Zur Verteilung des kiinftigen geférderten Mietwohnungsneubaus auf die Stddte und Gemeinden
der Region Hannover kommt ebenfalls der siedlungsbezogene Ansatz zur Anwendung.

Gemeinsam mit der Region Hannover und kommunalen Akteuren aus der Region Hannover
wurden das Leitziel und die Leitlinien des WRVK Region Hannover erarbeitet. Sie definieren,

1 Im Wohnbauflachenkataster wurden Wohnbau- und gemischte Bauflachen ab 0,5 Hektar an folgenden Standorten erfasst:
Zentrale Siedlungsgebiete der Zentralen Orte sowie ,landlich strukturierte Siedlungen mit Erganzungsfunktion Wohnen“.
Grundlage der Erhebung bilden u. a. Flachennutzungs- und Bebauungsplane sowie Stadtentwicklungskonzepte.
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was erreicht werden soll und sind damit grundlegende Voraussetzungen fiir die Erarbeitung der
konkreten wohnraumversorgungsbezogenen Handlungsbedarfe.

Leitziel ist es, dass die integrierte Sicherung der Wohnraumversorgung ein iibergeordnetes Ziel
des WRVK der Region Hannover ist. Die Leitlinien und strategischen Ziele in den Handlungsfel-
dern sind am Neubaubedarf auszurichten, wobei der zusatzliche Wohnraum fiir alle Wohnungs-
nachfrager in der Region Hannover geschaffen werden soll.

Die Leitlinien des WRVKs sind nach drei Themenbereichen differenziert:
e Themenbereich ,KOMPAKT: konzentriert, verdichtet, qualitatsvoll“ mit folgenden zuge-
horigen Leitlinien:
0 Wohnungsbau- und Siedlungsentwicklung konzentrieren
0 Innenentwicklung priorisieren, Aufdenentwicklung konzentrieren

0 Verdichten und qualitatsvollen Wohnungsbau unter Beriicksichtigung von Nach-
fragepraferenzen realisieren

e Themenbereich ,SOZIAL: gemischt, bezahlbar, zukunftsfahig“ mit folgenden zugehoérigen
Leitlinien:

0 Soziale und stadtebauliche Mischung erhalten und starken
0 Preiswerten und kostengiinstigen Wohnraum schaffen
0 Wohnungsbestand qualifizieren und preiswerten Wohnraum erhalten

e Themenbereich ,REGIONAL: kooperativ, integriert, akteursiibergreifend” mit folgenden
zugehorigen Leitlinien:

0 Wohnraumversorgung als gemeinschaftliche Aufgabe wahrnehmen
0 Wohnraumversorgung integriert sichern
0 Wohnraumversorgung akteursiibergreifend gestalten

Innerhalb dieses Leitziels und der drei Leitlinien sind im Ergebnis der Wohnungsmarkanalyse
zwolf Handlungsfelder mit den wesentlichen Handlungsbedarfen, Leitlinien und strategischen
Zielen, zentralen Aufgaben sowie Mitteln und Wegen dargestellt, um die definierten strategi-
schen Ziele in den Handlungsfeldern zu erreichen.
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Abbildung 1:  Handlungsfelder des Wohnungsmarktes der Region Hannover im

Uberblick

Praambel: Mengenziele erreichen
Handlungsfeld: Wohnungsneubau fiir alle

Leitlinie ,,Kompakt“ — Leitlinie ,,Sozial“ —
Raumlich (sektorale) Handlungsfelder Soziale Handlungsfelder

HF: Raumlich ausgewogene Entwickiung
HF: Wohnflachenverbrauch/-inanspruchnahme
HF: Baulandaktivierung

HF: WRV von HH mit geringem EK

HF: WRV von HH mit Zugangsschwierigkeiten
HF: Altersgerechte WRV

HF: Familiengerechte WRV

HF: Ausdifferenzierung des Wohnungsangebotes/
Erneuerung des Wohnungsbestandes

HF: Reduzierung von Baukosten

HF: Sozialrdumliche und funktionale Mischung

Leitlinie: ,,Regional“ — Partizipativ-dialogische Handlungsfelder

Handlungsfeld: Wohnraumversorgung als gemeinschaftliche Aufgabe

Quelle: eigene Darstellung empirica

Die Schwierigkeit jeder Wohnungspolitik bei der oben beschriebenen Vielzahl an Handlungsfel-
dern und strategischen Zielen besteht darin, dass sie nicht konfliktfrei ist. Es gibt nicht die eine
konsistente Wohnungspolitik, die allen Anspriichen hundertprozentig gerecht werden kann.
Eine wesentliche Aufgabe besteht in der Mangelbeseitigung und in der Anpassung des Woh-
nungsbestandes an die Erfordernisse der Nachfrager. Das bedeutet beispielsweise:

Ein politisches Bekenntnis zum erforderlichen Wohnungsneubau. Dies setzt wiederum
die komplementare Schaffung von Infrastruktur voraus.

Die Erhohung der Baulandverfiigbarkeit mit preisddmpfenden Wirkungen. Als Folge
steigt der Flachenverbrauch. Anderseits weichen bei hohen Baulandpreisen die Nachfra-
ger noch weiter auf das Umland der Landeshauptstadt Hannover (LHH) bzw. auf Stand-
orte auferhalb der Region Hannover aus - mit dementsprechend 6kologischen Wirkun-
gen aufgrund steigenden Pendleraufkommens.

Den Erhalt des preiswerten Wohnungsbestandes. Das schliefst in der Regel den Riickbau
preiswerten Wohnraumangebotes in der Region Hannover aus, der aus wohnungswirt-
schaftlichen und/oder sozialraumlichen Griinden ggf. geboten erscheint.

Eine strikte Kostenkontrolle bei den Bodenpreisen und Herstellungskosten. Ansonsten
bleiben die Mengeneffekte des Wohnungsneubaus zu gering und die Bestandsmieten
werden unter Wachstumsbedingungen weiter in die Hohe getrieben. Unter diesem Ge-
sichtspunkt sollten alle Auflagen fiir den Wohnungsneubau iiberpriift werden. Dies zieht
ggf. wiederum Abstriche bei der Qualitat nach sich.

empirica
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e Eine Anpassung des Wohnungsbestandes aus demografischen (Alterung der Gesell-
schaft), okologischen (CO2-Reduktion) und nachfrageseitigen Griinden. Die erforderli-
chen Investitionen erhdhen aber in der Regel die Miete und verschlechtern die Versor-
gungssituation von Haushalten mit geringem Einkommen zusétzlich.

Die Beispiele verdeutlichen die moglichen konkurrierenden Beziehungen wohnungspolitischer
Ziele. Dies erfordert eine politische Prioritidtensetzung. Gleichwohl sind fiir die Wohnungspolitik
der Region Hannover vier Handlungsbereiche zentral:

e  Wohnungspolitik zwischen Erhalt und Schaffung preiswerten Wohnraums sowie Be-
standsaufwertung und Neubau

e Verfiigbarkeit von Bauland als zwingende Voraussetzung: Zwischen preisdampfender
Angebotspolitik und ressourcenschonendem Flachenverbrauch

e Prioritaten setzen: Wachstum erfordert Infrastrukturinvestitionen

e Biindnis fiir Wohnen und Bauen in der Region Hannover
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B. HINTERGRUND UND AUFGABENSTELLUNG

Der Situation auf dem Wohnungsmarkt in der Region Hannover hat sich in den letzten Jahren
zunehmend angespannt. Das betrifft vor allem die Landeshauptstadt Hannover (LHH), aber auch
in den Umlandkommunen kommt es zu bestimmten Knappheiten. Ursache ist ein Nachfragean-
stieg, wahrend das Angebot nicht in gleicher Weise gestiegen ist. So gewinnt die Region Hanno-
ver aus Binnenwanderungen Deutschlands im Saldo Einwohner hinzu. Mit Ausnahme von Ham-
burg und Berlin ziehen fast aus der ganzen noérdlichen Halfte des Bundesgebietes mehr Men-
schen in die Region Hannover als sie umgekehrt in diese Gebiete verlassen. Meist sind es junge
Menschen bis etwa Mitte 30 Jahre, die aus ihren alternden Doérfern und Stadten dorthin ziehen,
wo sie - neben Ausbildungs- und Arbeitsplatzangeboten - Gleichaltrige treffen und wo ihre Vor-
stellungen von einem attraktiven Wohnstandort erfiillt werden.

Die steigende Zahl der Einwohner in der Region Hannover wird zusatzlich (und vor allem in den
Jahren 2015 und 2016) durch eine Zunahme der Zuwanderung aus dem Ausland getragen. Im
Falle von gefliichteten Menschen handelt es sich auch um Zuweisungen von Menschen aus Erst-
aufnahmeeinrichtungen des Landes Niedersachen in die Region Hannover. Demgegentiber war
der Wanderungssaldo in den Jahren vor 2010 noch ausgeglichen.

In der Folge steigen die Kaufpreise und Mieten auf dem Wohnungsmarkt in der Region Hanno-
ver seit dem Jahr 2010. Die Region Hannover hat im Mai 2016 auf diese zunehmende Anspan-
nung auf dem Wohnungsmarkt mit der Grindung der WohnBaulnitiative Region Hannover
(WoBI) reagiert. Ziel ist es, gemeinsam mit den Kommunen in der Region Hannover die Schaf-
fung von Wohnraum zu unterstiitzen und bezahlbaren Wohnraum zu sichern. Die WoBI biindelt
die Themen und Instrumente in der Regionsverwaltung. Die Griindung der WoBI zeigt, dass ein
Konsens dariiber besteht, dass die Wohnraumversorgung in der Region Hannover nur gemein-
sam mit Akteuren der Wohnungswirtschaft, der Politik und der Verwaltung in den 21 Kommu-
nen gelingen kann. Der Fokus liegt dabei auf der Bereitstellung von hinreichenden Mengen an
Bauland sowie auf der Schaffung von preiswertem Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Ein-
kommen.

Die WoBI besteht aus den Bausteinen Flache und Férderung mit zusammen sechs Modulen, von
denen eines das Wohnraumversorgungskonzept der Region Hannover ist.

Der Baustein Flache besteht aus den Modulen

e Wohnbauflachenkataster als digitales Kataster mit den bestehenden und den geplan-
ten Wohnbauflachen der Region Hannover. Die Ergebnisse des Katasters sind in das
Wohnraumversorgungskonzept eingeflossen.

e Flichendialog der regionalen Akteure mit der Wohnungswirtschaft zur Auslotung der
Aktivierung von Wohnbauflachen.

e Koordinierungsstelle Wohnungsbau, die den Flachendialog fiihrt und als One-Stop-
Agency zu Fragen der Wohnbauflachenentwicklung und des Wohnungsbaus fungiert.
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Der Baustein Forderung umfasst die Module

e Wohnraumférderung, mit der die Region Hannover den Neubau, Umbau, Ausbau und
die Erweiterung und Modernisierung von Wohnraum sowie den Erwerb von Belegungs-
rechten fordert.

e WohnBauPrimie, durch welche die Stadte und Gemeinden in der Region Hannover eine
jahrliche finanzielle Unterstiitzung je neuer Wohnung erhalten. Die Férderung ist - vor-
behaltlich der Genehmigung der jeweiligen Haushaltssatzungen - vorerst auf die Jahre
2019 bis 2021 begrenzt und betragt fiir eine Wohnung im Ein- oder Zweifamilienhaus
1.500 €, fir eine Wohnung im Mehrfamilienhaus 5.500 € und zusatzlich fiir eine neue 6f-
fentlich geférderte Wohnung 3.000 €.

e Regionales Wohnraumversorgungskonzept (WRVK), das Voraussetzung fiir die
Wohnungsneubauférderung durch das Land Niedersachsen und die Region Hannover ist.
Damit erfiillt es auch den Anforderungen der NBank an die Inhalte eines WRVK.2 Es
schafft fiir alle Kommunen der Region Hannover die notwendige Voraussetzung fiir die
Realisierung geforderten Mietwohnungsneubaus und dient gleichzeitig der kooperativen
Entwicklung abgestimmter Handlungskonzeptionen.

Das WRVK bildet die Grundlage des strategischen Planungs- und Steuerungsprozesses zur Si-
cherstellung der (sozialen) Wohnraumversorgung in der Region Hannover unter den oben be-
schriebenen verdnderten Rahmenbedingungen.

Zentrale Aspekte und Fragestellungen im Wohnraumversorgungskonzept sind:

e Analyse, Bedarfsprognose und Handlungsfelder: Welche quantitative und qualitative
Wohnungsnachfrage besteht in welchen Teilmarkten? Wie werden sich die Bedarfe zu-
kiinftig entwickeln?

e Leitbilder und Ziele: Welche Strategien und Leitbilder sind auf gesamtregionaler Ebene
zu entwickeln, um die Wohnungsmarktentwicklung zu steuern?

e Umsetzung: Welche Handlungsempfehlungen, Mafnahmen und Instrumente sind zur
regionalen und stadtraumlichen Umsetzung der erarbeiteten Ziele und Leitlinien geeig-
net?

Die Bedarfe, Ziele, Strategien und Mafinahmen in der zukiinftigen rdumlichen Wohnungsbau-
entwicklung wurden im Wohnraumversorgungskonzept gemeinsam mit den 21 Kommunen der
Region Hannover erarbeitet und festgelegt. Das regionale Wohnraumversorgungskonzept ver-
steht sich als gemeinsamer Handlungs- und Orientierungsrahmen fiir die Ausrichtung der Woh-
nungspolitik der regionsangehorigen Stadte und Gemeinden und der Region Hannover.

Erganzend zu diesem Bericht wurden in 21 Steckbriefen fiir jede Kommune der Region Hanno-
ver einheitliche wohnungsmarktrelevante Kennziffern sowie kommunale Wohnungsbedarfe und
Handlungsschwerpunkte aufbereitet, um eine vergleichbare Informationsgrundlage zu erhalten
und die gesamtregionalen Aussagen des Berichts raumlich differenziert darzustellen.

2 Leitfaden (Stand: 01.04.2016): Kommunale Wohnraumversorgungskonzepte - Verfahrensweise und Komponenten.
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Die Erarbeitung des Wohnraumversorgungskonzeptes erfolgte in einem intensiven dialogorien-
tierten Prozess. Dazu gehoren:

e Zwei Bereisungsrunden in den 21 regionsangehdrigen Stadten und Gemeinden der Regi-
on Hannover.

e Durchfithrung von sechs Arbeitskreisen, in denen unterschiedliche Themen des Woh-
nungsmarktes mit den regionsangehorigen Stadten und Gemeinden und der Wohnungs-
wirtschaft bearbeitet wurden, angefangen von der zielgruppenorientierten Wohnraum-
versorgung, liber die Ziele des Konzeptes bis zu den Handlungsfeldern und Mafdnahmen.

e Der Begleitkreis war das zentrale Beteiligungs- und Entscheidungsinstrument der we-
sentlichen wohnungs- und kommunalpolitischen Akteure in der Region Hannover. Er
diente dazu, die Akzeptanz des Wohnraumversorgungskonzeptes auf Seiten der Beteilig-
ten sicherzustellen und ermdoglichte eine enge inhaltliche Abstimmung. Wahrend des Er-
arbeitungsprozesses wurden drei Begleitkreissitzungen durchgefiihrt.

e In der Steuerungsgruppe wurden alle zentralen Aspekte sowohl zum prozessualen Vor-
gehen als auch zu den Inhalten zwischen der Region Hannover und empirica abge-
stimmt.
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C. RAUMORDNUNG UND REGIONALENTWICKLUNG

1. Leitlinien des Regionalen Raumordnungsprogramms Region Hannover 2016

Als tibergreifende Steuerungsansitze der Raum-, Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung ha-
ben sich die Kommunen der Region Hannover, im Einklang mit dem Landes-
Raumordnungsprogramm, auf das dreistufige zentralértliche System, das Leitbild der dezentra-
len Konzentration und das Leitbild der Einheit von Siedlung, Verkehr und Infrastruktur geeinigt.
Unter der Bertcksichtigung des demografischen Wandels sollen so gleichwertige Lebensver-
héltnisse in allen Teilrdumen gewahrleistet werden.

Fiir die Siedlungsentwicklung bedeutet dies eine Priorisierung rdumlicher Entwicklungsschwer-
punkte an solchen Standorten, an denen die Versorgungsinfrastruktur sowie die verkehrliche
Anbindung bereits gegeben bzw. ausbaufahig sind. Die Siedlungsentwicklung erfolgt laut Regio-
nalem Raumordnungsprogramm Region Hannover 2016 (RROP 2016) primar entlang der Hal-
tepunkte des schienengebundenen Offentlichen Personennahverkehrs. Eine héhere Siedlungs-
dichte in diesen Bereichen und die Funktionsmischung von Arbeit, Wohnen, Versorgung und
Erholung sollen dabei die Flacheninanspruchnahme reduzieren und eine Stadt bzw. Region der
kurzen Wege ermdglichen.

Absoluten Vorrang hat die Innenentwicklung vor der Aufdenentwicklung. Der Bauflachenbedarf
soll priméar liber im Siedlungsbereich verfiigbare Flachenpotenziale sowie die in den Flachen-
nutzungspldnen dargestellten Flachenreserven gedeckt werden. Nur bei Erschopfung selbiger
oder spezifischer, nicht bedienbarer Wohnbauflachenpotenziale soll in den Aufdenbereich ,aus-
gewichen“ werden.

2. Wohnungsversorgungsrelevante Instrumente des RROP 2016

Die Steuerung der raumlichen Entwicklung der Region Hannover iiber das RROP 2016 erfolgt
auf der Ausgangsbasis des RROP 2005. Uber diesen Betrachtungszeitraum zeigten sich verstirkt
Auswirkungen des demografischen Wandels in der Region Hannover, die sich vor allem im Be-
voOlkerungsriickgang und der zunehmenden Alterung der Bevolkerung im landlichen Raum aus-
driickten. Konsequenterweise verfolgt das RROP 2016 einen effektiven Ressourceneinsatz durch
dezentrale Konzentration. Neben den zentralen Siedlungsgebieten der Zentralen Orte (Ober-
zentrum Hannover, Mittel- und Grundzentren) sollen dementsprechend nur diejenigen in landli-
chen Raumen gelegene Siedlungen als Wohnorte fortentwickelt werden, in denen grundlegende
und tragfahige infrastrukturelle Einrichtungen und Versorgungseinrichtungen bereits gewahr-
leistet sind. In den iibrigen Ortsteilen wird nur Eigenentwicklung betrieben.

Das RROP 2016 ordnet die Entwicklung von Wohnstandorten in der Region Hannover iiber fol-
gendes raumliches Instrumentarium (s. Abbildung 2):

Standorte Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstitten

Die erste Gruppe umfasst dabei die zentralen Siedlungsgebiete der Ober-, Mittel- und Grundzen-
tren, die als Zentrale Orte der Siedlungsentwicklung durch ihr gehobenes Infrastruktur- und
Dienstleistungsniveau auch besondere Relevanz als Wohnstandort haben. Ein sozial ausgewo-
genes Verhaltnis der Bewohnergruppen wird hier angestrebt. Die Standorte Schwerpunktaufga-
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be Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten stellen liberdies die vornehmlichen Zielgebiete
der sozialen Wohnraumférderung dar.

Vorranggebiete Siedlungsentwicklung

Die Vorranggebiete Siedlungsentwicklung umfassen im Rahmen der regionalen Flachenplanung
in Abwagung mit anderen Nutzungsarten besonders fiir die Siedlungsentwicklung geeignete
Standorte. Andere raumbedeutende Planungen und Mafnahmen ordnen sich dieser unter. Mit
den Vorranggebieten besteht fiir die Regionalplanung die Moglichkeit, die Nutzung fiir Wohn-
bauflachen und nachgeordnete Dienstleistungen und nicht stérendes Gewerbe zu priorisieren
und so lber die Ziele der Regionalplanung die kommunale Bauleitplanung zu steuern.

Abbildung 2:  Siedlungsstruktur Region Hannover

e =8
o

Regionales B

Raumordnungsprogramm 2016

Erlauterungskarte 1

Siedlungsstruktur und
Versorgungsstruktur
des Einzelhandels

K /'.7 oberzentraler Teilfunktion

Mittelzentrum

Grundzentrum

Landiich strukfurierte Siedlung
mit Erganzungsfunktion
Wohnen

Standort Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung
von Wohnstatten

Standort Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung
von Arbeitsstatten
Vorranggebist
Siedlungsentwicklung

Vorranggebiet industrislie
Anlagen und Gewerbe

Versorgungskem

|
HIEEECe

Regional bedeutsamer
Fachmarkistandort

Siedlungsfische

Vorranggebiet Siediungs-
veschrankungsbereich

Autobahn
SPNV
Stadte- und Gemeindegrenze

|11 ]

Grenze der Region Hannover

=

12 4

a8 10
e — ——— Kilometer

Kantengrundlage:
Auszug aus den Geobasiscsten der Niedersichsischen
Vermessungs- und Katasterverviahung, & 2012 .

Quelle: Regionales Raumordnungsprogramm 2016 Region Hannover empirica

empirica



12 Wohnraumversorgungskonzept Region Hannover

Landlich strukturierte Siedlungen mit Erganzungsfunktion Wohnen

In den eher landlich strukturierten Raumen der Region Hannover soll der Ausbau von Siedlungs-
flache (hier vor allem Wohnen) insbesondere in Siedlungen mit der Ergdnzungsfunktion Woh-
nen fortgefiihrt werden, unter der Mafdgabe, dass bestehende Infrastrukturen diese bedienen
konnen und zudem die Entwicklung der Siedlungsschwerpunkte nicht beeintrachtigt wird.

Landlich strukturierte Siedlungen mit der Funktion Eigenentwicklung

In der Gruppe der landlichen Siedlungen mit Funktion Eigenentwicklung ist lediglich eine Siche-
rung des Eigenbedarfs durch die Entwicklung von Wohnbau- und Mischflachen vorgesehen.
Uber die értlich konkretisierten Instrumente hinaus legt das RROP 2016 einen allgemeinen An-
teil von 5 % der bestehenden Siedlungsflache als Basiswert fiir die zusatzliche Flachenausdeh-
nung landlich strukturierter Siedlungen mit der Funktion Eigenentwicklung im Giiltigkeitszeit-
raum des RROP 2016 fest. Eine Erh6hung auf 7 % kann in begriindeten Sonderfdllen gewahrt
werden, beispielsweise durch den Zuwachs an Arbeitspldtzen, Zuwanderungsdruck aufgrund
besonderer Entwicklungen etc.
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D. ANALYSE

1. Soziookonomische Rahmendaten

1.1 Entwicklung von Beschiftigung und Arbeitslosigkeit
Steigende Beschiftigtenzahlen

In der Region Hannover arbeiteten Mitte 2016 rd. 488.000 sozialversicherungspflichtig Beschéf-
tigte (SVP-Beschaftigte) am Arbeitsort. Der Beschaftigtenbesatz liegt damit bei rd. 420 Beschaf-
tigten je 1.000 Einwohner. Die bedeutendsten Arbeitsplatzstandorte in der Region Hannover
sind Langenhagen und die LHH. Wahrend in Langenhagen auf 1.000 Einwohner rd. 590 Beschaf-
tigte kommen, sind es in der LHH rd. 580 Beschiftigte. Dariiber hinaus sind Laatzen, Isernhagen
und Burgwedel bedeutende Arbeitsplatzstandorte. In den Kommunen Seelze und Uetze fallt der
Beschaftigtenbesatz am geringsten aus (s. Abbildung 3).

Abbildung 3:  Beschiftigtenbesatz in der Region Hannover 2016
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Die Zahl der SVP-Beschiftigten stieg in den letzten 10 Jahren in der Region Hannover deutlich
an. Die Zahl der SVP-Beschiftigten stieg um gut 17 % an, was einem Zuwachs von rd. 72.000
Beschiftigten entspricht. Die Entwicklung folgte damit dem Landestrend. In Niedersachsen stieg
die Zahl der SVP-Beschiftigten im selben Zeitraum um 21 %. Die Entwicklung in der LHH
(+17 %) und der Kommunen der Region Hannover ohne LHH (+18 %) war dabei etwa gleich.
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Alle Kommunen haben an Beschaftigten hinzugewonnen. Innerhalb der Region Hannover verlief
die Entwicklung besonders in Lehrte, Sehnde und Burgwedel (iiber + 30 %) dynamisch. Schluss-
licht bei der Beschaftigtenentwicklung bildet Laatzen (+2 %) (s. Abbildung 4).

Abbildung 4:  Entwicklung der Beschiftigten in der Region Hannover
2006-2016
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Sinkende Arbeitslosigkeit

Auch bedingt durch die positive Beschaftigungsentwicklung hat sich die Arbeitslosigkeit in der
Region Hannover enorm verringert. Wahrend es im Jahr 2006 noch rd. 70.000 Arbeitslose in der
Region Hannover gab, waren es im Jahr 2016 gut ein Drittel weniger. Insgesamt waren 2016 in
der Region Hannover rd. 46.000 Personen arbeitslos gemeldet. Die Arbeitslosenquote sank da-
mit von 16,2 % in 2006 auf 9,7 % in 2016. In der LHH (11,9 %) und Laatzen (10,9 %) ist die Ar-
beitslosigkeit am hochsten (s. Abbildung 5).
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Abbildung 5:  Arbeitslosenquote in der Region Hannover 2016
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1.2 Pendlerverflechtungen

Deutliche Pendlergewinne in die Region Hannover - starke Pendleriiberschiisse in der
LHH und Langenhagen - iiberwiegend Pendlerverluste in den anderen regionsangehori-
gen Stidten und Gemeinden

In Niedersachsen ist die Region Hannover eines der bedeutendsten Arbeitsplatzzentren. Im Jahr
2016 pendelten rd. 125.000 SVP-Beschiftigte in die Region Hannover zur Arbeit ein, wahrend
demgegeniiber nur rd. 61.000 SVP-Beschéftigte die Region Hannover zur Arbeit verlief3en. Der
Pendlersaldo ist damit deutlich positiv und hat sich in den letzten paar Jahren nochmals erhoht
(s. Abbildung 6).

Abbildung 6: Entwicklung von Ein- und Auspendlern sowie Saldo in der Region Hanno-
ver
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit (revidierte Daten), eigene Berechnungen empirica

Innerhalb der Region Hannover gibt es nur wenige Kommunen mit einem hohen Pendleriiber-
schuss. Allem voran sind dies erwartungsgemafd die LHH (+37 je 100 SVP-Beschiftigter am Ort)
sowie Langenhagen (+36 je 100 SVP-Beschaftigter am Ort). Ebenfalls positiv ist der Pendlersal-
do in Burgwedel, Isernhagen und Laatzen. In allen anderen Kommunen der Region Hannover ist
der Saldo demgegeniiber negativ. Die starksten Pendlerverluste haben Seelze und Uetze (s. Ab-
bildung 7).
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Abbildung 7:  Pendlersaldo je 100 SVP-Beschiftigte vor Ort 2016
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2. Soziodemografie

2.1 Einwohner und Haushalte
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Positive Einwohner- und noch positivere Haushaltsentwicklung in der Region Hannover

In der Region Hannover lebten im Jahr 2016 gut 1,17 Mio. Personen. Die Zahl der Einwohnerin-
nen und Einwohner in der Region Hannover ist in den letzten zehn Jahren gestiegen. Zwischen
2007 und 2016 nahm die Einwohnerzahl um 4,3 % zu, was einem Zuwachs von fast 50.000 Ein-
wohnerinnen/Einwohnern entspricht. Insbesondere seit 2011 hat sich die Einwohnerzahl be-
sonders dynamisch entwickelt. Durch den Haushaltsverkleinerungsprozess stieg im Beobach-
tungszeitraum die Zahl der Haushalte in der Region Hannover noch etwas starker (+4,9 %). Ins-
gesamt gab es damit 2016 rd. 591.000 Haushalte in der Region Hannover. Die durchschnittliche
Haushaltsgrofie lag somit bei rd. 1,98 Personen pro Haushalt (s. Abbildung 8).
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Abbildung 8:  Entwicklung von Einwohnern und Haushalten in der Region Hannover
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Einwohnerwachstum in den meisten regionsangehoérigen Stidten und Gemeinden -
Haushaltszuwachs in allen regionsangehorigen Stadten und Gemeinden

Besonders dynamisch entwickelte sich die Einwohnerzahl in Langenhagen (7,7 %) und Laatzen
(6,9 %) sowie in der LHH (6,1 %). Aber auch in den meisten anderen regionsangehorigen Stad-
ten und Gemeinden stieg die Zahl der Einwohner an. Nur in Springe (-0,3 %) und Neustadt a.
Rbge. (-0,2 %) stagnierte die Einwohnerzahl. Die Zahl der Haushalte stieg hingegen in allen regi-
onsangehorigen Stadten und Gemeinden an. Die Entwicklung in den Umlandkommunen verlief
hierbei etwas dynamischer als in der LHH (s. Abbildung 9).
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Abbildung 9:
2007-2016
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2.2  Natiirliche Bevolkerungsentwicklung und Migration

Hohere Wanderungsgewinne als Sterbeiiberschiisse bedingen Bevolkerungszuwachs in
der Region Hannover

Die positive Einwohnerentwicklung in der Region Hannover ist ausschliefdlich auf Wanderungs-
gewinne zuriickzufiihren, die sich in den letzten Jahren zudem nochmals stark erhéht haben. Der
natiirliche Bevoélkerungssaldo - also die Differenz aus Geburten und Sterbefillen - ist in allen
Jahren des Beobachtungszeitraums demgegeniiber negativ (s. Abbildung 10).

Abbildung 10: Entwicklung der Bevolkerungssalden in der Region Hannover
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen, eigene Berechnungen empirica

Steigende Wanderungsgewinne insbesondere durch Zuwanderung aus dem Ausland

Wanderungsgewinne hat die Region Hannover in den letzten Jahren vor allem mit dem Ausland
erzielt. War der Saldo zwischen 2007 und 2009 noch negativ, stiegen die Wanderungsiiber-
schiisse in den Folgejahren kontinuierlich an, und im Jahr 2015 wurde bei der Zuwanderung aus
dem Ausland ein neuer Hochststand erzielt. Die Zuwanderung insbesondere 2014 und vor allem
2015 ist auch im Kontext der Fliichtlingszuwanderung nach Deutschland zu sehen. Auch die in
2015 stark gestiegene Zuwanderung aus dem Niedersachsen ohne Region Hannover steht hier-
mit im Zusammenhang. Fliichtlinge, die zunachst in einem anderen Ort in Niedersachsen wohn-
ten bzw. untergebracht waren (meist in Aufnahmezentren), wurden von dort in die Region Han-
nover zugewiesen (s. Abbildung 11, nach Richtungen).
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Wanderungsgewinne in allen Altersklassen mit Ausnahme der Alteren

Aus dem Bundesgebiet ohne Niedersachsen gewinnt die Region Hannover in den meisten Jahren
an Einwohnerinnen und Einwohnern hinzu. Ausnahme bildet nur das Jahr 2011, in dem der
Wanderungssaldo negativ war. Insbesondere junge Menschen kommen in die Region Hannover,
um dort ein Studium oder eine Ausbildung zu beginnen. Der Wanderungssaldo mit den Umland-
kreisen war bis 2013 positiv.

Abbildung 11: Entwicklung des Wanderungssaldos in der Region Hannover nach Rich-

tungen
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In den letzten beiden Jahren gab es jedoch Wanderungsverluste. Der Wanderungssaldo - nach
Altersklassen differenziert - zeigt, dass seit 2010 in nahezu allen Altersklassen Wanderungsge-
winne erzielt wurden. Nur bei den 65-Jahrigen und alteren gab es Wanderungsverluste (s. Ab-
bildung 12).
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Abbildung 12: Entwicklung des Wanderungssaldos in der Region Hannover nach Alters-

klassen
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Wanderungsgewinne iibersteigen Sterbeiiberschiisse in der Mehrzahl der Kommunen
und bedingen Einwohnerzuwachs

In allen regionsangehoérigen Stadten und Gemeinden war der natiirliche Saldo in der Summe der
letzten 10 Jahre negativ. Gleichzeitig hatten alle Kommunen Wanderungsiiberschiisse in der
Summe der letzten 10 Jahre. In den meisten Kommunen war der Wanderungsiiberschuss deut-
lich hoher als der Sterbeiiberschuss, sodass die Einwohnerzahl gestiegen ist. Ausnahmen bilden
nur die Springe und die Neustadt a. Rbge. Hier reichten die Wanderungsgewinne nicht aus, um
den Sterbeliberschuss auszugleichen. In der Folge ging die Einwohnerzahl in diesen beiden
Kommunen zuriick (s. Abbildung 13).
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Abbildung 13: Entwicklung der Wanderungssalden in den Kommunen der Region Han-
nover je 1.000 Einwohner (Summe 2007-2016)
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Durch Suburbanisierung gewinnen die regionsangehorigen Stidte und Gemeinden im
verstirkten Mafde Einwohnerinnen und Einwohner

Die Umlandkommunen in der Region Hannover haben in den letzten 10 Jahren eine hohe Zu-
wanderung aus der LHH gehabt. Im Saldo wanderten in den letzten 10 Jahren insgesamt rd.
21.000 Einwohner aus der LHH in die Umlandkommunen in der Region Hannover ab. Im Schnitt
der letzten 10 Jahren waren dies rd. 2.000 Einwohner pro Jahr. In den letzten drei Jahren lag der
Wanderungsgewinn deutlich iber diesem Durchschnittswert. In den Jahren 2014 bis 2015 wan-
derten rd. 3.000 Einwohner im Saldo aus der LHH in die Umlandkommunen in der Region Han-
nover ab (s. Abbildung 14 und Abbildung 15 a).
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Abbildung 14: Wanderungssaldo der regionsangehorigen Stidte und Gemeinden in
Summe (ohne LHH) nach Quelle/Ziel 2007-2016
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Auch aus Deutschland (ohne LHH) und dem Ausland haben die Umlandkommunen in der Region
Hannover in Summe der letzten 10 Jahre Wanderungsgewinne erzielt. Diese waren im Vergleich
zur LHH jedoch wesentlich geringer. Im Saldo wanderten rd. 9.700 aus Deutschland (ohne LHH)
und rd. 7.200 Personen aus dem Ausland zu. Auch hier stieg der Wanderungsgewinn insbeson-
dere in den letzten beiden Jahren deutlich an, was vor allem auch im Zusammenhang mit der
Fliichtlingszuwanderung nach Deutschland steht (s. Abbildung 15 c und d).
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Abbildung 15: Wanderungssaldo der regionsangehorigen Stidte und Gemeinden (ohne
LHH) nach Quelle/Ziel in Summe der Jahre 2007-2016 je. 1.000 Einwoh-

ner
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Abb. c

Wanderungssaldo

mit Deutschland

(ohne Landeshauptstadt
Hannover -

Summe 2007 bis 2016)

!/‘

Neustack 1 Wedemark
4

am Riibenberge

L

Uetze!

Garbson T % Saldo je 1.000 Einwohner

se = agen =
%/// / unter 5
m / . ahrte uber 5 bis 10
[ usertobis1s
[0 uoer 15 bis 20
I uoer 20

I:] Region Hannover

Barsing-
hausen

Springe Datenbasis:
Region Hannover,

LOCAL®2016 Nexiga

0 25 5 10 Kilometer A
- www.empirica-institut.de

Abb. d.

Wanderungssaldo
mit dem Ausland
(Summe 2007 bis 2016)

Neustadt
am Riibenberge

Ustze|
Saldo je 1.000 Einwohner

bis -2,5

uber-2,5 bis 2,5

| lober2sbis7s

{ / [ laber7sbis1s
Gehrden G ]
P coer 15

Ronnen-, Hemm;
I: Region Hannover

’ bergls“r ingen

Wennigsen “
(Deister)

Springe

Datenbasis:
Region Hannover,
LOCAL®©2016 Nexiga
N
0 25 5 10 Kilometer A
] www.empirica-institut.de
Quelle: Region Hannover, eigene Berechnungen empirica

empirica



Wohnraumversorgungskonzept Region Hannover 27

Beinahe alle regionsangehorigen Stidte und Gemeinden gewinnen durch Zuwanderung
aus der LHH

Wanderungsgewinne aus der LHH haben - mit Ausnahme von Neustadt a. Rbge. — alle Kommu-
nen in der Region Hannover erzielt. Die Spannbreite war dabei sehr hoch. Bezogen auf die Ein-
wohnerzahl waren die Wanderungsgewinne in Hemmingen am hdchsten. Beim Wanderungssal-
do innerhalb der Region haben 11 Kommunen einen Wanderungsgewinn und 9 Kommunen ei-
nen Wanderungsverlust (s. Abbildung 15 a).

Durch Zuwanderung aus den anderen Kommunen der Region Hannover konnten im stiarkeren
Mafde Barsinghausen, Pattensen, Gehrden sowie Burgdorf an Einwohnern gewinnen. Wande-
rungsgewinne aus Deutschland (ohne LHH) haben - mit Ausnahme von Barsinghausen - alle
regionsangehorigen Stddte und Gemeinden in Summe der letzten 10 Jahre erzielt (s. Abbil-
dung 15 b und c).

Wanderungsverluste mit dem Ausland hatten Hemmingen und Gehrden. Die anderen Kommu-
nen haben bei der Zuwanderung aus dem Ausland in unterschiedlich starkem Mafie gewonnen
(s. Abbildung 15 d).

2.3  Alters- und Sozialstruktur

Altersstruktur: Jiingere Altersstruktur in der Region Hannover und insbesondere in der
LHH als im Landesschnitt

Die Einwohnerinnen und Einwohner in der Region Hannover sind etwas jiinger als im Landes-
schnitt. Wahrend das Durchschnittsalter in der Region Hannover 2015 bei 43,8 Jahren lag, sind
die Einwohnerinnen und Einwohner in Niedersachsen im Schnitt 44,3 Jahre alt gewesen. Die
Einwohnerinnen und Einwohner in der LHH waren dabei noch etwas jlinger (42,4 Jahre) als die
Einwohner in der Region Hannover ohne LHH, was u. a. mit der Funktion der LHH als Ausbil-
dungsstandort zu tun hat.

Mehr junge Erwachsene und Berufsstarter in der LHH - mehr Familien und Altere in der
Region Hannover ohne LHH

Wahrend der Anteil der 18 bis unter 30-Jahrigen in der LHH (18 %) deutlich iiber dem Landes-
schnitt (14 %) liegt, ist der Anteil in der Region Hannover ohne LHH (12 %) im Vergleich zum
Land Niedersachsen leicht unterdurchschnittlich. Dies macht die Bedeutung von Hannover als
Ausbildungsstandort deutlich. Auch die Altersgruppe der 30 bis unter 45-]Jahrigen (21 %) ist in
der LHH anteilig starker vertreten als im Land Niedersachsen (17 %). In der Region Hannover
ohne LHH liegt der Anteil auf dem Niveau des Landes Niedersachsen. In der Region Hannover
ohne LHH gibt es demgegeniiber anteilig etwas mehr Kinder- und Jugendliche (17 %) als in der
LHH (15 %). Gleichzeitig sind die Einwohner ab 45 Jahren in der Region Hannover ohne LHH
anteilig starker vertreten als in der LHH und im Landesdurchschnitt (s. Abbildung 16).
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Abbildung 16: Einwohner nach Altersklassen im Vergleich 2015
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Der Jugendquotient (Verhaltnis der unter 20-Jdhrigen zu den 20 bis unter 65-Jahrigen) und der
Altenquotient (Verhéltnis der 65-Jahrigen und alteren zu den 20 bis unter 65-J4hrigen) ist damit
in der LHH am geringsten. In der Region Hannover hat Burgwedel den hdchsten Alten- und Ju-
gendquotienten. Im Verhaltnis zu den Erwerbstétigen gibt es hier also besonders viele Kinder,
Jugendliche und junge Erwachsene sowie gleichzeitig viele dltere Einwohner und Einwohnerin-
nen. Einen besonders hohen Altenquotienten haben zudem Wennigsen, Springe und Isernhagen.
Einen besonders niedrigen Altenquotienten hat neben der LHH die Stadt Sehnde (s. Abbil-
dung 17).
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Abbildung 17: Alten- und Jugendquotient in der Region Hannover 2016
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Die LHH bleibt jung - die Region Hannover ohne LHH altert

Die Entwicklung der Einwohnerinnen und Einwohner nach Altersklassen zwischen 2007 und
2015 zeigt, dass die LHH, im Gegensatz zur Region Hannover ohne LHH, bei Kindern und Jugend-
lichen sowie jungen Erwachsenen an Einwohnerinnen und Einwohner hinzugewinnt und gleich-
zeitig bei den alteren Einwohnerinnen und Einwohner im Alter von 65 Jahren verliert. Gleichzei-
tig schreiten die geburtenstarken Jahrgiange in Richtung Rentenalter voran. Sowohl in der LHH
als auch der Region Hannover ohne LHH nimmt die Zahl der 30- bis unter 45-Jahrigen ab, wah-
rend die Zahl der 45-Jdhrigen bis unter 65-Jahrigen zunimmt. Die Entwicklungen bedingen ins-
gesamt, dass das Durchschnittsalter in der Region Hannover ohne LHH ansteigt, wahrend es in
der LHH leicht sinkt (s. Abbildung 18).

Abbildung 18: Prozentuale Verinderung der Einwohner nach Altersklassen im Ver-
gleich 2007-2015
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen, eigene Berechnungen empirica

Sozialstruktur - sozialrdumliche Dreiteilung der Region Hannover

Das Dezernat fiir Soziale Infrastruktur der Region Hannover hat im Jahr 2015 zur Beschreibung
der sozialen Lage in der Region Hannover einen Sozialbericht erstellt. In diesem Rahmen wurde
eine Sozialstrukturanalyse entlang zentraler Sozialindikatoren durchgefiihrt. Uber eine Fakto-
ren- und eine Clusteranalyse wurden die Indikatoren zur Bildung einer Sozialstrukturtypologie
verwendet, um Muster dhnlicher sozialer Lebenslagen auf Ebene der Gemeinden in der Region
Hannover zu beschreiben. Fiir die Analyse wurden insgesamt 15 Indikatoren aus den Themen-
bereichen  Bevolkerungsstruktur und -entwicklung, Haushaltsstruktur sowie Ar-
mut/Einkommen/Wohlstand sowie Wirtschaftsstruktur/Beschaftigung herangezogen. Die
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durchgefiihrte Clusteranalyse ordnet die regionsangehoérigen Stadte und Gemeinden in Gruppen
dhnlicher Konstellationen und damit in Typen dhnlicher Mischungen von Lebens- und Rahmen-
bedingungen. Die zu einem Cluster (Sozialstrukturtyp) zugehoérigen Stadte und Gemeinden sind
sich in ihren Lebenslagenstrukturen weitestgehend dhnlich. Die unterschiedlichen Cluster sind
hingegen untereinander deutlich abgegrenzt. Insgesamt wurden fiinf Typen gebildet, zu denen
die regionsangehorigen Stadte und Gemeinden zugeordnet wurden3 (s. Abbildung 19).

Abbildung 19: Allgemeine Sozialstrukturtypologie der Region Hannover
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Die Sozialstrukturtypen zeigen, dass sich sozialrdumlich eine Dreiteilung ergibt:

e Die LHH mit einem stadtischen Verflechtungsraum (Typ 3 und 4), in dem sich weitge-
hend ahnliche, urbane und damit auch iberdurchschnittlich haufig benachteiligte soziale
Lagen zeigen.

e Stadte und Gemeinden, die durch weitgehend privilegierte soziale Lagen gekennzeichnet

sind (Typ 2).

e Stadte und Gemeinden, die sich weniger hinsichtlich ihrer sozialen Lage unterscheiden,
sondern vielmehr durch héhere bzw. geringe Anteile von Einwohnerinnen und Einwoh-
ner unterschiedlicher Altersklassen (Typ 1 und 5).

3 Vgl. Region Hannover, Dezernat fiir Soziale Infrastruktur (2015): Sozialbericht 2015 - soziale Lagen in der Region Hannover
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Die nachfolgende Abbildung zeigt die Zugehorigkeit der regionsangehorigen Stadte und Ge-
meinden zu den drei Mustern der sozialen Lage.*

Abbildung 20: Soziale Lagen in der Region Hannover 2015
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2.4 Haushalte mit geringem Einkommen

Am stérksten betroffen von steigenden Preisen auf dem Wohnungsmarkt sind die Haushalte mit
der geringsten Zahlungsfiahigkeit. Fiir diese Haushalte erschwert sich die angemessene Wohn-
raumversorgung, soweit die Einkommen nicht im gleichen Ausmaf? steigen wie die Preise. Ent-
weder miissen die Haushalte den Wohnflichenkonsum einschrianken oder die Mietbelastung
steigt mit der Folge reduzierter Moglichkeiten des Konsums anderer Giiter. Die Wohnraumver-
sorgung der Haushalte mit geringem Einkommen bzw. die soziale Absicherung des Wohnens ist
eines der Kernthemen des Wohnraumversorgungskonzeptes der Region Hannover.

Bei der sozialen Absicherung des Wohnens ist zwischen der subjektbezogenen Férderung, der
direkten finanziellen Unterstiitzung von Haushalten zur Gewahrleistung einer angemessen
Wohnraumversorgung und der objektbezogenen Forderung durch die Bereitstellung von miet-
preis- und/oder belegungsgebundenen Wohnraum fiir eine definierte Teilgruppe von Haushal-
ten zu unterscheiden (s. Abbildung 21).

4+ Vgl. Region Hannover, Dezernat fiir Soziale Infrastruktur (2015):Sozialbericht 2015 - soziale Lagen in der Region Hannover
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Von der subjektbezogenen Forderung profitieren Empfangerinnen und Empfanger von staatli-
chen Mindestsicherungsleistungen nach dem Zweiten Sozialgesetzbuch (SGB II) und dem Zwolf-
ten Sozialgesetzbuch (SGB XII), fiir die die angemessenen Kosten der Unterkunft iibernommen
werden, oder Empfanger von Wohngeld zur Verringerung der Mietbelastung von einkommens-
schwicheren Haushalten.

Die soziale Wohnraumfoérderung der Lander (Objektférderung) grenzt in der Regel die Begiins-
tigten der Wohnraumfoérderung anhand von Einkommensgrenzen ab. Nach § 3 Abs. 2 Nieder-
sachsisches Wohnraumfordergesetz (NWoFG) betragen die Nettoeinkommensgrenzen in Nie-
dersachsen fiir einen Einpersonenhaushalt 17.000 € p.a. und fiir einen Zweipersonenhaushalt
23.000 € p.a. Fiir jede weitere zum Haushalt zu rechnende Person im Sinne des § 5 Verordnung
zur Durchfithrung des Niedersdchsischen Wohnraumférdergesetzes (DVO-NWoFG) erhoht sich
die Einkommensgrenze um 3.000 € p.a. Die Einkommensgrenze erh6ht sich fiir jedes zum Haus-
halt rechnende Kind um weitere 3.000 € p.a. Unter bestimmten Voraussetzungen kénnen gemaf3
§ 5 DVO-NWoFG die Einkommensgrenzen nach § 3 Abs. 2 NWoFG um bis zu 60 % iliberschritten
werden.

Abbildung 21: Instrumente zur sozialen Absicherung des Wohnens in Deutschland
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Fiir das Regionale Wohnraumversorgungkonzept werden Haushalte mit geringen Einkommen
als diejenigen Haushalte in der Region Hannover definiert, deren Gesamteinkommen die Ein-
kommensgrenzen nach § 3 Abs. 2 NWoFG nicht tiberschreitet. Fiir diesen Kreis der Berechtigten
gilt fiir den geforderten Wohnungsneubau gegenwartig eine zuldssige Fordermiete von max.
5,60 €/m2 WIfl. pro Monat.

Nach Berechnungen der Region Hannover auf Basis der Einkommensdaten des Mikrozensus
hatten im Jahr 2016 gut 41 % aller Haushalte in der Region Hannover einen Anspruch auf einen
Wohnungsberechtigungsschein (B-Schein) nach den Einkommensgrenzen des § 3 Abs. 2 NWoFG.
Das entspricht in etwa den bekannten Zahlen aus anderen Bundeslandern, wonach typischer-

empirica
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weise 30 % bis 50 % der Haushalte die Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung fiir
Haushalte mit geringem Einkommen nicht iiberschreiten.

Innerhalb der Region Hannover gibt es deutliche Unterschiede im Anteil der Haushalte mit ge-
ringen Einkommen. Die Spanne reicht von gut 29 % in Isernhagen bis zu fast 45 % in der LHH.
Der Median liegt bei gut 36 %, d. h. die eine Hélfte der regionsangehérigen Kommunen haben
einen Wert unterhalb von 36 %, die andere Halfte oberhalb von 36 % (s. Abbildung 22).

Abbildung 22: Anteil der Haushalte mit geringem Einkommen in der Region Hannover
2016
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Im Jahr 2007 lag der Anteil der Haushalte mit geringem Einkommen in der Region Hannover
nach Berechnungen von empirica noch zwischen 55 % bis 60 %. Der Anteil von Haushalten mit
geringem Einkommen diirfte entsprechend in den letzten zehn Jahren um rd. 15 %-Punkte ge-
sunken sein. Der Riickgang ist einerseits Ausdruck allgemeiner nominaler Einkommenssteige-
rungen in der Region Hannover, wahrend gleichzeitig - wie beim Wohngeld auch - die Einkom-
mensgrenzen der sozialen Wohnraumférderung zumindest seit dem niedersachsischen Wohn-
raumfordergesetz von 2009 nicht entsprechend der Steigerung der allgemeinen Lebenshal-
tungskosten dynamisiert worden sind. Damit reduziert sich in Zeiten von Einkommenssteige-
rungen automatisch der Kreis der Anspruchsberechtigten (B-Schein), ohne dass diese Entwick-
lung irgendetwas liber die veranderte Wohnraumversorgungssituation von Haushalten mit ge-
ringen Einkommen aussagen wiirde. Allein durch die Anzahl von Haushalten mit geringen Ein-
kommen lasst sich kein verdnderter Bedarf an Wohnraum im preiswerten Segment ableiten.
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Dazu bedarf es eines Vergleichs von Bedarfs- und Angebotssituation (vgl. Kapitel D 4.5 und D
5.4).

Eine bedeutende Teilgruppe der Haushalte mit geringem Einkommen bilden die Empfangerin-
nen und Empfanger von Mindestsicherungsleistungen und darunter wiederum die Empfange-
rinnen und Empfanger von Grundsicherung bei Arbeitslosigkeit (SGB II) und Grundsicherung im
Alter oder Erwerbsminderung (SGB XII). Zwar werden fiir diese Haushalte die Wohnkosten -
soweit sie angemessen sind - vollstdndig iibernommen, es handelt sich aber um die Haushalte -
vielleicht noch mit Ausnahme von Studierenden - die iiber die geringsten Einkommen und damit
iiber die geringste Zahlungsfahigkeit verfiigen. Die Angewiesenheit auf das preiswerte Wohn-
raumsegment ist bei diesem Personenkreis in besonderem Mafie gegeben, da die Mietkosten
lediglich im Rahmen kommunaler Mietobergrenzen (Bruttokaltmiete) libernommen werden.

Die Zahl der Empfanger von Mindestsicherungsleistungen ist in der Region Hannover in den
letzten zehn Jahren um etwas mehr als 9 % auf fast 150.000 Personen angestiegen. Damit ist fast
jeder achte Einwohner und jede achte Einwohnerin der Region Hannover auf Mindestsiche-
rungsleistungen angewiesen (knapp 13 %).

Den grofditen Anteil am Personenkreis machen mit knapp 80 % Empfanger von Grundsiche-
rungsleistungen bei Arbeitslosigkeit aus (SGB II). Die Zahl hat sich im genannten Zeitraum leicht
verringert. Sie ist in den letzten vier Jahren u. a. durch den Wechsel des Rechtskreises von aner-
kannten Fliichtlingen aus dem Leistungsbezug des Asylbewerberleistungsgesetzes (AsylbLG) in
das SGB Il wieder gestiegen.

Die Zahl der Empfangerinnen und Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbs-
minderung (SGB XII) hat sich bis 2015 um fast 40 % erh6ht und stagnierte 2016. Sie machen rd.
15 % aller Empfangerinnen und Empfanger von Mindestsicherungsleistungen aus.

Die Zahl der Empfangerinnen und Empfinger von Leistungen nach dem AsylbLG hat sich im Zu-
ge des Zuzugs von Fliichtlingen seit 2007 mehr als verdreifacht auf mehr als 11.000 im Jahr
2015. Im Vergleich zu den Empfangerinnen und Empfangern von Grundsicherungsleistungen
fallt die absolute Anzahl trotz der Dynamik vergleichsweise gering aus (gut 6 %). Durch den
nachlassenden Zuzug von Asylbewerberinnen und Asylbewerbern bei gleichzeitigem Anstieg
anerkannter Fliichtlinge mit den beschriebenen Wirkungen des Rechtskreiswechsels ist die Zahl
der Empfangerinnen und Empfanger von Leistungen nach AsylbLG zwischen 2015 und 2016
wieder um rd. 12 % gesunken (s. Abbildung 23).
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Abbildung 23: Empfanger von Mindestsicherungsleistungen in der Region Hannover
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen empirica

Die Entwicklung der Zahl der Wohngeldhaushalte (s. Abbildung 24) ist wenig aussagekraftig.
Wie in allen Regionen Deutschlands ist deren Zahl bis 2015 gesunken, um mehr als 50 % auf gut
6.000. Der Riickgang ist Ausdruck der fehlenden Dynamisierung des Wohngeldes hinsichtlich
der Mieten- und Einkommensentwicklung, so dass durch die allgemeinen Einkommensanstiege
immer mehr Haushalte aus dem Wohngeldbezug herausfallen und die Zahl der Wohngeldbe-
rechtigen von Jahr zu Jahr sinkt.

Nach der Wohngeldreform 2016 ist die Zahl wieder gestiegen, liegt bislang aber noch unterhalb
des Niveaus von 2009. Woran das liegt, ob beispielsweise die Einkommen stiarker gestiegen sind
als die Mieten, wird zurzeit vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung evaluiert.

empirica
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Abbildung 24: Wohngeldhaushalte in der Region Hannover
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Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB II, die rd. 80 % aller Empfangerinnen und
Empfanger von Mindestsicherungsleistungen ausmachen, geht aktuell in der Region Hannover
zurlck (s. Abbildung 25). Der Septemberwert 2017 lag knapp 1 % niedriger als der entspre-
chende Monatswert des Jahres 2016 und dies obwohl vermehrt anerkannte Fliichtlinge in den
Rechtskreis wechseln. So erhohte sich die Zahl der Ausldnderinnen und Ausldnder in der Region
Hannover, die Leistungen nach dem SGB II erhalten, um rd. 20 % von gut 40.000 im Januar 2016
auf fast 48.000 im September 2018. Der Ausldnderanteil an allen Empfangerinnen und Empfan-
gern nahm um 6 %-Punkte auf fast 40 % zu.
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Abbildung 25: Bedarfsgemeinschaften (SGB II) in der Region Hannover
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Im Zuge des Anstiegs der Empfangerzahlen von Personen mit auslandischer Nationalitat hat sich
auch die durchschnittliche Anzahl von Personen je Bedarfsgemeinschaft etwas erhoht. Im
Durchschnitt des Jahres 2016 lag die Zahl der Personen pro Bedarfsgemeinschaft noch bei 1,98.
Bis September 2017 ist sie auf 2,01 gestiegen. Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften hat sich da-
mit im Vergleich zu den leistungsempfangenden Personen weniger stark verandert.

Weit mehr als die Halfte aller Bedarfsgemeinschaften sind Einpersonenhaushalte. Im Vergleich
zu allen Haushalten der Region Hannover sind dies fast 10 %-Punkte mehr. Uberproportional
hoch féllt dariiber hinaus auch der Anteil sehr grofier Haushalte mit fiinf und mehr Personen
aus. Der Anteil hat in den letzten zwei Jahren zugenommen. Sehr niedrig ist im Vergleich zu allen
Haushalten der Anteil von Bedarfsgemeinschaften mit zwei Personen (s. Abbildung 26).
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Abbildung 26: Bedarfsgemeinschaften und Haushalte nach Gréf3e 2016
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Die regionalen Unterschiede bei den Empfiangerinnen und Empfangern von Leistungen nach
dem SGB II und SGB XII sind betrachtlich. Der Durchschnitt der Empfangerzahlen der 21 regi-
onsangehorigen Stidte und Gemeinden liegt bei rd. 86 Empfingerinnen und Empfingern je
1.000 Einwohner. Die Standardabweichung betragt 30, d. h. im Durchschnitt liegen die Empfan-
gerzahlen der einzelnen Kommunen um 30 Personen vom Mittelwert entfernt. In der LHH liegt
der Wert mit {iber 150 am hochsten, gefolgt von Laatzen mit fast 150 Empfangerinnen und Emp-
fangern je 1.000 Einwohner, Garbsen, Seelze, Ronnenberg und Langenhagen. Den Abschluss des
oberen Terzil nach unten bildet Lehrte. Das untere Drittel beginnt mit Isernhagen mit etwas
mehr als 40 Empfangern und endet mit Gehrden mit etwas mehr als 60 Empfangern je 1.000
Einwohner. Ein eindeutiges raumliches Muster ist dabei nicht erkennbar (s. Abbildung 27).
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Abbildung 27: Empfingerinnen und Empfinger von Leistungen nach dem SGB II und
SGB XII in der Region Hannover 2016
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, eigene Berechnungen empirica

Die Entwicklung der Empfangerzahlen in den regionsangehorigen Stddten und Gemeinden seit
2007 unterscheidet sich deutlich. Wahrend beispielsweise in Laatzen die Zahl der Empfangerin-
nen und Empfanger von Leistungen nach dem SGB II und SGB XII um fast 30 % gestiegen ist, lag
2016 der Wert in Wunstorf um rd. 13 % niedriger als 2007 (s. Abbildung 28).

Die genauen Griinde fiir die unterschiedliche Entwicklung lassen sich nur erahnen. Neben ggf.
unterschiedlichen wirtschaftlichen Entwicklungen, diirften die rdumlichen Unterschiede zu ei-
nem erheblichen Teil durch selektive Wanderungen begriindet sein. So ist die Zahl der Empfan-
gerinnen und Empfanger in der LHH mit 3,6 % seit 2007 nicht stiarker gestiegen als in der Regi-
on Hannover insgesamt. Betrachtet man integrativ die rdumliche Entwicklung der Mieten im
unteren Preissegment (vgl. Kapitel D 4.5) sowie die (interregionalen) Wanderungsmuster (vgl
Kapitel D 2.2), dann erscheinen die folgenden beiden Vermutungen naheliegend: Zum einen hat-
ten in den letzten Jahren immer mehr in die Region Hannover zuwandernde Haushalte mit eher
geringem Einkommen die LHH nicht mehr direkt zum Ziel, sondern sind auf das Umland ausge-
wichen (z.B. Laatzen, Lehrte). Zum anderen wurden die Leitungsempfiangerinnen und Leis-
tungsempfanger aus der LHH in das preiswertere Umland verdrangt (z. B. Hemmingen, Ronnen-
berg, Laatzen). Zum preiswerten Umland zahlt nicht Isernhagen, in der das Preisniveau ver-
gleichbar mit der LHH ist.




Wohnraumversorgungskonzept Region Hannover 41

Abbildung 28: Entwicklung der Empfingerinnen und Empfingern von Leistungen nach
dem SGB II und SGB XII in der Region Hannover 2007-2016
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2.5 Haushalte mit speziellen Bedarfen und Zugangsschwierigkeiten

Die Gruppe der Haushalte mit speziellen Bedarfen und Zugangsschwierigkeiten umfasst folgen-
de Zielgruppen:

e Menschen mit Behinderungen
0 Korperlich behinderte und mobilitatseingeschrankte Menschen
0 Menschen mit geistiger Behinderung
0 Menschen mit psychischen Beeintrachtigungen
0 Sinnesbehinderte Menschen
e Menschen mit Pflegebedarf

e  Wohnungslose/Wohnungsnotfille

Koérperlich behinderte und mobilititseingeschrinkte Menschen

Rd. 10 % der Menschen mit Schwerbehindertenausweis/Schwer-in-Ordnung-Ausweis sind kor-
perlich behindert oder mobilititseingeschrankt, d. h. es leben ungefdhr 20.000 Menschen mit
Mobilitdtseinschrankungen in der Region Hannover. Da es eine grofde Schnittmenge gibt zur
Zielgruppe der pflegebediirftigen Personen, die in Heimen untergebracht sind, ist unbekannt, in

empirica
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welchem Maf3e korperlich behinderte und mobilitidtseingeschrankte Menschen eine rollstuhlge-
rechte und ggf. auch barrierefreie Wohnung auf dem reguldren Markt nachfragen. Es ist nicht
bekannt, wie viele Haushalte/Personen dieser Teilgruppe bedarfsgerecht oder angemessen ver-
sorgt sind. Man konnte vermuten, dass diejenigen Gruppen, die noch weitgehend eigenstiandig
wohnen (zu denen auch mobilitdtseingeschrankte Personen zdhlen), vergleichsweise am ,bes-
ten”“ versorgt sind. Demzufolge kénnten in dieser Perspektive keine mengenmafdigen Zusatzbe-
darfe abgeleitet werden.

Folgende Herausforderungen in der Wohnraumversorgung fiir korperlich behinderten Men-
schen lassen sich in der Region Hannover festhalten:

e Es fehlt vor allem an barrierefreien und rollstuhlgerechten Wohnungen an bedarfsge-
rechten Standorten (barrierefrei heifst im Wohnungsbau nicht automatisch rollstuhlge-
recht). Standort der Wohnung und Lebensmittelpunkt des Haushaltes fallen haufig aus-
einander. Es bedarf zusatzlicher Wohnungen v. a. in Quartieren, in denen ein hoher An-
teil dieser Zielgruppe bereits heute wohnt.

e Die Regelungen der niedersichsischen Bauordnung (NBauO) sind in rdumlicher Hinsicht
zu starr:> Rollstuhlgerechte Wohnungen entstehen an den Neubaustandorten, die nicht
unbedingt den Wohnstandorten der Zielgruppe entsprechend und auch nicht unbedingt
den Anforderungen der Zielgruppe an den Wohnstandorten entsprechen. In diesem Zu-
sammenhang berichtet die Wohnungswirtschaft - nicht nur in der Region Hannover -,
dass rollstuhlgerechte Neubauwohnungen leer stehen. Dabei miisste der raumliche
Grundsatz gelten, die passenden Wohnungen zur Zielgruppe und nicht die Gruppe mobi-
litatseingeschrankter Menschen zu den Orten der Neubauwohnungen zu bringen.

e Da der Bedarf in diesen Raumen nicht in Gdnze durch Neubau gedeckt werden kann, be-
deutet dies vor allem eine entsprechende bauliche Anpassung der Wohnungsbestinde.
Dafiir sind die erforderlichen Qualitiaten sicherzustellen. Fiir bestimmte Bestandstypen
sind gute, beispielhafte Losungen zu entwickeln. Dies kann auch im Rahmen der Nach-
verdichtung erfolgen.

e (Gerade in den landlichen Gebieten besteht das Problem, dass die Regelungen der NBauO
nicht greifen, weil neue Mehrfamilienhduser haufig weniger als acht Wohnungen umfas-
sen. Auch bei der fehlenden Infrastruktur im landlichen Raum bestehen in Bestands-
quartieren keine baurechtlichen Steuerungsmdoglichkeiten fiir die Stadtplanung.

e Gegenwirtige Wohnkonzepte decken nicht hinreichend das gesamte Spek-trum der
Nachfrage ab. Vielfach werden kleine Wohnungen gebaut oder baulich angepasst. Es gibt
aber auch eine Nachfrage nach grofieren Wohnungen mit zwei und mehreren Badern
z. B. durch Wohngemeinschaften.

5 Nach § 49 Abs. 1 der NBauO miissen in jeder achten Wohnung eines Gebaudes die Wohn- und Schlafraume, ein Toilettenraum,
ein Raum mit einer Badewanne oder Dusche und die Kiiche oder Kochnische rollstuhlgerecht sein.
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e Die Anforderungen an den offentlichen Raum beziehen sich im Unterschied zu anderen
Zielgruppen des Wohnungsmarktes in erster Linie auf die Barrierefreiheit im Umfeld
und aufgrund der eingeschriankten Mobilitdt auch auf die Nahe zu vorhandenen Netz-
werken und Unterstiitzungsstrukturen. Dariiber hinaus sollte es sich um integrierte La-
gen mit einer guten Anbindung an den OPNV und breiter Versorgungsinfrastruktur han-
deln. Es gilt der Grundsatz ,so viel Normalitit wie moéglich, der auch auf die anderen
Haushalte mit speziellen Wohnraumbedarfen zutriftt.

Menschen mit geistiger Behinderung

In der Region Hannover gibt es gegenwartig rd. 10.000 Menschen mit geistiger Behinderung,
davon sind ca. 3.000 stationdr in Wohnheimen mit entsprechender Unterstiitzung unterge-
bracht. Bedarfsgerechte Wohnformen und -konzepte sind vielfiltig und reichen von Wohnhei-
men, Wohngemeinschaften oder das Wohnen in einer normalen Wohnung mit nicht behinder-
tem Partner oder selbstandig mit Unterstiitzungsleistung. Geistig behinderte Kinder leben haufig
bei ihren Eltern.

Besondere Anforderungen an die Wohnungen stellt die Zielgruppe zumeist nicht. Es besteht ein
Bedarf an normalen Wohnungen, die ggf. wegen moglicher Lairmverursachung schallisoliert sein
sollten. Da es bei der Zielgruppe Einschrankungen beim Verlassen der Wohnung geben kann,
sollte sich der Wohnort in der Nahe der Lebensmittelpunkte befinden und die Infrastruktur im
Wohnumfeld gut ausgebaut sein. Ein hoherer Bedarf besteht an betreuten Wohngemeinschaften.
Entsprechende Wohnungen sollten iiber mehrere gleich grofie Zimmer, mehrere Bader und Be-
treuerraum verfiigen. Eine Mischung mit anderen Zielgruppen sollte vermieden werden, da dies
zu Konflikten fithren kann.

Die grofdte Herausforderung in der Wohnraumversorgung ist angesichts des tendenziell gerin-
gen Einkommensniveaus der Zielgruppe die mangelnde Verfiigbarkeit bezahlbaren Wohnraums.
Zudem fehlt es an Quartierstiitzpunkten fiir die ambulante Versorgung der Wohnun-
gen/Zielgruppe im Quartier. Eine weitere Herausforderung liegt im Fehlen kommunaler Struk-
turen, um Nachfrage und Angebot zusammenzubringen. Dies setzt allerdings die Kenntnis von
Angebot und Nachfrage voraus. Eine weitere Herausforderung besteht in der Wohnraumversor-
gung behinderter Menschen, die in Rente gehen und dann nicht mehr die Wohnangebote des
sozialen Tragers/der Stiftung nutzen konnen.

Menschen mit psychischen Beeintrichtigungen

Die Bedarfe fiir die Unterbringung von Menschen mit psychischen Beeintrachtigungen in der
Region Hannover sind stark gewachsen, weil es eine grofie Schnittmenge mit der Zielgruppe der
Wohnungslosen gibt. Rd. 80 % der wohnungslosen Menschen sind psychisch beeintrachtigt. Seit
2010 wird in der Region Hannover in diesem Zusammenhang ein Anstieg der Suizidfille (psy-
chisch beeintrachtigter Menschen) beobachtet.

Die wesentliche Herausforderung besteht in einem Mangel an bezahlbarem Wohnraum fiir die
Zielgruppe. Die Unterstiitzungsstruktur zur Betreuung psychisch beeintrachtigter Menschen ist
in der Region Hannover gut ausgebaut und teilregional organisiert. Spezielle Bedarfe an Wohn-
raum bestehen bei dieser Zielgruppe nicht. Uberproportional viele Menschen wohnen allein.
Entsprechend ist der Bedarf an kleinen Wohnungen besonders ausgepragt. Auch hier miissen
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die Wohnungen bezahlbar sein. Wohnstandorte sollten sich zudem in rdumlich gut integrierter
Lage befinden.

Sinnesbehinderte Menschen

Menschen mit Sinnesbehinderung(en) wohnen iiberwiegend in normalen Wohnungen. Gerade
sehbehinderte Menschen haben folgende besondere Anforderungen an die Wohnung:

e Vermeidung von Blendung in der Wohnung
e punktuelle Beleuchtung in der Wohnung

e Handlaufe

e Bodenstrukturierung

o farblich abgesetzte Treppenmarkierung und
e Stdrschallisolierung.

Die Anforderungen sind grofdtenteils nachriistbar.
Die Anforderung an das Wohnumfeld beziehen sich auf:

e Barrierefreiheit des Wohnumfeldes
e Ertastbarkeit des Strafdenrandes und
e Ampeln mit akustischen Signalen.

Da der Wohnungsbestand an die Anforderungen der Zielgruppe zumeist gut angepasst werden
kann, liegen die Herausforderungen weniger in der generellen Verfiigbarkeit geeigneten Wohn-
raums, sondern eher in der Verfiigbarkeit bezahlbaren Wohnraums. Eine zweite Herausforde-
rung liegt in einer angemessenen Gestaltung des Wohnumfeldes, damit sich sinnesbehinderte
Menschen eigenstiandig im Wohnumfeld bewegen kénnen.

Menschen mit Pflegebedarf

Zu Menschen mit Pflegebedarf zihlen Menschen mit einem Pflegegrad, sie beziehen Leistungen
der Pflegeversicherung. Sie werden entweder ambulant versorgt oder leben in vollstationdren
Pflegeheimen. Menschen, die ambulant versorgt werden, wohnen ganz iiberwiegend in ,,norma-
len“ Wohnungen und werden dort von ambulanten Pflegediensten und/oder Angehorigen ver-
sorgt. Auch wenn sie zusitzlich Angebote der teilstationdren Pflege (Kurzzeitpflege bzw. Tages-
pflege) in Anspruch nehmen, zdhlen sie gemafi ihrer Hauptversorgung zu den ambulant versorg-
ten Pflegebediirftigen.

Die Zahl der Pflegebediirftigen in der Region Hannover lag nach dem Pflegebericht der Region
Hannover im Jahr 2015 bei 42.158 Personen. Mit rund 67 % wird der weitaus grofite Anteil am-
bulant versorgt. 33 % leben in stationdren Einrichtungen.é Legt man den heutigen Anteil pflege-
bediirftiger Menschen an allen prognostizierten Einwohnerinnen und Einwohnern der Region
Hannover zugrunde, steigt die Zahl der Pflegebediirftigen bis zum Jahr 2025 um rund
1.700 Personen. Dabei bleiben allerdings Altersstruktureffekte der kiinftigen Bevolkerungsent-
wicklung unberiicksichtigt. Bei Beriicksichtigung altersspezifischer Pflegebedarfsquoten erhoht
sich dagegen die Zahl der Pflegebediirftigen um rd. 17 % oder 7.000 Personen auf iiber 49.000.

6 Region Hannover, 2017: Dritter Pflegebericht 2017 der Region Hannover, S. 12
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Ausschlaggebend ist der starke Anstieg hochaltriger Personen von 80 Jahren und alter mit sehr
hoher Pflegebedarfsquote.”

Das Angebot an stationiren Pflegeheimen fiir Altere in der Region Hannover ist fast flichende-
ckend ausreichend vorhanden, so dass auch mit Blick auf die kommenden Jahre quantitativ ge-
niigend Kapazititen gewdhrleistet werden konnen. Handlungsbedarf besteht im Bereich der
Modernisierung von Pflegeeinrichtungen. Zudem gibt es ein Defizit an innovativen Pflegekon-
zepten, zum Beispiel im Bereich der Versorgung von Demenzerkrankten. Die klassischen Kon-
zepte der Vergangenheit greifen hier teils zu kurz. Wihrend der Bedarf im Hinblick auf Altere
damit im qualitativen Bereich liegt, besteht bei der Gruppe der Eltern mit pflegebediirftigen
Kindern ein grofdes Defizit an Angeboten in der Region Hannover.

Der deutliche Schwerpunkt der Bedarfe liegt jedoch bei den Gruppen, die noch nicht pflegebe-
dirftig sind bzw. betrifft das Handlungsfeld Wohnen im Alter. Dabei geht es sowohl um altere
Menschen, die Hilfen im Alltag benétigen, aber noch nicht in die Zustdandigkeit des SGB XI fallen,
als auch um weite Teile der alteren Bevolkerung, die im Hinblick auf ihre Wohnsituation Vorsor-
ge treffen mochten und/oder fiir die besondere Wohnformen im Alter in Betracht kommen. Da-
bei sollte das Thema Einsamkeit dlterer Menschen stets mit bedacht werden, da es sich mit zu-
nehmendem Alter als immer gravierender herausstellt.

Auch wenn sich der Bedarf kaum detailliert beziffern lasst, ist davon auszugehen, dass dieser im
Zuge der demografischen Entwicklung weiter steigen wird und -wenn nicht gehandelt wird -
gleichzeitig kaum addquate und ausreichende Angebote vorhanden sein werden. Der Grofsteil
der Menschen mochte auch im Alter in einer eigenen Wohnung wohnen bleiben, ein Teil wird
bereit sein, in altersgerechte Wohnformen umzuziehen. Handlungsbedarfe bestehen somit bei
altersgerechtem Wohnraum ebenso wie bei besonderen (ambulanten) Wohnformen bis hin zu
einem altersgerechten Wohnumfeld. Eine Starkung dieses Bereichs entspricht nicht zuletzt der
bundespolitischen Zielsetzung, die ambulante vor der stationdren Versorgung auszubauen.

Die Herausforderungen betreffen entsprechend den Bedarfen den stationdren, vor allem aber
den ambulanten Bereich:

e Im stationdren Bereich gibt es ausreichend Angebote und (potenzielle) Investoren. Eine
konzeptionelle Weiterentwicklung ware wiinschenswert, liegt jedoch nicht im Einfluss-
bereich der Kommunen.

e Es besteht das Ziel, mehr altersgerechten barrierefreien Wohnraum zu erhalten. Das be-
trifft den Wohnungsbestand (z. B. Siedlungshauser mit Stufen ohne Fahrstuhl) und eine
Sensibilisierung und Unterstiitzung alterer Menschen. Ebenso stellen eine barrierefreie
Gestaltung des Wohnungsneubaus und ein altersgerechtes Umfeld (barrierefreie Zu-
ganglichkeit der Wohnungen, barrierefreies Wohnumfeld) Herausforderungen dar.

e Ziel sollte sein, das Angebot an besonderen und gemeinschaftlichen Wohnformen fir al-
tere Menschen zu vergréfiern und damit addquate Alternativen fiir interessierte altere
Menschen zu schaffen.

7 Allerdings wird der Bedarf bei einer Konstanz alterspezifischer Pflegequoten auch tiberzeichnet, weil mit dem Anstieg der
Lebenserwartung sich auch die Wahrscheinlichkeit einer Pflegebediirftigkeit in hohere Altersjahre verschiebt.
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e Fiir die Umsetzung dieser Ziele sind ein politischer Wille mit entsprechender Priorisie-
rung und ein fachiibergreifendes gemeinsames Verstandnis erforderlich.

Wohnungslose/Wohnungsnotfille

Die LHH beziffert die Zahl der Wohnungslosen in der LHH derzeit mit rund 4.000 Personen, al-
lerdings ohne von Wohnungslosigkeit bedrohte Menschen. Die genaue Zahl der Wohnungslosen
in den Kommunen der Region Hannover (ohne LHH) ist nicht bekannt. Inwieweit Vermutungen
richtig sind, dass ein Grofdteil der Wohnungslosen der Region Hannover in der LHH lebt, weil es
dort viele Unterstiitzungseinrichtungen und eine gute Infrastruktur gibt, ist unbekannt. Die ge-
naue Ermittlung der Wohnungslosenzahl in der Region Hannover ist zudem nicht méglich, da
die ,Dunkelziffer unbekannt ist. Hierzu zdhlen auch von Wohnungslosigkeit bedrohte Personen
oder auch Frauen in Frauenhdusern. Die Kommunen in der Region Hannover gehen davon aus,
dass die Zahl der Wohnungslosen in der Region Hannover zukiinftig wachsen wird, u. a. auf-
grund des Familiennachzugs von Fliichtlingen.8

Die Herausforderungen in der Region Hannover liegen in unterschiedlichen Handlungsfeldern:
Organisation:

e Die Zahl der ordnungsrechtlichen Unterbringung wohnungsloser Menschen sollte redu-
ziert werden.

e Essollte eine stiarkere Dezentralitdt der Versorgungsstrukturen fiir wohnungslose Men-
schen in der Region Hannover erreicht werden. Der Fokus sollte nicht nur auf die LHH
gerichtet sein.

e Eine wichtige Steuerungsgrundlage ware die Entwicklung einer Wohnungsnotfallstatis-
tik.

Verfiigbarkeit und Mietenniveau von Wohnungen:

e In der Region Hannover gibt es zu wenige Wohnungen fiir Obdachlose, insbesondere
kleine Wohnungen.

e Zudem sind die Mieten kaum finanzierbar, da Wohnungslose ausschliefilich iiber sehr
geringe bzw. unregelmafdige Einkommen verfiigen. Hinzu kommt die grofse Konkurrenz
mit anderen Nachfragegruppen um preiswerte Wohnungen.

e Esbesteht ein Risiko, dass in der Region Hannover insgesamt zu wenig neuer Wohnraum
entsteht. Auch wenn neuer Wohnraum nicht vorrangig zur Versorgung von Wohnungs-
losen dient, so entspannt sich der Wohnungsmarkt insgesamt, wenn ausreichend neuer
Wohnraum geschaffen wird. Hiervon kdonnten auch Wohnungslose profitieren, da Be-
standsmieten in geringerem Maf3e steigen wiirden. In dem Zusammenhang ist der bishe-
rige ausschliefiliche Fokus vieler Kommunen in der Region (ohne die LHH) auf den Ein-
familienhausbau hinderlich. Es gibt in der Politik und in der Bevdlkerung generelle Vor-
behalte gegenliber dem Bau von Mehrfamilienhdusern. Hinzu kommt, dass in vielen

8 Dies war das Ergebnis der 6. Arbeitsgruppensitzung zum Wohnraumversorgungskonzept der Region Hannover am 13.8.2018
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Kommunen Investoren fiir den Bau von Mehrfamilienhdusern (inkl. geférderter Woh-
nungen) fehlen.

Vorsorge/Unterstiitzungsdienste:
e Praventionsmafinahmen sind auszubauen, um Wohnungslosigkeit zu verhindern.

e Unterstiitzungsdienstleistungen fiir von Wohnungslosigkeit betroffene Menschen in der
Region Hannover sind auszubauen und zu vernetzen und mit Instrumenten der Wohn-
raumakquise zu verkniipfen.
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3. Wohnbauland

3.1 Flachenumsitze und Preise

Geschosswohnungsbau: Steigende Verkaufszahlen und steigende Preise in der Region
Hannover

Die Zahl der Verkaufsfille von Grundstiicken fiir den Mehrfamilienhausbau ist in den letzten vier
Jahren in der Region Hannover gestiegen. 2016 wurden insgesamt rd. 50 Grundstiicke verkauft
(s. Abbildung 29). Mehr als die Halfte der Verkaufe fand in den letzten vier Jahren in der Region
Hannover (ohne LHH) statt (60 %). Informationen zur Entwicklung der Preise liegen fiir die Re-
gion Hannover insgesamt vor: Nach dem Bodenpreisindex des Gutachterausschusses stieg der
Preis seit 2010 um tliber 20 %. Die Steigerung im Jahr 2015/2016 lag bei gut 6 % (s. Abbil-
dung 30).

Abbildung 29: Anzahl verkaufter Grundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau in der
Region Hannover
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Abbildung 30: Bodenpreisindex fiir den Geschosswohnungsbau in der Region Hannover
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Ein- und Zweifamilienhduser: Sinkende Verkaufszahlen und steigende Preise deuten auf
Angebotsverknappung hin

Die Zahl der verkauften Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau im Bereich der Ein-
und Zweifamilienhduser ist in der Region Hannover in den letzten Jahren gesunken. Insbesonde-
re seit 2013 sind die Verkaufszahlen von Jahr zu Jahr zuriickgegangen. Wurden 2013 noch rd.
950 Grundstiicke verkauft, waren es im Jahr 2016 nur noch rd. 750 Grundstiicke. Sowohl absolut
als auch bezogen auf die Einwohnerzahl werden in der Region Hannover (ohne LHH) wesentlich
mehr Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau verkauft als in der LHH. Die Verkaufs-
zahlen gingen sowohl in der Region Hannover (ohne LHH) als auch in der LHH zurtick, wobei der
Riickgang in der LHH wesentlich starker ausfiel (s. Abbildung 31).
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Abbildung 31: Anzahl verkaufter Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau in
der Region Hannover
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Die Staddte und Gemeinden in der Region Hannover haben von einer weiter hohen Nachfrage
nach Baugrundstticken fiir den individuellen Wohnungsbau berichtet. Gleichzeitig sinken jedoch
die Grundstiicksverkaufe, was auf eine zunehmende Verknappung auf der Angebotsseite hindeu-
tet. Entsprechend stark gestiegen sind die Preise fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungs-
baus.

Am starksten gestiegen ist der Bodenpreisindex in der LHH (seit 2010 + 22 %). In der stadtna-
hen? Region betrug der Anstieg 15 % und in der stadtfernen Region 11 % (s. Abbildung 32).

9  Stadtnahe Region: Hemmingen, Laatzen, Langenhagen, Ronnenberg, Seelze sowie Teilbereiche von Gehrden und
Pattensen; stadtferne Region: ibrige Kommunen und Gemarkungen

empirica
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Abbildung 32: Bodenpreisindexreihe fiir den individuellen Wohnungsbau in der Region
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Die Preisspanne fiir Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau in der Region Hannover
reichte im Jahr 2016 von 94 €/m? in Uetze bis 301 €/m? in der LHH (s. Abbildung 33). Nach
Raumtypen differenziert lag der durchschnittliche Geldumsatz je m? Grundstiicksflache fiir den
individuellen Wohnungsbau im 1. Ring bei 150 €/m2 bis 190 €/m?2 und im 2. Ring bei 120 €/m?
bis 150 €/m2. Damit lagen die Preise im Umland deutlich unterhalb des Niveaus der LHH.
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Abbildung 33: Mittlerer Kaufpreis fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus in
der Region Hannover (2016)
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N Datenbasis:
GAG Hameln-Hannaover;
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I www.empirica-institut.de
Quelle: GAG Hameln-Hannover, eigene Darstellung empirica

Ein moglicher Ausdruck dieser rdaumlichen Preisdifferenzierung und der unterschiedlichen
raumlichen Preisentwicklung kénnte die Verlagerung der Nachfrage auf weiter von der LHH
entfernten Kommunen im 2. Ring sein. So stieg der Anteil der Verkaufszahlen an individuellen
Baugrundstiicken, die auf den 2. Ring um die LHH entfallen, rasant von gut 40 % in 2015 auf
55 % in 2016 an (s. Abbildung 34). Inwieweit dies ein einmaliger Effekt oder auch eine Trend-
entwicklung sich rdumlich verlagernder Nachfrage als Ergebnis von Knappheit und steigender
Preise ist, werden die kommenden Jahre zeigen. Gegen einen einmaligen Effekt und fiir eine
Trendentwicklung sprechen die vergleichsweisen konstanten Anteile der Raumtypen in den
vorhergehenden Jahren 2008 bis 2015.
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Abbildung 34: Anteile verkaufter Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau in
der Region Hannover
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Quelle: GAG Hameln-Hannover, eigene Darstellung empirica

Unabhéngig von den Griinden steigt mit der rdumlichen Verschiebung der Umsatzanteile auch
der relative Flachenverbrauch fiir den individuellen Wohnungsbau, weil die durchschnittliche
GrundstiicksgrofRe im 2. Ring mit rd. 700 m? um rd. 15 % oberhalb des entsprechenden Wertes
im 1. Ring liegt (s. Abbildung 35).

Steigende Preise fithren also nicht zwangslaufig zu einer Reduktion des Flachenverbrauchs.
Vielmehr deutet einiges darauf hin, dass zunéchst die zunehmende Preisdifferenzierung zwi-
schen den Raumtypen zu einer Verlagerung der Nachfrage auf die preiswerteren Standorte
fithrt. Die niedrigeren Preise an diesen Standorten erhéhen schlieflich den Flachenkonsum der
Haushalte im Vergleich zu teureren Standorten im 1. Ring um die LHH.
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Abbildung 35: Durchschnittliche Gréfde der verkauften Grundstiicke fiir den
individuellen Wohnungsbau im Zeitraum 2008 bis 2016
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Quelle: GAG Hameln-Hannover, eigene Berechnungen empirica

3.2 Wohnbaulandpotenziale

800 Hektar an Wohnbaupotenzialen in der Region Hannover bis 2025 verfiigbar - ein
Drittel in der LHH und zwei Drittel in der Region Hannover (ohne LHH)

Nachfolgende Aussagen beruhen auf dem Wohnbauflachenkataster der Region Hannover. Dafiir
hat die Region Hannover 2017 die Wohnbaufldchenpotenziale zusammen mit den regionsange-
horigen Stadten und Gemeinden erhoben. Erfasst wurden Wohnbau- und gemischte Bauflachen
ab 0,5 Hektar an folgenden Standorten: Zentrale Siedlungsgebiete der Zentralen Orte sowie
Jandlich strukturierte Siedlungen mit Ergdnzungsfunktion Wohnen“. Grundlage der Erhebung
bilden u. a. Flichennutzungs- und Bebauungspldane sowie Stadtentwicklungskonzepte. Nach die-
ser Erhebung sind bis 2025 insgesamt rd. 800 Hektar an Wohnbauflachenpotenzialen in der
Region Hannover verfiigbar. In der LHH sind gut ein Drittel der Wohnbauflachen (31 %) zu fin-
den, was rd. 252 Hektar entspricht. Die restlichen 548 Hektar (69 %) befinden sich in der Region
Hannover ohne LHH. Nach Raumkategorien entfallen 31 % (252 Hektar) der Wohnbauflachen-
potenziale auf das Oberzentrum und ein Viertel (25 %) auf die Mittelzentren in der Region Han-
nover. Jeweils rd. 22 % der Wohnbauflachenpotenziale befinden sich in Grundzentren
(174 Hektar) sowie in landlich strukturierten Siedlungen mit Erginzungsfunktion Wohnen
(177 Hektar).

Die insgesamt 800 Hektar an Wohnbauflachen verteilen sich auf 313 Flachen. Die durchschnitt-
liche Flachengrofde liegt damit bei 2,5 Hektar. Das Spektrum der Flachengréfien reicht von 0,5
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Hektar bis 66 Hektar. Mehr als die Halfte der Flachen (53 %) hat eine Grofde von unter 1,5 Hek-
tar. Die grofderen Flachen von 5 Hektar und mehr machen einen Anteil von 12 % aus.

Nach der LHH haben - absolut gesehen - die Kommunen Garbsen, Lehrte und Neustadt a. Rbge.
die meisten Wohnbauflachenpotenziale. Bezogen auf die Einwohnerzahl ist ihr Anteil ebenfalls
tiberdurchschnittlich. Die meisten Wohnbaufldchenpotenziale je. 1.000 Einwohner gibt es in den
Kommunen Wennigsen, Hemmingen und Uetze. Besonders gering féllt der Anteil der Wohnbau-
flaichenpotenziale bezogen auf die Einwohner in Langenhagen und Seelze aus.

Abbildung 36: Wohnbauflichenpotenziale in der Region Hannover bis 2025

Barsinghausen 24,2 3 3 0,7
Burgdorf 28,8 4 3 0,9
Burgwedel 16,6 2 2 0,8
Garbsen 63,7 8 5 1,0
Gehrden 21,4 3 1 1,4
Hannover 251,8 31 46 0,5
Hemmingen 31,3 4 2 1,6
[sernhagen 8 1 2 0,3
Laatzen 28,2 4 4 0,7
Lehrte 58,7 7 4 1,3
Langenhagen 13,4 2 5 0,2
Neustadt am Rbg. 40,8 5 4 0,9
Pattensen 21,1 3 1 1,4
Ronnenberg 21,6 3 2 0,9
Seelze 7,1 1 3 0,2
Sehnde 32,7 4 2 1,4
Springe 12,6 2 3 0,4
Uetze 33,6 4 2 1,6
Wedemark 36,7 5 3 1,2
Wennigsen (Deister) 25,1 3 1 1,7
Wunstorf 22,8 3 4 0,5
insgesamt 800,2 100 100 0,7
Quelle: Region Hannover, Wohnbaufldchenkataster; eigene Darstellung empirica
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Abbildung 37: Wohnbauflichenpotenzial in den regionsangehérigen Stidten und Ge-
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4. Wohnungsmarktsegmente

4.1 Wohnungsbestand: Eckdaten und Qualitiatsniveau

In der Region Hannover gibt es rd. 580.000 Wohnungen - die meisten davon in Wohngebauden
(rd. 571.000). Zwei Drittel des Wohnungsbestands in der Region Hannover befindet sich in
Mehrfamilienhdusern, ein Drittel in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Je weiter die Entfernung von der LHH ist, desto starker ist die Siedlungsstruktur durch Ein- und
Zweifamilienhauser gepragt. Wahrend in der LHH nur 16 % des Wohnungsbestands in Ein- und
Zweifamilienhdusern liegen, sind es in den Kommunen im ersten S-Bahn-Ring 49 % und in den
Kommunen im zweiten S-Bahn-Ring 66 % (s. Abbildung 38).

Abbildung 38: Eckdaten des Wohnungsbestands in der Region Hannover

Landeshauptstadt Kommunen Kommunen Region
Hannover S-Bahn-Ring 1* S-Bahn-Ring 2* Hannover
absolut  Anteil absolut Anteil absolut Anteil absolut Anteil

Ein- und Zweifamilienhduser (in Wohngeb&uden) 45344  16% 78.456  49% 85.525 66% 209.325 37%
Mehrfamilienhduser (in Wohngebauden) 235.557 84% 81.187 51% 45.046 34% 361.790 63%
Wohnungen insgesamt (in Wohngebauden) 280.901 159.643 130.571 571.115
Altbau

davon bis 1918 38.512 13% 9.780 6% 13.779 10% 62.071 11%

davon 1919 bis 1948 41.252 14% 8.700 5% 8461 6% 58.413 10%
Neubau

davon 1949 bis 1990 179.675 62% 108.959 68% 81.616 62%  370.250 64%

ab 1991 29.678 10% 32239 20% 27.535 21% 89.452 15%
Wohnungen insgesamt 289.117 159.678 131.391 580.186

Wohnungen nach WohnungsgroBen im Jahr 2011

nach Fliche der Wohnung (von ...bis... m?)

Unter 40 21.693 8% 4.582 3% 2945 2% 29.220 5%
40-59 72996 25% 20.239 13% 13.400 10% 106.635 18%
60-79 95.452 33% 39.831 26% 27.838 20%  163.121 28%
80-99 43644 15% 27.053 18% 24.444 18% 95.141 16 %
100-119 22.162 8% 19.651 13% 20.807 15% 62.620 11%
120-139 15.481 5% 19.182 13% 20.397 15% 55.060 9%
140 und mehr 17.689 6% 21.948 14% 28.752 21% 68.389 12 %
Wohnungen insgesamt 289.117 152.486 138.583 580.186
Vom Eigentiimer bewohnt 68.143 24% 76.185 50% 72.750 52% 217.078 37%
Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet 211.964 73% 77929 51% 52.668 38%  342.561 59%
Ferien- und Freizeitwohnungen 181 0,1% 136 0,1% 905 1% 1.222 02%
leerstehend 8.829 3% 5.428 4% 5.068 4% 19.325 3%
Wohnungen insgesamt 289.117 159.678 131.391 580.186
Kommune (u.a. stadt. Gesellschaften), Land, Bund 17.705 6% 7.127 4% 2144 2% 26.976 5%
Genossenschaften 29925 10% 5.529 3% 4012 3% 39.466 7%
::“;a:/ Gemeinschaft von Wohneigentimern/ - 198450 69% 135551 85% 121373 92% 455374 78%
Sonstige (Wohnungs-/Unternehmen, Org. oh. 43037 15% 11471 7% 382 3% 58370 10%
Erwerbszweck)
Wohnungen insgesamt 289.117 159.678 131.391 580.186

* Zuordnung der Kommunen vgl. Abbildung 33

Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistisches Landesamt Niedersachsen, eigene Berechnung empirica
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Der Mix der Wohnungsgrofien unterscheidet sich zwischen den Teilraumen und korrespondiert
mit der Gebaudetypologie. Wahrend die durch Mehrfamilienhduser gepragte LHH hohere Antei-
le kleiner Wohnungen aufweist (jede dritte Wohnung ist kleiner als 60 m?), liegt der Anteil von
Wohnungen mit mehr als 100 m* Wfl. in den Kommunen im zweiten S-Bahn-Ring bei 51 %. Klei-
ne Wohnungen gibt es dort kaum.

Der Wohnungsbestand in der Region Hannover stammt mehrheitlich, d. h. zu 64 %, aus den
1950er bis 1980er Jahren. Dabei gibt es geringfligige Unterschiede zwischen der LHH (62 %)
und der Region Hannover ohne LHH (62 % in den Kommunen im S-Bahn-Ring 1, 68 % Kommu-
nen im S-Bahn-Ring 1). Wahrend die LHH mit 27 % noch in nennenswertem Umfang durch Alt-
bauwohnungen (bis 1948 entstanden) gepragt ist, macht diese Baualtersklasse in der Region
Hannover ohne LHH nur 16 % (Kommunen im S-Bahn-Ring 2) bzw. 11 % (Kommunen im S-
Bahn-Ring 1) aus. Hohere Anteile von Wohnungen in jiingeren Gebduden (ab Baujahr 1991) sind
in der Region Hannover ohne LHH zu finden (Kommunen im S-Bahn-Ring 2: 21 %, Kommunen
im S-Bahn-Ring 1: 20 %).

Aufgrund der Baualtersstruktur ist zu erwarten, dass der qualitative Zustand der Wohngebaude
und der Wohnungen in der LHH aufgrund des vergleichsweise alteren Wohnungsbestandes
schlechter ist als in der Region Hannover ohne LHH. Der Blick auf die Wohngebdude und die
Wohnungen zeigt aber ein tendenziell anderes Bild. In der LHH sind die Anteile der Gebaude,
deren Zustand als sehr gut/gut und als befriedigend bewertet wird, hoher als in der Region
Hannover ohne LHH (s. Abbildung 39). Dagegen ist der Anteil der Gebdude mit der Bewertung
»ausreichend” in der Region Hannover ohne LHH mit 18 % hoher als in der LHH (11 %).

Abbildung 39: Zustand des Gebidudebestands in der Region Hannover

LHH 45%

Region Hannover (ohne LHH) 44% 36% 18% %

Region Hannover 44% 38% 16% 3

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
sehrgut /gut  ® befriedigend M ausreichend ungepflegt / sehr ungepflegt

Quelle: NEXIGA GmbH, eigene Berechnung empirica
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Diese Differenzierung zwischen der LHH und der Region Hannover ohne LHH gibt es auch bei
der Ausstattungsqualitit im Mietwohnungsbestand. Sie ist allerdings weniger ausgepragt als
beim Zustand der Gebaude. Im Schnitt der Jahre 2015 bis 2017 wiesen rd. 33,7 % der inserier-
ten, gebrauchten Mietwohnungen in der Region Hannover eine gehobene und hochwertige Aus-
stattung auf.l0 In der LHH waren es 34,7 % und in der Region Hannover ohne LHH 33,3 %. Im
bundesweiten Ranking schneidet die Region Hannover auf Platz 254 von 402 Kreisen und kreis-
freien Stadten ab. Platz 1, mit dem hdchsten Anteil von Wohnungen mit gehobener und hoch-
wertiger Ausstattung, belegt der Landkreis Miinchen (s. Abbildung 40).

Abbildung 40: Anteil der gehoben/hochwertig ausgestatteten Mietwohnungen an allen
angebotenen Mietwohnungen 2015-2017
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Quelle: eigene Berechnungen, empirica Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH) empirica

Bei den im Rahmen des Regionalen Wohnraumversorgungskonzepts gefiihrten Gesprachen mit
den regionsangehorigen Stadten und Gemeinden und Wohnungsmarktakteuren in der Region
Hannover gab es keine Hinweise, die darauf schliefien lassen, dass die Qualitat im Wohnungsbe-
stand in der Region Hannover in besonderem Mafie gering oder hochwertig ist. Das bedeutet, es
gibt keine besonderen Auffilligkeiten und somit kann der Wohnungsbestand in der Region Han-
nover im Ergebnis der Gesprache als durchschnittlich bewertet werden.

10 Grundlage sind die im Zeitraum 2015 bis 2017 inserierten gebrauchten Mietwohnungen in der Region Hannover, die in der
empirica Preisdatenbank erfasst sind. Jeder inserierter Wohnung ist eine von vier Stufen der Ausstattungsqualitdt zugeordnet.
Fiir die Auswertung werden die beiden héchsten Qualitatsstufen (gehoben, hochwertig) herangezogen.
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4.2 Wohnungsbauintensitit in der Region Hannover

Im Durchschnitt der letzten fiinf Jahre (2012 bis 2016) wurden in der Region Hannover gut
2.300 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt. Das waren zwar 70 % mehr als im vorhergehenden
Flnfjahreszeitraum 2007 bis 2011, im Vergleich mit dem Niveau der ersten Halfte der 1990er
Jahre war die Wohnungsbautatigkeit zwischen 2012 und 2016 jedoch gering (s. Abbildung 41).

Ein Drittel der zwischen 2012 und 2016 errichteten Wohnungen wurden in der LHH gebaut,
zwei Drittel in der Region Hannover ohne LHH. In dieser Phase war die Wohnungsbauintensitit
in der LHH (1,7 WE je 1.000 Einwohner) geringer als in der Region Hannover ohne LHH (2,4 WE
je 1.000 Einwohner).

Der Bau von Mehrfamilienhdusern in der Region Hannover hat in den letzten Jahren an Bedeu-
tung gewonnen (s. Abbildung 41). Lag der Anteil im Jahr 2011 bei rund 30 %, so waren es finf
Jahre spater (2016) rund 54 %.

Abbildung 41: Wohnungsfertigstellungen in der Region Hannover
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Hinweis: Der Grof3teil der Wohnungsbaufertigstellungen in der LHH des Jahres 1998 ist im Jahr 1999 erfasst.
Sonstige WE: Fertigstellungen im Nichtwohnbau und durch Baumafinahmen im Bestand.

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, eigene Berechnungen empirica

Im bundesweiten Vergleich wurden in der Region Hannover von 2012 bis 2016 relativ wenige
Wohnungen gebaut. Waren es in Deutschland 2,9 Fertigstellungen je 1.000 Einwohner, lag die
Region Hannover bei 2,0 Fertigstellungen je 1.000 Einwohner (s. Abbildung 42).

Die Landhauptstadt Hannover lag mit ihrer Wohnungsbauintensitat 2012 bis 2016 unter den
401 kreisfreien Stadten und Landkreisen in Deutschland auf Rang 320. In keiner anderen deut-
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schen Grofdstadt mit mehr als 500.000 Einwohnern (bis auf die Stadt Essen) wurde weniger ge-
baut. Die Region Hannover erreichte Rang 272 und die Region Hannover ohne LHH Rang 230 (s.
Abbildung 42)

Abbildung 42: Wohnungsbauintensitit in der Region Hannover im Vergleich 2012 -
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Quelle: Stat. Bundesamt, Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, eigene Berechnungen empirica

Aus den Baugenehmigungszahlen (s. Abbildung 43) lasst sich schlief3en, dass die Zahl der Woh-
nungsbaufertigstellungen in der Region Hannover 2017 mit hoher Wahrscheinlichkeit wieder
iiber dem Niveau des Jahres 2016 liegen wird (Abbau der Bauiiberhédnge). Der knapp 30 %-ige
Riickgang der Baugenehmigungen 2017 (gegeniiber 2016) deutet an, dass die Zahl der Woh-

nungsbaufertigstellungen in der Region Hannover 2018 wieder geringer ausfallen kénnten als
2017.
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Abbildung 43: Wohnungsbaugenehmigungen in der Region Hannover
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Sonstige WE: Genehmigungen im Nichtwohnbau und durch Baumafinahmen im Bestand.

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, eigene Berechnungen empirica

4.3 Mehrfamilienhauser: Miete und Eigentum

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern machen in der Region Hannover zwei Drittel des Woh-
nungsbestands aus. In der LHH ist der Anteil iiberdurchschnittlich (84 %), in der Region Hanno-
ver ohne LHH unterdurchschnittlich (44 %). Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in der Region
Hannover sind vor allem vermietet (82 %); in der LHH liegt der Anteil noch hoher (85 %), in der
Region Hannover ohne LHH sind es 77 %. Auch wenn viele der in den letzten Jahren gebauten
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in der Region Hannover als Eigentumswohnungen zum
Kauf angeboten wurden, zeigen die Zensusdaten (2011), dass ein nennenswerter Anteil der seit
2009 entstandenen Wohnungen vermietet ist. In der LHH sind es 60 %, in der Region Hannover
ein Drittel.11

Von 2014 bis 2016 wurden im Schnitt jahrlich knapp 4.800 Eigentumswohnungen in der Region
Hannover verkauft. Vor allem waren das gebrauchte Wohnungen (s. Abbildung 44). Gemessen
am Bestand von Eigentumswohnungen!2 wurden pro Jahr knapp 3 % aller gebrauchten Eigen-
tumswohnungen in der Region Hannover verkauft. Das Verkaufsvolumen von Neubauten lag im
gleichen Zeitraum bei rd. 550 Wohnungen pro Jahr. Dies bedeutet, dass etwa die Halfte der 2015

11 Da sich die Angaben auf alle Wohnungen, d. h. auch auf Wohnraum in Ein- und Zweifamilienhdusern bezieht, sind die Angaben
etwas unscharf, zeigen aber, dass nicht jede verkaufte neue Eigentumswohnung in der Region Hannover selbstgenutzt wird.
12 Wohnungen im Eigentum von Wohnungseigentiimergemeinschaften nach Zensus 2011.
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und 2016 fertigstellten Geschosswohnungen in der Region Hannover Eigentumswohnungen
(nach Wohnungseigentumsrecht) und die andere Hélfte Mietwohnungen waren.!3

Abbildung 44: Zahl der verkauften Eigentumswohnungen in der Region Hannover
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Quelle: GAG Hameln-Hannover, eigene Darstellung empirica

Neben einzeln verdufierten Eigentumswohnungen wurden im Schnitt der Jahre 2010 bis 2016
knapp 340 Mehrfamilienhduser in der Region Hannover verkauft (die damit einhergehende An-
zahl von Mietwohnungen wird vom Gutachterausschuss nicht veroffentlicht, ebenso wenig, ob es
sich dabei auch um Neubauten handelt). Dem Markttrend folgend wurden in den letzten Jahren
auch in der Region Hannover immer weniger Mehrfamilienhauser verkauft. Die Eigentiimer be-
halten ihre Objekte einerseits aufgrund gestiegener Mieten (d. h. hohere Ertrige), andererseits
aufgrund fehlender Alternativen, den potenziellen Verkaufserlos des Hauses anderweitig ren-
tierlich anzulegen. Gemessen am Gebdaudebestand wurde in den letzten Jahren rd. 1 % des Mehr-
familienhausbestands (der nicht im Eigentum von Wohnungseigentiimergemeinschaften ist) in
der Region Hannover verkauft (s. Abbildung 45)

13 In den beiden Jahre 2015 und 2016 wurden in der Region Hannover pro Jahr durchschnittlich 1.186 Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern fertig gestellt. Annahme: die Fertigstellungen 2015 und 2016 wurden 2014 und 2015 verkauft und damit vom Gut-
achterausschuss erfasst.
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Abbildung 45: Zahl der verkauften Mehrfamilienhiduser in der Region Hannover (keine
Angaben fiir 2013)
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Quelle: GAG Hameln-Hannover, eigene Darstellung empirica

Jede zweite 2015 und 2016 gebaute Wohnung in Mehrfamilienhdusern in der Region Hannover
entstand in der LHH (s. Abbildung 46). Damit war die LHH zwar der Schwerpunkt der Ge-
schosswohnungsbautatigkeit, ihr Anteil war mit 53 % an der Region Hannover aber nicht domi-
nant. In den an die LHH angrenzenden Kommunen (Kommunen S-Bahn-Ring 1) wurden 31 %
aller in der Region Hannover fertig gestellten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern gebaut. In
den Kommunen im S-Bahn-Ring 2 lag der Anteil bei 16 %. Die Anteile der unterschiedlichen
Teilrdume an der Mehrfamilienhausbautitigkeit in der Region Hannover haben sich seit 2000
kaum verandert.

Im bundesweiten Vergleich fillt auf, dass die Bauintensitdt im Mehrfamilienhausbereich der
LHH gering ist. 2015 und 2016 lag die Bauintensitidt bei Geschosswohnungen in Frankfurt bei
jahrlich 4,9 Fertigstellungen je 1.000 Einwohner, in Miinchen bei 3,8 und in Kéln bei 2,7.14 In der
LHH waren es nur 1,2 Fertigstellungen je 1.000 Einwohner pro Jahr.

14 Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder, eigene Berechnung

empirica
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Abbildung 46: Bautitigkeit im Mehrfamilienhaussegment in der Region Hannover 2000

-2016
Landeshauptstadt Kommunen Kommunen Region
Hannover S-Bahn-Ring 1* S-Bahn-Ring 2* Hannover
WE % WE % WE % WE %
s 2000 - 2004 463 51% 273 30% 165 18 % 901 100 %
g s 2005 - 2009 171 45 % 143 37% 70 18% 384 100 %
E § 2010 - 2014 324 55 % 159 27 % 103 18 % 586 100 %
s <
= 2015 - 2016 634 53 % 370 31% 185 16 % 1.189 100 %
- = 2000 - 2004 0,9 0,8 0,6 0,8
S w
2 8 | 2005 -2009 0,3 0,4 0,3 0,3
TSR]
IR
5 >~ 2010 - 2014 0,6 0,5 0,4 0,5
©
® 2 | 2015-2016 1,2 1,1 0,7 1,0
* Zuordnung der Kommunen vgl. Abbildung 33
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen, eigene Berechnungen empirica

Die Verkaufspreise von gebrauchten Eigentumswohnungen in der Region Hannover sind seit
2010 um 58 % (LHH) bzw. um 38 % (Region Hannover ohne LHH) gestiegen. Dies verdeutlicht
den Nachfragedruck im Segment der gebrauchten Eigentumswohnungen in der Region Hanno-

ver (s. Abbildung 47)




66 Wohnraumversorgungskonzept Region Hannover

Abbildung 47: Preisentwicklung von verkauften gebrauchten Eigentumswohnungen in
der Region Hannover
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Da der Gutachterausschuss keine Kaufpreise neu gebauter Eigentumswohnungen in der Region
Hannover veroéffentlicht, wird auf die in der empirica Preisdatenbank dargestellten Angebots-
kaufpreise fiir Neubauten zuriickgegriffen. Dach sind Neubauten in den letzten Jahren in der
Region Hannover teurer geworden - sowohl in der LHH (der Median lag 2017 bei rd. 3.900 €/m?
WIl.) als auch in der Region Hannover ohne LHH (Median 2017: 2.900 €/m2 Wfl.) (s. Abbil-
dung 48).
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Abbildung 48: Angebotspreisspannen fiir neue Eigentumswohnungen in der Region

Hannover 2012 und 2017
6.000
===-2012 (LHH) ——2017 (LHH)
5 000 ----2012 (Region Hannover ohne LHH) ——2017 (Region Hannover chne LHH)

Median

4.000

_______

-
-

3.000

€/ gm WIl.

2.000

1.000

0% 10 % 20% 30 % 40 % 50 % 60 % 70% 80 % 90 % 100 %

Angebotsperzentile

Quelle: empirica Preisdatenbank (Basis: empirica systeme GmbH) empirica

Die Mieten in der Region Hannover sind ebenfalls seit 2012 gestiegen. 2017 wurden in der LHH
gebrauchte Mietwohnungen fiir eine Medianmiete von rd. 8,10 €/m? Wfl. und Neubauten fiir
eine Medianmiete von rd. 11,90 €/m2 Wfl. angeboten. In den Kommunen der Region Hannover
(ohne LHH) ist das Mietenniveau geringer als in der LHH - Neubauten wurden 2017 dort fir
eine Medianmiete von rd. 9,60 €/m?2 Wfl. Angeboten (s. Abbildung 49 und Abbildung 50).
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Abbildung 49: Angebotsmietenspannen fiir gebrauchte Mietwohnungen in der Region
Hannover 2012 und 2017
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Abbildung 50: Angebotsmietenspannen fiir neue Mietwohnungen in der Region Hanno-
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Im Mietwohnungsmarktsegment gibt es folgende Entwicklungen in der Region Hannover:15

= Die Fluktuation im Mietwohnungsbestand in der Region Hannover ist in den letzten Jah-

ren gesunken. Der Wohnungsmarkt hat sich angespannt. Die Fluktuationsrate (jahrlicher
Wohnungswechsel bezogen auf den Wohnungsbestand) in der Region Hannover lag
2017 bei 8 bis 9 %, wobei sich dieses Niveau nur auf rund 20 % der vermieteten Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern in der Region Hannover bezieht.1¢ Es gibt keine Infor-
mationen zur Fluktuationsrate im Mietwohnungsbestand privater Eigentiimer und von
Wohnungseigentumsgemeinschaften. Die Unterschiede in der Fluktuationsrate zwischen
der LHH und der Region Hannover ohne LHH sind gering. Das ist Ausdruck, dass der
Mietwohnungsmarkt nicht nur in LHH angespannt ist, sondern auch in der Region Han-
nover ohne LHH.

Der Wohnungsleerstand in der Region Hannover ist angesichts des zunehmend ange-
spannten Wohnungsmarkts in den in den letzten Jahren gesunken. Nach Information der
o0.g. Bestandshalter liegt der Leerstand in der Region Hannover zurzeit bei 1 bis 3 %. Der

Die Aussagen beziehen sich auf im Rahmen der vorliegenden Untersuchung gefithrten Expertengesprachen mit Wohnungs-

marktakteuren in der Region Hannover. Erginzend wurden Geschaftsberichte von 9 Wohnungsunternehmen in der Region

Hannover ausgewertet.
Die Fluktuationsrate fiir 2017 wurde anhand der in Geschéftsberichten von 9 Wohnungsunternehmen genannten Fluktuations-

raten sowie einer Angabe aus einem Expertengespriach ermittelt. Diese insgesamt 10 Wohnungsunternehmen représentieren

einen Anteil von rund 20 % an allen vermieteten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in der Region Hannover.
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grofdte Teil davon steht modernisierungsbedingt leer. Marktaktiven Leerstand gibt es bei
den o. g. Bestandshaltern kaum, d. h. die fiir einen funktionierenden Wohnungsmarkt er-
forderliche Fluktuationsreserve von 2 bis 3 % ist mehr als unterschritten. Dies passt
auch zu der gesunkenen Fluktuationsrate. Die Unterschiede zwischen der LHH und der
Region Hannover ohne LHH sind nach Auskunft befragter Bestandshalter gering und be-
legt wiederum die Marktanspannung auch in der Region Hannover ohne LHH.

Bestandshalter in der Region Hannover verzeichnen aktuell eine hohe Nachfrage nach
Mietwohnungen von allen Zielgruppen, d. h. Familien, jiingere Haushalte und éaltere
Haushalte. Am starksten ist die Nachfrage im preiswerten Segment und in der LHH. Dort
fragen vor allem arbeitsplatzsuchende Zuwanderer sowie Nachfrager aus der LHH selbst
nach. Bestandshalter berichten davon, dass viele Wohnungssuchende, die bereits dort
leben, ausschliefdlich in der LHH Wohnraum suchen.

Es gibt aber einen nennenswerten Anteil von hannoverschen Haushalten, fiir die der
Umzug in eine Mietwohnung in der Region Hannover ohne LHH eine Alternative ist. Das
sind nicht nur Familien, sondern auch Ein- und Zweipersonenhaushalte von 25 bis 50
Jahren und teilweise auch altere Haushalte. Diese Klientel sucht Standorte mit einer gu-
ten infrastrukturellen Ausstattung (inkl. Kitas und Schulen) und Anbindung an die S-
Bahn, vorwiegend im S-Bahn-Ring 1. Kommunen im S-Bahn-Ring 2 stehen nicht im Fo-
kus dieser Haushalte.

In den letzten zwei bis drei Jahren gibt es den Trend, dass sowohl Familien als auch Ein-
personenhaushalte aus den weiter von der LHH entfernten und nicht mit der S-Bahn an-
gebundenen Kommunen Mietwohnungen in der LHH suchen. Diese Haushalte mochten
auf ein Auto oder bei Familien auf ein zweites Auto verzichten und die bessere Infra-
struktur der Grofdstadt nutzen.

Der Mietwohnungsneubau in der Region Hannover konzentrierte sich in den letzten Jah-
ren auf die LHH. In der Region Hannover ohne LHH wurden neue Mietwohnungen vor al-
lem in den Kommunen im S-Bahn-Ring 1 gebaut. Neben den 6ffentlichen und privaten
Bestandshaltern in der Region Hannover, die fiir den eigenen Bestand gebaut haben, ist
auch Mietwohnraum fiir institutionelle Anleger (z. B. Pensionskassen, Versicherungen)
insbesondere in der LHH entstanden. Es ist zu erwarten, dass aufgrund der einge-
schrankten Grundstiicksverfligbarkeit in der LHH ein Teil der bislang nur dort tatigen
Bestandshalter zukiinftig stirker in den Kommunen im S-Bahn-Ring 1 tatig wird. Bun-
desweit agierende institutionelle Anleger werden auch zukiinftig vor allem in Neubau in
der LHH investieren, allerdings in starkerem Maf$ als bislang auch Standorte im S-Bahn-
Ring 1 priifen. Die Wohnungsnachfrage in den Kommunen im S-Bahn-Ring 2 ist fiir diese
Investorengruppe zu gering. Dort werden, wie schon aktuell, in erster Linie lokale Kapi-
talanleger neue Mietwohnungen errichten.
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Im Segment der Eigentumswohnungen gibt es folgende Entwicklungen in der Region Hanno-
ver:17

= Der liberwiegende Teil der gebrauchten Eigentumswohnungen, die in den letzten Jahren
in der Region Hannover verkauft wurden, lag in der LHH. Nach Einschatzung der befrag-
ten Wohnungsmarktakteure haben in der jlingsten Zeit anteilig mehr Kapitalanleger
Wohnungen erworben als noch vor einigen Jahren. Diese kommen sowohl aus der Regi-
on Hannover als auch aus dem gesamten Bundesgebiet. Nachgefragt sind Wohnungen
mit Wohnungsgroflen bis 80 m?. Dazu zihlen in zentralen Lagen in der LHH auch fiir
Studierende geeignete kleine Apartments. In der Region Hannover ohne LHH ist der An-
teil der Kapitalanleger geringer und fokussiert auf die Kommunen im S-Bahn-Ring 1.
Entscheidend ist auch hier die S-Bahn-Anbindung. In den Kommunen im S-Bahn-Ring 2
ist der Markt der gebrauchten Eigentumswohnungen sehr viel kleiner, auch weil der An-
teil an Eigentumswohnungen am Wohnungsbestand sehr gering ist. Dort fragen auch e-
her Selbstnutzer nach.

= Die meisten Eigentumswohnungen in der Region Hannover wurden in der LHH gebaut.
Dort erreichten einzelne Projekte mehrere hundert Wohnungen. Die Kommunen im S-
Bahn-Ring 1 waren der zweite Schwerpunkt der Neubautédtigkeit in der Region Hanno-
ver, wobei die Projektgrofien selten iiber 100 Wohnungen erreichten. In fast allen Kom-
munen im S-Bahn-Ring 2 sind in den letzten Jahren zwar neue Eigentumswohnungen er-
richtet worden. Allerdings sind die Projektgrofien im Vergleich zur LHH sehr gering und
liegen tliblicherweise bei weniger als 20 Wohnungen. Dies hat einerseits etwas damit zu
tun, dass groféere Neubaugebiete vor allem mit Einfamilienhdusern bebaut wurden. An-
dererseits berichten Bautrager und Vermarkter in der Region Hannover davon, dass vor
allem selbstnutzende Nachfrager sensibel im Hinblick auf die Dichte sind. Nachgefragt
sind vor allem Gebdudegrofien mit 6 bis 8 Wohnungen.

= Bei neu gebauten Eigentumswohnungen in der LHH liegt der Anteil an Kapitalanlegern
bei 20 bis 30 %. Die Selbstnutzer sind in durchschnittlichen Lagen iiberwiegend Ein- und
Zweipersonenhaushalte bis 45 Jahre. Bis zu einem Drittel kann dort der Familienanteil
betragen, insbesondere dann, wenn Standort und Wohnung familienfreundliche Qualita-
ten haben (u. a. ruhiges und sicheres Umfeld, Ndhe zu Kitas und Grundschulen, Gartenan-
teil im Erdgeschoss). In hochwertigen Lagen liberwiegen bei den Selbstnutzern Ein- und
Zweipersonenhaushalte ab 55 Jahren (Barrierefreiheit, Tiefgarage). Jiingere Haushalte
und Familien machen geringe Anteile aus. Auch bei Neubauprojekten in der Region Han-
nover ohne LHH gibt es eine Differenzierung nach Standorttyp. Hochwertige und damit
hoherpreisige Lagen in den Innenstddten und gut versorgten Ortsteilzentren werden
verstarkt von dlteren Haushalten vor allem aus der jeweiligen Kommune nachgefragt.
Bei durchschnittlichen Lagen liberwiegen Haushalte zwischen 30 und 50 Jahren, wobei
im Vergleich zur LHH der Anteil der Familien relativ hoch ist (entsprechende Woh-
nungsgrofien vorausgesetzt). Der Anteil an Kapitalanlegern in Neubaueigentumswoh-
nungsprojekten ist geringer als in der LHH.

17 Die Aussagen beziehen sich auf im Rahmen der vorliegenden Untersuchung gefithrten Expertengesprachen mit Wohnungs-
marktakteuren in der Region Hannover.
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4.4 Markt fiir Einfamilienhauser

In der Region Hannover wurden in den letzten Jahren (2010-2016) im Schnitt rd. 3.500 Einfami-
lienhduser (gebrauchte Objekte und Neubauten) pro Jahr verkauft. Rechnet man die von Grund-
stiickskdufern individuell gebauten Einfamilienhduser hinzu (zwischen 2010 und 2016 rd. 800
Objekte pro Jahr - es ist zu vermuten, dass grofdtenteils freistehende Hauser errichtet wurden),
dann belduft sich das gesamte Marktvolumen im Einfamilienhausbereich auf 4.300 Einfamilien-
hauser, die jahrlich in der Region Hannover gekauft werden. Den grofdten Anteil daran haben
freistehende Einfamilienhduser (im Schnitt der Jahre 2010-2016 geschitzte 60 %).

Da Bautrager in der Region Hannover kaum neu gebaute freistehende Objekte entwickeln und
anbieten, sind fast alle der pro Jahr in der Region Hannover verkauften 1.900 freistehenden Ein-
familienhduser gebrauchte Objekte. Rechnet man die verkauften Reihenhduser und Doppel-
haushalften aus dem Bestand hinzu (rd. 1.400 Hauser pro Jahr), dann umfasst der Gebraucht-
markt in der Region Hannover rd. 3.300 Héuser pro Jahr. Gemessen am Bestand werden somit
knapp 2 % der ca. 180.000 gebrauchten Ein- und Zweifamilienhduser in der Region Hannover
jahrlich verkauft (s. Abbildung 51).

Abbildung 51: Zahl der verkauften Einfamilienhduser in der Region Hannover (keine
Angaben fiir 2013)
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Quelle: GAG Hameln-Hannover, eigene Darstellung empirica

In der Region Hannover wurden 2015 und 2016 pro Jahr rd. 1.200 Wohneinheiten (WE) in Ein-
und Zweifamilienhdusern gebaut. Schwerpunkt der Bautitigkeit war die Region Hannover ohne
LHH. Gemessen an der Einwohnerzahl wurden in 2015 und 2016 in der LHH dreimal weniger
Ein- und Zweifamilienhduser gebaut als in der Region Hannover ohne LHH. Gegentiber der ers-
ten Halfte der 2000er Jahre ist die Bauintensitat im Ein- und Zweifamilienhaussegment in der
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gesamten Region Hannover gesunken (s. Abbildung 52). Den starksten Riickgang gab es in der
LHH. Die Ein- und Zweifamilienhausbauintensitit in den Kommunen im S-Bahn-Ring 1 und im S-
Bahn-Ring 2 unterschied sich in der vergangenen Dekade nicht wesentlich voneinander. Seit
2005 wurden dort pro Jahr zwischen 1,3 und 1,6 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
je 1.000 Einwohner fertig gestellt.

Geschatzte 70 - 75 % der neu gebauten Ein- und Zweifamilienhduser in der Region Hannover
sind freistehende Objekte. 25 - 30 % entfallen auf Doppelhaushélften sowie Reihenhduser.18 Aus
den Gesprachen mit den regionsangehorigen Stadten und Gemeinden sowie eigener Anschauung
vor Ort wird Kklar, dass freistehende Einfamilienhduser in erster Linie in der Region Hannover
ohne LHH gebaut werden. Neue Einfamilienhduser in der LHH sind vor allem Doppelhaushalften
und Reihenhauser.

Abbildung 52: Bautitigkeit im Einfamilienhaussegment in der Region Hannover 2000 -

2016
Landeshauptstadt Kommunen Kommunen Region
Hannover S-Bahn-Ring 1* S-Bahn-Ring 2* Hannover
WE % WE % WE % WE %
S 2000 - 2004 481 24 % 760 38% 753 38% 1.994 100 %
g ;: 2005 - 2009 327 26% 506 41% 415 33% 1.248 100 %
g g 2010- 2014 227 21% 438 41% 410 38% 1.075 100 %
§ 2015- 2016 268 22% 486 40 % 454 38% 1.208 100 %
= = 2000 - 2004 0,9 2,3 2,7 1,8
g § = 2005 - 2009 0,6 1,5 1,5 1,1
£ X 2| 2010- 2014 04 1,3 1,5 1,0
& E 2015- 2016 0,5 1,4 1,6 1,0

* Zuordnung der Kommunen vgl. Abbildung 33

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen, eigene Berechnungen empirica

Die Verkaufspreise fiir gebrauchte Einfamilienhauser in der Region Hannover sind in den letzten
Jahren stetig gestiegen und Ausdruck der gestiegenen Wohnungsnachfrage. Der Preisanstieg fiir
gebrauchte Hauser ist ein Signal dafiir, dass gemessen an der Nachfrage zu wenig neue Hauser
auf den Markt in der Region Hannover gekommen sind. Am starksten legten die Preise in der
LHH zu. Weniger stark stiegen sie in der Region Hannover ohne LHH. Fiir den Zeitraum von
2010 bis 2016 weist der Gutachterausschuss fiir die LHH eine 55 %-ige Preissteigerung fiir frei-
stehende Objekte und ein 45 %-iges Plus fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften aus. In der

18 Im Schnitt der Jahre 2010 bis 2016 wurden in der Region Hannover pro Jahr rd. 1.100 WE in Ein- und Zweifamilienhdusern
gebaut. Geht man davon aus, dass zum einen auf den rd. 800 in diesem Zeitraum pro Jahr verkauften individuell bebauten
Grundstiicken vor allem freistehende Objekte gebaut wurden und zum anderen die vom Gutachterausschuss bezifferten rd. 300
pro Jahr in der Region Hannover verkauften Reihenhduser und Doppelhaushélften den Markt komplett darstellen, dann ergibt
sich diese Aufteilung.
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Region Hannover ohne LHH stieg der Preis freistehender Hauser seit 2010 um 36 %. Fiir Rei-
henh&user und Doppelhaushilften wurden 33 % mehr ausgegeben (s. Abbildung 53).

Abbildung 53: Preisentwicklung fiir gebrauchte Einfamilienhéduser in der Region Han-
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Der Einfamilienhausmarkt in der Region Hannover ist durch folgende Entwicklungen gekenn-
zeichnet:19

e Regionsweit ist die Nachfrage nach Einfamilienhdusern hoher als das Angebot. Hiervon
berichten die befragten Wohnungsmarktakteure. Dies gilt sowohl fiir gebrauchte Immo-
bilien als auch fiir Neubauten. Am stirksten hat sie in der LHH und in den Kommunen im
S-Bahn-Ring 1 zugenommen. Aber auch in den Kommunen im S-Bahn-Ring 2 sind nach
Aussage der befragten Wohnungsmarktakteure zurzeit ,kaum noch Einfamilienhduser
am Markt verfiigbar. Der Nachfragedruck hat die Einfamilienhauspreise in der gesam-
ten Region Hannover stark steigen lassen (s. auch Abbildung 53).

e Die Kommunen wie auch die Wohnungsmarktakteure berichten iibereinstimmend da-
von, dass auch die Nachfrage nach Baugrundstiicken ,um ein Vielfaches“ hoher ist als das
Angebot. Die Neubaugebiete sind im Schnitt drei- bis flinffach {iberzeichnet (d. h. auf ein

19 Die Aussagen beziehen sich auf im Rahmen der vorliegenden Untersuchung gefithrten Expertengesprachen mit Wohnungs-
marktakteuren sowie Gesprachen mit den Kommunen in der Region Hannover.
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4.5

Baugrundstiick kommen drei bis fiinf Kaufwillige). Einzelne Kommunen berichten aber
auch von einer bis zu zehnfachen Uberzeichnung.

Hauptnachfrager im Einfamilienhaussegment sind erwartungsgemafd Familien. Woh-
nungsmarktakteure berichten aber auch davon, dass ebenso altere Ehepaare Baugrund-
stiicke fiir ebenerdige Bungalows bzw. solche Objekte im Neubau suchen.

In der LHH und in den Kommunen im S-Bahn-Ring 1 sind individuell bebaubare Einfami-
lienhausgrundstiicke rar und teuer. Daher akzeptieren wohnungsuchende Familien in
diesen Kommunen verdichtete Einfamilienhausformen. Das sind Doppelhaushalften und
Reihenhduser mit GrundstiicksgréRen von 200 bis 400 m2 In den Kommunen im S-
Bahn-Ring 2 fragen Familien vor allem Grundstiicke von 500 bis 700 m? fiir freistehende
Einfamilienhduser nach. Allenfalls werden dort noch Kompromisse hinsichtlich einer
Doppelhaushilfte gemacht, jedoch nur dann, wenn diese deutlich glinstiger ist als ein
freistehendes Haus. Reihenhduser sind keine Alternative fiir diese Klientel.

Die Knappheit von Einfamilienhdusern und Baugrundstiicken in der LHH fiihrt dazu,
dass viele Familien aus der LHH in der Region Hannover ohne LHH suchen - vor allem in
den Kommunen im S-Bahn-Ring 1. Die Anteile von Familien aus der LHH an den Interes-
senten flr Baugebiete in diesen Kommunen sind sehr hoch. Mit zunehmender Entfer-
nung von der LHH sinkt der Anteil von Familien aus der LHH.

Preisgiinstiges Segment und geforderter Mietwohnungsbestand

Das preisgiinstige Wohnungsmarktsegment spielt eine zentrale Rolle, wenn es um die Fragestel-

lung der angemessenen Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringen Einkommen geht.
Diese Haushalte sind aufgrund ihrer begrenzten Zahlungsfahigkeit auf das Segment angewiesen
und konnen nicht auf andere Preissegmente ausweichen.

Fiir die Abgrenzung des preisgiinstigen Wohnungsmarktsegmentes auf der Angebotsseite gibt es
keinen bestimmten Rechtsbegriff. Wie auf der Nachfrageseite (vgl. Kapitel D 2.4) bedarf es fiir
die Definition normativer Ausgangsiiberlegungen. Die nachfolgende Betrachtung der Entwick-
lung des preisgiinstigen Wohnungsmarktsegmentes orientiert sich an drei Ansatzpunkten:

Ansatz der Wohnraumférderung: In der Mietwohnungsbauférderung des Landes Nie-
dersachsen und der Region Hannover ist die vereinbarte Miete ab Bezugsfertigkeit fiir
Berechtigte nach § 3 Abs. 2 NWoFG, die in diesem Konzept als Haushalte mit geringem
Einkommen definiert wurden (vgl. Kapitel D 2.4), mit 5,60 €/m? WI{l. nettokalt festge-
schrieben.20

20 Vgl. auch Wohnraumférderprogramm 2014 des Landes Niedersachsen (Férderrichtlinie) i.V.m. Anderungserlass vom

12.04.2017 und Richtlinie zur Durchfithrung der sozialen Wohnraumférderung in Niedersachsen (Wohnraumforderbestim-

mungen - WFB) in der Fassung vom 28.03.2017 und Wohnraumférderung der Region Hannover. Richtlinienbeschluss der Re-

gionsversammlung in der Neufassung vom 21.06.2016.
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KdU-Ansatz:2! Betrachtet man das preisgiinstige Segment als einen Anteil von Wohnun-
gen mit vergleichsweise niedrigen Mieten, dann wird damit im Vergleich zum vorherge-
henden Ansatz auch der Wohnungsmarktdynamik Rechnung getragen. Denn das preis-
glinstige Segment kann sich je nach Wohnungsmarktsituation raumlich unterscheiden
und auch in der zeitlichen Entwicklung verandern. So ist das preisgiinstige Segment in
der Region Miinchen anderes zu bewerten als in der Region Hannover und in der Region
Hannover anders als in der Region Chemnitz. In Zeiten, in denen Wohnraum knapp ist,
ist das Preisniveau auch im unteren Segment hoher als in Zeiten, in denen geniigend
Wohnraum vorhanden ist. Diesem Ansatz folgend werden auch die angemessenen Kos-
ten der Unterkunft ermittelt. Dabei wird héufig die Preisschwelle von Wohnraum be-
trachtet, zu der ein gewisser Anteil (beispielsweise das untere Dritte oder die untere
Halfte) am Markt verfiigbar (Angebotsmieten) oder am Markt vermietet (Bestandsmie-
ten) ist. Nachfolgend werden die Preisschwellen und deren Entwicklung im unteren Ter-
zil (33 % der billigsten Mietangebote) analysiert.22

Geforderter Mietwohnungsbestand: Schlieflich leistet auch der Bestand der geférder-
ten Mietwohnungen in der Region Hannover einen Beitrag zur Wohnraumversorgung
von einkommensschwachen Haushalten. Dabei ist allerdings zu berticksichtigen, dass die
geférderten Mietwohnungen je nach Férderbedingung und Laufzeit heute deutlich héhe-
re Mietniveaus im Vergleich zur gegenwartigen Bewilligungsmiete im sozialen Woh-
nungsneubau erreichen kénnen. Zudem steht aufgrund von Freistellungen in der Ver-
gangenheit nicht der gesamte geforderte Mietwohnungsbestand den bediirftigen Haus-
halten zur Verfiigung. Letzteres trifft auch auf die beiden erstgenannten Ansitze zu.
Denn preiswerter Wohnraum kann auch von Haushalten mit hoherer Zahlungsfahigkeit
und geringer Zahlungsbereitschaft nachfragt werden.

Preiswerter Wohnungsbestand nach dem Ansatz der Wohnraumforderung

In der Region Hannover wurde im Jahr 2017 rd. jede 14. freie Mietwohnung zu einer Miete von
bis zu 5,60 €/m?2 Wfl. nettokalt angeboten, in der Region Hannover ohne LHH ist dies ungefahr
jede siebte Wohnung. Dabei ist zu beachten, dass es sich um Angebotsmieten handelt. Die Mieten
in Bestandsvertragen liegen niedriger.

In rdumlicher Differenzierung fallt der Anteil am westlichen und 0Ostlichen Rand der Region
Hannover am hochsten aus. Hier liegen die Anteile bei bis zu 40 % aller Angebote (Springe oder

Uetze). Dagegen gibt es in den Stddten Hannover, Langenhagen, Isernhagen und Laatzen fast gar
keine Angebote zu einem Mietpreis von bis zu 5,60 €/m?2 W{l. (s. Abbildung 54).

Nach § 22 Abs.1 Sozialgesetzbuch II werden Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung in Hohe der tatsdchlichen Aufwendungen
anerkannt, soweit diese angemessen sind. Zustandige Leistungstrager fiir Kosten der Unterkunft (KdU) sind nach § 6 SGB II die
Kreise und kreisfreien Stadte. Es liegt in ihrer Zustdndigkeit, den unbestimmten Rechtsbegriff der angemessenen Miete unter
Beachtung der Rechtsprechung auszufiillen. Sie kdnnen dazu Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft (KdU)
gemafd § 22 SGB I und § 35 SGB XII fiir ihren Zusténdigkeitsbereich nach einem schliissigen Konzept herleiten (lassen).

Als Grundlage fiir die Ermittlung der angemessen KdU in der Region Hannover wird das 33,3 %-Terzil erhobener Bestandsmie-
ten verwendet.
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Abbildung 54: Anteil der Mietangebote bis maximal 5,60 €/m2z Wfl.
in der Region Hannover 2017
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Seit 2012 ist in allen Kommunen der Region Hannover der Anteil der Angebote im entsprechen-
den Preissegment bis 5,60 €/m? Wfl. um mindestens 50 % gesunken, regionsweit um drei Vier-
tel (s. Abbildung 55). Auch hier gilt: je stadtndher und je nordéstlicher die Kommune, desto kraf-
tiger der Riickgang. An den Riandern der Region Hannover ist der Riickgang relativ gesehen et-
was geringer, gefiihlt aber vielleicht nochmals deutlich starker, weil die Anspannung am Woh-
nungsmarkt noch nicht so ausgepragt war. So wurden beispielsweise in Barsinghausen noch vier
von fiinf Mietwohnungen zu einem Preis bis zu von 5,60 €/m2 Wfl. angeboten, im Jahr 2015 war
dies nur noch eine von vier.

empirica
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Abbildung 55: Entwicklung des Anteils der Mietangebote bis maximal
5,60 €/m2 W1l. in der Region Hannover 2012 - 2017
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Preiswerter Wohnungsbestand nach dem KdU-Ansatz

Die Schwelle der Angebotsmietpreise im unteren Terzil (unteres Drittel der Preisangebote) lag
je nach regionsangehdriger Stadt und Gemeinde zwischen 7,60 €/m2 Wfl. nettokalt in der LHH
und 5,43 €/m2? WIfl. in Uetze. Der Medianwert des unteren Terzils aller Kommunen betrug
6,40 €/m2 Wfl. Das rdumliche Muster entspricht in etwa den vorhergehenden Abbildungen: Je
stadtndher und je nordostlicher die Kommune, desto hoher die Preisschwelle (s. Abbildung 56).

empirica
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Abbildung 56: Preisschwelle der Mietangebote des unteren Terzils der Mietangebote in
der Region Hannover 2017
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In allen regionsangehorigen Stidten und Gemeinden ist die Preisschwelle in den letzten fiinf
Jahren deutlich angestiegen, beim Spitzenreiter Hannover um gut ein Viertel. Am unteren Ende
in Uetze immerhin noch um 10 % (s. Abbildung 57).

empirica
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Abbildung 57: Entwicklung der Preisschwelle der Mietangebote des unteren Terzils der
Mietangebote in der Region Hannover 2012 - 2017
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Geforderter Mietwohnungsbestand

Im Jahr 2012 gab es in der Region Hannover noch fast 33.000 geforderte Mietwohnungen. Das
war immerhin noch fast jede zehnte Wohnung in Mehrfamilienhdausern. Wie in allen Bundeslan-
dern und Regionen geht die Zahl kontinuierlich zurtick. Im Jahr 2017 betrug der Bestand nur
noch gut 27.000 Wohnungen. Die rdumliche Verteilung des geférderten Mietwohnungsbestands
ist in Abbildung 58 dargestellt.

Ohne Beriicksichtigung kiinftiger Neubauten oder Ankaufe von Belegungsrechten im Woh-
nungsbestand nimmt die Zahl der geférderten Mietwohnungen in der Region Hannover um wei-
tere gut 10.500 Wohnungen bis 2025 ab.23 Damit lage die Zahl der geférderten Mietwohnungen
im Jahr 2025 nur noch bei knapp 16.500 Einheiten. Im Jahr 2025 stdnden dann nicht mehr wie
heute knapp 23 geférderte Mietwohnungen pro tausend Einwohnerinnen und Einwohner zur
Verfiigung, sondern nur noch 14.

23 Unberticksichtigt bleiben dabei fiinf von 21 Kommunen der Region, die keine Angaben zum kiinftigen Bindungsauslauf gemacht
haben. Auf diese Kommunen entféllt aber nur ein Anteil von 3,2 % des geforderten Mietwohnungsbestands in der Region Han-

nover im Jahr 2017.

empirica
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Abbildung 58: Geforderter Mietwohnungsbestand in den Kommunen der Region
Hannover 2017
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Fazit

Unabhéngig von der Abgrenzung hat sich die Angebotssituation im preisgiinstigen Wohnungs-
marktsegment flichendeckend in der Region Hannover deutlich verschlechtert. Die Reduktion
des Wohnungsangebotes im preiswerten Segment ist zu einem nicht unwesentlichen Teil auf die
Anmietung von Wohnraum durch die Kommunen zur dezentralen Unterbringung von Fliichtlin-
gen zuriickzufiithren. Rund drei Viertel der Kommunen haben davon berichtet, dass Wohnungen
im preiswerten Segment fiir die Unterbringung von Fliichtlingen angemietet wurden.

Die Verknappung im Segment des preiswerten Wohnungsmarktes haben die Kommunen in
Mehrheit bestatigt, wobei sich Unterschiede in der Bewertung gezeigt haben. Nicht alle regions-
angehorigen Stadte und Gemeinden sehen die Versorgungssituation von Haushalten mit gerin-
gem Einkommen als problematisch an. Diese Einschitzung spiegelt sich auch im raumlichen
Entwicklungsmuster wider. In vier Kommunen in der Region Hannover wird noch mehr als jede
dritte Wohnung zu einem Preis von bis zu 5,60 €/m2 WI{l. angeboten.24 Es ist aber zu erwarten,
dass sich auch dort angesichts weiter sinkender Angebotszahlen im preiswerten Segment die
Versorgungssituation fiir Haushalte mit geringen Einkommen verschlechtern wird. Die Implika-
tionen fiir die Wohnraumversorgung sind in Kapitel D. 5.4 dargestellt.

24 Neustadt a. Rbge., Springe, Uetze, Wennigsen (Deister)

empirica
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5. Wohnungsbedarfe in der Region Hannover und den regionsangehorigen
Stidten und Gemeinden

5.1 Abwigung von gefordertem bzw. freifinanziertem Wohnungsneubau

Wohnungsmarkte sind Systeme vernetzter Teilmarkte. Darauf wird unter anderem in Kapitel E
1.3 Bezug genommen. Dies fiihrt dazu, dass einzelnen Segmente nicht isoliert voneinander be-
trachtet oder beeinflusst werden kénnen. Diese Beziehungen gilt es auch bei der nachfolgenden
Bestimmung der Mengengeriiste fiir die einzelnen Bedarfsbereiche zu beriicksichtigen.

So besteht insgesamt ein Bedarf an 28.300 zuséatzlichen Wohneinheiten in der Region Hannover
(vgl. detailliert Kapitel D 5.2.2). Durch die zunehmenden Knappheiten im preiswerten Segment
hat sich die Angebotssituation fiir Haushalte mit geringem Einkommen verschlechtert (vgl. Kapi-
tel D 4.5). Der Bedarf an neuen mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen ist sehr hoch
und wird in der gegenwartigen Marktsituation faktisch nur durch die Zugangsbeschrankungen
bzw. Einkommensgrenzen der Forderbestimmungen begrenzt. Immerhin liegen mehr als 40 %
aller Haushalte in der Region Hannover innerhalb der niedrigen Einkommensgrenzen nach § 3
Abs. 2 NWoFG und weitere 32 % im Bereich der mittleren Einkommen nach § 5 Abs. 2 DVO-
NWOoFG (120 %/160 %). Sie sind demnach berechtigt, eine geférderte Wohnung zu beziehen.2

Gleichwohl ist es nicht ratsam, den Bedarf an preiswertem Wohnraum vollstindig iiber den
Neubau zu befriedigen. Es gibt jenseits der Haushalte mit geringem Einkommen Nachfragegrup-
pen, die ihre Wohnwiinsche im Neubau verwirklichen mo6chten, weil sie im Bestand keine ent-
sprechenden Qualitdten finden, und die freifinanzierte Mieten und Kaufpreise aufbringen koén-
nen. Uber Sickereffekte ziehen diese Nachfrager andere Wohnungen im Bestand frei. Hierdurch
entstehen Umzugsketten, die letztlich auch preiswerten Wohnraum freiziehen (vgl. hierzu Aus-
fiihrungen in Kap. E. 1.5). Auf diese Weise konnen sowohl die Bedarfe an hoheren Qualitéten als
auch die nach preiswertem Wohnraum erfillt werden. Je grofier der Anteil des geférderten
Mietwohnraums am Neubau ausfallt, desto geringer muss im Umkehrschluss der Anteil von frei-
finanzierten Wohnungen im Neubau ausfallen. Kénnen die Nachfragegruppen mit hoheren An-
spriichen ihre Bediirfnisse aufgrund einer sehr hohen Quote von geférdertem Mietwohnungs-
neubau nicht durchsetzen, missen sie auf den Bestand ausweichen und werten diesen auf.

Ein weiterer Effekt bei der Festsetzung einer hohen Forderquote ist die Verschiebung in der
Angebotsstruktur der Wohnungen. Um die Quote zu erfiillen, kommen zuerst die vorgeschriebe-
nen geférderten Mietwohnungen und dann die freifinanzierten, zumeist hoherwertigen Woh-
nungen zum Zuge. Weil sich die Gutverdienenden am Markt immer am besten durchsetzen, wer-
den bei extremer Knappheit (ohne Regulierung) fast nur hochwertige Wohnungen gebaut. Ist
das ausgewiesene Bauland dartiber hinaus immer noch zu knapp (resp. die Férderquote zu
hoch), werden keine/kaum Wohnungen im mittleren Segment errichtet. Im Ergebnis miissen
Haushalte mit Durchschnittsverdienst, und damit insbesondere junge Familien, (weiterhin) auf
andere Standorte/Regionen oder Bestinde ausweichen. Es kommt zu einer Entmischung der

25 Berechnungen der Sozialplanung der Region Hannover auf Basis der Fortschreibung der Mikrozensusdaten und den Einkom-
mensgrenzen der sozialen Wohnraumforderung gem. § 3 Abs. 2 NWoFG (100 %) und § 5 Abs. 2 DVO-NWoFG (120 %/160 %) in
Niedersachsen.
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Sozialstruktur, weil nicht alle unterschiedlichen Anspriiche unterschiedlicher Gruppen hinrei-
chend berticksichtigt werden.

Das bedeutet im Umkehrschluss nicht, dass es keinen Bedarf an Wohnungen fiir Haushalte mit
geringem Einkommen gidbe. Ganz im Gegenteil: Die Analyse hat gezeigt, dass die Knappheiten
auf dem Wohnungsmarkt der Region Hannover zugenommen haben. Von dieser Situation sind in
erster Linie die Haushalte mit geringem Einkommen betroffen. Die Versorgungssituation hat
sich flaichendeckend in der Region Hannover zum Teil drastisch verschlechtert.

Es lassen sich allerdings nicht alle zusatzlichen Wohnraumbedarfe im Wohnungsneubau befrie-
digen. Dem Bedarf von 28.300 zusitzlichen Wohnungen steht ein Wohnungsbestand von fast
600.000 in der Region Hannover gegeniiber. Das entspricht einem Anteil von unter 5 %. Es liegt
auf der Hand, dass nur ein Teil der zusatzlichen Bedarfe iiber den Wohnungsneubau befriedigt
werden kann. Das gilt fiir altersgerechten Wohnraum oder Familienwohnungen fiir alle Ein-
kommensgruppen bis hin zur Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen.
Umso grofder ist die Bedeutung des Wohnungsbestandes und seiner Anpassung fiir die kiinftige
Wohnraumversorgung unterschiedlicher Bedarfs- und Nachfragegruppen. Aufgrund der Vernet-
zung der Wohnungsteilmarkte bedarf es dabei einer Abwagung - jenseits isolierter Bedarfs-
rechnungen - dariiber, welche Bedarfe iiber den Neubau und welche {iber den vorhandenen
Wohnungsbestand befriedigt werden (kdnnen), um mogliche negative Auswirkungen einzelner
Mafdnahmen auf anderen Wohnungsteilmarkte zu minimieren und zu einem moglichst optima-
len Ergebnisse in der gesamten Wohnraumversorgung zu kommen.

5.2 Mengengeriiste: Nachfrage nach und Bedarfe an zusatzlichem Wohnraum

5.2.1 Bevoélkerungs- und Haushaltsprognose

Die Region Hannover und die LHH berechnen in regelmafiigen Abstinden eine Bevolkerungs-
prognose fiir den jeweiligen Wirkungskreis. Die letzte Bevolkerungsprognose stammt aus dem
Jahr 2014 und berechnete die Einwohnerentwicklung bis zum Jahr 2030 voraus. In der Prognose
wurde von einem insgesamt moderaten Wachstum der Bevdlkerung in der Region Hannover bis
zum Jahr 2030 ausgegangen. Erwartet wurde eine Bevolkerungszahl von gut 1,15 Mio. Personen
(mit Hauptwohnsitz).

Die Ergebnisse der Prognose wurden angesichts unerwartet hoher Zuziige u. a. durch die Zu-
wanderung von Fliichtlingen sowie bis 2016 durch steigende Geburtenziffern und -zahlen von
der realen Entwicklung schnell eingeholt. Die reale Einwohnerwohnentwicklung bewegt sich
oberhalb des 2014 prognostizierten Verlaufs. Auch unter der Annahme einer nachlassenden
Zuwanderungsdynamik von Flichtlingen ist davon auszugehen, dass im Jahr 2030 wesentlich
mehr Menschen in der Region Hannover leben werden als damals prognostiziert.

Vor diesem Hintergrund hat die Region Hannover eine neue Bevolkerungs- und Haushaltsprog-
nose berechnet (Wohnungsbedarfsabschatzung). Basisjahr der Prognose ist die Einwohnerzahl
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zum Ende des Jahres 2016. Stiitzzeitraum fiir die Prognose ist die Bevolkerungsentwicklung -
Wanderungen sowie Geburten- und Sterbefille - der Jahre 2012 bis 2015.26

Im Rahmen der Prognose wurden drei Varianten berechnet, die sich in der Héhe der Zuwande-
rung unterscheiden:

e Variante 1 - geringer Gesamtzuwachs: Annahme, dass auf den starken Anstieg der Zu-
wanderung in die Region Hannover bis 2015 ein ebenso ziigiger Riickgang folgt.

e Variante 2 - mittlerer Zuwachs: Auch in dieser Variante stellt der hohe Zuzug des Jahres
2015 eine Ausnahme dar, jedoch werden die hohen Zuzugsraten der unmittelbaren Jahre
vor 2015 weiterhin erzielt bzw. bis 2025 nur langsam zurtickgehen.

e Variante 3 - starker anhaltender Zuwachs: In dieser Variante ist das Jahr 2015 Hohe-
punkt der Auslandszuwanderung. Anschlief3end reduziert sich der Zuzug aus dem Aus-
land bis zum Jahr 2022 langsam bis auf das Niveau das Jahres 2014 und bleibt anschlie-
3end bis 2025 konstant.

Die drei Varianten stellen die Bandbreite dar, in der sich die zukiinftige Einwohnerentwicklung
wahrscheinlich bewegen wird. In der Variante 1 werden 2025 gut 12.000 Einwohner oder 1,1 %
mehr Einwohnerinnen und Einwohner in der Region Hannover leben als 2016. In der Variante 2
erhoht sich die Einwohnerzahl bis 2025 bei riicklaufigen Wachstumsraten um etwas mehr als
38.000 auf rd. 1.210.000 Personen (+3,3 %). In Variante 3 steigt die Zahl der Einwohnerinnen
und Einwohner um 5,3 % auf gut 1.233.000.

26 Fiir die Sterbefélle ist die Erh6hung der Lebenserwartung wihrend des Prognosezeitraums gemafs der 13. koordinierten Bevol-

kerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes zugrunde gelegt.
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Abbildung 59: Einwohnerprognose fiir die Region Hannover bis 2025
1.240.000
1.230.000
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Quelle: Region Hannover, eigene Darstellung empirica

Haushaltsprognose: Weiter steigende Haushaltszahlen in der Region Hannover bis 2025

Die Haushaltsprognose der Region Hannover basiert auf der mittleren Variante der Bevolke-
rungsprognose (+ 38.000 Personen im Zeitraum von 2016 bis 2025). Demnach ergibt sich ein
Zuwachs von 18.300 Haushalten oder 3,1 % in der Region Hannover im Zeitraum von 2015 bis
2025 (s. Abbildung 60). Zwar fallt der Anteil der Einpersonenhaushalte am Zuwachs mit 46 %
unter allen Haushaltstypen am hdchsten aus, der Anteil ist aber nicht héher als der Anteil der
Einpersonenhaushalte an Haushalten des Jahres 2015 auch. Im Unterschied zur Vergangenheit
ist entsprechend der Prognose das zukiinftige Wachstum der Haushaltszahlen nicht mehr auch
das Ergebnis eines Trends zu kleineren Haushalten, sondern ausschliefdlich Folge steigender
Einwohnerzahlen.

Vielmehr dreht sich der Trend nach den Ergebnissen der Prognose in den kommenden Jahren
um. Nimmt die Zahl der Einwohner in der Region Hannover im Zeitraum von 2015 bis 2025 um
rd. 3,9 % zu?’, steigt die Zahl der Haushalte nur um 3,1 %. Kamen auf einen Haushalt im Jahr
2015 noch 1,975 Menschen, sind dies im Jahr 2025 rd. 1,990. Bezogen auf den Zuwachs im Zeit-
raum von 2015 bis 2025 stehen den gut 45.000 zusatzlichen Einwohnerinnen und Einwohnern
der Region Hannover 18.300 zuséatzliche Haushalte gegeniiber. Rechnerisch kommen auf einen
prognostizierten zusatzlichen Haushalt 2,47 zusatzliche Einwohnerinnen und Einwohner.

27 Prognosezeitraum fiir die Zahl der Haushalte ist der Zeitraum 2015 bis 2025. Entsprechend muss bei einem Vergleich mit der
Bevolkerung auch als Ausgangsjahr das Jahr 2015 (und nicht wie oben in der Darstellung der Entwicklung das Jahr 2016) be-

riicksichtigt werden.
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Abbildung 60: Prognose der Haushalte in der Region Hannover nach Typ bis 2025

Zahl Anteil Zuwachs Zuwachs Anteil
LB )L 2015 bis2020  bis 2025 2025
Einpersonenhaushalte 269.072 46 % 5.600 8.500 46 %
Mehrpersonenhaushalte k.A. k.A. 200 3.400 19 %
mit Kindern (b)
Sonstige Mehrpersonen- k.A. k.A. 4.700 6.400 35%
haushalte (c)
Zwischensumme (b +c) 320.298 54 % 4.900 9.800 54 %
Gesamt 589.370 100 % 10.500 18.300 100 %
Quelle: Region Hannover, Team Statistik, eigene Berechnungen empirica

5.2.2 Wohnungsbedarfsprognose: Mengenbilanz
Ergebnisse der Prognose der Region Hannover

Nach den Berechnungen der Region Hannover bedarf es 18.300 zuséatzlicher Wohnungen in der
Region Hannover im Zeitraum von 2016 bis 2025, wenn davon ausgegangen wird, dass jeder
zusatzlich prognostizierte Haushalt eine zusatzliche Wohnung benétigt. Dabei wird implizit kei-
ne Verdnderung bei der Zahl der Untermieterhaushalte und der Haushalte mit Zweitwohnungen
in der Region Hannover angenommen. Die Reserve an leerstehenden Wohnungen in der Region
Hannover ist weitestgehend abgebaut. Sofern die Angebotssituation, definiert als Relation von
Wohnungsbestand zu Zahl der Haushalte des Jahres 2011, wieder hergestellt werden soll, sind
dafiir weitere rd. 10.000 Wohnungen erforderlich. In der Summe beider Komponenten besteht
somit ein Bedarf an 28.300 zusatzlichen Wohnungen in der Region Hannover bis zum Jahr 2025
im Vergleich zum Wohnungsbestand des Jahres 2015. Das entspricht einem jahrlichen Bedarf
von 2.830 Wohnungen.

empirica
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Abbildung 61: Entwicklung der Haushalte und Zusatzbedarf an Wohnungen bis 2025
gegeniiber 2015 in der Region Hannover
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* 7zgl. 10.000 zusatzlich benotigte Wohnungen, um die Angebotssituation (Relation von
Wohnungsangebot zu Haushalten) von 2011 wiederherzustellen.

Quelle: Region Hannover, Team Statistik, eigene Darstellung empirica

Die Wohnungsbedarfsprognose der Region Hannover stellt eine Zusatzbedarfsprognose gegen-
iiber dem Wohnungsbestand des Jahres 2015 ohne Beriicksichtigung des Ersatzbedarfs (Kom-
pensierung von wegfallenden Wohnungen im Bestand durch Abriss, Umnutzung oder Zusam-
menlegung von Wohnraum) dar. Typischerweise werden hier jahrliche Ersatzquoten von 0,1 %
fiir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhauser und 0,3 % fiir Wohnungen in Mehrfamilienhau-
ser angenommen, wobei es sich allerdings um Schatzungen handelt, die empirisch kaum abgesi-
chert sind. Bezieht man diese Quote auf den Wohnungsbestand in Wohngebduden (ohne Wohn-
heime) der Region Hannover des Jahres 2015, ergibt sich ein jahrlicher Ersatzbedarf von gut
200 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und fast 1.100 Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern, in der Summe sind dies rd. 1.300 Wohnungen. Damit lage der gesamte Neubaubedarf
bestehend aus Zusatz- und Ersatzbedarf bei gut 4.100 Wohnungen jahrlich.

Im Jahr 2017 iiberstiegen die Fertigstellungen in Héhe von fast 2.900 Wohnungen geringfiigig
den berechneten durchschnittlichen jahrlichen Zusatzbedarf von 2.830 Einheiten im Zeitraum
2016 bis 2025. Nach der Prognose der Region Hannover, Team Statistik, fallt der prognostizierte
Zusatzbedarf im Zeitraum von 2016 bis 2020 mit rd. 3.100 Wohnungen jahrlich hoher aus als im
Zeitraum 2021 bis 2025 (s. Abbildung 62). Demnach bleiben die Fertigstellungen des Jahres
2017 noch leicht unterhalb des Bedarfs bis 2020. Sofern dariiber hinaus zusatzlich der Ersatz-
bedarf von Wohnungen betrachtet wird, erreichen die Wohnungsfertigstellungen des Jahres
2017 allerdings erst zwei Drittel des notwendigen Neubaubedarfs (Zusatz- plus Ersatzbedarf).
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Abbildung 62: Vergleich von
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Quelle: Region Hannover, Team Statistik; eigene Berechnungen

und Wohnungs-

—Wohnungs-
fertigstellungen

—7usatzbedarf

Neubaubedarf

empirica

Einordnung der Ergebnisse im Kontext weiterer Prognosen fiir die Region Hannover

Im Rahmen der von der Investitions- und Férderbank Niedersachsen - NBank in Auftrag gege-

benen Wohnungs- und Standortprognose fiir Niedersachsen wird von einem Wohnungsneubau-
bedarf in der Region Hannover von gut 50.000 Einheiten im Zeitraum von 2016 bis 2025 ausge-
gangen. Die deutlich hoheren Werte sind u. a. das Ergebnis einer sehr viel optimistischeren Be-
vOlkerungsprognose sowie der Beriicksichtigung eines Ersatzbedarfes bzw. einer qualitativen

Zusatznachfrage.

empirica kommt bei Berlicksichtigung der Bevolkerungsprognose der Region Hannover zu ei-
nem Anstieg der Zahl der Haushalte, also zu einem quantitativen Zusatzbedarf, von rd. 33.000 im

Zeitraum von 2016 bis 2025.
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5.3 Bedarfe und Nachfrage nach Gebaudetypologie

Die Aufteilung des zusatzlichen Wohnungsbedarfs von 28.300 Wohnungen auf die Segmente
Mehrfamilienhduser und Ein- und Zweifamilienhduser erfolgt im Modell der Region Hannover
nach einem siedlungsbezogenen Ansatz. Demnach werden normative Zielwerte nach Siedlungs-
typen differenziert wie folgt festgesetzt (s. Abbildung 63) 28:

e Siedlungsschwerpunkte Kernraum: 70 % des zusatzlichen Wohnungsbedarfs entfallen
auf das Mehrfamilienhaussegment und 30 % auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment.

e Siedlungsschwerpunkte auf3erhalb des Kernraums: 60 % des zusatzlichen Wohnungsbe-
darfs entfallen auf das Mehrfamilienhaussegment und 40 % auf das Ein- und Zweifamili-
enhaussegment.

e Erganzungsstandorte: 40 % des zusatzlichen Wohnungsbedarfs entfallen auf das Mehr-
familienhaussegment und 60 % auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment.

Werden die Anteile mit den auf die drei Siedlungstypen aufgeteilten gesamten zusitzlichen
Wohnungsbedarf gewichtet, ergeben sich die gesamtregionalen Anteile. Nach dem Modell sollen
rd. zwei Drittel des kiinftigen Wohnungsbedarfs in Mehrfamilienhdusern entstehen und gut ein
Drittel im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser.

Abbildung 63: Zielwerte in den Segmenten MFH und EZFH nach Siedlungstyen

Zusdtzlicher gy in WE in MFH dv. WE in EZFH

Siedlungstyp Wohnungs-
bedarf Anteil absolut Anteil absolut

Siedlungsschwerpunkte

Kernraum 20.534 70% 14.374 30% 6.160
Siedl h kt

\editngssenwerpunite 5.048  60% 3.029  40% 2,019
auBerhalb Kernraum
Erganzungsstandorte 2.718 40% 1.087 60% 1.631
Gesamt 28.300 65% 18.490 35% 9.810
Quelle: Region Hannover, eigene Berechnungen empirica

Im Vergleich zu den historischen Baufertigstellungen in Wohngebauden ist der auf das Mehrfa-
milienhaussegment entfallende Anteil hoch. Im Zeitraum von 1991 bis 2017 entfiel jeweils rd.
die Haélfte der Fertigstellungen in Wohngebauden gleichermafden auf Ein- und Zweifamilienhau-
ser bzw. auf Mehrfamilienhduser. In den letzten beiden Jahren 2016 und 2017 betrug das Ver-
haltnis 45 % EZFH zu 55 % MFH.

Einordnung der Ergebnisse im Kontext weiterer Prognosen fiir die Region Hannover

Die fiir die NBank erstellte Prognose kommt auf Neubauanteile von fast drei Viertel im Segment
der Mehrfamilienhduser und gut einem Viertel im Segment der Ein- und Zweifamilienh&duser. Ein

28 Dije Methodik ist detailliert im Kapitel D 5.6.1 dargestellt.

empirica
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Grund hierfiir liegt im sehr hohen Neubauanteil von iiber 60 %, der auf die LHH entfallt, bei
gleichzeitig sehr niedriger Ein- und Zweifamilienh&userquote in der LHH von rd. 14 %.

empirica kommt je nach Prognose (empirica Berechnung auf Basis der Bevolkerungsprognose
der Region Hannover bzw. empirica eigene Prognose) auf Mehrfamilienhausquoten von 50 % bis
60 %, die zunachst hoher ausfallen und im Zeitverlauf mit nachlassendem Nachfragedruck sin-
ken.

5.4 Bedarfe an preiswertem und gefordertem Wohnraum

5.4.1 Vorbemerkungen

Die Zahl der Wohnungsangebote im preisgiinstigen Segment hat in der Region Hannover in den
vergangenen Jahren deutlich abgenommen. Gleichzeitig war bereits in der Vergangenheit die
Zahl der geférderten Mietwohnungen in der Region Hannover riicklaufig und wird zukiinftig
weiter zurlickgehen, soweit diese nicht ersetzt werden (vgl. Kapitel D 4.5). Dennoch ist eine
quantitative Abschitzung des zusatzlichen Bedarfs an preiswertem Wohnraum und an geférder-
tem Mietwohnraum rein empirisch ohne normative Setzungen nicht moéglich. Die normativen
Setzungen betreffen sowohl die Nachfrage- als auch die Angebotsseite.

Auf der Nachfrageseite sind die bediirftigen Haushalte abzugrenzen. Auch auf der Angebotsseite
muss preiswerter Wohnraum oder sozialer Wohnraum definiert werden. Die Definition, sowohl
was die Wohnungsgrofien als auch was die Hohe der Bewilligungsmiete geforderter Neubau-
wohnungen anbetrifft, fallen von Bundesland zu Bundesland unterschiedlich aus.

Aus diesem Grund erfolgt eine Anndherung an den Bedarf von zwei Seiten:

e Ermittlung des angebotsseitigen Bedarfs liber einen Ausgleich von Bindungsverlusten
zzgl. wachstumsbedingter zusatzlicher Bedarfe (vgl. Kapitel D 5.4.2),

e Ermittlung eines nachfrageseitigen (Zusatz-)Bedarfs iiber den sog. Erschwinglichkeits-
Ansatz (vgl. Kapitel D 5.4.3).

Die Berechnungen fiihren zu einem bestimmten Ergebnis, welches wiederum im Zusammenhang
mit den einzelnen Wohnungsmarktsegmenten (Wohnungsmaérkte sind vernetzte Teilmarkte, vgl.
Kapitel D 5.1) und der Wohnungsbedarfsprognose eingeordnet werden muss. Entsprechend
werden beide Berechnungen gegeneinander abgewogen und die daraus zu ziehenden Schluss-
folgerungen diskutiert (vgl. Kapitel D 5.4.4).

5.4.2 Angebotsorientierter Ansatz: Konstante Versorgungs-/Bestandsquote

Eine Moglichkeit zur Bestimmung des geférderten bzw. miet- und belegungsgebundenen Neu-
baubedarfs ist die Orientierung am geforderten Mietwohnungsbestand bzw. dem zu erwarten-
den zahlenmafiigen Riickgang an geforderten Mietwohnungen.

Die Quote kann als Bestands- oder Versorgungsquote ausgedriickt werden. Die Bestandsquote
ist der Anteil der geférderten Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand (insgesamt und in
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Mehrfamilienhdusern). Der Anteil an geforderten Mietwohnungen kann auch auf die (Mieter-
JHaushalte (mit geringem Einkommen) bezogen werden (Versorgungsquote).2®

Im Jahr 2017 gab es in der Region Hannover einen geforderten Mietwohnungsbestand von et-
was mehr als 27.000 Wohnungen. Das entspricht einer potenziellen Versorgungsquote (Bezugs-
grofden: jeweils Stand 2016) von

e 4,6 % aller Haushalte,
e 7,2 9% aller Mieterhaushalte und
e 13,6 % alle Mieterhaushalte mit geringem Einkommen.30

Die tatsadchliche Versorgungsquote von Haushalten mit geringen Einkommen fallt auch in der
Region Hannover aufgrund von Freistellungen oder Fehlbelegung niedriger aus. Gegenwartig
sind etwas mehr als 30 % des geforderten Mietwohnungsbestandes in der Region Hannover
(ohne LHH) freigestellt.3! Im Ergebnis diirfte die tatsachliche Versorgungsquote von Haushalten
mit geringem Einkommen bei ca. 10 % liegen.

Die Bestandsquote (Anteil geforderter Mietwohnungen 2017 am Wohnungsbestand 2016) be-
tragt in der Region Hannover 4,7 % bezogen auf alle Wohnungen und 7,5 % bezogen auf den
Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdusern. Die entsprechenden Quoten ohne Berticksichtigung
der LHH liegen bei 2,0 % bzw. 4,7 %.

Folgt man der Regel einer konstanten Bestandsquote, miisste sich infolge des zusatzlichen Woh-
nungsbedarfs (28.300 WE) die Zahl der geférderten Mietwohnungen bis zum Jahr 2025 von heu-
te gut 27.000 auf etwa 28.500 erhohen. Unter Beriicksichtigung der rd. 11.000 auslaufenden
Bindungen bis zum Jahr 2025 ergibe sich ein gesamter zusatzlicher Bedarf an geférderten
Mietwohnungen in der Region Hannover von ca. 12.400 Wohnungen im Zeitraum von 2016 bis
2025 bzw. 1.240 Wohnungen jahrlich (s. Abbildung 64).32 Das entspricht einem Anteil von 44 %
am gesamten zusatzlichen Wohnungsbedarf bzw. von mehr als zwei Drittel am erforderlichen
Wohnungsbedarf im Segment der Mehrfamilienhduser in der Region Hannover (Wohnungsbe-
darfi.H.v. 28.300 zuséatzlichen Wohnungen, davon 18.500 in MFH).

29 Soweit sich die Anteile untereinander nicht dndern, macht es fiir die Bedarfsrechnung keinen Unterschied, worauf sich die
Quote bezieht bzw. woraus der Nenner besteht.

30 Im Umkehrschluss versorgt das freifinanzierte Wohnungsmarktsegment die Mieterhaushalte mit geringem Einkommen in der
Region Hannover zu mehr als 85 %. Tatsachlich ist der Wert noch hoher, da die Versorgungsquote unterstellt, dass alle gefor-
derten Wohnungen auch von Haushalten mit geringen Einkommen bewohnt werden. Die ,Fehlbelegerquote” in geférderten
Mietwohnungsbestand liegt bundesweit aber bei rd. 50 %.

31 Datengrundlage: Daten zu Freistellungen im Jahr 2017 liegen von 13 Umlandkommunen vor, in denen sich 57 % des gesamten
geforderten Mietwohnungsbestandes in der Region Hannover (ohne LHH) befinden.

32 Daten zum Bindungsauslauf liegen von 16 Stadten und Gemeinden der Region Hannover zum Stand von 2017 vor, in denen sich
rd. 97 % des gesamten geforderten Mietwohnungsbestandes der Region Hannover befinden. Die Zahl der bis 2025 auslaufen-
den Bindungen in den 16 Kommunen belduft sich auf 10.666 Wohnungen. Hochgerechnet auf alle 21 Kommunen sind dies
11.017 Wohnungen.
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Abbildung 64: Erforderlicher zusitzlicher geférderter Mietwohnraum in der Region

Hannover bis 2025
e 2 wen
Bestand an WE in MFH 2016 1 LSN 361.790
dv. geforderte Mietwohnungsbestand (ca.) 2 Angabe Kommunen 27.084
Bestandsquote 2016 3 =2/3 7,5%

Bestand 2015 +zusatzl.

Erforderlicher Wohnungsbestand in MFH 2025 £ 380.303

dv. geférderte Mietwohnungen (ca.) 5  =4% 28.470
Bestandsquote 2025 6 wie 3 7,5%
Delta geférderte Mietwohnungen 2025/2016 7 =52 1.386
Zahl auslaufender Bindungen bis 2025 (ca.) g  AngabeKommunen 11.017

(Hochrechnung)
Erforderlicher zusatzl. geférderte Mietwohnungen bis 2025 9 =748 12.403

p.a. 10 =9/10 Jahre 1.240

in % des erforderlichen WE-Zusatzbedarfs 11 =9/Zusatzbedarfges. 43,8%

in % der erforderlichen WE-Zusatzbedarfs in MFH 12 =9/Zusatzbedarfin MFH 67,0%
Quelle: eigene Berechnungen empirica

5.4.3 Nachfrageorientierter Ansatz: Erschwinglichkeits-Ansatz
Methodischer Ansatz im Uberblick

Wiéhrend bei der Vorgehensweise der Kompensation aus der Bindung fallender geforderter
Mietwohnungen historische Strukturen fortgeschrieben werden, leitet der Erschwinglichkeits-
Ansatz aktuelle Bedarfswerte ab. Der Erschwinglichkeits-Ansatz setzt die Leistbarkeit (Bezahl-
barkeit) von anspruchsberechtigten Mieterhaushalten nach einer geférderten Wohnung, deren
Wohnkostenbelastung als unzumutbar gilt, in den Fokus. Entsprechend wird das bezahlbare
Wohnungsmarktsegment auf der Angebotsseite nicht absolut betrachtet, sondern ist abhédngig
vom Einkommen und den aktuellen Wohnkosten der Haushalte.

Ableitung von zumutbarer Mietbelastung

Der Ansatz setzt normative Uberlegungen iiber die Definition von anspruchsberechtigt und da-
mit einhergehend die Festlegung einer gerade noch ,zumutbaren” Mietkostenbelastung voraus.
Die Ableitung der Zumutbarkeitsgrenze stiitzt sich auf die Bestimmungen des NWoFG bzw. der
Wohnraumfoérderbestimmungen des Landes Niedersachsen (WFB), den damit verbundenen
Forderbedingungen bezliglich der Nettoeinkommensgrenzen (geringe Einkommen), der zulassi-
gen Hochst-/Fordermiete (Nettokaltmiete) und der maximalen Wohnungsgrofie (s. Abbildung
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65). Die Zumutbarkeitsgrenzen ergeben sich aus dem Verhaltnis der maximalen Miete (zuldssige
Fordermiete multipliziert mit maximaler Wohnungsgrofde) zu den Nettoeinkommensgrenzen.

Abbildung 65: Anspruchsberechtigte Mieterhaushalte und maximale Mietbelastungs-

quoten
Einkom-
Einkommens- HIOHE Zu- . Max. Max.
grenzen MeNs= 1 Iissige Miete | Mietkostenbelastung
Haushaltstyp §3 Abs. 2 NWoFG Erenze | niete 0 pro Monat
nach MZ Setzung
Monat Monat nettokalt
Einpersonenhaushalte  17.000  1.417 1.500 19,8% 40,0%
Zwei haus-
RS R 23000 1917 2000 56 60 336 17,5%  350%
halte ohne Kinder
Alleinerziehend
o . 26.000 2.167 2.000 5,6 60 336 15,5% 30,0%
mit einem Kind
Alleinerziehend
. . 32.000 2.667 2.600 5,6 75 420 15,8% 30,0%
mit zwei Kindern
P Leb .
aare/Lebensgem 20000 2417 2600 56 75 420  174%  30,0%
mit einem Kind
Paare/Lebensgem.
i L. 35.000 2.917 2.600 5,6 85 476 16,3% 25,0%
mit zwei Kindern
Paare/Lebensgem.
41.000 3.417 3.200 5,6 95 532 15,6% 25,0%

mit drei Kindern

Lesebeispiel: Fiir einen Einpersonenhaushalt gilt laut NWoFG eine Nettoeinkommensgrenze von 1.400 € pro Monat.
Im Rahmen des Wohnraumférderungsprogrammes Niedersachsen und der WFB werden maximal 5,60 €/m? als an-
gemessene Miete fiir Berechtigte nach § 3 Abs. 2 NWoFG und maximal 50 m?2 als angemessene Wohnungsgrofie akzep-
tiert, Daraus ergibt sich eine maximal zu erstattenden Miete von 280 €/Monat. Die daraus resultierende Mietbelas-
tung im Verhaltnis zum Wert der maximalen Einkommensgrenzen liegt bei 280 €/1.400 € =20 %.

*MZ =Mikrozensus

Quelle: NBank, NWoFG; eigene Setzungen empirica

Demnach liegen die maximalen Mietkostenbelastungen bezogen auf die Nettokaltmiete zwi-
schen 15 % bis 20 % je nach Haushaltstyp. Fiir eine Variationsrechnung werden dartiber hinaus
auch die Zusatzbedarfe an Sozialbindungen berechnet, wie sie sich bei einer hoheren zumutba-
ren Mietbelastung von im Mittel 25 % bis 40 % ergaben (obere Variante).33

Zur Ermittlung der Zahl der anspruchsberechtigten Haushalte fiir eine geforderte Wohnung mit
Belastungen oberhalb dieser zumutbaren Grenzen werden Informationen iiber die Einkom-
mensverteilung sowie zur Mietbelastung der Haushalte in Niedersachsen benétigt. Diese Daten
koénnen dem Mikrozensus entnommen werden.34 Allerdings sind bei der Interpretation der Be-
rechnungen kleine Ungenauigkeiten zu berticksichtigen, die sich aus den unterschiedlichen Ein-
kommensklassen des Mikrozensus und des Wohnraumfdrderungsgesetzes ergeben (s. Abbil-

33 Es wurden bewusst héhere Werte als 30 % Mietbelastungsquote bezogen auf die Bruttokaltmiete angesetzt, um eine gréfiere
Varianz aufzuzeigen.

3¢ Dort werden in der ,Zusatzerhebung Wohnen* alle vier Jahre Mieten und Mietbelastungen erfasst, die aktuellsten, verfiigbaren
Daten stammen aus dem Jahr 2014.
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dung 65). Ebenfalls ist aufgrund der z.T. niedrigen Fallzahlen im Mikrozensus eine Differenzie-
rung nach allen Haushaltstypen nicht immer mdoglich. Die Liicke bei den Haushaltstypen wurde
durch Analogieschliisse mit niedersachsischen Ergebnissen geschlossen.

Obere Variante mit max. Mietkostenbelastungsquoten nach NWoFG

Nach einer Sonderauswertung des Statistischen Landesamtes Niedersachen (s. Abbildung 66)

reprasentierten die dargestellten sieben Haushaltstypen mehr als 98 % aller Haushalte
in der Region Hannover.

wohnen 64 % aller Haushalte zur Miete mit den héchsten Quoten bei den Einpersonen-
haushalten und den Alleinerziehenden und den niedrigsten bei den Familien.

sind 53 % aller Mieterhaushalte anspruchsberechtigt nach § 3 Abs. 2 NWoFG (Woh-
nungsberechtigungsschein). Auch hier ist die Quote bei den Alleinerziehenden am héchs-
ten, bei den Zweipersonenhaushalten ohne Kind am geringsten.35 An allen Haushalten
mit geringem Einkommen machen die Einpersonenhaushalte mit mehr als 60 % den
hochsten Anteil aus (114,2 von 182,7 Haushalten).

tiberschreiten mehr als 80 % der anspruchsberechtigten Mieterhaushalte, die sich aus
den Regelungen der Wohnraumférderung des Landes Niedersachsen ergebenden max.
Mietbelastungen je nach Haushaltstyp von rd. 15 % bis 20 % des , Nettoeinkommens“. In
absoluten Grofdenordnungen waren dies im Jahr 2014 iiber 150.000 Haushalte in der
Region Hannover oder 28 % aller Haushalte.

iiberschritten andererseits davon auch fast 60 % die in der Wohnraumférderung festge-
legten angemessenen Wohnungsgrofien. Zieht man die nicht ,angemessen” wohnenden
Haushalte ab, verbleiben gut 62.000 anspruchsberechtigte Mieterhaushalte mit unzu-
mutbarer Mietkostenbelastung in angemessenen Wohnungen (,bediirftige“ Haushalte).
Das ist jeder Dritte Mieterhaushalt mit geringem Einkommen oder gut jeder zehnte
Haushalte insgesamt. Diese Rechnung unterstellt, dass die Haushalte freiwillig mehr
Wohnflache konsumieren.

35

Die von der Region Hannover berechnete Quote von 41,2 % der Haushalte mit geringem Einkommen bezieht sich auf alle Haus-
halte, und nicht nur auf die Mieterhaushalte, sowie auf Daten aus dem Jahr 2016.




Wohnraumversorgungskonzept Region Hannover 95

Abbildung 66: Anspruchsberechtigte Mieterhaushalte mit unzumutbarer Mietbelastung
2014 nach dem NWoFG in der Region Hannover

. dv. Flichen- | Ergebnis
dv. mit dv. mit un- konsum ober| MieterHH mit
dv. Mieter- . zumutbarer et A

eringem . halb der max.| "
haushalte g g Mietbe- unzumutbarer

All
Haushaltstypen =

Haushalte Einkommen* WE- Mietkosten-
e L) lastung** belastungin

(von Spalte 2) ARa ¥ *%
(von Spalte 3) GréRe angemessenen

(von Spalte 4) WE-GréRen

Anzahl Anzahl
Anteil . e Anteil - e Anteil Anteil
inTsd. in Tsd.

Einpersonenhaushalte 243,5 192,2 79%| 114,7 60%| 25,5 22% 72,2% 7,1
Zweipersonenhaus-

haItepohne Kinder 165,2 81,8 50%| 27,7 34% 39 14% 75,6% 1,0
Alleinerziehend

mit einem Kind 23,2 16,8 72%| 12,5 74% 54 43% 70,6% 1,6
Alleinerziehend

mit zwei Kindern 8,7 7,3 84% 56 77% 1,8 33% 65,9% 0,6
Paare/Lebensgem.

mit einem Kind 52,4 26,1 50%| 11,7 45% 20 17% 54,2% 0,9
Paare/Lebensgem.

mit zwei Kindern 39,7 16,3 41% 7,4 45% 29 40% 54,3% 1,3
Paare/Lebensgem.

mit drei Kindern 10,8 4,7 44% 3,1 66% 1,0 32% 54,8% 0,4
Summe

(:bige HH-Typen) 543,6 345,2 64%| 182,7 53%| 42,6 23% 69,4% 13,0
Alle Hausahlte** 553,7 351,5 63%| kA, kA | kA. kA k.A. k.A.
* Einkommensgrenzen gem. § 3 Abs. 2 NWoFG entsprechend den Einkommensklassen des MZ.

ok Maximale Mietkostenbelastung nach NWoFG.

Quelle: Sonderauswertung des MZ durch Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN); eigene Berechnungen
empirica

Untere Variante mit hoheren Mietkostenbelastungsquoten (s. Abbildung 67)

Unter Berticksichtigung der h6heren Mietkostenbelastungen von 25 % bis 40 % gab es 2014 ca.
43.000 Haushalte mit unzumutbar hohen Mietkostenbelastungen in der Region Hannover. Das
entspricht etwa knapp einem Viertel aller Haushalte mit geringen Einkommen bzw. 8 % aller
Haushalte in der Region Hannover. Von den 43.000 Haushalten tiberschreiten rd. 70 % die ma-
ximale Wohnungsgrofie entsprechend den niedersiachsischen Forderbestimmungen. Im Ergeb-
nis wohnten 2014 rd. 13.000 bediirftige Haushalte in angemessen grofRen Wohnungen in der
Region Hannover. Das entspricht 7 % aller Mieterhaushalte mit geringem Einkommen.

empirica
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Abbildung 67: Anspruchsberechtigte Mieterhaushalte mit unzumutbarer Mietbelastung
nach alternativer Setzung 2014 in der Region Hannover

. dv. Flichen- | Ergebnis
: dv. mit un- MieterHH mit
. dv. mit konsum ober .
Alle dv. Mieter- eringem zumutbarer e | extingem EK, .
Haushaltstypen haushalte | B€""& Mietbe. |Malb dermax.| “unzumutbarer
Haushalte A Einkommen* astung** WE- Mietkosten-
astung - belastungin
2
ens) (von 3) GroRe*** angemessenen
(von4) WE-GréRen
o+ | . | s I & | s | & |
,'Anzahl ,'Anzahl Anteil ».Anzahl Anteil Anteil ,.Anzahl
inTsd. inTsd. in Tsd. inTsd.
Einpersonenhaushalte 243,5 192,2  79%| 114,7 60%| 25,5 22% 72,2% 7,1
Zweipersonenhaus-
2 . 165,2 81,8 50%| 27,7 34% 39 14% 75,6% 1,0
halte ohne Kinder
Alleinerziehend
o . 23,2 16,8 72%| 12,5 74% 54 43% 70,6% 1,6
mit einem Kind
Alleinerziehend
. . 8,7 7,3 84% 56 77% 1,8 33% 65,9% 0,6
mit zwei Kindern
Paare/Lebensgem.
. ,/ . & 52,4 26,1 50%| 11,7 45% 20 17% 54,2% 0,9
mit einem Kind
Paare/Lebensgem.
. . 39,7 16,3 41% 7,4  45% 29 40% 54,3% 1,3
mit zwei Kindern
Paare/Lebensgem.
. . 10,8 4,7 44% 3,1 66% 1,0 32% k.A. k.A.
mit drei Kindern
Summe
. 543,6 345,2 64%| 182,7 53%| 42,6 23% 69,4% 13,0
(obige HH-Typen)
Alle Hausahlte** 553,7 351,5 63%| k.AA. kA, | kA kA. k.A. k.A.
* Einkommensgrenzen gem. § 3 Abs. 2 NWoFG entsprechend den Einkommensklassen des MZ.
ok Maximale Mietkostenbelastung nach alternativer Setzung.
ok Fallzahlen fiir Region Hannover zu gering. Berechnung auf Basis Struktur in Niedersachsen.
Quelle: Sonderauswertung des MZ durch LSN; eigene Berechnungen empirica

Vergleich der beiden Varianten

Je nachdem welche Schwelle der Mietkostenbelastung noch fiir angemessen gehalten wird, be-
lauft sich die Zahl der Mieterhaushalte mit geringem Einkommen in der Region Hannover, die
eine ,unzumutbar” hohe Mietkostenbelastung in angemessen grofden Wohnungen hatten, auf
13.000 bis 62.000 Haushalte. Die Grenzen der Leistbarkeit variieren nach angesetzter Mietbelas-
tungsquote und Bezugsgrofie (Warm-/ Kaltmiete). So wird unterschiedlich beurteilt, welche
Belastungen letztlich noch angemessen sind. In Berlin gelten beispielsweise 30 % bezogen auf
die Nettokaltmiete als angemessen. Erhoht man die Bewilligungsmiete in der oberen Variante
von 5,60 €/m?2 nettokalt um kalte Betriebs- und Heizkosten in Hohe von zusammen 3,00 €/m?
WIL. pro Monat, ergeben sich mit Bezugsgrofie ,Bruttowarmmiete” Mietbelastungsquoten je
nach Haushaltstyp von 24 % bis 30 %. In der unteren Variante fiihrt die gleiche Rechnung zu
Mietbelastungsquoten zwischen rd. 33 % fiir Paare mit mindestens 2 Kindern und rd. 50 % fiir
Einpersonenhaushalte.

empirica
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Rechnerischer Bedarf an zusitzlichen geférderten Mietwohnungen

Die weiteren Uberlegungen gehen davon aus, dass der ,aufgestaute Bedarf an preisgiinstigen
Wohnungen fiir bediirftige Haushalte in den nachsten zwdolf Jahren bis zum Jahr 2025 aufgelost
werden soll.

Ein Teil der Versorgung libernimmt der freifinanzierte Wohnungsmarkt. Bei einer durchschnitt-
lichen Fluktuations- oder Umzugsquote von 8,6 %3¢ und einem Anteil preisgiinstiger Angebote
(unter 5,60 €/m?) von 6,6 % an allen Angeboten, entspricht dies in der Summe gut 14.000
Wohneinheiten bis zum Jahr 2025.

Abbildung 68: Zusitzlicher Bedarf an geforderten Mietwohnungen - Leitsbarkeits-
ansatz

"Bediirftige" Wohnungen
Haushaltstypen 8 Bestand o 8 .
Haushalte MietWE* | tuations- preisgiinstig

g N U oher 2016 Anteil 2017 | Zeitraum SREEE Obere
Variante Variante 2018-2025 Variante Variante

Anzahl in Tsd. in% Anzahl in Tsd. Anzahlin Tsd.

Einpersonenhaushalte 7,1 39,1 63,0 8,6% 3,4% 1,5 5,6 37,6
Zweipersonenhaus-
1,0 7,7 30,3 8,6% 6,3% 1,3 -0,4 6,4
halte ohne Kinder** ? 0
Alleinerziehend
L . 1,6 4,0 30,3 8,6% 6,3% 1,3 0,3 2,7
mit einem Kind**
Alleinerziehend
. . 0,6 2,5 52,0 8,6% 7,0% 2,5 -1,9 0,0
mit zwei Kindern***
Paare/Lebensgem.
. _/ . & 0,9 41 52,0 8,6% 7,0% 2,5 -1,6 1,6
mit einem Kind***
Paare/Lebensgem.
. / . & 1,3 3,7 50,0 8,6% 9,0% 3,1 -1,8 0,6
mit zwei Kindern
Paare/Lebensgem.
. / o 8 0,4 1,3 30,0 8,6% 10,0% 2,1 -1,6 -0,7
mit drei Kindern
Summe
) 13,0 62,3 307,5 8,6% 6,6% 14,3 -1,3 48,1
(obige HH-Typen)
* eigene Fortschreibung; nur Bestand in angemessener Grofie fiir den jew. Haushaltstyp.
ok Bestand MietWE zw. 50 bis < 65 m? in Héhe von 60,5 Tsd. jeweils nur zur Hilfte angerechnet.

ok Bestand MietWE zw. 50 bis < 65 m? in Hohe von 60,5 Tsd. jeweils nur zur Halfte angerechnet.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de); eigene Berechnungen empirica

Im Ergebnis berechnet sich der verbleibende Bedarf an zusatzlichen geférderten Mietwohnun-
gen aus der Differenz der Anzahl bediirftiger Haushalte mit ,,unzumutbar” hoher Mietbelastung
und der Zahl preisgiinstiger Wohnungen, die der Markt durch Fluktuation anbietet. Demnach
fallt der Bedarf an zusatzlichen geférderten Mietwohnungen in der unteren Variante mit hohen
Mietbelastungsquoten negativ aus, in der oberen Variante belduft er sich auf fast 50.000 Woh-
nungen bis 2025 bzw. 6.000 Wohnungen jahrlich.37 Dabei ist der vorhandene geférderte Miet-
wohnungsbestand in der Region Hannover nicht beriicksichtigt. Der absolut grofdte Bedarf be-

36 Auf das Jahr 2016 fortgeschriebene Fluktuationsquote auf Basis von Angaben des Mikrozensus der Jahre 2010 und 2014.
37 An dieser Stelle sei nochmals betont, dass bei der Berechnung der Varianten eine bewusst grofRe Spanne bei der (angenomme-

nen) Mietbelastungsquote gewahlt wurde.
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steht bei kleinen Wohnungen fiir Einpersonenhaushalte, zu denen u. a. auch ein Teil der Studie-
renden in der Region Hannover zahlt. Dartiber hinaus fehlen preisgiinstige Wohnungen fiir gro-
Rere Haushalte beispielsweise fiir Alleinerziehende mit mehreren Kindern oder Paare mit
Kind(ern).

5.4.4 Abwigung der Ansitze: Konstante Bestandsquote bildet Grundlage

Angebotsorientierter Ansatz: Nachteil einer fehlenden Marktorientierung steht Vorteil
eines einfach handhabbaren Instrumentes gegeniiber

Der angebotsorientierte Ansatz einer konstanten Bestandsquote schreibt historische Strukturen
fort, unabhangig davon, ob eine Region schon immer relativ unter- oder iiberversorgt war mit
gefordertem Mietwohnraum. Der Ansatz nimmt auch keine Riicksicht auf die gegenwartige und
kiinftige Marktsituation auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Auch bei sich kiinftig entspan-
nender Marktsituation und unter der Annahme eines weiteren Riickgangs des geforderten
Mietwohnungsbestandes wiirde der Ansatz in der Regel zu einem zusatzlichen Bedarf an gefor-
dertem Mietwohnraum fithren, auch wenn die Mietpreise im Zuge der Marktsituation relativ
sinken. Die im Aufbau befindliche Wohnungsmarktbeobachtung mit Konzeptmonitor in der Re-
gion Hannover verhindert eine mogliche Marktferne des Ansatzes.

Nachfrageorientierter Ansatz: Nachteil der unrealistischen Gréfdenordnung mit Blick auf
die kiinftige Marktentwicklung und Abhédngigkeit von normativen Setzungen steht Vorteil
eines stirkeren Marktbezuges gegeniiber

Auch der Leistbarkeitsansatz hat wesentliche Schwachen. Die Effekte der Varianz der maximal
zumutbaren Mietkostenbelastung verdeutlicht die Abhangigkeit des Ansatzes von normativen
Setzungen. Je rigider die normativen Festsetzungen in diesem Ansatz, desto geringer der Bedarf
und umgekehrt. So fehlen nach den normativen Vorgaben der niedersachsischen Wohnraumfor-
derung bis zu 50.000 zusitzliche preiswerte Wohnungen in der Region Hannover, damit alle
bediirftigen Haushalte bis 2025 angemessen versorgt werden konnen. Eine derartige Grofien-
ordnung erscheint, wenngleich sie den impliziten normativen Zielsetzungen der Wohnraumver-
sorgung des Landes entsprache, mit Blick auf die kiinftige Entwicklung unrealistisch. So entspre-
chen die 50.000 Wohnungen dem 1,8-fachen des gesamten zusatzlichen Wohnraumbedarfes in
der Region Hannover und fast dem 5-fachen des zurtickgehenden geférderten Mietwohnungsbe-
standes. Selbst die Summe der auslaufenden Bindungen und des erforderlichem Zusatzbedarfs
liegt mit rd. 40.000 Wohnungen unterhalb des ermittelten Bedarfs nach dem Leistbarkeitsan-
satz. Eine Neubauquote fiir geférderten Wohnraum von 100 % und eine Verldngerung aller aus-
laufenden Bindungen wiirde die Bedarfszahl nicht erreichen. Notwendig wére in Ergdnzung zur
Objektforderung eine ergianzende Subjektférderung des Landes, um die eigenen normativen
Zielsetzungen zum angemessenen Wohnen von Haushalten mit geringem Einkommen zu erfiil-
len.

Zielgrofien fiir den Bedarf an geférderten Mietwohnungen in der Region Hannover bis
2025

Aus beiden alternativen Ansitzen hat sich die Region Hannover unter Abwagung der oben be-
schriebenen Vor- und Nachteile fiir den Ansatz des Erhalts einer konstanten Bestandsquote als
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politisches Ziel entschieden. Demnach sollen rd. 12.400 zuséatzliche geférderte Mietwohnungen
in der Region Hannover bis zum Jahr 2025 geschaffen werden.

Auf Grundlage und unter Abwagung der Ergebnisse beider Ansatze besteht das Ziel der Region
Hannover im Erhalt einer konstanten Bestandsquote mit ca. 12.400 zusatzlichen geférderten
Mietwohnungen in der Region Hannover bis zum Jahr 2025. Dieses Ziel soll wie folgt erreicht
werden:

e Deckung von 55 % (gut 6.800 Wohnungen) des zusatzlichen Bedarfs durch Wohnraum-
fordermafinahmen - Neubau, Umbau, Ausbau, Erweiterung zur Schaffung zusatzlichen
Wohnraums.

e Deckung von 45 % (ca. 5.600 Wohnungen) des zusatzlichen Bedarfs durch Wohnraum-
fordermafinahmen — Modernisierung, Verlangerung von Bindungen, Belegrechtserwerb
im Bestand.

5.5 Bedarfe in weiteren Wohnungsmarktsegmenten
Bedarfe an barrierereduzierten/-freien Wohnungen

Fiir die Abschatzung des Bedarfs an barrierereduzierten/-freien Wohnungen werden in Kombi-
nation von Bevolkerungsprognose und unter der Annahme konstanter, nach Altersgruppen und
Ort der Versorgung differenzierter Pflegewahrscheinlichkeiten, der aktuelle und zukiinftige Be-
darf an barrierereduzierten/-freien Wohnungen berechnet. Dies ist eine Annaherung, denn nicht
jeder ambulant versorgte Pflegebediirftige benotigt eine barrierearme/-freie Wohnung, aber
auch nicht jeder Pflegebediirftige wohnt in einer barrierearmen/-freien Wohnung. Die Annéhe-
rung liber die Pflegestatistik gilt dennoch als die bislang beste Schatzmethode fiir den Bedarf an
barrierearmen/-freien Wohnungen.38

38 Vgl. Prognos AG (2014): Potenzialanalyse altersgerechte Wohnungsanpassung.
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Abbildung 69: Pflegequoten in der Region Hannover nach Altersgruppen (2015)
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m vollst. in Heimen versorgt M zu Hause versorgt (ambulant)
Quelle: LSN, eigene Berechnungen empirica

Legt man die in Abbildung 69 berechneten Pflegewahrscheinlichkeiten zu Grunde, ergibt sich ein
Bedarf von heute rd. 29.000 ambulant versorgten pflegebediirftigen Personen, die auf eine bar-
rierearme bzw. barrierefreie Wohnung angewiesen sind. Dieser Bedarf erhdht sich bis zum Jahr
2025 um rd. 17 % auf rd. 34.000 Personen (s. Abbildung 70). Die gréfiten Anstiege sind bei den
hochaltrigen 80-jahrigen und alteren Personen sowie bei den unter 70-jahrigen (geburtenstarke
Jahrgange) zu erwarten. Diese Bedarfe richten sich in erster Linie an eine Anpassung des Woh-
nungsbestandes.

empirica
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Abbildung 70: Bedarf an barrrierearmen/-freien Wohnungen in der Region Hannover
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Quelle: LSN, eigene Berechnungen empirica

Bedarf an studentischem Wohnraum

Studierende spielen bei der ortlichen Wohnraumversorgung im Umland nur eine untergeordne-
te Rolle. Sie konzentrieren sich auf Hannover und Garbsen. Aus diesem Grund sind sie primar im
Rahmen der 6rtlichen Wohnraumversorgungskonzepte von Garbsen und der LHH zu betrachten
und weniger im Regionalen Wohnraumversorgungskonzept fiir die Region Hannover. Dariiber
hinaus betrachten die LHH und die Garbsen Studierende vor allem als Teilmenge der Haushalte
mit geringem Einkommen, die mindestens wahrend des Studiums auf preiswerten Wohnraum
angewiesen sind.

5.6 Regionales Verteilungsmodell

Die Wohnungsbedarfsprognose der Region Hannover erfolgte nicht in weitergehender raumli-
cher Differenzierung der Bedarfswerte fiir die Stidte und Gemeinden der Region Hannover,
sondern als gesamtregionale Prognose. Soweit die Region Hannover identisch mit der funktiona-
len Wohnungsmarktregion ist, werden die abhangigen Variablen wie Wohnungsnachfrager oder
Wohnbaufldchenbedarf durch exogene Variablen, insbesondere durch die Nettozuwanderung in
die Region Hannover, bestimmt. Ein kleinrdumiges Prognosemodell unterhalb der Wohnungs-
marktregion ist zwangsldufig endogen, weil sich die Nachfrage innerhalb der Region Hannover
auch in Abhangigkeit vom Baulandpotenzial verteilt. Vereinfacht ausgedriickt: Die Haushalte
ziehen dorthin, wo Flachen verfiigbar sind. Bei unelastischem Flachenangebot ziehen unter den
Bedingungen des Wachstums weniger oder gar keine Haushalte mehr zu.

empirica
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Gleichwohl bedarf es einer Vorstellung der raumlichen Verteilung der prognostizierten Bedarfe
innerhalb der Region Hannover, um auf entsprechende Handlungsnotwendigkeiten in der Neu-
bau-, Flachen- oder Infrastrukturpolitik hinzuweisen. Aus diesem Grund hat die Region Hanno-
ver zusammen mit empirica ein rdumliches Verteilmodell zur Umsetzung des Wohnungsbedarfs
von 28.300 Wohnungen sowie des Bedarfs an geférderten Mietwohnungen von 2016 bis 2025 in
den Stadten und Gemeinden der Region Hannover entwickelt.

Nachfolgend wird zunachst die Methodik der Verteilung erklart (vgl. Kapitel D 5.6.1) und in den
anschlieflenden Kapiteln die Ergebnisse fiir den Wohnungsbedarf insgesamt und differenziert
nach den Segmenten sowie fiir den Bedarf (vgl. Kapitel D 5.6.2) an geférderten Mietwohnungen
(vgl. Kapitel D 5.6.3) dargestellt.

5.6.1 Methodik

Grundlage der Verteilung des gesamten Wohnungsbedarfs auf die Stddte und Gemeinden der
Region Hannover bildet ein indiktorenbasiertes Siedlungstypenmodell. Die Aufteilung auf die
Segmente des Mehrfamilienhaus- und des Ein- und Zweifamilienhausbaus erfolgt nach normati-
ven Zielsetzungen, die Umrechnung der zusatzlich bendtigten Wohnungen in Wohnbauflachen-
bedarfe nach einem Dichtemodell mit Orientierungswerten fiir die Bebauung.

Indikatorenbasiertes Siedlungstypenmodell zur Verteilung des Wohnungsbedarfs und
Ermittlung des Wohnbauflidchenbedarfs

Entsprechend den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms 2016 der Region Hannover
soll sich die Wohnsiedlungsentwicklung auf die zentralen Siedlungsgebiete der Zentralen Orte
(zentralortliche Standorte) sowie der landlich strukturierten Siedlungen mit Ergdanzungsfunkti-
on Wohnen konzentrieren (vgl. Kapitel B).

Gemaf3 diesen Vorgaben bilden alle Ortsteile der Stadte und Gemeinden in der Region Hannover,
die entweder Zentraler Ort sind oder die Ergdnzungsfunktion Wohnen erfiillen, den rdumlichen
Ausgangspunkt des Verteilmodells, weil nur in diesen Rdumen der erforderliche Wohnungsneu-
bau in nennenswertem Mafie erfolgen soll. Die Ortsteile sind einem der drei folgenden Sied-
lungstypen zugeordnet (s. Abbildung 71):

e Siedlungsschwerpunkte Kernraum, zu dem das zentrale Siedlungsgebiet der LHH sowie
die direkt an Hannover angrenzenden Zentralen Orte zdhlen.

e Siedlungsschwerpunkte aufderhalb des Kernraums bilden die zentralen Siedlungsgebiete
aller weiteren Zentralen Orte der Region Hannover.

e Erganzungsstandorte sind identisch mit den landlich strukturierten Siedlungen mit Er-
ganzungsfunktion Wohnen gem. RROP 2016.
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Abbildung 71: Siedlungstypen in der Region Hannover
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Auf dieser Basis erfolgt die Verteilung des Wohnungsbedarfs auf die Stadte und Gemeinden der
Region Hannover sowie der damit verbundene Flachenbedarf nach einem vierstufen Verfahren
(s. Abbildung 72).
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Abbildung 72: Vierstufiges regionales Verteilmodell
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1. Stufe: Verteilung des Wohnungsbe-
darfs nach Siedlungstypen

Ausgangspunkt ist die Uberlegung, dass
jeder der drei Siedlungstypen in der Region
Hannover zunachst nach seiner Bedeutung
fiir die Wohnraumversorgung in der Region
Hannover den Wohnungsneubaubedarf
befriedigen soll. Maf3stab fiir die Bedeutung
eines Siedlungstyps ist der Anteil der Haus-
halte im jeweiligen Siedlungstyp an allen
Haushalten in der Region (Stand:
30.06.2017). Demnach entfallen vom ge-
samten Wohnungsbedarf auf die

e Siedlungsschwerpunkte Kernraum
20.534 WE,

e Siedlungsschwerpunkte auf3erhalb
Kernraum 5.048 WE und

e Erganzungsstandorte 2.718 WE

2. Stufe: Verteilung des Wohnungsbe-

darfs innerhalb der Siedlungstypen

Die Verteilung der Gesamtwerte innerhalb

der drei Siedlungstypen auf alle zugehori-

gen Ortsteile erfolgt nach vier wohnungs-

marktbezogenen Indikatoren (gleichgewich-

tet):

e Preisniveau (Angebotsmieten 2015-
2017)

e Preisentwicklung (Angebotsmieten
2012/2014-2015/2017)

e Wanderungssalden (Summe 2007-
2014)

e Lagefaktor (OPNV-Entfernung zum Hbf.
Hannover in Min.)

3. Stufe: Gegeniiberstellung Wohnungs-
bedarfe und Flichenpotenziale je Sied-
lungstyp

Der verteilte Wohnungsbedarf wird je Sied-
lungstyp nach normativen Quoten auf die
Segmente Mehrfamilienhduser und Ein- und
Zweifamilienhduser aufgeteilt. Die Umrech-
nung der Wohneinheiten nach Segment er-
folgt auf Basis von Orientierungswerten fiir
die Bebauungsdichte (vgl. nachfolgend ver-
tiefende Erlduterungen).
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Barsinghausen 4. Stufe: Addition der Wohnungsbedarfe
Wohnungsbedarfe . -
" Ronnenberg [l Kommune und Flichenbedarfe je Kommune
Die so auf Ortsteilebene ermittelten Woh-
Wohnungsbedarfe Romenberg Fischenpotenziale Ronnenberg nungs- und Flachenbedarfe werden durch
urztisty [ mitetisty Addition der entsprechenden Ortsteile nach

Diehtemodell % Kommunen zusammengefasst.
+
+
... Bedarf an-wonnainnelten Womelnne;n potenziell
pre in der Stadt le
Quelle: Region Hannover empirica

Vertiefende Erliuterungen zum Dichtemodell der Region Hannover

Wie hoch die Baulandbedarfe fiir den Bau der 28.300 Wohnungen sind, hdngt vom Gebaudetyp
und der Dichte der Bebauung ab. Bei der Frage des Gebaudetyps verfolgt die Region Hannover
einen normativen Ansatz, der die Quoten fiir das Mehrfamilienhaus- sowie Ein- und Zweifamili-
enhaussegment nach Siedlungstypen differenziert festsetzt. Im Einzelnen gelten folgende Quo-
ten:

Quoten: Wohnungen in Segment

Siedlungstyp
Mehrfamilienhaus Ein-/Zweifamilienhaus
Siedlungsschwerpunkte 70 % 30 %
Kernraum
Siedlungsschwerpunkte 60 % 40 %
auferhalb Kernraum
Ergdnzungsstandorte 40 % 60 %
Quelle: Region Hannover empirica

empirica
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Zur Ermittlung, wie viele Wohnungen auf den Wohnbauflachenpotenzialen errichtet werden
koénnen, werden Dichtekennwerte zu Grunde gelegt. Die Dichtekennwerte unterscheiden sich
nach Siedlungstyp und der Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilien-
hausern:

Dichtekennwerte fiir Wohnungen im Segment

Siedlungstyp Mehrfamilien- Ein-/Zwei- < Dichtewert
haus familienhaus

Siedlungsschwerpunkte 65 WE je ha 30 WE je ha 48 WE je ha

Kernraum

Siedlungsschwerpunkte 60 WE ja ha 25 WE je ha 38 WE je ha

auferhalb Kernraum

Erganzungsstandorte 50 WE je ha 20 WE je ha 26 WE je ha

Hinweis: Bei den angegebenen Zahlen handelt es sich um Bruttodichten, also inklusive
offentliche Flachen wie Griin- und Verkehrsflachen.

uelle: Region Hannover empirica
Q g p

Bestimmung des Bedarfs an geforderten Mietwohnungen nach Kommunen: Siedlungsty-
penbasierte Féorderquote

Die Bestimmung des Bedarfs an offentlich geforderten Neubauwohnungen (ca. 7.000 Wohnun-
gen), differenziert nach den regionsangehorigen Stadten und Gemeinden, erfolgt iiber eine sied-
lungstypenbasierte Forderquote. Diese ist definiert als Anteil offentlich geférderter Neubau-
wohnungen am gesamten zusatzlichen Wohnungsbedarf. Die Region Hannover hat die Forder-
quote fir die Siedlungstypen normativ wie folgt festgesetzt:

e Siedlungsschwerpunkte Kernraum: 25 %,
e Siedlungsschwerpunkte auf3erhalb des Kernraums: 25 % und
e Erginzungsstandorte: 15 %.

Im Ergebnis fiihrt dies dazu, dass im Durchschnitt 24 % des erforderlichen Neubaus insgesamt
und 37 % des erforderlichen Neubaus im Segment der Mehrfamilienhduser geforderte Miet-
wohnungen sein sollen.

Der Ansatz der Region Hannover zur rdumlichen Verteilung des Bedarfs an geférderten Miet-
wohnungen im Neubau orientiert sich an den Vorgaben des Regionalen Raumordnungspro-
gramms. Danach soll sich die Wohnungsbauférderung auf die zentralen Siedlungsgebiete der
Zentralen Orte und die ,Standorte Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von
Wohnstétten“ konzentrieren. Als Orientierung fiir die Sozialquoten gelten in anderen deutschen
Stadten Werte von 20 % bis 30 %, bezogen auf den Neubau von Mietwohnungen.

Der siedlungstypenbezogene Ansatz der Region Hannover lasst allerdings angebots- und nach-
frageseitige Kennziffern bei der raumlichen Verteilung des Gesamtbedarfs an zusatzlichen ge-
forderten Mietwohnungen unberticksichtigt.

empirica
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5.6.2 Quantitative Bedarfe nach Segmenten

Entsprechend den Ergebnissen des mehrstufigen Verteilungsmodells entfidllt vom gesamten
Wohnungsbedarf der Region Hannover in Héhe von 2.830 Einheiten pro Jahr ein Anteil von un-
gefahr 57 % oder rd. 1.600 Wohnungen auf die LHH. Die Verteilung auf die regionsangehorigen
Stadte und Gemeinden (ohne LHH) zeigt die folgende Abbildung 73. Die Bandbreite des Bedarfs
liegt zwischen fast 170 Wohnungen pro Jahr in Langenhagen und etwa 20 Wohnungen in Wen-
nigsen (Deister). Der Anteil des Mehrfamilienhausbaus variiert zwischen 70 % in der LHH sowie
Laatzen und etwas weniger als 50 % in Sehnde und Uetze.

Abbildung 73: Jahrlicher Wohnungsbedarf in den Kommunen der Region Hannover
(ohne LHH) 2016 bis 2025
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uelle: Region Hannover empirica
Q g p

5.6.3 Bedarf an geforderten Mietwohnungen

Der Bedarf an geforderten Mietwohnungen im Neubau bewegt sich in der Region Hannover zwi-
schen gut 400 Einheiten pro Jahr in der LHH (25 % des gesamten Wohnungsbedarfs) und durch-
schnittlich vier Wohnungen pro Jahr in Uetze und Wennigsen (Deister) im Zeitraum von 2016
bis 2025. Dabei handelt es sich um jahrliche Durchschnittswerte, die angesichts von Unteilbar-
keiten im Wohnungsbau natiirlich in einzelnen Jahren unter- und iiberschritten werden kénnen.
Die einzelnen Bedarfswerte fiir die Kommunen der Region Hannover (ohne LHH) stellt Abbil-
dung 74 dar.
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Abbildung 74: Jahrlicher Bedarf an geféorderten Mietwohnungen (Neubau) in den
Kommunen der Region Hannover (ohne LHH) 2016 bis 2025
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5.7 Raumliche Flachenbilanz

Planerische Wohnbaupotenziale reichen zur Realisierung der 28.300 Wohnungen bis
2025 theoretisch aus

Die Aufteilung des zusatzlichen Wohnungsbedarfs auf die Segmente Mehrfamilienhduser und
Ein- und Zweifamilienhduser erfolgt im Modell der Region Hannover differenziert nach den drei
Siedlungstypen (vgl. Kapitel 5.6.1). Fiir die drei Siedlungstypen werden zudem unterschiedliche
Dichtekennwerte, differenziert nach Mehrfamilienhdausern und Ein- und Zweifamilienhdusern,
zu Grunde gelegt (vgl. Kapitel 5.6.1). Die Dichtewerte geben an, wie viel Wohnungen je Hektar
Bruttowohnbauland (inkl. Verkehrs- und Griinflichen) realisiert werden kénnen. Aus den Anga-
ben kann der Flachenbedarf an Wohnbauland errechnet werden, der zur Realisierung der Woh-
nungsbedarfe notwendig ist.

empirica
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Abbildung 75: Wohnungsbedarf, Dichtekennwerte und Flichenbedarf

Wohnungsbedarf Dichtekennwerte Flachenbedarfe

Siedlungstyp insgesamt

fiir Wohnungen im

in ha
Segment

Ins- WEin WEin Ins- WE in
sesamt MFH EZFH MEH EZEH gesamt MFH

Siedlungsschwerpunkte | o ooy 14374 6160 |65WEjeha 30WEjeha| 426 221 205
Kernraum

Siedlungsschwerpunkte | ¢ o1 3059 2019 |60WEjaha 25WEjeha| 131 50 81
aufderhalb Kernraum

Ergidnzungsstandorte 2.718 1.087 1.631 |50WEjeha 20WEjeha| 103 22 82
Insgesamt 28.300 18.490 9.810 661 293 368

Quelle: Region Hannover, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

Die Gegenliberstellung von Flachenbedarfen und Flachenpotenzialen auf Ebene der gesamten
Region Hannover zeigt, dass die Flachenpotenziale theoretisch fiir den erforderlichen Woh-
nungsneubau ausreichen, sofern die von der Region Hannover gesetzten Dichteorientierungs-
werte in den Stadten und Gemeinden umgesetzt werden. Anders sieht es aus, wenn diese Be-
trachtung differenziert nach Siedlungstypen vorgenommen wird. Wahrend die Flachenpotenzia-
le in den Siedlungsschwerpunkten aufderhalb des Kernraums und in den Ergdnzungsstandorten
insgesamt ausreichen, besteht in den Siedlungsschwerpunkten innerhalb des Kernraums insge-
samt ein Flachendefizit.

Abbildung 76: Wohnbauflachenbilanz nach Siedlungstypen

Flichenbedarfe Flachenpotenziale Flichensaldo
Siedlungstyp in ha in ha in ha

Siedlungsschwerpunkte 426 366 61

Kernraum

Siedlungsschwerpunkte

131 265 134

aufderhalb Kernraum

Erginzungsstandorte 103 169 66

Insgesamt 661 800 139
Quelle: Region Hannover, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

Auf Ebene der Kommune reichen die Flichenpotenziale in der liberwiegenden Anzahl der Kom-
munen fiir den erforderlichen Wohnungsneubau aus. Die grofiten Flichendefizite bestehen ab-
solut in der LHH und in Langenhagen. Ein Flachendefizit besteht dariiber hinaus in Seelze,
Springe und Wunstorf. Dabei werden die rechnerischen Flachendefizite in der LHH und Langen-
hagen durch héhere Bebauungsdichten und Bauliicken sowie in Seelze, Springe und Wunstorf
durch Bauliicken, die im Wohnbauflachenkataster nicht berticksichtigt sind, kompensiert. In
allen anderen Kommunen ist die Flachenbilanz positiv.

empirica
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Abbildung 77: Wohnbauflichenbilanz nach Kommunen

Stadt / Flichenbedarfe Flachenpotenziale Flachensaldo

Gemeinde in ha in ha in ha
Hannover, LH 336 252 -85
Barsinghausen, Stadt 17 24 7
Burgdorf, Stadt 28 29
Burgwedel, Stadt 13 17 4
Garbsen, Stadt 16 64 48
Gehrden, Stadt 8 21 13
Hemmingen, Stadt 9 31 22
[sernhagen 7 8 1
Laatzen,Stadt 17 28 11
Langenhagen, Stadt 39 13 -25
Lehrte, Stadt 37 59 21
Neustadt a. Rbg,, Stadt 14 41 27
Pattensen, Stadt 9 21 12
Ronnenberg, Stadt 15 22 7
Seelze, Stadt 15 7 -8
Sehnde, Stadt 14 33 19
Springe, Stadt 14 13 -2
Uetze 8 34 26
Wedemark 15 37 22
Wennigsen (Deister) 6 25 20
Wunstorf, Stadt 24 23 -2
Insgesamt 661 800 139
Quelle: Region Hannover, eigene Berechnungen und Darstellung empirica
Fazit:

In der Betrachtung aller planerisch verfligbaren Flachenpotenziale und unter Beriicksichtigung
normativer Vorstellung der kiinftigen Bebauungsstruktur reichen die Flachenpotenziale fiir den
erforderlichen Wohnungsneubau aus.

Zu bertcksichtigen ist dabei, dass einerseits die Differenzierung nach Wohnungsmarktsegmen-
ten (Ein-/Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhduser) und die angenommenen Dichteorientie-
rungswerte stark von der Historie der Wohnungsbaufertigstellungen, insbesondere in den Sied-
lungsschwerpunkten aufderhalb des Kernraums und den Ergdnzungsstandorten, abweicht und
vor allem, dass nur ein Teil der planerischen Flichenpotenziale zukiinftig tatsdchlich am Markt
verfiigbar sein diirfte. Von den Schwierigkeiten, die mit der Aktivierung der Bauflachen verbun-
den sind, haben zahlreichen Stiadte und Gemeinden in der Region Hannover berichtet. Die Ver-
fligbarkeit von hinreichend Bauland und Baurechten ist eine zentrale Voraussetzung fiir die Si-
cherstellung der Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen (vgl. auch
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Kapitel E 1.2). Aus diesem Grund bleibt trotz der oben dargestellten Bilanz mit im Ergebnis aus-
reichenden Flachenpotenzialen die Fragestellung des ausreichenden Wohnbaulandes und die
Erhohung einer nachfragegerechten Bebauungsdichte sowie des Anteils an Mehrfamilienhau-
sern eines der wichtigsten Handlungsfelder in der Region Hannover tiberhaupt (vgl. Kapitel E
3.3.3).
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E. HANDLUNGSKONZEPTION

In der Handlungskonzeption geben normative Leitlinien den Handlungsleitfaden vor, indem sie
zukiinftige zu erreichende Zustinde mit Blick auf dem Wohnungsmarkt der Region Hannover
beschreiben.

Aufbauend auf den Ergebnissen der vorangegangenen Analyse mit den sich daraus ergebenden
Herausforderungen und Problemlagen werden die wesentlichen Handlungsfelder Wohnungs-
marktes der Region Hannover abgeleitet und die Handlungsbedarfe in den Handlungsfeldern
beschrieben. Aus den Handlungsbedarfen ergeben sich strategische Zielsetzungen in den Hand-
lungsfeldern. Schliefdlich werden Handlungsoptionen und Mafdnahmen beschrieben, die der Er-
reichung der strategischen Ziele dienen (s. Abbildung 78).

Abbildung 78: Elemente der Konzeption

et AL T - Normative kinftige Zustande
(Wohnungsmarkt)
-> ldentifizierung von Problem-
lagen u. Herausforderungen

Handlungsbedarfe - Was ist zu tun?

Handlungsfelder - Kategorisierung der Bedarfe
in Handlungsbereichen

Strategisches Ziel - Was soll in den Handlungs-
feldern erreicht werden?

Handlungsoptionen/ - Wie soll es erreicht werden?
MaRnahmen

Quelle: eigene Darstellung empirica

Zunichst wird auf einige grundlegende Handlungsbedarfe hingewiesen, die iiber die Ergebnisse
der Situationsanalyse hinausgehen, gleichwohl fiir eine angemessene Wohnraumversorgung der
Zielgruppen des Wohnungsmarktes in der Region Hannover von hoher Bedeutung sind. Dariiber
hinaus wird im Kapitel E 1.5 auf Wunsch von Teilnehmern des Begleitkreiseses auf den Ansatz
der Sickereffekte sowie auf die Ergebnisse von Studien zu Sickereffekten eingegangen. In der
Konsequenz verdeutlichen nachfolgende Ausfiihrungen die Notwendigkeit einer integrierten
Betrachtungsweise der Handlungsfelder, weil (unbeabsichtigte) Nebenwirkungen von Maf3nah-
men in einem Handlungsfeld, die Zielerreichung in einem anderen Handlungsfeld beeinflussen.

empirica
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1. Wohnraumversorgung ist nicht konfliktfrei: Integrierte Betrachtung der
Handlungsfelder notwendig

Noch 1994 hat das zweite WoBauG als Zielsetzung genannt, dass die vordringliche Aufgabe fiir
Bund, Ldnder und Kommunen die Wohnraumversorgung fiir ,breite Schichten des Volkes“ ist.
Ziel der Wohnraumforderung ist die Beseitigung des Wohnraummangels und die Bildung von
Wohneigentum fiir weite Kreise der Bevolkerung.3® Neben sozialnormativen Zielen wie z. B. der
Gewahrleistung qualitativ wiinschenswerter Wohnverhaltnisse, finden sich in diesem Grund-
stein der Wohnraumférderung auch strukturelle Ziele. Das sind z. B. die Bildung von Wohnei-
gentum oder die Unterstiitzung der regionalen Entwicklung. Die klassische Wohnraumversor-
gung von bestimmten Zielgruppen stand im Mittelpunkt der Wohnungspolitik.

Seitdem haben sich die Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt mehrfach verandert. Die
Knappheiten auf dem Wohnungsmarkt Anfang der 1990er Jahre haben sich innerhalb eines
Jahrzehnts weitestgehend flichendeckend aufgeldst. Der Wohnungsmarkt galt als entspannt, die
Wohnraumversorgung im Wesentlichen als gel6st. Entsprechend lautete im Jahr 2009 der erste
Satz in der Zusammenfassung des Berichtes liber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Deutschland#49, mit dem wiederum der Bundestag unterrichtet wurde, noch kurz und biindig:
»,Die Wohnungsversorgung in Deutschland ist gut.”

Aus heutiger Perspektive betrachtet, in der die Wohnraumversorgung von Haushalten mit Zu-
gangs- und Zahlungsschwierigkeiten wieder deutlich an Gewicht gewonnen hat, fiihrte die da-
malige Marktsituation zu einer verhdngnisvollen Entwicklung. Die quantitative Ausweitung des
Wohnungsbestandes und die klassische Wohnraumversorgung spielte in der Wohnungspolitik
kaum noch eine Rolle.

Gleichwohl ist die Wohnungspolitik nie ganzlich als Politikfeld verschwunden. Vielmehr wandel-
te sie sich im Zeitverlauf faktisch zu einer Hilfspolitik fiir andere Politikfelder. Im Wohngeld- und
Mietenbericht der Bundesregierung von 2006 wurden die vier neuen Schwerpunkte benannt:
Energetische Sanierung des Gebaudebestandes als Beitrag zum Klimaschutz, Starkung der Al-
tersvorsorge liber die Bildung von Wohneigentum, Unterstiitzung der Stadtebaupolitik durch
Riickbau leerstehender Wohnungen und Starkung der Innenstédte.

In dieser Situation, in der sich der verbliebene Wohnungsneubau grofdtenteils an Selbstnutzer
mit hohen Anforderungen richtete, sich also aus einer qualitativen Zusatznachfrage speiste,
wurden die Anforderungen an den Wohnungsneubau bestdndig erhoht. Das erschien unproble-
matisch, denn das Ziel der klassischen Wohnraumversorgung war erreicht, preiswerter Wohn-
raum war hinreichend im Bestand verfiigbar. Es stiegen die Anforderungen an die Energieeffizi-
enz, ebenso an die Barrierefreiheit, den Brandschutz und den Larmschutz. Zusatzlich sollte der
Flachenverbrauch sinken und zu guter Letzt wurden dem Neubau in vielen Stadten iliber stadte-
bauliche Vertrage auch die Kosten fiir den komplementaren Neubau der sozialen Infrastruktur

39 §1 Abs. 1 und 2 II. WoBauG Zweites Wohnungsbaugesetz (Wohnungsbau- und Familienheimgesetz - 1. WoBauG) In der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 19. August 1994.

40 Deutsche Bundesregierung, Bericht {iber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland, Deutscher
Bundestag, Bundestagsdrucksache 16/13325, 4.6.2009, Download unter
http://dip21.bundestag.de/dip21/btd/16/133/1613325.pdf
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von Kindergarten bis hin zu Spielplatzen aufgebiirdet und sozialpolitisch wurde er durch Min-
destquoten fiir den sozialen Wohnungsbau eingespannt.

Die kostentreibenden Verdanderungen auf der Angebotsseite fiihrten dazu, dass Neubau kaum
noch im mittleren Preissegment angeboten werden kann und nun - bei wieder verdnderten
Rahmenbedingungen - davon gesprochen wird, dass die Bautrager die ,falschen, weil zu teuren
Wohnungen erstellen. In diesem Zusammenhang hat in den letzten Jahren die wohnungspoliti-
sche Debatte eine Renaissance erlebt. Wenn also davon gesprochen wird, dass die zusatzlichen
neuen Wohnungsangebote zu ,teuer” sind, gewinnt damit implizit Wohnraumversorgung wieder
an Bedeutung.

Die Bedeutung gilinstiger Rahmenbedingungen auf der Angebotsseite verdeutlicht die iiberra-
schende Botschaft oder Warnung des Deutschen Instituts fiir Wirtschaftsforschung (DIW). Dem-
nach konnte der Neubauboom, trotz der in vielen Stadten weiterhin hohen Nachfrage nach
Wohnraum, angesichts limitierender Faktoren auf der Angebotsseite vor dem Ende stehen. Bei
der Bauwirtschaft ist die Grenze der Produktionskapazititen erreicht und fiir mehr Wohnraum
fehlt das Bauland.*! Wie empirica warnt auch das DIW in dieser Konstellation vor einer Forde-
rung des Wohnungsneubaus zur Erhoéhung der Neubauvolumen, weil eine Forderung schlicht-
weg in steigenden Preisen verpufft.

Die Entwicklung der Vergangenheit verdeutlicht die Vielschichtigkeit der Ziele in der Woh-
nungspolitik. Neben den klassischen sozialen Zielen ist eine Vielzahl umweltpolitischer, regio-
nal- und raumpolitischer oder wohnungswirtschaftspolitischer Ziele getreten. Damit verbunden
ist eine Zielkomplexitdt, die im Zusammenhang mit der Fragestellung nach einer angemessenen
Wohnraumversorgung, insbesondere auch von Haushalten mit geringem Einkommen, keines-
falls konfliktfrei ist. Dies wurde auch in den Gesprachen mit den Kommunen und Akteuren der
Wohnungswirtschaft in der Region Hannover deutlich.

1.1 Forcierung des Wohnungsneubaus setzt politischen Willen voraus

Es ist selbstredend, dass eine Forcierung des Wohnungsneubaus einen entsprechenden politi-
schen Willen voraussetzt. Die Schaffung von Baurecht fallt in den Bereich der kommunalen Pla-
nungshoheit.

Die Bundesregierung hat mit einem ,Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen“ deutlich ge-
macht, dass Wohnungspolitik wieder relevant ist.

Auf kommunaler Ebene driickt sich die gestiegene Bedeutung in Zusammenschliissen von regio-
nalen Akteuren zu lokalen oder regionalen Biindnissen fiir bezahlbares Wohnen und Bauen aus.
Zum Stand 2015 hat empirica 76 lokale oder regionale Blindnisse recherchiert.#2 Die Zahl diirfte
sich mittlerweile deutlich erhéht haben. Auch die Hannoversche Wohnungsbauoffensive 2016,
eine Vereinbarung zwischen der LHH und der Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen
in der Region Hannover (ArGeWo), ist in der Zahl noch nicht enthalten.

41 Vgl. Martin Gornig und Claus Michelsen (2018), Bauwirtschaft: Ende des Neubaubooms. DIW Wochenbericht Nr. 1 + 2, S. 34-45.

42 Marie-Therese Krings-Heckemeier, Meike Heckenroth, Timo Heyn: Lokale Biindnisse fiir bezahlbares Wohnen und Bauen in
ausgewahlten Handlungsfeldern. Hrsg. vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bau-
wesen und Raumordnung (BBR). Bonn 2016.
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Die gestiegene politische Bedeutung der Wohnraumversorgung zeigt sich dariiber hinaus in den
zahlreichen lokalen oder regionalen Handlungskonzepten Wohnen bzw. Wohnraumversor-
gungskonzepten. In der Region Hannover verfiigen mittlerweile 6 von 21 Stidten und Gemein-
den iiber ein entsprechendes Konzept. Neben der Einsicht liber die Notwendigkeit eines derarti-
gen Konzeptes, war ein Anreiz flr die Erstellung sicherlich auch die anteilige Férderung durch
die Region Hannover (Wohnraumférderprogramm) sowie eine entsprechende Férdervorausset-
zung des Landes Niedersachsen und der Region Hannover bei Inanspruchnahme von Mitteln der
sozialen Wohnungsneubaufoérderung.

Auf der anderen Seite bedeutet dies, dass 15 Kommunen noch tliber kein Handlungskonzept ver-
fiigen. Bislang fehlt es deshalb zumeist noch an Signalen gegeniiber der kommunalen Politik, in
welchen Groflenordnungen zusatzlicher Wohnungsneubau in der Stadt oder Gemeinde erforder-
lich ist und welche Handlungsnotwendigkeiten und Ressourcen damit verbunden sind.

Selbst in Kommunen (bundesweit) mit vorhandenen Konzepten zeigt der Vergleich von festge-
legten Mengenzielen fiir den Neubau mit der tatsdchlichen Zahl an Wohnungsfertigstellungen,
dass die quantitativen Ziele haufig nicht erreicht werden. Die Griinde dafiir sind vielschichtig.

Ein Grund liegt darin, dass die Voraussetzungen zur Erreichung von Mengenzielen nicht gegeben
sind. Dazu gehoren in erster Line die Schaffung von ausreichend Baurecht und die Verfiigbarkeit
ausreichender Ressourcen, um ausreichend Bauland bereitzustellen. Die Knappheit an Wohn-
raum ist jetzt virulent und nicht erst in zehn Jahren. Entsprechend der zyklischen Entwicklung
auf dem Wohnungsmarkt muss es den Kommunen auch gelingen, vermehrt Bauland bereitzu-
stellen.

Ein weiterer Grund ist die starke Ausrichtung politischer Entscheidungen auf kommunaler Ebe-
ne an Einzelfdllen. Es wird weniger tiber die Zahl der Wohnungen, sondern mehr iiber die Zahl
der Pkw-Stellplatze, Gestaltungsfragen oder die Wirkungen des Projektes auf die Infrastruktur-
auslastung diskutiert. Die eigentlichen Mengenziele werden dabei immer wieder aus dem Blick
verloren.

Diese Herausforderungen wurden auch von den Verwaltungen in den Kommunalgesprachen
sowie in weiteren Sitzungen zum Ausdruck gebracht.

1.2  Verfiigbarkeit an Bauland: Voraussetzung fiir preiswerte Wohnraumversorgung

Genauso wie die Forcierung des Wohnungsneubaus den politischen Willen voraussetzt, braucht
die Ausweitung des Wohnungsangebotes zuvorderst auch eine ausreichende Verfiligbarkeit an
Bauland. Bereits die AG Liegenschaftspolitik im Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen des
Bundes kam zu dem Ergebnis, dass

e die mangelnde Flachenverfiigbarkeit in Wachstumsregionen den wesentlichen Engpass-
faktor bei der Baulandentwicklung darstellt und

e kooperative Baulandmodelle mit Quoten fiir geférderten Wohnungsbau keine ausrei-
chenden Mengeneffekte zur Deckung des quantitativen Bedarfs an bezahlbaren Wohn-
raum erzeugen.
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Es gibt mittlerweile kein wohnungspolitisches Grundsatzpapier mehr, welches nicht das fehlen-
de verfiigbare Bauland als Nadelohr fiir den Neubau und die Beseitigung der Knappheiten the-
matisiert.

Die Feststellung ist nicht aus der Luft gegriffen, sondern beruht auf empirischen Analysen. Die
Gutachterausschiisse berichten bei Eigenheimbauplatzen je nach Region von Preissteigerungen
um 13 % bis 46 % seit 2010. Das mittlere Preisniveau von Bauplatzen fiir Mehrfamilienhduser
ist innerhalb von zwei Jahren (2014 bis 2016) um fast 50 % gestiegen.*3 Auch in der Region
Hannover haben sich die Preise fiir Wohnbauland deutlich erhéht (vgl. Kapitel D 3.1).

Bei einer Befragung von empirica von Kommunen in Schleswig-Holstein u. a. zu den Hemmnis-
sen von Investitionen in den Neubau gaben mehr als zwei Drittel der Kommunen an, dass der
Mangel an Bauland das grofdte Investitionshemmnis sei (s. Abbildung 79). In dhnlicher Weise
dufdern sich die regionsangehdrigen Stadte und Gemeinden.

Dabei ist zwischen den erhobenen Wohnbaulandpotenzialen nach der Flachennutzungsplanung
und den tatsdchlich am Markt verfligbaren Flachen zu unterscheiden. Die Flachenpotenziale sind
schon heute haufig nicht aktivierbar. In der Lehrte konnten beispielsweise nur elf von 340 erho-
benen Grundstiicken im Innenbereich nach § 34 BauGB, trotz personlichem Engagement des
Biirgermeisters, aktiviert werden.#* Die Mehrzahl aller regionsangehdrigen Stidte und Gemein-
den berichten von grofien Hemmnissen in der Aktivierung von Wohnbauflachenpotenzialen, sei
es, weil die Eigentlimer ihre Grundstiicke horten und nicht verkaufen wollen, zu hohe Preisvor-
stellungen haben oder weil Grundstiicke schlicht aus spekulativen Griinden dem Markt entzogen
werden.

43 Vgl. Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland (2017): Immobilienmarktbericht Deutschland 2017.
4 Nach eigener Aussage der Kommune wahrend des Bereisungstermins.
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Abbildung 79: Hemmnisse fiir Investionen in den Neubau
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Die mangelnde Verfiigbarkeit driickt sich neben den gestiegenen Preisen vor allem auch in den
Wartelisten fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus aus. Bei neu entwickelten Woh-
nungsbaugebieten sind die Grundstiicke fiir das Einfamilienhaussegment in der Region Hanno-
ver durchschnittlich um das 3- bis 5-fache iiberzeichnet.

Die Situation im Segment der Mehrfamilienhduser ist dagegen differenzierter zu beurteilen.
Knappheiten an Grundstiicken gibt es vor allem in den attraktiveren Lagen sowie tendenziell
stadtnahen Kommunen um die LHH mit einer guten Anbindung.

So verstandlich der Verweis mancher regionsangehoriger Stadte und Gemeinden auf eine behut-
same und stadtvertragliche Baulandentwicklung und Ausdehnung der Siedlungsflachen ist, so
fatal sind doch die Folgewirkungen mangelnden Baulandes auf die Wohnraumversorgung der
Haushalte in der Region Hannover.

Ohne hinreichend verfiigbares Bauland werden die erforderlichen Mengenziele in der Region
Hannover von 28.000 zusatzlichen Wohneinheiten nicht erreicht werden kénnen. Die Folge sind
nicht nur steigende Preise, sondern auch die begrenzten Wirkungen jeder Anreize fiir die Aus-
weitung des Wohnungsneubaus.

Die Grundstiickspreise steigen weiter und flihren nicht nur zu einer Verteuerung und damit zu
einem allgemeinen Preisanstieg, sondern vor allem auch zu einer Selektion der Projekte. Hohe
Grundstilickspreise wirken wie eine Zugangssperre fiir ertragsschwichere Vorhaben, die sich




118 Wohnraumversorgungskonzept Region Hannover

auch an Haushalte mit mittleren Einkommen richten konnen. Zum Zuge kommen in der Regel
ohnehin nur teurere Vorhaben fiir eine zahlungskraftigere Klientel. So berichteten auch die
Wohnungsmarktakteure in der Region Hannover von einem entsprechenden Mangel an Bauland
fiir ertragsschwachere Vorhaben oder fiir den geférderten Wohnungsneubau. Kostengiinstige
Wohnungsneubauvorhaben haben es in dieser Konstellation dreifach schwer:

1. Es mangelt an Anbieterwettbewerb, weswegen immer noch relativ hohe Renditen erzielt
werden konnen, allerdings ausschliefilich im gehobenen Segment.

2. Steigende Kosten sowohl auf der Herstellungsseite als auch auf der Grundstiickser-
werbsseite erschweren die Ausrichtung des Wohnungsneubaus auf das mittelpreisige
Segment erheblich.

3. Hohe Grundstiickspreise selektieren die Projekte zu Lasten ertragsschwécherer Vorha-
ben.

Eine weitere Konsequenz der Knappheit gerade an preisgilinstigen Grundstiicken ist die Forde-
rung des Ersatzneubaus (vgl. auch Kapitel E 1.4). Aus Mangel an alternativen Grundstiicken er-
setzen (geforderte) Neubauprojekte vermeintlich nicht mehr nachfragegerechte oder abgangige
Objekte. Das bedeutet einerseits im Saldo nur einen relativ geringen Beitrag zur Erreichung der
Mengenziele und auf der anderen Seite den Verlust preisglinstigen Wohnraums im Bestand auf
der Angebotsseite.

Es bedarf einer Abwagung zwischen den unterschiedlichen wohnungs- und umweltpolitischen
Zielen einer ausreichenden, preisdimpfenden Flachenbereitstellung einerseits und einer res-
sourcenschonenden Baulandbereitstellung andererseits.

Einer vermehrten Wohnbaulandbereitstellung wird hiufig mit dem Argument begegnet, Boden
sei nicht vermehrbar. Vermehrbar ist nicht der Boden, aber vermehrbar ist die Zahl der Bau-
rechte. Die Gebdude- und Freifldchen, die Betriebsflachen, die Verkehrsflachen, Wasserflachen
und Flachen sonstiger Nutzung (Unland und Friedhofe) machen in der Region Hannover 24 %
der gesamten Flachennutzung aus. Auf die Wohnflachen entfallen 7 %. Der Rest sind Erholungs-
/Grinflachen, landwirtschaftliche Nutzflichen und Waldflachen.

Um preisddmpfend auf den Wohnungsmarkt einzuwirken, muss es deshalb gelingen, zu mog-
lichst geringen Produktionskosten und bei steigender Wettbewerbsintensitit, zu einem Mehr an
Wohnungen zu kommen. Erst bei scharfem Anbieterwettbewerb werden niedrige Produktions-
kosten an den Wohnungsnachfrager weitergegeben. Der Baulandpolitik kommt hier eine Schliis-
selrolle zu, weil die hinreichende Bereitstellung von Baurechten einerseits iiber die Bauland-
preise direkt die Produktionskosten im Wohnungsbau senken und anderseits ein wichtiges In-
strument zur Steigerung des Wettbewerbes sind. Selbstverstindlich setzt dies hinreichende
Produktionskapazititen in der Bauwirtschaft voraus, an denen es gegenwartig auch mangelt
(vgl. auch Kap. E. 1).
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1.3 Hohe Kosten: Geringe Mengeneffekte und steigende Preise im Bestand

In der aktuellen politischen Diskussion spielt die Kostenseite des Wohnungsneubaus hinsicht-
lich des Themas ,bezahlbares“ Wohnen eine zentrale Rolle. Denn der Anstieg der Baukosten hat
eine direkte Folge fiir den Mindestpreis bzw. fiir die Mindestmieten, ab denen insbesondere
Mietwohnungen gebaut werden kénnen.

In diesem Zusammenhang waren auch die AG ,Soziale Wohnraumférderung und weitere Investi-
tionsanreize“ im Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen des Bundes, in der u. a. die Wir-
kungen kostensenkender Subventionen von steuerlichen Anreizen iiber verbilligte Abgabe von
Grundstiicken bis zur sozialen Wohnraumfoérderung diskutiert wurden, sowie die Baukosten-
senkungskommission im Rahmen des Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und Bauen zu sehen.
Angesichts der Historie des Kostenthemas ist die Aktualitat des Themas schon verwunderlich.

Kostengiinstiges Bauen war in den letzten Jahrzehnten immer wieder ein wichtiges Thema der
Wohnungspolitik, zuletzt in den 1990er Jahren bis Anfang des neuen Jahrtausends. In den
1960er und 1970er Jahren wurden verschiedene Arbeitskreise bis hin zu einer grof} angelegten
,Enquete tber die Bauwirtschaft” (1973) eingerichtet, um der Industrialisierung des Bauens
Vorschub zu leisten. Das Thema ist nicht neu, aber offenbar wieder hochaktuell, nachdem die
Baukosten seit dem Jahr 2005 stark steigen. Davor sind die Kosten sogar nominal iiber einen
Zeitraum von zehn Jahren in etwa konstant geblieben. Die Fragestellung des kostenglinstigen
Bauens hat ganz offensichtlich im Zeitraum eines eher entspannten Wohnungsmarktes an Dring-
lichkeit verloren.

Im Zuge des durch die staatliche Forderung angeheizten Wohnungsbaubooms in den 1990er
Jahren wandelte sich bei parallel nachlassender Nachfragedynamik die Marktsituation binnen
weniger Jahre komplett. Aus Knappheit wurde Entspannung, aus Warteschlangen bei Woh-
nungsbesichtigungen in vielen Regionen Wohnungsleerstiande. Die Marktpreise fiir das Wohnen
stagnierten und gingen teils sogar zuriick. Die damit verbundenen Uberkapazititen in der Bau-
branche dampften die Kostensteigerungen im Wohnungsbau. Der verbliebene Wohnungsneubau
in dieser Zeit richtete sich grofdtenteils an Selbstnutzer mit hohen Anforderungen (und damit
verbunden relativ hohen Baukosten), die der Wohnungsbestand nicht befriedigen konnte.
Preiswerter Wohnraum war dagegen hinreichend im Bestand verfiigbar. Man mochte meinen,
dass genau in dieser Situation die Politik alle Grundsatze und Forderungen der Vergangenheit
nach kostengiinstigem Bauen liber Bord geworfen und machtig an der Preisschraube gedreht
hat. Von offentlicher Hand wirken preistreibend sowohl technische (z. B. ENEV, Brand- oder
Schallschutz) wie soziale (Kosteniibernahme fiir soziale Infrastruktur) Auflagen, die in immer
mehr Stadten angewendet werden - ein Bumerangeffekt, wie sich heute angesichts hoher Bau-
kosten und dringend benotigten zusatzlichen Wohnraums im unteren Preissegment zeigt.

Nach einer Berechnung der Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgeméafies Bauen e.V. (ARGE eV), sind die
Gestehungskosten des Jahres 2014 fiir ein definiertes Typengebdude im Mehrfamilienhausbe-
reich in Wachstumsregionen um fast 40 % auf 3.080 €/m2 Wfl. angestiegen.*s Absolut ist dies
gleichbedeutend mit einem Anstieg von gut 870 €/m?, davon entfallen 38 % auf verdnderte oder

45 Walberg, D. (Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgeméafies Bauen e.V.); Halstenberg, M. (HFK Rechtsanwalte LLP), Hrsg.: Kostentreiber
fiir den Wohnungsbau - Untersuchung und Betrachtung der wichtigsten Einflussfaktoren auf die Gestehungskosten und auf die
aktuelle Kostenentwicklung von Wohnraum in Deutschland. Bauforschungsbericht Nr. 67. Kiel, April 2015.
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neue Vorgaben bzw. Anforderungen von Bund, Landern und Kommunen und 62 % auf die all-
gemeine Verdnderung im Preisniveau fiir Bauen, Planung- und Beratungsleistungen, Aufdenanla-
gen und Baulandpreise. Rechnet man die gestiegenen Baulandpreise als Folge einer unzu-
reichenden Bereitstellung von Baurechten auch der 6ffentlichen Hand zu, dann ist ungefahr die
Halfte des Kostenanstiegs im Wohnungsbau (bezogen auf den definierten Typ) auf das Verhalten
der offentlichen Hand zuriickzufiihren. In einer einfachen Investorenrechnung bedeutet dies bei
einer Renditeerwartung von 5 % ein Kostenmietenanstieg von 1,85 €/mz2.

In den Gesprachen mit Bautrdgern in der Region Hannover wurde nicht generell, aber haufig
betont, dass die Gestehungskosten im Neubau in der Region Hannover zwischen 3.000 bis
3.500 €/m? WAL (inkl. Grundstiickspreise) im Mehrfamilienhaussegment liegen. In diesem Zu-
sammenhang wurden immer wieder die Forderungen nach einem Einbau von Aufziigen sowie
die Anzahl zu erstellender Stellpldtze nach den Ausfithrungsbestimmungen der Niedersachsi-
schen Bauordnung (NBauO) genannt. Haufig kann die Zahl der Stellplatze im Mehrfamilienhaus-
bau nur im Rahmen von kostenintensiven Tiefgaragen geschaffen werden. In einer Arbeitsgrup-
pensitzung wurden von Seiten der Wohnungswirtschaft beispielhaft die preistreibenden Fakto-
ren benannt, die sich sowohl auf das Bauplanungs- und Bauordnungsrecht und andere Bundes-
normen als auch auf Auflagen und Anforderungen im kommunalen Gestaltungsspielraum bezie-
hen. Zum letzteren zdhlen beispielsweise die Erstellung von Gutachten in unterschiedlichsten
Kontexten, Infrastrukturbeitrage, Gestaltungssatzungen oder stadtebauliche Vertrage.

Diese genannten Kosten sind représentativ fiir die durchschnittlichen Kostenniveaus in der Re-
gion Hannover. Das zeigt sich schon anhand der Verteilung der Angebotspreise von neu gebau-
ten Eigentumswohnungen in der Region Hannover (s. Abbildung 48 im Kapitel D 4.3).

Gleichwohl ist mit der Aussage einzelner Akteure der Wohnungswirtschaft die Frage verbunden,
ob die Gestehungskosten des Wohnungsneubaus in der Region Hannover hoher liegen als in
anderen Regionen. Das wiirde dafiir sprechen, dass es entweder regionsspezifische kostentrei-
bende Anforderungen der offentlichen Hand gibt und/oder der Wettbewerb der Bautriger in
der Region Hannover untereinander wenig intensiv ist mit der Folge geringerer Anforderungen
an einer moglichst hohen Effizienz im Bau.4¢

Eine Moglichkeit vergleichsweise hohe Baupreise in der Region Hannover empirisch zu priifen
wire gewesen, die Antrage von Bautrdgern im Rahmen der sozialen Wohnungsbauforderung
auszuwerten. Leider war dies nach Aussage der NBank nicht méglich.

Unabhangig davon, ob die Herstellungskosten im Wohnungsbau in der Region Hannover relativ
hoch sind oder nicht, muss es Ziel jeder Wohnraumversorgungspolitik sein, die Kosten - natiir-
lich unter Beriicksichtigung bestimmter, gewiinschter Qualititsstandards - moglichst gering zu
halten. Bei Gestehungskosten von 3.500 €/m2, einer angenommenen monatlichen Instandhal-
tungs- und Verwaltungskostenpauschale von 1 €/m2 Wfl. und einer Nutzungsdauer der Immobi-
lie von 50 Jahren, liegt die erforderliche Nettokaltmiete bei rd. 14,5 €/m2 Wfl,, um eine durch-
schnittliche Verzinsung von 4 % auf das eingesetzte Kapital zu erreichen. Bei einer durchschnitt-
lichen Verzinsung von 3 % sind es immerhin noch 12,3 €/mz.

4 Eine Uberpriifung dieser Aussage auf Basis der angesetzten Baukosten in den Landesférderantridgen war im Rahmen der Erstel-
lung des WRVKs nach Aussage der NBank nicht méglich.
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Die Rechnung verdeutlicht, dass der freifinanzierte Wohnungsneubau bei hohen Gestehungskos-
ten direkt keine Entlastungswirkungen im unteren Preis- oder auch im mittleren Preissegment
erzielen kann. Die Wirkungen sind iiber die Sickereffekte am Wohnungsmarkt (vgl. Kapitel E
1.5) indirekter Art.

Bei sehr hohen Gestehungskosten bildet immer mehr die Zahlungsfahigkeit der Haushalte den
limitierenden Faktor einer weitergehenden Wohnungsmengenausweitung. Je hoher die Neu-
baukosten, desto grofier die Wahrscheinlichkeit, dass die prognostizierten Bedarfsmengen im
Wohnungsneubau gar nicht erreicht werden kénnen. Es wird im Vergleich zum prognostizierten
Bedarf weniger gebaut, weil die zahlungskraftige Nachfrage nicht vorhanden ist. Bedarf und
Nachfrage fallen auseinander.

Diese Diskrepanz hat fatale Folgewirkungen fiir den Bestandsmarkt, weil Wohnungsmarkte ein
System vernetzter Teilmarkte sind. Man kann nicht das Angebot in einem Marktsegment isoliert
beeinflussen. Steigende Preise im Neubausegment fiihren auch zu steigenden Preisen im Be-
stand, weil einige Nachfrager dann vom Neubau in den Bestand ausweichen (miissen). Das er-
hoht die dortige Nachfrage und die Preise steigen. Die Leidtragenden sind in erster Linie Haus-
halte mit der geringsten Zahlungsfahigkeit. Die unter dem Bedarf liegenden Neubauzahlen be-
grenzen die Wirkungen der Sickereffekte des Neubaus. Der Neubau kann die Preisentwicklung
nicht dampfen, sondern zieht faktisch im Umkehrschluss die Preise der Bestandswohnungen mit
in die Hohe. Ohne Neubau wiirden die knappheitsbedingten Preisanstiege allerdings noch hdher
ausfallen.

Die Kosten des Neubaus sind aber nur eine Seite der Medaille. Die Héhe der Mietpreise ist in der
Marktwirtschaft keine Funktion der Kosten, sondern Ergebnis von Knappheiten. Je geringer da-
bei die Produktionskosten, desto niedriger die erforderliche Mietpreisschwelle, ab der Neubau-
wohnungen wirtschaftlich errichtet werden konnen. Geringe Kosten beseitigen aber nicht die
Knappheiten, die flir die hohen Marktpreise verantwortlich sind. Geringe Produktionskosten
sind deshalb zwar eine notwendige, aber noch keine hinreichende Bedingung fiir niedrige Preise
im Wohnungsneubau.

1.4 Riickbau und Aufwertung verknappt preiswertes Wohnraumsegment

Der Ersatzneubau, d. h. der Neubau von Mietwohnungen in Verbindung mit Abriss oder Teil-
riickbau von Wohnungen, ist in der Region Hannover kein flichendeckendes Phdanomen, son-
dern trifft auf einzelne Kommunen zu. In den Gesprachen wurde deutlich, dass der Ersatzneubau
in den vergangenen Jahren in mehreren Kommunen der Region Hannover eine Rolle spielte oder
in den nachsten Jahren geplant ist.

Die Griinde fiir den Ersatzneubau sind vielschichtig und isoliert betrachtet nachvollziehbar. In
der Regel geht es auf der Objektebene um die Schaffung von nachfragegerechten Wohnformen
und auf der Quartiersebene um die Entwicklung und Aufwertung. Insbesondere die Wohnungs-
genossenschaften berichten davon, dass ihre Mitglieder hoherwertigen, altersgerechten Wohn-
raum nachfragen, der in ihrem Wohnungsportfolio noch nicht in ausreichendem Maf$ vorhanden
ist. Um diese Nachfrage zu befriedigen, investieren die Unternehmen verstarkt in Wohnungs-
neubau. Fehlt es an geeigneten und bezahlbaren Grundstiicken und/oder ist eine Sanierung der
Bestdnde im Vergleich zum Neubau die unwirtschaftlichere Variante, dann kommt der Ersatz-
neubau als Alternative in Frage.
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Nebeneffekt dieser Aufwertungsprozesse ist die Verringerung preiswerten Wohnraums, weil
Wohnungen aus dem entsprechendem Preissegment herausfallen. Selbst bei geférdertem
Wohnraum liegen die Neuvertragsmieten oberhalb der Bestandsmieten.

Es liegt auf der Hand, dass langerfristiges Nichtstun die schlechteste aller Alternativen ist. So-
weit Bestdnde heute schon nicht mehr nachfragegerecht sind, stehen sie leer und leisten ohne-
hin keinen Beitrag mehr zur Wohnraumversorgung. Im Sinne einer Schaffung bedarfsgerechten
Wohnraums und einer Quartiersentwicklung ist in diesem Fall der Ersatzneubau begriifdens-
wert.

Wichtig ist, dass die moglichen Konfliktlinien zwischen den unterschiedlichen Ziel- und Hand-
lungsansitzen ,Aufwertung von Quartieren und Bestdnden“ einerseits und der ,Wohnraumver-
sorgung” insbesondere von Haushalten mit sehr geringem Einkommen anderseits transparent
dargestellt sind und somit in den jeweiligen Entscheidungsprozess tiber das Fiir und Wider des
Ersatzneubaus einflief3en konnen. Unter dem Blickwinkel der Quartiersaufwertung oder energe-
tischer Zielsetzungen mag die Investition sinnvoll sein, sie fiihrt aber gleichzeitig dazu, dass sich
Wohnraum in diesem Preissegment verringert. Welche Zielsetzung wichtiger ist, hangt vom Ein-
zelfall ab und bedarf letztlich einer politischen Entscheidung.

Die generelle Ablehnung eines moglichen strategischen Ansatzes, der darauf abzielt, das preis-
werte Wohnraumsegment neben der marktseitigen Verknappung nicht noch zusatzlich durch
Modernisierungs- oder Ersatzneuinvestitionen zu reduzieren, erscheint nicht sachgerecht. Hau-
fig wird die Ablehnung mit den Argumenten einer Abwertung von Quartieren und Beglinstigung
von Segregationsprozessen begriindet.

Die Begriindung trifft bestimmt nicht in jedem Einzelfall eines Ersatzneubaus zu. Der strategi-
sche Ansatz Wohnungen auch altern zu lassen, um das preiswerte Segment nicht kiinstlich zu
verknappen, ist aber aufgrund von Filtereffekten (vgl. dazu nachfolgendes Kapitel) und von ver-
dnderten Marktsituationen ohnehin keine langfristige Strategie. Wie andere Markte auch, unter-
liegt der Wohnungsmarkt konjunkturellen Schwankungen.

Der prognostizierte Einwohner- und Wohnungsnachfragezuwachs nimmt von Jahr zu Jahr ab.
Auf der Nachfrageseite ist von einer nachlassenden Dynamik und damit ceteris paribus von ei-
ner zukiinftig entspannteren Wohnungsmarktsituation in der Region Hannover im Vergleich zu
heute auszugehen. In diesem Zusammenhang nimmt auch die Bedeutung einer Strategie von
Aufwertungs- und Stabilisierungsmafinahmen auf dem Wohnungsmarkt, sowohl auf der Einzel-
objekt- als auch auf der Quartiersebene, zu. Derartige Aufwertungsstrategien werden umso
wichtiger, weil in entspannteren Wohnungsmarkten die Segregationstendenzen deutlich ausge-
pragter sind, als in angespannten Markten. In der gegenwartigen Situation sollte -immer in Ab-
wagung des konkreten Einzelfalls - dem Erhalt des einfachen und damit in der Regel relativ
preiswerten Wohnungsmarktsegmentes dem Vorzug vor der Sanierung und Aufwertung einge-
raumt werden. Sprich: Die Bedeutung beider strategischer Ansatze ,Aufwertung” versus , Erhalt”
ist abhangig von der Wohnungsmarktsituation.
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1.5 Sickereffekte und Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen

Im Begleitkreis und in den Arbeitsgruppen wurde mehrfach zum Ausdruck gebracht, inwieweit
Sickereffekte auf dem Wohnungsmarkt der Region Hannover vorliegen und welchen Wirkungen
damit auf die Wohnraumversorgung der Haushalte, insbesondere derjenigen mit einem gerin-
gen Einkommen, verbunden sind.

Die Fachoffentlichkeit diskutiert den Ansatz der Sickereffekte kontrovers. Verkiirzt ausgedriickt
geht es bei den Sickereffekten um durch den Wohnungsneubau ausgeloste Umzugsketten, die je
nach Lange der Kette am Ende zu einem Freizug von Wohnungen im unteren Preissegment
fiihrt. Im Ergebnis wiirde damit der zumeist qualitativ hoherwertige Neubau auch die Versor-
gungssituation von Haushalten mit geringem Einkommen verbessern.

Die Diskussion dreht sich dabei nicht um die Frage, ob Sickereffekte iiberhaupt im Zuge des
Wohnungsneubaus vorliegen (Sickereffekte als Prozess). Es ist gemeinhin akzeptiert, dass durch
den Bezug der Mehrzahl an neu gebauten Wohnungen Umzugsketten ausgelost werden (in Kon-
stanz beispielsweise 88 % der von Konstanzer Haushalten bezogenen Neubauwohnungen, in
12 % der Falle sind Haushaltsmitglieder in der Vorwohnung verblieben). Diskutiert werden die
Lange der Umzugskette bzw. die Versorgungswirkungen und relativen Preiseffekte der Sickeref-
fekte, also das Resultat von Sickereffekten.

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes kdnnen mit dem Neubau verbundene Um-
zugsketten in der Region Hannover nicht empirisch nachgezeichnet werden. Dafiir wére eine
separate Studie erforderlich. Dargestellt werden aber nachfolgend der theoretische Ansatz von
Sickereffekten sowie ein Kurziiberblick iiber die aktuelle Forschungsdebatte.

Was sind Sicker- oder Filteringeffekte?

Filteringeffekte konnen auf der Angebotsseite (Wohnungen) wie auch nachfrageseitig (Haushal-
te) erfolgen und beschreiben den Wechsel eines Haushaltes oder einer Wohnung in einen ande-
ren Teilmarkt mit abweichender Qualitat. Ein Wechsel erfolgt entweder durch Umzug oder
durch Veranderung der Qualitit einer vorhandenen Wohnung. Die Teilmarkte sind als Klassen
von Qualitdten zu verstehen, damit folgt nicht aus jeder noch so kleinen Qualitatsdnderung ein
Filteringeffekt: Filtering findet erst statt, wenn bestimmte Qualitatsschwellen iiber-
/unterschritten und damit andere Teilmarkte erreicht werden. Grafisch veranschaulicht sind
Filter- und Sickereffekte in Abbildung 80.

Filteringeffekte auf der Angebotsseite

Auf der Angebotsseite versteht man unter Filtering die zeitliche Entwicklung der Qualitat einer
Wohnung. Unter Qualitdt ist dabei die Beschaffenheit der Wohnung hinsichtlich der Dimensio-
nen Grofle, Ausstattung, Zustand/Baujahr und Lage zu verstehen. Dabei reicht die Qualitatsskala
z. B. von ,Luxus” bis ,abbruchreif”. Fiir hohere Qualitdten kdnnen ceteris paribus hohere Mieten
erzielt werden.

Ohne weitere Mafinahmen nimmt die Qualitdt einer Wohnung beginnend mit ,Neubauqualitat”
mit fortschreitender Zeit ab (der Mietwert sinkt). Qualititsverluste konnen durch Instandhal-
tung kompensiert und durch Modernisierung umgekehrt werden (der Mietwert steigt; s. Abbil-
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dung 80 a und d). Die Eigentiimerin oder der Eigentlimer wird dabei als Kalkiil immer die
Grenzkosten der Mafdnahmen gegen die zusatzlich erzielbaren Mieteinnahmen abwagen.

Filteringeffekte auf der Nachfrageseite (Sickereffekte)

Auf der Nachfrageseite bzw. auf der Mieterseite versteht man unter Filtering die zeitliche Ent-
wicklung der Qualitit des Wohnkonsums und damit die Qualitit der bewohnten Wohnung (s.
Abbildung 80 b). Die Wahl der Qualitat erfolgt in Abhdngigkeit des Einkommens sowie der Pra-
ferenzen des Haushaltes (auch: Haushaltsgrofie) und natiirlich in Abhangigkeit des Mietpreises
fiir gegebene Qualitdten: je hoher die Qualitat, desto hoher der Mietwert (s. Abbildung 80 d).

Umzugsketten: Anderung der Qualitit und Miete bei Knappheit und Uberschuss

Als Folge von Filteringeffekten werden Umzugsketten ausgelost (s. Abbildung 80 c). Im Idealfall
(Welfare Filtering) fiihren diese Ketten zu einem Filtering von Geringverdienern. Wie schnell
und in welchem Ausmafd dieses Hochfiltern funktioniert, hdngt von den resultierenden Ange-
bots- und Mietpreiseffekten ab. Neben dem Parameter ,Qualitiat” spielen deswegen die Parame-
ter ,Miete“ bzw. ,Mietdnderung” und ,Wohnungsangebot“ bzw. ,Wohnungsknappheit auf den
verschiedenen Teilmarkten eine zentrale Rolle.

Filtering als Prozess oder Resultat?

In der Diskussion um Sicker- oder Filteringeffekte muss unterschieden werden zwi-
schen:

a) Filtering als Prozess/neutraler Mechanismus: Durch die Sickereffekte sinkt die Qua-
litdit einer bestimmten Wohnung im Laufe der Zeit (Qualitatseffekt). Dadurch wird
gleichzeitig auch eine Preisdanderung induziert (Preiseffekt).

b) Filtering als Resultat/Welfare Filtering: Der alte Wohnungsbestand steht durch die
Qualitats- und Preisreduktion auch Haushalten mit niedrigerem Einkommen zur Verfi-

gung.
Bei beiden soll liberpriift werden, ob der Effekt stattfindet, in welchem Ausmafd (Mengeneffekt)
und unter welchen Umstdnden (Einflussfaktoren/Marktsituation). Dabei kann der Prozess
stattfinden, das Resultat kann aber im Ausmaf$ reduziert sein, wenn sich der Markt beispiels-
weise in einer Knappheitssituation befindet.

Wie kommt es zum ,Filtering“? Verkettung der Teilmarkte

Im Zeitablauf verliert z. B. eine Neubauwohnung an Qualitidt. Sobald dadurch die Qualitéts-
schwelle eines niedrigeren Teilmarktes erreicht wird, ziehen Gutverdiener aus und geringer
Verdienende ein. Aber auch durch eine Ausweitung des Angebotes oder infolge einer riicklaufi-
gen Nachfrage (in einem Teilmarkt) kénnen sinkende Mietpreise dazu fiihren, dass Geringver-
diener verstirkt in Wohnungen hoéherer Qualitit einziehen. Auch dann wird die Qualitat der
Wohnungen meist ein wenig sinken, weil bei geringeren Mieten die Instandhaltung weniger ren-
tabel ist. Das Filtering wird jeweils umso schneller ablaufen, je niedriger die Baukosten und je
teurer die Instandhaltung sind. Das Ausmaf des Absinkens der Qualitit resp. der Mieten beim
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Herunterfiltern von Wohnungen hdngt dabei immer auch von den Angebots- und Nachfrageelas-

tizitaten ab.4”
Veranderungen innerhalb eines Teilmarktes haben entsprechend dem Filtering Auswirkungen
auf benachbarte Teilmarkte. Je entfernter der Teilmarkt jedoch liegt, desto geringer diirften die
Effekte werden. Insofern ist davon auszugehen, dass Neubau im mittleren oder unteren Segment
schneller und ,unverfilschter” bei den Geringverdienern ,ankommt“ als Neubau im oberen
Segment. Allerdings ist Neubau im unteren Segment meist nur mit (Quer-)Subventionen mog-
lich. Deswegen ist eine zentrale Frage, wie schnell und wie umfanglich auch Geringverdiener
tiber Sickereffekte vom Neubau im mittleren und oberen Segment profitieren, sei es in Form
hoheren Wohnkonsums (Aufstieg in besseren Teilmarkt; Qualitdtseffekt) bzw. in Form niedrige-
rer Mieten (Verbleib im selben Teilmarkt; Preiseffekt) oder einer Mischung aus beidem.

Abbildung 80: Filteringeffekte, Umzugsketten und Miethdhe

Filtering = Anderung Qualitiit und Miete | Mietinderung aber auch bei Knappheit/Uberschuss

a) Angebotsseite (Wohnung)
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4 D.h. wie reagieren Nachfrage und Angebot auf eine Anderung des (Miet-)Preises.
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b) Nachfrageseite (Haushalt)
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d) Umzugskette: Wohnung und Miethéhe
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Lesehilfe | a) Angebotsseite: durch physisch-technischen Verschleifd und bau-/technischen Fortschritt verlieren Woh-
nungen im Zeitablauf an Qualitat. Instandhaltung kann den Verschleif} authalten, Modernisierung kann Neubauquali-
taten zuriick bringen | b) Nachfrageseite: Lebensverlauf verbessert ein Haushalt die Qualitdt seines Wohnkonsums -
durch Umzug oder Modernisierung. Durch Scheidung oder Auszug aus dem Elternhaus kann die Qualitit phasenweise
auch sinken. | c+d) Umzugsketten: der Umzug eines Haushaltes in eine Wohnung héherer Qualitdt macht eine Woh-
nung frei, in die ein (jiingerer, einkommensschwacherer) Haushalt nachriicken kann, um so ebenfalls die Qualitat
seines Wohnkonsums zu verbessern. Die Miete der neuen Wohnung ist i.d.R. qualitatsbedingt héher als in der alten
Wohnung (vgl. Miete 3 nach Umzug mit Miete 2 vorher in d). Existiert ein Nachfrageiiberschuss wird die Miete der
neuen Wohnung auch gegeniiber der Vorgiangermiete derselben Wohnung steigen (vgl. Miete 1 vor/nach Umzug; bei
Angebotsiiberschuss sinkt die Miete: vgl. Miete 3 vor/nach Umzug) - dies gilt auch dann, wenn die Wohnung im Zuge
des Mieterwechsels modernisiert wird (vgl. Miete 2 vorher/nachher).

Quelle: Eigene Darstellung empirica

Beispiel: Steigende Nachfrage nach grof3en Wohnungen mittlerer Qualitit

Eine steigende Nachfrage nach ,grof3en Wohnungen mittlerer Qualitat” verursacht zuniachst eine
Mietsteigerung in diesem Teilmarkt. Auf der Nachfrageseite kommt es zu Ausweichreaktionen
einiger Haushalte auf benachbarte Teilmarkte (,Vertriebene®), wodurch dort ebenfalls die Mie-
ten steigen. Haushalte, die in Richtung hoherer Qualitdt ausweichen, geben dadurch Impulse fiir
mehr Neubau. Auf der Angebotsseite werden einige grofée Wohnungen mit héherer/geringerer
Qualitdt in den knapper gewordenen Teilmarkt herunter-/hinaufgefiltert (durch veranderte
Instandsetzung/Modernisierung). Wohnungen, die in Richtung niedrigere Qualitat hinunterfil-
tern geben dadurch ebenfalls Impulse fiir mehr Neubau (gestiegene Knappheit im Neubauteil-
markt).

Das Angebot, aber auch das Mietniveau auf dem Teilmarkt ,groffe Wohnungen mittlerer Quali-
tat“ wird langfristig hoher bleiben als vorher, weil Wohnungen langer auf dieser Qualitatsstufe
gehalten werden (Nachfrageeffekt), die Kosten fiir dieses langere Halten aber hdher sind (In-
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standhaltungseffekt). Das Mietniveau auf den benachbarten Teilmarkten wird sich dagegen wie-
der normalisieren, wenn durch Neubau das Angebot insgesamt gestiegen ist und damit das Wil-
dern der ,Vertriebenen“ in benachbarten Teilmarkten zu Ende geht (Angebotseffekt). Bleibt der
Angebotseffekt allerdings aus, wird das allgemeine Mietniveau solange erhoht bleiben, bis in der
langen Frist ein Gleichgewicht wiederhergestellt ist - sei es durch ausreichenden Neubau oder
sinkende Nachfrage (z. B. Wegzug).

(Kurzfristige) Hemmnisse

Filteringeffekte laufen in der Realitat nicht reibungslos ab. Auf der Angebotsseite spielen Erwar-
tungen (z. B. hinsichtlich langfristiger Nachfrageentwicklung oder eigenem Planungshorizont#8)
und Zeitbedarf (Baulandverfiigbarkeit, Baukapazitdten, Planungszeit fiir Neubau oder Moderni-
sierung) eine Rolle. Auf der Nachfrageseite hingt die Fluktuation ebenfalls von vielen Parame-
tern ab: So kostet ein Umzug Geld*%, Miithe sowie Zeit und durch raumliche Umziige gehen nach-
barschaftliche Netzwerke verloren.

Gleichwohl gibt es immer Umziige (wegen Arbeitsplatz, Ausbildung oder ,Liebe”), so dass ein
Mindestmafi an Fluktuation immer gewéhrleistet ist. Und auf der Nachfrageseite kann Neubau
auch durch Instandhaltung und Modernisierung substituiert werden. Allerdings sind umfangrei-
che Modernisierungen in Knappheitssituationen teilweise auch als Gentrifizierung ,gebrand-
markt“. Das rithrt daher, dass Modernisierungen zwar einen Nachfrageanstieg nach hoheren
Qualitaten befriedigen konnen, dabei aber keinen zusitzlichen Wohnraum schaffen (kein Men-
geneffekt). Im Ergebnis fithren bei Zuwanderung reine Modernisierungsstrategien iiber die Ver-
kettung der Teilmarkte auch zu Mietpreisanstiegen in den nicht modernisierten Bestanden.

Aktuelle Debatte zu Sickereffekten

In der aktuellen Debatte werden die potentiellen Qualitiatsverbesserungen gesehen, aber die
positiven Mengeneffekte sowie die ddmpfenden Preiseffekte sind umstritten. Hier steht die Fra-
ge im Mittelpunkt, ob Haushalte mit niedrigerem Einkommen profitieren bzw. einen Wohl-
fahrtsgewinn haben. Wichtig ist, dass es sich hierbei um ein ,Outcome” des eigentlich beschrie-
benen Prozesses handelt. Um die Diskussion zu strukturieren fiihren Baer und Williamson
(1988) daher den Begriff Welfare Filterung ein. Die Frage hierbei ist demnach nicht, ob sich der
Preis einer Wohnung gegebener Qualitit relativ zum Preis aller Wohnungen anderer Qualitat im
Zeitverlauf dndert (vgl. Lowry 1960), sondern ob der Prozess das Angebot bzw. die Optionen fir
Geringverdiener verbessert. Steigende Mieten beim Mieterwechsel sprechen gleichwohl nicht
notwendigerweise gegen die Wirkungen von Sickereffekten - zumindest dann nicht, wenn die
Mieten knappheitsbedingt steigen (s. Abbildung 80 d), weil z. B. nicht ausreichend Bauland fiir
Neubau zur Verfligung steht.

4 Altere Eigentiimer wollen oft gar nicht mehr modernisieren oder umbauen.
49 Auch deswegen, weil Neuvertragsmieten meist deutlich hoher sind als Bestandsmieten.
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Aktuelle empirische Studien zu Sickereffekten

Zu unterscheiden sind empirische Arbeiten und theoretische Uberlegungen in der Literatur so-
wie Fallstudien und kommunale Befragungen zur Umzugsmobilitit in Deutschland. Hierzu geho-
ren u. a. folgende Studien:

Im Rahmen der Studie ,Der Beitrag des Wohnungsneubaus zur Wohnungsversorgung in
Hamburg“ (2014) wurde der Hamburger Wohnungsmarkt auf direkte und indirekte Ver-
sorgungseffekte des Wohnungsbaus untersucht. Hierzu wurden die Angaben von 1.500
Neubaubeziehern gesammelt und ausgewertet. Um das Ausmafd der Sickereffekte in
Hamburg zu bewerten wurde analysiert, wie viele freigezogene Wohnungen durch den
Neubau entstehen und welche Haushaltsgruppen in diese Wohnungen einziehen. Die
Studie kommt zu dem Ergebnis, dass 80 % der Haushalte, die in einen Neubau ziehen,
vorher in Hamburg gewohnt haben. Rund 95 % hinterlassen mindestens eine Wohnung,
in die neue Haushalte nachziehen kénnen. Die Sickerhaushalte der 1. Umzugsstufe sind
im Durchschnitt jinger und weisen eine kleinere Haushaltsgrofde auf. Auch das Haus-
haltseinkommen ist deutlich geringer als das der Neubezieher. Im Vergleich zum Ham-
burger Durchschnittseinkommen liegen die Einkommen der Singles ca. 25 % dariiber,
die Einkommen von Familien rund 10 % darunter. Paare verfiigen in etwa einem Ein-
kommen, dass dem Hamburger Mittelwert entspricht. Allerdings werden keine langen
Umzugsketten, sondern nur die ersten Kettenglieder beleuchtet.

empirica hat im Auftrag der LBS Westdeutsche Landesbausparkasse die Studie ,Beitrag
des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW* veroffentlicht. Im Gegensatz zur
Hamburger Studie wurden weniger, aber dafiir lange Umzugsketten nachverfolgt.
Dadurch war es moglich, den Sickereffekt tiber mehrere Umzugsstufen hinweg zu be-
obachten. Den Ergebnissen liegen 32 lange Ketten mit bis zu vier Kettengliedern aus den
Stadtregionen Koln, Dortmund und Miinster zugrunde. Beim Grof3teil der Umzugsketten
wurde vom Umzugshaushalt in Richtung der folgenden Umzugsketten ein kontinuierli-
cher Riickgang von Wohnfliache, Haushaltsgrofie und Einkommen beobachtet.

Die Stadt Konstanz will im Rahmen des ,Handlungsprogramms Wohnen“ bezahlbaren
Wohnraum schaffen. Dabei setzt die Stadt Konstanz auch auf den Sickereffekt der Neu-
bauwohnungen im oberen Qualitiatssegment. Insbesondere will die Stadt Konstanz den
Fortzug von Familien in das Umland reduzieren und legt deshalb in der Baulandbereit-
stellung eine Prioritdt auf Familien. In einem dreijahrigen Monitoring wurde iiberpriift,
ob der Sickereffekt einsetzt und in welchem Ausmaf’ die einzelnen Preissegmente vom
Sickereffekt betroffen sind. Demnach sind in die Neubauwohnungen zu 60 % Haushalte
aus Konstanz gezogen, iiber 40 % der Bezieher waren Familien (deutlich hoher als im
Durchschnitt). Durch den Neubau von 100 m? Wohnfliche wurden durch die damit ver-
bundenen Umziige rd. 80 m? W1l frei. Der freigezogene Wohnraum wurde von Haushal-
ten bezogen, die im Vergleich zu den Neubaubeziehern im Durchschnitt jinger und klei-
ner waren sowie ein geringeres Einkommen erzielten. Die Wohnsituation hat sich nach
Selbstauskunft der Befragten deutlich verbessert. Da die Knappheiten auf dem Woh-
nungsmarkt nicht beseitigt werden konnten, sind die Wohnkosten sowohl der Neubau-
bezieher als auch der Nachfolgehaushalte gestiegen.
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e Seit Januar 2017 lauft eine Forschungsprojekt des Bundes (Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung - BBSR) zur ,,Umzugsmobilitdt und ihre Wirkungen auf lokale
Wohnungsmarkte“. Ergebnisse sollen Ende 2018 vorliegen.

Fazit fiir die Region Hannover

Die Ausfiihrungen konnen nicht das Resultat der durch Neubau ausgelosten Sickereffekten fiir
die Region Hannover darstellen. Dafiir ware eine empirische Analyse wie beispielsweise in Kon-
stanz oder Hamburg erforderlich. Die Uberlegungen helfen jedoch beim Verstindnis der Wir-
kungen von unterschiedlichen Mafdnahmen auf den verketteten Wohnungsteilmarkten. So ist ein
Wohlfahrtsgewinn fiir Haushalte mit geringem Einkommen durch die Sickereffekte in erster
Linie dann zu erwarten, wenn der Neubau an Wohnungen ausreicht, um die Knappheiten zu
beseitigen. Solange die Mengeneffekte zu gering sind, profitieren die Haushalte mit geringem
Einkommen von Sickereffekten nur begrenzt. Zunachst sind die Ursachen der Knappheiten zu
beseitigen, die in dem vorhergehenden Kapitel beschrieben wurden.

Als Resultat dieser Uberlegungen kénnte sich der gesamte erforderliche Wohnungsneubaube-
darf ausschliefllich an Haushalte mit geringem und mittlerem Einkommen richten, z. B. durch
Bau neuer geférderter Mietwohnungen. Das verkennt allerdings, dass es auch einen Bedarf und
eine Nachfrage nach hoherwertigem Wohnraum gibt, die sich aufgrund der héheren Zahlungsfa-
higkeit und -bereitschaft in jedem Fall durchsetzt. Wird die Nachfrage nicht im Neubau befrie-
digt, weichen die Haushalte auf den Bestand aus, der entsprechend den Nachfragewiinschen
saniert und damit hinaufgefiltert wird. Der betreffende Wohnungsbestand rutscht in ein qualita-
tiv hoherwertiges Teilsegment des Wohnungsmarktes und steht der Wohnraumversorgung von
Haushalten mit geringerem Einkommen nicht mehr zur Verfiigung. Abbildung 80 d beschreibt
eine Situation in angespannten Wohnungsmarkten, in dem die Wohnungsmieten nach dem Um-
zug eines Haushaltes (z. B. in eine Neubauwohnung) hoher sind. Diese Preissteigerung ist nicht
Folge des Umzuges, sondern der Knappheiten auf dem Wohnungsmarkt. Auch die Bestandsmie-
ten steigen bei Knappheiten. Die Preisentwicklung hinkt zeitlich aufgrund des Mietrechts der
Entwicklung der Neuvertragsmieten hinterher.

1.6 Hiuser bekommen keine Kinder - Infrastrukturbedarf infolge des Wachstums

In den Kommunalgesprachen und den Arbeitsgruppensitzungen haben Vertreter der Kommu-
nen wiederholt darauf verwiesen, dass ein wesentliches Hindernis fiir eine weitergehende Bau-
landausweisung die fehlende Infrastruktur zur Versorgung der zusitzlichen Einwohnerinnen
und Einwohner sei.

Je nach Blickwinkel ist die Ursache des zusatzlichen Infrastrukturbedarfs unterschiedlich zu
bewerten. Aus einer kommunalen Einzelsichtweise mag die Rechnung zutreffen, dass die Bau-
landausweisung ganz nach dem Grundsatz ,Wer Wohnungen sat, wird Einwohner ernten“ zu
einem erhohten Infrastrukturbedarf fithrt. Neue Wohnungen fiihren aber nur dann zu einem
Zuzug von Einwohnern in eine Kommune, wenn gleichzeitig die anderen Kommunen der Region
Hannover nicht hinreichend Baurechte zur Bewaltigung des Wachstums schaffen.

Denn das Wachstum der Region Hannover ist in der Regel exogen. Kaum jemand wandert in eine
Region, weil dort viel Bauland verfiigbar ist, sondern weil die Region Hannover als Arbeits- oder
Wohnort attraktiv ist. So resultiert auch das Wachstum der Region Hannover der letzten Jahre
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aus einer gestiegenen Binnenzuwanderung aus anderen, grofdtenteils eher ldndlicheren Regio-
nen Deutschlands (mit zumeist sehr viel entspannteren Wohnungsmarkten) und vor allem einer
gestiegenen Auslandszuwanderung. Diese Zuwanderung ist vollig unabhangig von der Entwick-
lung eines Neubaugebietes in irgendeiner regionsangehorigen Stadt oder Kommune.

Die zusatzlichen Bedarfstrager der Infrastruktur sind keine ursachliche Folge der neu gebauten
Wohnungen (Hauser bekommen keine Kinder), sonders des regionalen Wachstums (und auch
verdnderter gesetzlicher Regelungen).

Richtig bleibt allerdings, dass die direkten Kosten des Wachstums beispielsweise in Form der
zusatzlichen Infrastruktur einer gerechten ,Verteilung” zwischen den Kommunen bediirfen. Dies
ist auch eine wesentliche Aufgabe des Wohnraumversorgungskonzeptes. Entsprechende Krite-
rien sind beim Verteilungsmodell der zusatzlichen Wohnungsbedarfe beriicksichtigt (vgl. Kapitel
D 5.6). Keine Kommune in der Region Hannover sollte sich der Aufgabe einer Bewaltigung des
Wachstums entziehen. Denn die indirekten volkswirtschaftlichen Kosten einer ungeniigenden
Baulandbereitstellung sind mit steigenden Preisen auf den Immobilienmarkten sehr viel héher
als die Kosten der zusatzlichen Infrastruktur, die in der Region Hannover ohnehin geschaffen
werden muss. Und es ist in erster Linie die lokale Bevolkerung, und darunter vor allem die
Haushalte mit geringen Einkommen, die von steigenden Preisen betroffen ist.

2. Wohnungs- und regionalpolitische Ziele

2.1 Zielsystem

Die Ziele geben vor, was im Rahmen des Konzeptes inhaltlich erreicht werden soll. Sie sind Aus-
gangspunkt des Handlungskonzeptes. Erst in Anschluss kann der richtige Weg zur Zielerrei-
chung (Instrumente und Maf3nahmen) bestimmt werden. Ziele sind aber nicht nur Grundlage
inhaltlicher Schwerpunktsetzung, sondern auch Voraussetzung der (Selbst-)Evaluation im Sinne
einer Uberpriifung der Zielerreichung. Eine weitere wichtige Funktion ist die Schaffung von
Transparenz nach aufen und innen: Sie machen den Beteiligten deutlich, was die Aufgaben in
welchen Handlungsbereichen sind und wofiir letztlich das Konzept steht.

Die Ziele der Wohnungspolitik haben sich in den letzten drei Dekaden deutlich ausgeweitet. Ne-
ben den klassischen versorgungspolitischen oder sozialen Zielen sind vor allem umweltpoliti-
sche, stadtebauliche und rdumliche Ziele in weiteren Handlungsschwerpunkten getreten (vgl.
auch Kapitel E 1). Die Ziele der Wohnungspolitik sind vielschichtiger und damit komplexer ge-
worden. Das gilt auch fiir das Wohnraumversorgungskonzept der Region Hannover. Aus diesem
Grund werden die Ziele im Zuge eines Zielsystems strukturiert und konkretisiert. Die Vielschich-
tigkeit und Komplexitat der Ziele fiihrt gleichzeitig dazu, dass die Beziehungen der Ziele unterei-
nander alles andere als immer komplementér sind (vgl. Kapitel E 1).

Strukturierung der Ziele

Die Strukturierung der Ziele erfolgt inhaltlich nach drei thematischen Handlungsschwerpunkten
des Konzeptes , Kompakt®, ,Sozial“ und ,Regional“ (vgl. Kapitel E 2.2). Die Handlungsfelder des
Wohnraumversorgungskonzeptes mit den strategischen Zielen sind den drei Handlungsschwer-
punkten zugeordnet.
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Konkretisierung der Ziele

Die Forderung nach einem Erhalt und Steigerung der Attraktivitit des Wohnungsmarktes be-
zeichnet ein konsensfihiges Ziel, bleibt aber sehr abstrakt, um daraus den richtigen Weg im
Rahmen der Umsetzung des Konzeptes ableiten zu konnen. Deshalb werden die Ziele nach dem
Konkretisierungsgrad auf unterschiedlichen Zielebenen unterschieden:

e Formulierung eines Leitziels, das im Konzept als Praambel vor der weiteren Zielkonkre-
tisierung gefasst ist.

e Leitlinien oder thematische Ziele des Regionalen Wohnraumversorgungskonzeptes, die
nach den drei Bereichen ,Raum®“, ,Sozial“ und ,Partizipation“ strukturiert sind. Die Leit-
linien sind langfristig ausgerichtet und setzen den Rahmen des Konzeptes.

e Aus den Leitlinien werden schliefdlich konkrete strategische Ziele in den analysierten
Handlungsfeldern abgeleitet, die den Umsetzungsbezug herstellen. Soweit méglich und
erforderlich, werden die strategischen Ziele und ihre Bedeutung fiir die einzelnen Rdume
differenziert.

e Operative Ziele bilden die unterste Ebene in der Zielhierarchie und sind Orientierungs-
rahmen fiir die Zielerreichung der Instrumente oder Einzelmafdnahmen.

Abbildung 81: Zielebenen des Zielsystems

Leitziel
(Ubergeordnet)

Thematische Ziele/Leitlinien
(Handlungsschwerpunkte)

Strategische Ziele
(Handlungsfelder)

Operative Ziele
(MaBnahmen)

Quelle: eigene Darstellung empirica

empirica
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2.2 Leitziel und Leitlinien

2.2.1 Praambel: Leitziel der Wohnraumversorgung

Das regionale Wohnraumversorgungskonzept ist ein Modul der WohnBaulnitiative Region Han-
nover (WoBI). Ziel der WoBI ist die Starkung und Intensivierung des Wohnungsbaus mit einem
besonderen Fokus auf preiswerten Mietwohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen so-
wie die dauerhafte Erhaltung von Attraktivitit und Wettbewerbsfdhigkeit der Region Hannover.
Entsprechend orientiert sich das WRVK an diesem Leitziel der WoBI. Die integrierte Sicherung
der Wohnraumversorgung (raumlich und fachlich) ist ein iibergeordnetes Ziel des Wohnraum-
versorgungskonzeptes der Region Hannover.

Die nachfolgenden Leitlinien und strategischen Ziele in den Handlungsfeldern sind am Gesamt-
neubaubedarf von 28.300 Wohnungen ausgerichtet (vgl. Kapitel D 5.2.2), welcher sich nach de-
finierten Kriterien auf die regionsangehorigen Stadten und Gemeinden verteilt und kommunale
Bedarfszahlen abbildet. Zudem soll der Wohnraum fiir alle Wohnungsnachfrager in der Region
Hannover geschaffen werden. Dabei ist zu beachten, dass sich das Nachfragewachstums in lan-
gerfristiger Perspektive wieder abschwacht/abschwachen kann.

2.2.2 Raumliche Leitlinie ,KOMPAKT": konzentriert, verdichtet, qualititsvoll

Unter der thematischen Leitlinie ,Kompakt” sind die rdumlichen Ziele der Wohnraumversor-
gung zusammengefasst, wie sie sich in dhnlicher Form im Regionalen Raumordnungsprogramm
2016 der Region Hannover wiederfinden.

e Wohnbau- und Siedungsentwicklung konzentrieren

Wohnungsneubau erfolgt vorrangig in den zentralen Siedlungsgebieten der Zentralen
Orte mit besonderer siedlungsstruktureller Lagegunst, mit OPNV-Anbindung und vor-
handener Infrastrukturausstattung entsprechend ihres jeweiligen zentralortlichen Ver-
sorgungsauftrags (Oberzentrum LHH, Mittel- und Grundzentren) und nachrangig in 1and-
lichen Siedlungen mit Ergdnzungsfunktion Wohnen. Dadurch werden die Voraussetzun-
gen fiir eine Reduzierung und vertragliche Abwicklung des Verkehrsbedarfs geschaffen,
Versorgungssicherheit gewdhrleistet und bestehende Versorgungsinfrastrukturen ge-
starkt.

¢ Innenentwicklung priorisieren, Aufdenentwicklung konzentrieren

Fiir den Wohnungsneubau werden vorrangig Innenentwicklungspotenziale (vor allem
auch Bauliicken und Brachen) unter Erhalt innerortlicher Griinflaichen aktiviert und ge-
nutzt. Dies tragt zur Reduzierung der Flidcheninanspruchnahme und langfristiger Folge-
kosten bei und ist Voraussetzung fiir eine klima- und ressourcenschonende Siedlungs-
entwicklung. Gleichwohl werden die Innenentwicklungspotenziale nicht ausreichen, den
aktuellen und prognostizierten Wohnungsbedarf zu decken, so dass ebenfalls die Ent-
wicklung neuer Wohnbauflachen erforderlich ist. Die Wohnbauentwicklung am Sied-
lungsrand ist dabei an geeigneten Standorten unter Berticksichtigung infrastruktureller
Biindelungsvorteile zu konzentrieren und im Kontext einer integrierten und zukunftsfa-
higen Quartiers- und Ortsteilentwicklung umzusetzen.
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e Verdichteten und qualitiatsvollen Wohnungsbau unter Beriicksichtigung von Nach-
fragepraferenzen realisieren

Um den zusatzlichen Wohnungsbedarf in der Region Hannover vor dem Hintergrund
verfligbarer Flachenpotenziale zu decken, ist der sparsame Umgang mit Flachenressour-
cen geboten. Dies erfordert die Umsetzung standortoptimierter und auf die zentraldrtli-
che Funktion abgestimmter hoherer nachfragegerechter Dichten, welche gleichermafien
den Zielen guter Qualitdt und tragbarer Kosten (u. a. Baulandentwicklungs-, Herstel-
lungs- und Infrastrukturfolgekosten) als auch den Zielen Freiraumschutz und energieef-
fizienten Bauens gerecht werden. Hohe stiadtebauliche Dichten stehen dabei nicht im
Widerspruch zu einer qualititsvollen und vielféltigen Architektur und sind Vorausset-
zung flr die Entwicklung attraktiver, verdichteter und nutzungs- und sozial gemischter
Quartiere mit einer hohen Aufenthaltsqualitat, auch im 6ffentlichen Freiraum.

2.2.3 Soziale Leitlinie ,SOZIAL": gemischt, bezahlbar, zukunftsfihig

Die thematische Leitlinie ,Sozial“ bezieht sich liberwiegend auf den versorgungspolitischen und
zielgruppenorientierten Auftrag der Wohnungspolitik.

e Soziale und stidtebauliche Mischung erhalten und stirken

Die Aktivierung von Wohnbauflachen zur Schaffung neuen Wohnraums sowie der Erhalt
von Wohnraum sind jeweils im Quartierszusammenhang zu sehen. Damit sind kleinrau-
mige Unterschiede in der Sozialstruktur zu beachten. Planungen und Vorhaben fiigen
sich in bestehende Quartiere/Ortsteile ein, ergdnzen und werten diese auf oder lassen in
sich neue Quartiere entstehen. Bei der Schaffung bzw. Ergdnzung von Quartieren ist auf
eine ausgewogene stddtebauliche, soziale und funktionale Mischung zu achten. Im ge-
samtregionalen Mafistab sind bei der Realisierung neuen Wohnraums die unterschiedli-
chen Lebensbedingungen in den regionsangehoérigen Stadten und Gemeinden zu bertick-
sichtigen, um einer Verstarkung sozialstruktureller Ungleichheiten entgegenzuwirken.

e Preiswerten und kostengiinstigen Wohnraum schaffen

In der Region Hannover wird bezahlbarer Wohnungsneubau fiir alle Haushalte und in
unterschiedlichen Preissegmenten mit einem breiten Angebot an Wohnformen benotigt,
der vielfaltige Wohnqualitiaten schafft, flexible Nutzungen erméglicht und unterschiedli-
chen Lebensentwiirfen und Lebensphasen gerecht wird. Insbesondere besteht ein erheb-
licher Bedarf an preiswertem Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen. Die
soziale Sicherung des Wohnens setzt sowohl einen flexiblen Mindestanteil an 6ffentlich
gefordertem Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen im unteren Preisseg-
ment als auch eine Starkung des Wohnungsbaus im mittleren Preissegment voraus, wel-
cher fiir die Mehrheit der Haushalte bezahlbar ist. Da Flaichenknappheit und bautechni-
sche Anforderungen einen Anstieg der Baukosten und Mietpreise bewirken und in der
Region Hannover vergleichsweise hohe Baukosten aufgerufen werden, kann und wird
insbesondere Wohnraum im oberen Preissegment zur Deckung eines qualitativen Zu-
satzbedarfs realisiert. Gleichzeitig fiihrt dies bei wachsender Nachfrage zu einer Erho-
hung von Bestandsmieten. Um die notwendige marktentlastende und preisddmpfende
Wirkung fiir den Wohnungsmarkt in der Region Hannover zu erzielen, sind bestehende
Kostensenkungspotenziale (kommunale Auflagen, Bautechnik etc.) auszuschopfen und
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Wege der Realisierung kostengiinstiger und dennoch qualitdtsbewusster Bauweisen zu
beschreiten.

e Wohnungsbestand qualifizieren und preiswerten Wohnraum erhalten

Die Mieten im Wohnungsbestand geraten infolge von Modernisierungsaktivitdten und
Angebotsverknappung unter Druck. Zugleich wird preiswerter Wohnraum durch Abriss
vom Markt genommen. Dariiber hinaus bedarf es aufgrund demografischer Entwicklun-
gen der Anpassung des Wohnungsbestandes an die Bediirfnisse einer alternden Gesell-
schaft. Da der Grofdteil der Wohnungsbedarfe im Bestand abgedeckt wird, ist eine kos-
ten- und preissensible Bestandsentwicklung von zentraler Bedeutung fiir die Wohn-
raumversorgung in der Region Hannover. Damit Mieten im Bestand sozialvertraglich
bleiben, sind Entwicklungen vor dem Hintergrund ihrer Auswirkungen auf den Erhalt
preiswerten Wohnraums sorgfaltig abzuwégen.

2.2.4 Partizipative Leitlinie ,REGIONAL“: kooperativ, integriert, akteursiibergreifend

Die thematische Leitlinie ,Regional” beschreibt Ziele des Wohnraumversorgungskonzeptes, die
sich in erster Linie auf den (kiinftigen) Umsetzungsprozess beziehen.

e Wohnraumversorgung als gemeinschaftliche Aufgabe wahrnehmen

Die Region Hannover wachst und benotigt Wohnungsneubau zur Sicherung der regiona-
len Wohnraumversorgung. Die Schaffung dieses Wohnraums ist eine regionale Gemein-
schaftsaufgabe und erfordert eine aktive interkommunale Zusammenarbeit und Ab-
stimmung sowie arbeitsteilige Umsetzung der Wohnraumbedarfe. Dafiir erscheinen
neue, iibergeordnete Formate fiir den Austausch sinnvoll, im Rahmen derer ein proakti-
ver, zukunftsgerichteter Blick auf die regionale Wohnraumversorgung eingenommen
wird. Die Region Hannover intensiviert die Zusammenarbeit mit den regionsangehoérigen
Stadten und Gemeinden und unterstiitzt diese bei der Schaffung von Wohnraum und der
Aktivierung entsprechender Wohnbaufldchen. Die Zusammenarbeit bei der Wohnraum-
versorgung muss dabei als ,Chefsache” auf Ebene der Biirgermeisterinnen und Biirger-
meister verstanden und etabliert werden.

¢ Wohnraumversorgung integriert sichern

Zur Sicherung der Wohnraumversorgung bedarf es der Entwicklung integrierter Strate-
gien sowie inhaltlich und raumlich vernetzten Handelns in der Stadt- und Regionalent-
wicklung. Dabei werden verschiedenste Fachplanungen und -politiken von der regiona-
len Ebene bis hin zur Quartiersebene verkniipft.
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e Wohnraumversorgung akteursiibergreifend gestalten

Die Sicherung der Wohnraumversorgung ist aufgrund ihrer wirtschaftlichen und gesell-
schaftlichen Bedeutung keine Aufgabe unter vielen, sondern eine strategisch bedeutsame
Zukunftsaufgabe, die nur durch Zusammenarbeit aller Wohnungsmarktakteure in der
Region Hannover bewailtigt werden kann. Dies erfordert die Intensivierung und Versteti-
gung themen- und projektbezogener interdisziplindrer Kooperationen sowohl innerhalb
der Verwaltungen und zwischen den Verwaltungen als auch mit der Wohnungswirt-
schaft und weiteren wohnungsmarktrelevanten Organisationen auf der lokalen und re-
gionalen Ebene. Ferner sind Beteiligungsformate als strukturierter Rahmen fiir den Biir-
gerdialog zu etablieren.

2.3 Zielbeziehungen

Den konfliktreichen Zielbeziehungen der Wohnungspolitik ist bereits ein ganzes Kapitel gewid-
met (vgl. Kapitel E 1): Wohnraumversorgung ist nicht konfliktfrei. Mit vielen Mafnahmen und
Instrumente sind ,Nebenwirkungen” verbunden, die ggf. anderen Zielen zuwiderlaufen. Konflik-
te entstehen vor allem dort, wo niedrige Preisniveaus im Sinne der Versorgungssituation er-
winscht sind, gleichzeitig aber parallel andere Ziele mit Investitionen verbunden sind, die in der
Tendenz eher preistreibend wirken. Ein klassisches Beispiel dafiir ist die energetische Sanierung
der Gebaudesubtanz, die angesichts der Klimaschutzziele gesellschaftspolitisch erwiinscht ist. In
vielen sozialen Erhaltungsgebieten Berlins sind dagegen Warmeddmmmafinahmen, soweit sie
iiber die Ziele der EnEV hinausgehen, mit dem Ziel, modernisierungsbedingte Preissteigerungen
zu vermeiden, nicht genehmigungsfahig. Andererseits sind zur Erreichung bestimmter Ziele ge-
rade hohe Preise gefordert, dies gilt insbesondere im Hinblick auf die effektive und effiziente
Nutzung der Ressource Boden. Eine bodenpreisddmpfende Angebotspolitik mag unter versor-
gungspolitischen Gesichtspunkten erwiinscht sein, sie wirkt aber nicht komplementdr zu den
Zielsetzungen der raumlichen Leitlinie ,KOMPAKT". Ein weiterer beispielhafter Zielkonflikt, der
auch in der Arbeitsgruppensitzung intensiv diskutiert wurde, ist die Frage des Zusammenhangs
von sozialem Wohnungsbau und sozialer Mischung. In Neubauquartieren tragt der soziale Woh-
nungsbau angesichts des hohen Preisniveaus im freifinanzierten Neubau zur Nutzungsmischung
bei. In benachteiligten Quartieren mit besonderem Entwicklungsbedarfs kann dagegen der sozi-
ale Wohnungsneubau die homogene soziale Zusammensetzung der Bevolkerung zementieren.
Das Primat der sozialen Mischung wiirde in diesem Fall eher einen Ausschluss des sozialen
Wohnungsneubaus im Quartier bedeuten.

Die Beispiele verdeutlichen, dass die konkurrierenden Ziele im beschriebenen Kontext nicht
allgemeingiiltig sind. Die Zielbeziehungen kénnen von Projekt zu Projekt variieren. So gibt es
auch zahlreiche Beispiele einer warmmietenneutralen Gebdudesanierung.

Insoweit Zielkonflikte nicht gelost werden konnen, bedarf es einer Anpassung der Ziele oder
einer Prioritdtensetzung seitens der Politik. Dafiir miissen die Ziele als auch deren Beziehungen
klar und verbindlich formuliert werden. Eine transparente Darstellung der Zielbeziehungen
schafft fiir die Politik eine objektive Entscheidungsgrundlage fiir die Setzung von Prioritaten. Ein
didaktisches Instrument, um die Zielbeziehungen transparent darzustellen, ist der paarweise
Vergleich in einer Zielbeziehungsmatrix. In einer quadratischen Matrix werden alle Ziele einge-
tragen (s. Abbildung 82). In den jeweiligen Feldern werden die Zielbeziehungen dargestellt. Die
Matrix verdeutlicht Chancen, aber auch Konflikte, die zu einer Anpassung und/oder Prioritdten-
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setzung bei den Zielen fiihren miissen. In den Feldern der Matrix kénnen auch Kommentare ein-
gefiigt werden, die helfen im Anschluss an die Zielbeziehungsanalyse entsprechende Anderun-
gen durchzufiihren.

Abbildung 82: Zielbeziehungsmatrix

Ziele Ziele (N = Neutral, H = Komplementar,
K = Konkurrierend, A = Ausschlief3end)
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1
2
3
4
5
6
7
8
9
3. Wohnungspolitische Handlungsfelder: Strategie und Instrumente

3.1 Uberblick iiber die Handlungsfelder

Im Ergebnis der Analyse ergeben sich zwolf wohnungspolitische Handlungsfelder in der Region
Hannover, die in der fiinften Arbeitskreissitzung diskutiert wurden. Das Handlungsfeld ,Woh-
nungsneubau fiir alle“ ist dabei der Prdambel zugeordnet, die iibrigen elf Handlungsfelder den
drei definierten thematischen Leitlinien (s. Abbildung 83)




138 Wohnraumversorgungskonzept Region Hannover

Abbildung 83: Handlungsfelder des Wohnungsmarktes der Region Hannover im
Uberblick

Praambel: Mengenziele erreichen
Handlungsfeld: Wohnungsneubau fiir alle

Leitlinie ,,Kompakt“ — Leitlinie ,,Sozial* —
Raumlich (sektorale) Handlungsfelder Soziale Handlungsfelder

HF: Rdumlich ausgewogene Entwickiung HF: WRV von HH mit geringem EK
HF: Wohnfldchenverbrauch/-inanspruchnahme HF: WRV von HH mit Zugangsschwierigkeiten
HF: Baulandaktivierung HF: Altersgerechte WRV

HF: Familiengerechte WRV

HF: Ausdifferenzierung des Wohnungsangebotes/
Erneuerung des Wohnungsbestandes

HF: Reduzierung von Baukosten

HF: Sozialraumliche und funktionale Mischung

Leitlinie: ,Regional“ — Partizipativ-dialogische Handlungsfelder
Handlungsfeld: Wohnraumversorgung als gemeinschaftliche Aufgabe

Quelle: eigene Darstellung empirica

3.2 Handlungsfeld der Praambel/Leitziel: Wohnungsneubau fiir alle

Ausgangssituation und Handlungsbedarfe

Der Bedarf an zusatzlichen Wohnungen belauft sich auf 28.300 Einheiten in der Region Hanno-
ver bis 2025 bzw. auf durchschnittlich 2.830 Wohnungen p.a. Dabei ist der Neubaubedarf auf-
grund eines Ersatzbedarfs oder einer qualitativen Zusatznachfrage noch nicht beriicksichtigt.
Der erforderliche Neubaubedarf fallt grofder aus. Die Zielmarke von 28.300 Wohnungen wurde
mit 2.879 Wohnungsfertigstellungen in der Region Hannover im Jahr 2017 erstmalig seit 2004
wieder erreicht. Die aktuellen Wohnungsgenehmigungen sind allerdings wieder riicklaufig. Im
diesem Kontext bedarf es weiterhin erheblicher Anstrengungen in der Region Hannover, um das
erforderliche Wohnungsbauvolumen in den kommenden Jahren zu erreichen und mdglichst
sogar zu iibertreffen.

Angesichts des vergleichbar einfachen Wohnungsbestandes in der Region Hannover, der demo-
grafischen und der marktseitigen Entwicklung (Reduktion des Angebotes im preiswerten Seg-
ment) muss sich der Wohnungsneubau an alle Zielgruppen des Wohnungsmarktes richten. Das
betrifft die Familie genauso wie altere Haushalte, den Einkommensmilliondr oder Transferleis-
tungsempfanger.

Leitlinie und strategische Ziele

Das Handlungsfeld ,Wohnungsneubau fiir alle“ entspricht der Praambel, wonach sich alle Ziele
an der Notwendigkeit des Baus von 28.300 Wohnungen in der Region Hannover bis 2025 aus-
richten miissen und fiir alle Wohnungsnachfrager der Region Hannover geschaffen werden soll.

empirica
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Aufgaben und Orte

Wesentliches Aufgabenfeld zur Zielerreichung (Erh6hung des Angebotes um mindestens 28.300
Wohnungen in der Region) ist die Schaffung der notwendigen Voraussetzungen, die drei Aspekte
beinhalten:

e Aktivierung von hinreichend Bauland

e Bereitstellung ausreichender Ressourcen fiir die ziligige Schaffung von Baurechten und
die Erteilung von Baugenehmigungen in den Kommunen

e Schaffung der komplementidren wohnungsnahen Infrastruktur

Dagegen mangelt es nicht an finanziellen Mitteln oder finanziellen Anreizen. Durch das gegen-
wartige niedrige Zinsniveau, fehlende Anlagealternativen und steigende Nachfrage und Preise,
diirften ausreichend Investitionspotenziale zur Verfiigung stehen, die es zu aktivieren gilt.

Die Schwerpunkt der Schaffung von Wohnraum sind vornehmlich die Siedlungsschwerpunkte
(zentrale Siedlungsgebiete der Zentralen Orte) und deren Ergdanzungsstandorte (ldndliche struk-
turierte Siedlungen mit der Ergdnzungsfunktion Wohnen geméaf RROP 2016), wie in Kapitel D
5.6 beschrieben.

Mittel und Wege

Die Mittel und Wege zur Schaffung einer ausreichenden und bedarfsgerechten Anzahl an Woh-
nungen werden in den nachfolgenden Handlungsfeldern beschrieben. Die beschriebenen Aufga-
ben verdeutlichen aber, dass es schlichtweg darum geht, das Wachstum der letzten und kiinfti-
gen Jahre in der Region Hannover zu bewaltigen und dabei den Kommunen (auch finanziell) die
grofdte Aufgabe zukommt. Die Bewaltigung des Wachstums setzt aber genauso den politischen
Willen und eine politische Prioritatensetzung voraus (vgl. Kapitel E 1.1). Ein nichtproblemada-
quates Handeln verschlechtert die Wohnraumversorgung in der Region Hannover weiter, insbe-
sondere von Haushalten mit geringem Einkommen.

Maogliche Zielkonflikte mit anderen Handlungsfeldern

Keine.

3.3 Handlungsfelder in der Leitlinie ,KOMPAKT"“

3.3.1 Handlungsfeld: Raumlich ausgewogene Entwicklung

Ausgangssituation und Handlungsbedarfe

Das Handlungsfeld dient in erster Linie einer Wohnungsmarkt- und Siedlungsentwicklung in der
Region Hannover geméaf den raum- und regionalplanerischen Zielsetzungen wie sie in Abschnitt
C beschrieben sind.

Leitlinie und strategische Ziele

Das Ziel einer raumlich ausgewogenen Entwicklung soll durch die Konzentration des Woh-
nungsbaus prioritir in den zentralen Siedlungsgebieten der Zentralen Orte sowie ergdnzend in
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den landlich strukturierten Siedlungen mit Erganzungsfunktion Wohnen erreicht werden. Der
Schwerpunkt liegt dabei auf der Innenentwicklung.

Aufgaben und Orte

Die Aufgaben ergeben sich direkt aus den Leitlinien. Sie sind raumlich nicht begrenzt und betref-
fen die gesamte Region Hannover.

Mittel und Wege

Die Mittel und Wege zur Erreichung der Zielsetzung einer ausgewogenen raumlichen Entwick-
lung sind vor allem konzeptioneller Art, die teilweise auch auf gesetzlichen Grundlagen beruhen.
Dazu zdhlen:

e Regionales Raumordnungsprogramm 2016 der Region Hannover, welches u. a. die Ziele
und Grundsatze der Raumordnung festlegt (vgl. auch Abschnitt C)

e Integrierte Gemeinde- und Stadtentwicklungskonzepte zur Gewahrleistung einer ganz-
heitlichen, integrierten Betrachtung der Gemeinde- oder Stadtentwicklung, die liber die
sektorale Ebene (z. B. eines Wohnraumversorgungskonzeptes) hinausgeht.

e Flachennutzungsplanung zur Steuerung der stidtebaulichen Entwicklung in den Stadten
und Gemeinden (§ 5 BauGB).

o Aufbau eines Bauliickenkatasters (nach § 200 BauGB, Abs. 3) in allen Kommunen der Re-
gion, um die Innenentwicklung und Nachverdichtung forcieren zu kénnen.

e Prioritdtenliste der Flachenentwicklung gemafd den Leitlinien der Regionalplanung als
Instrument zur gewiinschten Konzentration der Bautatigkeiten.

e Wohnraumversorgungskonzept der Region Hannover, z. B. iiber die rdumliche Vertei-
lung des zusétzlich erforderlichen Wohnungsbedarfs ausschliefdlich in den Siedlungsge-
bieten der Region, die die Anforderungen der Regionalplanung erfiillen.

Mogliche Zielkonflikte mit anderen Handlungsfeldern

e Handlungsfeld ,Baulandaktivierung”

3.3.2 Handlungsfeld: Wohnflichenverbrauch/-inanspruchnahme

Ausgangssituation und Handlungsbedarfe

Mit Blick auf den Flachenverbrauch hat die Region Hannover das Ziel, den Anteil an Mehrfamili-
enhausern am Wohnungsneubau von weniger als 50 % Wohnungen im Zeitraum von 1991 bis
2017 auf bis zu 65 % zu steigern.

Dem Ansatz liegt ein Suffizienzgedanke zugrunde. Im Handlungsfeld geht es um die Reduktion
des Flachenverbrauchs pro Wohnung und Haushalt u.a. durch Erhéhung des Geschosswoh-
nungsanteils an den Baufertigstellungen im Vergleich zur Vergangenheit.

In den Arbeitsgruppendiskussionen und den Gesprachen mit den Kommunen wurde dabei hau-
figer die Beflirchtung thematisiert, dass hohere Dichten im Wohnungsbau nicht immer nachfra-
gerecht seien.
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Leitlinie und strategische Ziele

Ein geringer Flachenverbrauch vereint mehrere strategische Ziele des neuen Wohnraumversor-
gungskonzeptes. Verdichtete Bauformen tragen zu einer ressourcenschonenden Flachenneuin-
anspruchnahme und damit zur Auskdmmlichkeit der vorhandenen Wohnbauflachenpotenziale
bei.

Aufgaben und Orte

Die Aufgabe kann bezogen auf den Neubau mit insgesamt verdichteteren Bauformen gleichge-
setzt werden. Letztlich geht es um die Minimierung des Wohnflachenverbrauchs pro Kopf oder
Haushalt.

Die Aufgaben sind raumlich nicht begrenzt, treffen aber vor allem auf die Kommunen mit relativ
geringen Grundstiickspreisen zu. Der Preisdruck fiir eine effiziente Bodennutzung ist an diesen
Standorten am geringsten ausgepragt.

Mittel und Wege

Die Mittel und Wege zur Zielerreichung sind vielfaltig. Gleichzeitig sind sie aber auch komplex,
weil sie viel mit Nachfragewiinschen und -anforderungen zu tun haben, die planerisch nur
schwer steuerbar sind. Eine starre, nicht nachfrage- und standortaddquate Quote hilft nur be-
dingt weiter, weil sie ggf. zum Ausweichen der Nachfrager auf weiter entfernt liegende, preis-
wertere Standorte fiihrt. Die Folge ist aufgrund des geringeren Preisniveaus an den Ausweich-
standorten ein noch hoherer Flichenverbrauch und eine Erhohung des Pendleraufkommens.
Mittel und Wege sind:

e Umsetzung familiengerechter Qualititen im Mehrfamilienhausbau auch als Substitut des
klassischen Einfamilienhauses. Die Anforderungen an eine familiengerechte Wohnung
oder eine familiengerechtes Umfeld hat empirica beschrieben.5® Im landlichen Raum ist
die Akzeptanz zum Wohnen im Geschoss allerdings sehr viel geringer ausgepragt.

e Nachverdichtung in gréfieren dlteren Einfamilienhausquartieren oder in zentralen Sied-
lungsbereichen durch altersgerechte, verdichtetere Wohnformen. Diese richten sich an
dltere, zumeist kleinere Haushalte, die nach dem Auszug der Kinder weiterhin in den
grofden Einfamilienhausern leben.

e Einrichtung von Wohnungsboérsen iiber die Haushalte ihre grofde Wohnung gegen eine
kleine Wohnung und umgekehrt tauschen konnen. In der Regel funktioniert dies nur,
soweit sich die Miete nach Tausch nicht merklich erhéht. In Phasen steigender Preise
kommen Wohnungstausche zumeist nur innerhalb eines Unternehmens zustande. Zu-
gleich diirfen sich die Mieter durch das Angebot eines Wohnungstausches nicht genotigt
fiihlen.

e Dokumentation von guten Beispielen nachfragegerechter, verdichteter Bauformen in der
Region Hannover und Transfer der Ergebnisse in die Region Hannover.

50 Wiistenrot Stiftung [Hg.]: Kinder- und Familienfreundlichkeit deutscher Stiadte und Gemeinden. Bearbeitet durch empirica -
Forschung und Beratung: M.-T. Krings-Heckemeier und U. Pfeiffer. Ludwigsburg 2008.
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e Inanspruchnahme der Fordermdglichkeiten der ,Innenentwicklungsrichtlinie“s! der Re-
gion Hannover

e Gebaudeabriss und verdichteter Neubau.

Maogliche Zielkonflikte mit anderen Handlungsfeldern

e Handlungsfeld ,Raumlich ausgewogene Entwicklung”
e Handlungsfeld ,Familiengerechte Wohnraumversorgung*
e Handlungsfeld ,Sozialrdumliche und funktionale Mischung”

3.3.3 Handlungsfeld: Baulandaktivierung

Ausgangssituation und Handlungsbedarfe

Nach den Ergebnissen des Wohnbauflachenkatasters der Region Hannover reichen die erhobe-
nen Flachenpotenziale rechnerisch aus, um den kiinftigen Bedarf an Wohnbauflachen zu befrie-
digen. Die Situation unterscheidet sich dabei von Kommune zu Kommune (vgl. Kapitel D 5.7).
Diesem rechnerischen Ergebnis steht die Aussage von regionsangehorigen Stadten und Gemein-
den gegeniiber, die von Knappheiten insbesondere im Segment der Einfamilienhausgrundstiicke
berichten. Auch die Grundstiickspreise in der Region Hannover sind in der Vergangenheit ge-
stiegen (vgl. Kapitel D 3.1). Zudem erlaubt das Wohnbauflachenkataster kaum Aussagen iiber
die Verfiigbarkeit potenzieller Bauflachen im privaten Eigentum. Auch hier sind die Ergebnisse
der Gesprache zur Verkaufsbereitschaft von Privaten zwischen Kommunen der Region Hanno-
ver unterschiedlich.

Eine an der sozialen Wohnraumversorgung orientierte Politik beginnt beim Bodenmarkt, weil
hier zentrale Weichen gestellt werden. Baulandknappheiten und hohe Preise belasten Haushalte
mit geringen Einkommen relativ am starksten. Zugleich fordern hohe Bodenpreise eine Selekti-
on von hochpreisigen Objekten. Schlief3lich rutschen Haushalte entlang des Bodenpreisgebirges
vom Zentrum in entfernter gelegene Teilrdume (vgl. Kapitel E 1.2). In diesem Kontext ist eine
ausreichende Aktivierung von Wohnbauland zwingend erforderlich.

Die Uberzeugung von Politik und Offentlichkeit zur Ausweisung und Entwicklung von mehr Bau-
flachen ist eines der dringendsten Handlungsbedarfe der Wohnungspolitik in der Region Han-
nover (vgl. Kapitel E 1.1). In den Arbeitsgruppen wurde mehrmals betont, dass die Baulandakti-
vierung Chefsache sein miisse.

Leitlinie und strategische Ziele

Strategisches Ziel im Handlungsfeld ist eine bodenpreisdimpfende Baulandbereitstellung, so-
wohl als Beitrag zur sozialen Wohnraumversorgung als auch zur Erreichung der quantitativen
Zielgrofien.

51 Richtlinie tiber die Gewahrung finanzieller Zuwendungen fiir Maffnahmen zur Starkung der Innenentwicklung in der Region
Hannover




Wohnraumversorgungskonzept Region Hannover 143

Aufgaben und Orte

Die zentrale Aufgabe liegt in erster Linie in der hinreichenden Aktivierung (im Sinne von Ver-
fiigharmachen) vorhandener Baulandreserven und in zweiter Linie in einer Erh6hung der plane-
rischen Reserven durch Anderung und Anpassung der Flichennutzungsplanung. Letzteres be-
trifft nur einzelne Kommunen (vgl. Kapitel D 5.7).

In diesen Kommunen sowie in den Kommunen mit den héchsten Bodenpreisen (als Ausdruck
von Knappheit) und der dynamischsten Nachfrageentwicklung ergeben sich die grofdten Hand-
lungsbedarfe bei der Aktivierung von Baulandflachen.

Mittel und Wege

Das marktkonforme Instrument zur Aktivierung von Baulandpotenzialen wire eine Bodenwert-
steuer, deren Einfiihrung allerdings nicht im Kompetenzbereich der Region Hannover liegt. Bei
einer Bodenwertsteuer werden im Unterschied zur gegenwartigen Grundsteuer nur die Grund-
stiicke, egal ob bebaut oder unbebaut, abhidngig von ihrem Wert besteuert. Die Aktivierungs-
funktion der Bodenwertsteuer liegt in den héheren Kosten des Hortens unbebauter Grundstii-
cke. Auf regionaler und kommunaler Ebene werden folgende Instrumente empfohlen:

e Erhohung der Transparenz durch Fortfiihrung und regelmafdige Aktualisierung des
Wohnbauflachenkatasters der Region Hannover. Diesbeziiglich erscheint eine Auswei-
tung um die vorhandenen Bauliicken priifenswert. Einige Kommunen in der Region
Hannover verfiigen bereits iiber ein Bauliickenkataster oder wollen dieses aufbauen. Wir
empfehlen die Einfiihrung eines Bauliickenkatasters in allen Kommunen der Region
Hannover sowie die Integration der Daten in das regionale Wohnbauflachenkataster. Die
Daten des Wohnbauflachenkatesters sollten iiberdies zwischen den kommunalen Pla-
nungsamtern ausgetauscht werden und zur Verfiigung stehen.

e Zentrales Element der Baulandaktivierung ist eine strategisch ausgerichtete kommunale
Liegenschaftspolitik mit Bodenbevorratung und vorhabenbezogenem Zwischenerwerb
zur Sicherung langfristiger Baulandpotenziale in eigener Verantwortung. Die Bodenbe-
vorratung scheitert oft an Vorbehalten und Einspriichen der Kimmerer.

e Hier kann der Aufbau eines revolvierenden Baulandfonds auf regionaler Ebene helfen.
e Zlgige Schaffung von Baurecht

e Vermehrte Anwendung der Instrumente des BauGB, des Vorkaufsrechts
oder von Baugeboten durch die Kommunen.

e Beteiligung der Landwirte am Entwicklungsgewinn der Flachenentwicklung durch Er-
probung entsprechender Modelle.

e Bei der Aktivierung privaten Baulands helfen grofdtenteils nur konsensuale Verfahren,
die hiufig sehr aufwendig sind und nicht immer zum gewiinschten Ergebnis fiihren.
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0 Es wird empfohlen, auf Basis des Wohnraumversorgungskonzeptes die gemein-
same Aktivierung von Bauland durch die LHH im Verbund mit den weiteren regi-
onsangehorigen Stadten und Gemeinden zu intensiveren. Das Wohnraumversor-
gungskonzept stellt dafiir die analytischen und strategischen Grundlagen bereit.
Die Umsetzung ist im Dialog fortzusetzen. Wenn mdglich sollten gemeinsame Zie-
le mit allen regionsangehorigen Stadten und Gemeinden vereinbart werden.

0 Es bedarf eines breiteren Verstindnisses fiir die Erforderlichkeit einer hinrei-
chenden Baulandentwicklung auf Seiten der Politik, Offentlichkeit und Verwal-
tung. Hier sollte die WohnBaulnitiative der Region Hannover mit weiterentwi-
ckelten Formaten wie dem Flachendialog ansetzen, um zu einem gemeinsamen
Bilindnis der Politik und Wohnungswirtschaft fiir mehr Wohnbauflachen und
mehr Wohnungsbau zu kommen.

0 Die Einfiihrung eines Innenentwicklungsmanagements sollte aufsetzend auf den
Erfahrungen des Bundesmodellvorhabens zur Aktivierung von Innenentwick-
lungspotenzialen liber ein aktives Management gepriift werden.

0 Umsetzung der geplanten Koordinierungsstelle Wohnungsbau der Region Han-
nover, die u.a. die Mediationsfunktion in Konfliktfragen tibernimmt.

Maogliche Zielkonflikte mit anderen Handlungsfeldern

e Handlungsfeld ,Raumlich ausgewogene Entwicklung”
e Handlungsfeld ,Wohnflachenverbrauch/-inanspruchnahme*

3.4 Handlungsfelder in der Leitlinie ,SOZIAL“

3.4.1 Handlungsfeld: Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen

Ausgangssituation und Handlungsbedarfe

Bis 2025 laufen knapp 11.000 mietpreisgebundene Wohnungen in der Region Hannover aus der
Bindung. Um das heutige Versorgungsniveau mit geférderten Wohnungen zu erhalten, betragt
der Neubaubedarf an zusatzlichen mietpreisgebundenen geférderten Wohnungen 6.800 Einhei-
ten in der Region Hannover. Im Schnitt sind das rd. 680 neu zu bauende Wohnungen pro Jahr.
Dartber hinaus ist es zum Erhalt der Quote geférderten Wohnraums in der Region Hannover
erforderlich, weitere 4.200 Wohnungen im Bestand mit Sozial- bzw. Mietpreisbindungen zu be-
legen.

Das Spektrum der Haushalte mit geringem Einkommen in der Region Hannover ist vielfaltig,
berticksichtigt man die Einkommensgrenzen der Landeswohnraumfoérderung. Rd. 41 % aller
Haushalte in der Region Hannover liegen demnach innerhalb der Einkommensgrenze der
Wohnraumférderung fiir Haushalte mit geringem Einkommen bzw. waren berechtigt, eine ge-
forderte Wohnung fiir Haushalte mit geringem Einkommen zu beziehen. Handlungsbedarf be-
steht also tiber alle Nachfragegruppen hinweg, d. h. junge Ein- und Zweipersonenhaushalte, dlte-
re Haushalte, Familien; Haushalte, die schon lange in der Region Hannover leben, einschlief3lich
der vor allem im Jahr 2015 gekommenen Fliichtlinge. In der Region Hannover werden aber auch
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bezahlbare Wohnungen benétigt, damit arbeitssuchende Zuziehende angemessenen Wohnraum
finden.

Der Haushaltsstruktur folgend, liegen die Schwerpunkte bei der Wohnraumversorgung von
Haushalten mit geringen Einkommen in der Region Hannover bei kleineren Wohnungen fiir Ein-
und Zweipersonenhaushalte sowie bei grofden Wohnungen fiir Familien.

Wenn 41 % der Haushalte in der Region Hannover wohnberechtigt im Sinne der Einkommens-
grenzen in der Wohnraumférderung sind und demnach als Haushalte mit geringen Einkommen
gelten, wird deutlich, dass deren Versorgung nicht nur mit mietpreisgebundenem geférderten
Wohnraum bzw. mit dem geforderten Neubau erfolgen kann. Dennoch liegt der Handlungsbe-
darf im Handlungsfeld ,Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen“ auch
beim Bau von Wohnungen insgesamt (freifinanziert und geférdert) und betrifft damit auch das
Handlungsfeld der Praambel/Leitziel: Wohnungsneubau fiir alle.

Leitlinie und strategische Ziele

Das Handlungsfeld ,Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen“ ent-
spricht der Leitlinie ,SOZIAL". Danach soll zum einen bezahlbarer und kostengiinstiger Wohn-
raum geschaffen und zum anderen preiswerter Wohnraum im Bestand erhalten werden.

Aufgaben und Orte

Zur Schaffung bezahlbaren und kostengiinstigen Wohnraums in der Region Hannover ist sowohl
die Erhohung des Wohnungsangebotes insgesamt (d. h. Neubau insgesamt wie in Kap. E 3.2 be-
schrieben) als auch der Bau von neuen geférderten Wohnungen notwendig. Folgende Aufgaben
sind anzugehen:

e Aktivierung von Bauland insgesamt

e Bereitstellung von Grundstiicken fiir den geférderten Wohnungsneubau

e Suche von Investoren fiir geférderten Wohnungsneubau

o Bereitstellung ausreichender Ressourcen fiir die ziligige Schaffung von Baurechten und
die Erteilung von Baugenehmigungen in den Kommunen

e Schaffung der komplementiren wohnungsnahen Infrastruktur

Angesichts der von der Wohnraumférderung maximalen Férdermiete  von
5,60 €/m? (nettokalt) fiir Haushalte mit geringem Einkommen lasst sich geforderter Mietwoh-
nungsneubau unter den gegebenen Herstellungskostenniveaus mit eingeschrankter Rentabilitat
errichten. Daher besteht die vorrangige Aufgabe beim geforderten Neubau darin, die in der Re-
gion Hannover beeinflussbaren Herstellungskosten zu reduzieren bzw. Investoren zu finden, die
bereit sind, geforderten Wohnungsneubau unter den betriebswirtschaftlichen Bedingungen zu
errichten.

Zum Erhalt bzw. zur Schaffung von geférderten Wohnungen im Bestand sind folgende Aufgaben
anzugehen:

e Verlangerung von Mietpreis- und Belegungsbindungen
e Belegrechtserwerb im nicht gebundenen/freifinanzierten Wohnungsbestand
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Die Orte zur Schaffung des Wohnraums sind vornehmlich die Siedlungsschwerpunkte (zentrale
Siedlungsgebiete der Zentralen Orte) und deren Erganzungsstandorte (landliche strukturierte
Siedlungen mit der Ergdnzungsfunktion Wohnen geméaf RROP 2016), wie in Kapitel D 5.6 be-
schrieben.

Mittel und Wege

Als mogliche Mittel und Wege, um die Wohnraumversorgung fiir Haushalte mit geringen Ein-
kommen in der Region Hannover sicherzustellen, kommen folgende Mafdnahmen in Frage:

e Erhalt preiswerten Wohnraums im Wohnungsbestand durch einen ausreichenden (defi-
niert als das in Kap. E 3.2 genannte Mengengeriist) Wohnungsneubau in der Region
Hannover. Im Zuge von Sickereffekten werden durch den Neubau auch letztlich preis-
wertere Bestandswohnungen frei, die von Haushalten mit geringen Einkommen bezogen
werden kénnen.

e Keine starren Festsetzungen im Hinblick auf Modernisierungs- oder Sanierungsquoten
im Wohnungsbestand vor Ort in den Kommunen. Hohe Quoten verteuern durch die Mog-
lichkeit der Umlegung der Modernisierungs-/Sanierungsaufwendungen auf die Miete die
Wohnkosten und konterkarieren die Aufgabe des Erhalts von preiswerten Wohnungen
im Bestand. Durch die ohnehin schon hohe Mietbelastung von Haushalten mit geringen
Einkommen waren besonders diese negativ betroffen.

e Der Neubau von geforderten Mietwohnungen erfordert besonders preisgiinstige Herstel-
lungskosten. Das ist wesentliche Voraussetzung dafiir, dass potenzielle Investoren ange-
sprochen werden kénnen. Kommunen haben darauf verschiedene Einflussméglichkei-
ten. Einerseits konnen preislich vergiinstigte Baugrundstiicke aus dem kommunalen Ei-
gentum angeboten werden, auf denen dann zweckgebunden geférderter Wohnraum ent-
stehen kann. Kommunale Auflagen sollten aber auch bei freifinanzierten Neubauprojek-
ten, die auf mittlere Einkommensklassen zielen, auf ihre Auswirkungen auf die Herstel-
lungskosten gepriift werden.

e Andererseits kann die Kommune dafiir sorgen, dass die Bauauflagen moglichst kosten-
glinstig gehalten werden (z. B. durch Verzicht auf Tiefgaragen, Erlauben von héheren
Dichten, keine iiber die erforderlichen Standards hinaus gehenden Gestaltungsvorschrif-
ten). Dies gilt auch fiir das freifinanzierte Segment im Wohnungsneubau (mittleres
Preissegment).

e Einige Kommunen in der Region Hannover wenden bereits eine ,Sozialquote* im Woh-
nungsneubau an. Diese legt einen Anteil an geférderten Wohnungen im Rahmen von
Neubauvorhaben, fiir die Baurecht (Bebauungsplan) geschaffen wird, fest. Dies ist auf
der Quartiersebene auch ein Beitrag zum Handlungsfeld ,Sozialrdumliche und funktiona-
le Mischung*“ (vgl. Kap. E 3.4.7). Eine Sozialquote ist jedoch kein Selbstldufer, wenn sich
kein Investor findet bzw. dies lange dauert. Im ungiinstigsten Fall findet keine Realisie-
rung statt und es gibt Beispiele aus Kommunen in Deutschland, in denen eine vorher de-
finierte Quote dann wieder ,aufgeweicht” wurde. Zudem hat eine Sozialquote auch Aus-
wirkungen auf die nicht geférderten Anteile in einem Baugebiet. Befragte Wohnungs-
marktakteure in der Region Hannover berichten davon, dass die geringe Rendite im ge-
forderten Wohnungsbau durch héhere Preise beim freifinanzierten Wohnraum (teilwei-
se) kompensiert wird. Dadurch kann sich die Wohnraumversorgung von Haushalten mit
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mittleren Einkommen verschlechtern. Vor diesem Hintergrund ist auch unter Beriick-
sichtigung der Diskussionsergebnisse in den Arbeitsgruppen fiir eine flexible Quote fir
den Neubau geférderter Mietwohnungen zu plddieren. Die Quote muss jeweils standort-
gerecht an der vorhandenen sozialen Lage im Quartier ausgerichtet sein. In Neubauquar-
tieren in benachteiligter sozialer Lage sollte die Quote geringer als in anderen Quartieren
sein.

Schaffung von gefordertem Wohnraum auch durch mittelbare Belegung. Diese Moglich-
keit im Rahmen der Wohnraumférderung wurde schon in der Vergangenheit in der Re-
gion Hannover praktiziert. Dies erscheint ein geeigneter Ansatz, sowohl der Nachfrage
nach preisgiinstigem Wohnraum als auch den qualitativen Anspriichen von Haushalten
mit hoherem Einkommen gerecht zu werden. Dieses Instrument ist in erster Linie geeig-
net fiir neubauwillige Bestandshalter, die auch in der jeweiligen Kommune Wohnungs-
bestdnde haben. Im Detail ist zu diskutieren, ob die Kriterien fiir die Anerkennung der
tauschbaren Wohnungen aus dem Bestand angemessen sind.

Der Ankauf von Belegungsrechten im Bestand ist nicht in der Landeswohnraumférde-
rung enthalten, so dass auf andere Mittel zuriickgegriffen werden muss. Die Region Han-
nover und Langenhagen haben eigens hierfiir Konzepte/Programme aufgelegt. Die Er-
fahrungen zeigen jedoch, dass die Wohnraumakquise sehr aufwindig ist. Die Region
Hannover arbeitet derzeit an einem integrierten Kooperationskonzept zur Sicherung von
Wohnraum im Rahmen des Belegrechtserwerbs. Hier gibt es eine Schnittstelle zum
Handlungsfeld: Wohnraumversorgung von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten (vgl.
Kap. E 3.4.2).

Eine weitere Moglichkeit ist die Verldngerung von Bindungen im geférderten Bestand. Es
gibt Kommunen in der Region Hannover, in denen dies derzeit diskutiert wird. Hierzu
bestehen gegenwartig jedoch keine Programme im Rahmen der Wohnraumfoérderungen,
so dass anderweitig Wege der Finanzierung iiber die Kommune oder die Region Hanno-
ver erforderlich sind.

Madogliche Zielkonflikte mit anderen Handlungsfeldern

Handlungsfeld ,,Wohnflachenverbrauch/-inanspruchnahme*

Handlungsfeld ,Ausdifferenzierung des Wohnungsangebotes/Erneuerung des Woh-
nungsbestandes”
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3.4.2 Handlungsfeld: Wohnraumversorgung von Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten

Ausgangssituation und Handlungsbedarfe

Die Zahl der in der Region Hannover lebenden Menschen in Haushalten mit Zugangsschwierig-
keiten oder anders ausgedriickt mit besonderen Bedarfen ladsst sich nicht genau beziffern, diirfte
aber bei mehreren Zehntausend Personen liegen. Die Zielgruppe besteht aus verschiedenen
Teilgruppen, zwischen denen es auch Uberschneidungen gibt (viele Menschen mit Pflegebedarf
haben eine Behinderung, ein grofier Teil der Wohnungslosen/Wohnungsnotfille psychische
Beeintrachtigungen). Die Bedarfe der Zielgruppe an das Wohnen sind heterogen:

e Menschen mit Behinderung:

0 Menschen mit korperlicher Behinderung und mobilitdtseingeschrankte Men-
schen: Rollstuhlfahrer bendtigen rollstuhlgerechte Wohnungen und sonstige
mobilitatseingeschrankte Menschen barrierefreie/-arme Wohnungen. Erforder-
lich ist zudem Barrierefreiheit im Umfeld und die Nahe zu vorhandenen Netz-
werken und Unterstiitzungsstrukturen.

0 Menschen mit geistiger Behinderung bendtigen vor allem normale Wohnungen,
die ggf. wegen moglicher Schreiattacken schallisoliert sein sollten. Da es bei der
Zielgruppe Einschriankungen beim Verlassen der Wohnung geben kann, sollte
sich der Wohnort in der Ndhe der Lebensmittelpunkte befinden und die Infra-
struktur im Wohnumfeld gut ausgebaut sein. Erhéhter Bedarf besteht an betreu-
ten Wohngemeinschaften.

0 Menschen mit psychischen Beeintrachtigungen wohnen zumeist alleine und ver-
fiigen liber geringe Einkommen. Daher liegt der Bedarf vor allem bei kleinen,
preiswerten Wohnungen in gut integrierten Lagen.

0 Sinnesbehinderte Menschen, zumeist sehbehinderte/blinde und taube Menschen
haben spezielle Bedarfe an die Wohnung (Blendfreiheit, punktuelle Beleuchtung,
Handlaufe, Bodenstrukturierung, farblich abgesetzte Treppenmarkierung, Stor-
schallisolierung) und das Wohnumfeld (eingeschrankte Barrierefreiheit, Ertast-
barkeit des Strafdenrandes, Ampeln mit akustischen Signalen).

e Der Hauptbedarf bei Menschen mit Pflegebedarf liegt beim Wohnen im Alter. Dabei geht
es sowohl um altere Menschen, die Hilfen im Alltag bendtigen, aber noch nicht in die Zu-
standigkeit des SGB XI fallen, als auch um weite Teile der dlteren Bevolkerung, die im
Hinblick auf ihre Wohnsituation Vorsorge treffen mochte und/oder fiir die besondere
Wohnformen im Alter in Betracht kommen.

e Fiir Wohnungslose/Wohnungsnotfille besteht Bedarf vor allem an kleinen Wohnungen
und in geringem Umfang an grofleren Familienwohnungen an zentralen, gut mit dem
OPNV angebundenen Standorten. Teils gibt es spezifische Wohnungsbedarfe z. B. im Fall
von behindertengerechten Wohnungen fiir Wohnungslose/Wohnungsnotfille. Entschei-
dend fiir die Wohnraumsicherung fiir diese Zielgruppe sind sozialarbeiterische Unter-
stiitzungsdienstleistungen.
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Leitlinie und strategische Ziele

Das Handlungsfeld ,Wohnraumversorgung von Haushalten mit besonderen Bedarfen“ ent-
spricht zum einen der Leitlinie ,SOZIAL", wonach vielféltiger bezahlbarer Wohnraum fiir breite
Schichten der Bevolkerung erhalten und geschaffen werden soll. Zum anderen ist die Leitlinie
»+REGIONAL" relevant, die gewahrleisten soll, dass die Wohnraumversorgung integriert gesichert
wird durch die Erarbeitung von integrierten Strategien und das sektoral vernetzte Handeln der
Fachplanungen/-politiken von der Region Hannover bis zum Quartier.

Aufgaben und Orte

Zur Wohnraumversorgung von Haushalten mit besonderen Bedarfen sind folgende Aufgaben
anzugehen:

e Menschen mit Behinderung:

0 Fiir Menschen mit korperlicher Behinderung und mobilitdtseingeschrankte Men-
schen liegt die Hauptaufgabe darin, die Wohnungsbestiande entsprechend bau-
lich anzupassen. Zusatzlich sollte barrierefreier und rollstuhlgerechter Wohn-
raum v. a. dort geschaffen werden, wo die Teilgruppe schon heute wohnt.

0 Fir Menschen mit geistiger Behinderung, psychisch beeintrachtigte Menschen
sowie fiir sinnesbehinderte Menschen sollte bezahlbarer Wohnraum gesichert
und verfligbar gemacht werden.

0 Fiir Menschen mit geistiger Behinderung sind zudem die Versorgung mit Quar-
tierstiitzpunkten fiir die ambulante Versorgung der Zielgruppe zu verbessern,
die Wohnraumversorgung im Rentenfall zu sichern (Abstimmung mit den Anfor-
derungen des sozialen Tragers/Stiftung) sowie kommunale Strukturen aufzu-
bauen, um Nachfrage und Angebot zusammenzubringen.

0 Fiir sinnesbehinderte Menschen sollte das Wohnumfeld so gestaltet werden, dass
sie sich eigenstandig im Wohnumfeld bewegen kénnen.

e Fiir Menschen mit Pflegebedarf sollte mehr altersgerechter barrierefreier Wohnraum
durch Anpassungen im Wohnungsbestand und durch Wohnungsneubau verfiigbar sein.
Dies schlief3t die Wohnung und das Umfeld ein. Hierfiir miissen &ltere Menschen auch
sensibilisiert und unterstiitzt werden. Zudem sollte das Angebot an besonderen und ge-
meinschaftlichen Wohnformen fiir dltere Menschen vergrofiert werden.

e Fiir Wohnungslose/Wohnungsnotfille besteht die Hauptaufgabe darin, preiswerte kleine
und teils auch grofiere Wohnungen verfiigbar zu machen. Dies ist v. a. im Wohnungsbe-
stand zu leisten. Die ordnungsrechtliche Unterbringung wohnungsloser Menschen in der
Region Hannover sollte reduziert sowie eine starkere Dezentralitit der Versorgungs-
strukturen in der gesamten Region Hannover erreicht werden. Wichtigste Aufgabe ist es
aber, Wohnungslosigkeit erst gar nicht entstehen zu lassen.

Die beschriebenen Aufgaben lassen sich konkret in der Region Hannover nicht verorten. Damit
sind alle Kommunen in der Region Hannover entsprechend ihrer Gréfde in unterschiedlichem
Mafie davon betroffen.




150 Wohnraumversorgungskonzept Region Hannover

Mittel und Wege

Nachfolgende Ubersicht zeigt mogliche Manahmen zur Wohnraumverbesserung fiir Haushalte
mit besonderen Bedarfen.

Zielgruppe

Mafdnahme 1 2 3 4 5 6

Sicherung preiswerter Wohnungen durch Neubau insgesamt

Spezifischer Wohnungsneubau fiir die Zielgruppe

Geforderter Wohnungsneubau fiir die Zielgruppe

Finanzielle Férderung zur baulichen Bestandsanpassung

Eigentiimerberatung Bestandsanpassung

Bauliche Anpassung des Wohnumfelds

Wohnraum-Akquisition fiir ,Wohnraumpool“

Wohnungsbegleitung

Erwerb/Ausiibung von Belegungsrechten

Schaffung von Quartierspflegekernen

Wohnungsmarktbeobachtung

Erarbeitung Strategie ,Besondere Wohnformen im Alter”

Etablierung ,Netzwerk Wohnen*

1 = Korperlich behinderte und mobilitidtseingeschrankte Menschen
2 = Menschen mit geistiger Behinderung

3 = Menschen mit psychischen Beeintrachtigungen

4 = Sinnesbehinderte Menschen

5 = Menschen mit Pflegebedarf

6 = Wohnungslose/Wohnungsnotfille

Da die Gruppe der Haushalte mit besonderen Bedarfen in erh6htem Maf3 auf preiswerten Wohn-
raum insgesamt angewiesen ist, wirkt sich der Wohnungsneubau insgesamt in der Region Han-
nover positiv auf die Sicherung preiswerter Wohnungen im Bestand aus. Hiervon kénnen auch
die Angehorigen dieser Zielgruppe profitieren.

Spezifischer Neubau fiir die Zielgruppe kann insbesondere Sinn machen fiir koérperlich behinder-
te und mobilitatseingeschrankte Menschen sowie fiir Menschen mit Pflegebedarf. Eine wichtige
Voraussetzung wurde im September 2018 geschaffen. Die niedersachsische Landesbauordnung
wurde dahingehend angepasst, dass jede Wohnung in einem Gebdaude mit mehr als vier Woh-
nungen barrierefrei sein muss.52 Von einer generellen Quote fiir rollstuhlgerechte Wohnungen
wird aus gutachterlicher Perspektive abgeraten, da dies, so zeigen die Erfahrungen in NRW, zu
leer stehenden Neubauwohnungen fiihren kann, da dltere Menschen eine geringe Umzugsbereit-

52 Nach § 49 der Niedersachsischen Bauordnung gilt: ,Wird ein Gebdude mit mehr als vier Wohnungen errichtet, so miissen alle
Wohnungen barrierefrei sein (...).“ Grofiere Gebédude, ,deren FufSboden mehr als 12,25 m {iber der Eingangsebene liegt, miissen
Aufziige in ausreichender Zahl und Anordnung haben”. Bei kleineren Gebauden, deren Fuf3boden weniger als 12,25 m iiber der
Eingangsebene liegt, ,muss die stufenlose Erreichbarkeit von Wohnungen des zweiten oberirdischen Geschosses und weiterer
oberirdischer Geschosse insbesondere durch den Einbau eines Aufzuges zwar so im Entwurf vorgesehen sein, (...) eine Pflicht
zur Herstellung besteht insoweit jedoch nicht.“ Das bedeutet, dass bei spaterer Notwendigkeit ein Aufzug nachgeriistet werden

kann.
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schaft haben.53 Daher bedarf es differenzierter, an den jeweiligen Standort angepasste Losungen,
anstatt einer starren Quote. Es ist im Einzelfall zu priifen, inwieweit geférderter Wohnungsneu-
bau insbesondere fiir korperlich behinderte und mobilitidtseingeschrankte Menschen sowie fiir
Menschen mit Pflegebedarf realisiert werden kann.

Fiir korperlich behinderte und mobilititseingeschrankte Menschen, flir sinnesbehinderte Men-
schen und fiir Menschen mit Pflegebedarf ist die Anpassung des Wohnungsbestands mengen-
mafdig relevanter als der Wohnungsneubau. Hierfiir gibt es verschieden Fordermittel. Die Lan-
deswohnraumforderung stellt Fordermittel bereit fiir den Aus- und Umbau sowie die Erweite-
rung von Mietwohnungen einschliefdlich des generationeniibergreifenden Wohnens als Miet-
wohnraum fiir dltere Menschen, Menschen mit Behinderung oder hilfe- und pflegebediirftige
Personen mit niedrigen bzw. mittleren Einkommen.5* Auch die Region Hannover foérdert die
Modernisierung fiir barrierefreie Mietwohnungen gemafd DIN 18040-2 und barrierefreie und
rollstuhlgerechte Mietwohnungen gemafd DIN 18040-2R.55 Zudem stellt die Region Hannover
Baukostenzuschiisse bereit fiir Menschen mit Behinderungen zur behinderungsgerechten
Wohnraumanpassung zum Abbau von Barrieren ihrer Miet- oder Eigentumswohnung.>¢ Die KfW
stellt mit ihrem Férderprogramm 150 zinsvergiinstigte Kredite fiir altersgerechtes Umbauen zur
Verfiigung.5?

Die Region Hannover bietet mit ihrer Wohnberatung Unterstiitzung zur Wohnraumanpassung
fiir dltere und behinderte Menschen. Regelméafiig werden Beratungen auch in der Region Han-
nover an den drei Standorten der Senioren- und Pflegestiitzpunkte in Burgdorf, Ronnenberg und
Wunstorf durchgefiihrt.58 Diese Beratung richtet sich in erster Linie an selbstnutzende Eigentii-
mer. Es sollte gepriift werden, inwieweit auch private Vermieter die Wohnberatung in Anspruch
nehmen konnen.

Die barrierefreie und behindertengerechte bauliche Gestaltung des Wohnumfelds erginzt die
Anpassung der Wohnungsbestdnde. Sie liegt in erster Linie im Aufgabenbereich der Kommunen.
Typische Maftnahmen sind z. B. optisch wahrnehmbare Kontraste, Uberquerungsstellen, Bord-
steinkanten bei Uberquerungen und abgesenkter Bordstein, barrierefreie Wege/Wegeketten,
Sitz- und Verweilmoglichkeiten.59 Die KfW fordert mit dem Programm ,IKK - Barrierearme
Stadt“ barrierereduzierende Mafdnahmen, mit denen bestehende kommunale Gebiude, Ver-

53 Nach § 49 der Niedersachsischen Bauordnung gilt: ,In jeder achten Wohnung miissen die Wohn- und Schlafrdume, ein Toilet-
tenraum, ein Raum mit einer Badewanne oder Dusche, die Kiiche oder Kochnische und, wenn der Wohnung ein Freisitz zuge-
ordnet ist, der Freisitz zusatzlich rollstuhlgerecht sein; (...) Fiir jede Wohnung, die nach (...) rollstuhlgerecht herzustellen ist, in
einem Gebdude mit mehr als 15 Wohnungen und fiir jedes Gebdude mit nicht mehr als 15 Wohnungen muss jeweils mindestens
ein Einstellplatz barrierefrei hergerichtet und gekennzeichnet sein.“ Ferner muss ,Abstellraum fiir Rollstiihle (...) in ausrei-
chender Grofde zur Verfiigung stehen und barrierefrei sein.”

54 http://www.nbank.de/Privatpersonen/Wohnraum/Mietwohnungen-f%C3%BCr-%C3%A4ltere-Menschen-und-Menschen-mit-
Behinderung/index.jsp

55 https://www.hannover.de/Leben-in-der-Region-Hannover/Planen,-Bauen,-Wohnen/Wohnen-
Immobilien/Wohnraumf%C3%B6rderung/Wohnraumf%C3%B6rderprogramm-der-Region-Hannover

56 Region Hannover (2017): Richtlinien tber die Gewahrung von Baukostenzuschiissen fiir den Abbau von Barrieren in selbst
genutzten Mietwohnungen und selbst genutztem Wohneigentum in der Fassung vom 07.03.2017

57 https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilien/Finanzierungsangebote/ Altersgerecht-
umbauen-(159)/index-2.html

58 https://www.hannover.de/Leben-in-der-Region-Hannover/Soziales/Senioren/Wohnen-im-Alter/Wohnberatung

59 Freie und Hansestadt Hamburg Bezirksamt Bergedorf (2013): Barrierefreies und seniorengerechtes Wohnen / Wohnumfeld in
Bergedorf, S. 24
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kehrsanlagen und der o6ffentlichen Raum alters- und familiengerecht umgebaut werden koén-
nen.6o

Die Wohnraumakquise fiir in erh6htem Maf3e benachteiligte Haushalte mit besonderen Bedarfen
(v. a. Menschen mit geistiger Behinderung, Menschen mit psychischen Beeintrachtigungen,
Wohnungslose/Wohnungsnotfille) zielt darauf ab, sowohl institutionelle als auch private Woh-
nungsvermieter anzusprechen und Wohnungen fiir diese Zielgruppen zu akquirieren. Diese
Wohnungen konnen in einen Wohnraumpool flief3en, aus dem dann bei entsprechendem Volu-
men im Rahmen der Fluktuation Wohnraum bereit steht. Dies ware eine regionsweite Aufgabe
und erfordert ein hohes Mafd an Kooperation und Vernetzung von Instrumenten und Fachdiens-
ten.61

Parallel zur Wohnraumakquise sollte eine Begleitung der Vermieter und der Mieter erfolgen.
Eine Beratung der Vermieter soll unberechtigte Vorbehalte gegeniiber der Zielgruppe abbauen.
Die Zielgruppe selbst wird intensiv betreut und unterstiitzt.

Der Erwerb von Belegungsrechten im Wohnungsbestand und die Ausiibung der Belegungsrechte
soll preiswerten Wohnraum insbesondere fiir die am starksten benachteiligten Teilgruppen der
Haushalte mit besonderen Bedarfen sichern (Menschen mit geistiger Behinderung, Menschen
mit psychischer Beeintrachtigung, Wohnungslose/Wohnungsnotfille). Hierfiir stehen Forder-
mittel der Region Hannover und der Stadt Langenhagen zur Verfiigung.

Im Rahmen der Erarbeitung des Wohnraumversorgungskonzepts ist deutlich geworden, dass
hinsichtlich der quantitativen Wohnraumbedarfe fiir die Gruppe der Haushalte mit besonderen
Bedarfen weder regionsweit noch in den einzelnen Kommunen genaue Informationen vorliegen.
Daher wire es ein erster Schritt, diese Zielgruppe in die konzeptionell noch zu definierende
Wohnungsmarktbeobachtung einzubeziehen, um so die Bedarfe spezifischer formulieren zu
konnen.

Um besondere Wohnformen im Alter in der Region Hannover zu schaffen, sind unterschiedliche
Schritte erforderlich: Identifikation geeigneter Lagen und Standorte, Steuerung bei kommuna-
lem Bauland inklusive stadtebaulicher Vertrage, Identifikation und Einbezug von potenziellen
Akteuren und Initiatoren fiir besondere Wohnformen im Alter, z. B. kleine Genossenschaften,
Initiativen in den Kommunen durch Kooperationen untereinander, Transparenz und Zusam-
menarbeit innerhalb der Verwaltung sowie als gemeinsame Klammer ein zu etablierendes
Netzwerk Wohnen, in dem aber iliber die Teilgruppe der alteren Menschen mit Pflegebedarf alle
Zielgruppen des Wohnungsmarktes in der Region Hannover einzubeziehen sind.

60 https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/%C3%96ffentliche-Einrichtungen/Soziale-
Kommunen/Finanzierungsangebote/Barrierearme-Stadt-Kommunen-(233)/ Finanziert werden die barrierefreie oder barrie-
rearme Umgestaltung der Infrastruktur in Stddten und Gemeinden - einschlief3lich der notwendigen Nebenarbeiten sowie Be-
ratungs- und Planungsleistungen.

61 Ein gutes Beispiel im Rahmen der Akquise von Wohnraum fiir Wohnungslose/Wohnungsnotfille ist das Karlsruher Modell. In
der Stadt Bonn zielt das Aktionsbiindnis ,Bedarfsgerechtes Wohnen“ darauf ab, eine Art Kataster aufzustellen, in das behinder-
tengerechte Wohnungen der in Bonn aktiven Wohnungsunternehmen eingestellt werden, um eine zentrale Vermittlung von
Wohnungen fiir Menschen mit Behinderung zu unter-stiitzen.
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Maogliche Zielkonflikte mit anderen Handlungsfeldern

e Handlungsfeld ,Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen*

3.4.3 Handlungsfeld: Altersgerechte Wohnraumversorgung

Ausgangssituation und Handlungsbedarfe

Die Zahl der alteren Menschen in der Region Hannover wird bis 2025 wachsen. Nach der Ein-
wohnerprognose der Region Hannover ist zu erwarten, dass die Zahl der tiber 60-Jahrigen um
14 % zunehmen wird. Uberdurchschnittlich wird die Zahl der Hochbetagten (ab 80 Jahre) wach-
sen. Hier ist von einem Wachstum von 30 % auszugehen.

Der grofite Teil der zukiinftigen Alteren wird, wie auch schon in der Vergangenheit, aus eigenem
Wunsch am jetzigen Wohnort bzw. in der jetzigen Wohnung wohnen bleiben. Nur wenn die Un-
terstiitzungs- und Pflegebedarfe zunehmen, besteht Bereitschaft, im Alter nochmal umzuziehen.

Schon heute gibt es Engpadsse der Wohnraumversorgung fiir dltere Haushalte mit geringen Ein-
kommen in der Region Hannover. Auf den Wartelisten von Wohnungsunternehmen in der Regi-
on, die preiswerten Wohnraum anbieten, gibt es viele dltere Nachfrager, darunter auch viele, die
keine Transferleistungen (SGB XII) bekommen. Zukiinftig konnte sich die Versorgungssituation
verscharfen, wenn das Risiko von Altersarmut steigt.

Leitlinie und strategische Ziele

Das Handlungsfeld ,Altersgerechte Wohnraumversorgung“ entspricht zum einen der Leitlinie
,SOZIAL", wonach vielfaltiger bezahlbarer Wohnraum fiir breite Schichten der Bevolkerung er-
halten und geschaffen werden soll. Zum anderen ist die Leitlinie ,REGIONAL" relevant, die ge-
wahrleisten soll, dass die Wohnraumversorgung integriert gesichert wird durch die Erarbeitung
von integrierten Strategien und das sektoral vernetzte Handeln der Fachplanungen/-politiken
von der Region bis zum Quartier. Strategisches Ziel ist eine verbesserte Wohnraumversorgung
fiir altere Menschen in der Region Hannover.

Aufgaben und Orte

Die Wohnraumversorgung alterer Menschen sollte sich an deren Wohnpraferenzen orientieren:
Standortanforderungen/Wohnumfeld

e Fufllaufige Entfernung zu Angeboten der Alltagsversorgung

e Nihe zu Bereichen von hoher Aufenthaltsqualitit im wohnungsnahen Bereich, u.a.
Durchgriinung, belebte Bereiche

e OPNV-Anbindung in fuflaufiger Entfernung

e Sicheres Umfeld, beleuchtete Strafden, Vermeidung von Angstraumen

e  Wunsch nach Kommunikation in der Nachbarschaft

e Wunsch nach gegenseitiger Unterstiitzung bei Hilfsbediirftigkeit

e Sicherheit im Falle der Hilfs- und Pflegebediirftigkeit durch Integration von Dienstleis-
tungen bis hin zur Pflege
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Wohnraum

e Barrierearme oder -freie Gebdude mit Aufzug auf die volle Etage

e Barrierefreie/-arme Erschliefdung der Gebadude

o Abstellmdglichkeiten (inkl. verschliefSbare) im hausnahen Bereich (z.B. fiir Fahrrad,
Rollator)

e Grofde Eingangssituation: Briefkasten, Sitzmoglichkeiten im Innenbereich

e Im EG geschiitzte Lage, z. B. durch Sichtschutz oder erhohte EG-Zonen (Sicherheitsas-
pekt)

e Direkte Zufahrtsmoglichkeiten mit dem Auto bis vor die Haustiir

e Wohnungen mit mindestens eineinhalb bis zwei Zimmern (1-Personen Haushalt) bzw.
ab 3 Zimmern fiir Paare

e Grofdzligige private Freiflachen (Balkon/Terrassen)

e Attraktive Sichtbeziehungen aus der Wohnung

e Abstellmdglichkeit in der Wohnung

e Bodengleiche Dusche im Bad

e Ausreichende Bewegungsradien in Bad und Kiiche

Die Aufgabe einer langfristig gesicherten Wohnraumversorgung fiir dltere Haushalte ldsst sich
konkret in der Region Hannover nicht verorten. Damit sind alle regionsangehorigen Stadte und
Gemeinden entsprechend ihrer Altersstruktur davon betroffen.

Mittel und Wege

Die moglichen Mafinahmen einer verbesserten Wohnraumversorgung fiir dltere Haushalte fo-
kussiert auf folgende Handlungsansatze:

e Altersgerechte Anpassungen im Wohnungsbestand
e Altersgerechter Wohnungsneubau
e Schaffung/Verbesserung der altersgerechten Versorgungsinfrastruktur vor Ort

Es gibt verschiedene Instrumente, die altersgerechte Anpassung des Wohnungsbestands in der
Region Hannover zu forcieren (vgl. auch Kap. E 3.4.2):

e Die Landeswohnraumférderung stellt Fordermittel bereit fiir den Aus- und Umbau sowie
die Erweiterung von Mietwohnungen einschliefilich des generationentibergreifenden
Wohnens als Mietwohnraum fiir dltere Menschen, mit niedrigen bzw. mittleren Ein-
kommen.62

e Die Region Hannover fordert die Modernisierung fiir barrierefreie Mietwohnungen ge-
mafd DIN 18040-2 und barrierefreie und rollstuhlgerechte Mietwohnungen gemafd DIN
18040-2R.63

62 http://www.nbank.de/Privatpersonen/Wohnraum/Mietwohnungen-f%C3%BCr-%C3%A4ltere-Menschen-und-Menschen-mit-
Behinderung/index.jsp

63 https://www.hannover.de/Leben-in-der-Region-Hannover/Planen,-Bauen,-Wohnen/Wohnen-Immobilien/Wohnraumf%C3
%B6rderung/Wohnraumf%C3 %B6rderprogramm-der-Region-Hannover
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e Zudem stellt die Region Hannover Baukostenzuschiisse bereit fiir Menschen mit Behin-
derungen zur behinderungsgerechten Wohnraumanpassung zum Abbau von Barrieren
ihrer Miet- oder Eigentumswohnung.64

e Die KfW stellt mit ihrem Forderprogramm 150 zinsvergiinstigte Kredite fiir altersge-
rechtes Umbauen zur Verfiigung.6>

e Die Region Hannover bietet mit ihrer Wohnberatung Unterstiitzung zur Wohnrauman-
passung fiir dltere Menschen. Regelmafig werden Beratungen auch in der Region Han-
nover an den drei Standorten der Senioren- und Pflegestiitzpunkte in Burgdorf, Ronnen-
berg und Wunstorf durchgefiihrt.6

e Die barrierefreie bauliche Gestaltung des Wohnumfelds erginzt die Anpassung der
Wohnungsbestdnde. Sie liegt in erster Linie im Aufgabenbereich der Kommunen. Typi-
sche Mafinahmen sind z.B. optisch wahrnehmbare Kontraste, Uberquerungsstellen,
Bordsteinkanten bei Uberquerungen und abgesenkter Bordstein, barrierefreie We-
ge/Wegeketten, Sitz- und Verweilmoglichkeiten.6?

Im Neubaubereich kann die Schaffung von Wohnraum fiir dltere Haushalte seitens der Kommu-
nen flankiert werden durch Konzeptvergaben (z.B. Festlegung eines Baufelds fiir Betreutes
Wohnen), Vorgaben im Zuge des Grundstiickskaufvertrages fiir kommunale Grundstiicke oder
Festsetzungen im B-Plan.

Im Sinne von Mehrgenerationenquartieren kénnen altersgerechte Wohnformen die bestehen-
den Wohnformen erganzen. Dies ist vorstellbar im Rahmen der Nachverdichtung als Erganzung
zum Wohnen in Einfamilienhdusern innerhalb der Quartiere. Dafiir kann der Abriss bestehender
Gebaudesubstanz notwendig und sinnvoll sein, um Platz zu schaffen fiir eine ,nachtragliche”
Diversifizierung des Wohnungsangebotes im Quartier.

Ein Beitrag zur besseren Versorgung von élteren Haushalten mit Wohnungsneubau ist auch die
in jliingster Zeit angepasste niedersichsische Landesbauordnung, wonach jede Wohnung in ei-
nem Mehrfamilienhausneubau barrierefrei auszufiihren ist.

Quartierspflegekerne sind ein neues Angebot fiir eine verbesserte Versorgung in erster Linie flr
dltere Haushalte mit Pflegebedarf. In zweiter Linie profitieren davon aber auch Familien, die im
Quartier leben. empirica hat, basierend auf einer 25-jahrigen Erfahrung mit dem Thema ,Woh-
nen im Alter”, das Konzept ,Quartierpflegekern” entwickelt. Quartierspflegekerne sind in Be-
standsnachbarschaften bzw. in Neubaugebieten integrierte Wohngebaude bzw. -komplexe, die
konzeptionell und baulich so ausgerichtet sind, dass sie Hilfs- und Pflegebediirftigen mit und

64 Region Hannover (2017): Richtlinien tber die Gewahrung von Baukostenzuschiissen fiir den Abbau von Barrieren in selbst
genutzten Mietwohnungen und selbst genutztem Wohneigentum in der Fassung vom 07.03.2017

65 https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilien/Finanzierungsangebote/ Altersgerecht-
umbauen-(159)/index-2.html

66 https://www.hannover.de/Leben-in-der-Region-Hannover/Soziales/Senioren/Wohnen-im-Alter/Wohnberatung

67 Freie und Hansestadt Hamburg Bezirksamt Bergedorf (2013): Barrierefreies und seniorengerechtes Wohnen / Wohnumfeld in
Bergedorf, S. 24
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ohne Behinderung ein selbstbestimmtes Wohnen als Alternative zur stationdren Einrichtung
bieten. Dabei faillt keine Grundpauschale an.é8

Um besondere Wohnformen im Alter in der Region Hannover zu schaffen, sind unterschiedliche
Schritte erforderlich: Identifikation geeigneter Lagen und Standorte, Steuerung bei kommuna-
lem Bauland inklusive stadtebaulicher Vertrage, Identifikation und Einbezug von potenziellen
Akteuren und Initiatoren fiir besondere Wohnformen im Alter, z. B. kleine Genossenschaften,
Initiativen in den Kommunen durch Kooperationen untereinander, Transparenz und Zusam-
menarbeit innerhalb der Verwaltung sowie als gemeinsame Klammer ein zu etablierendes
Netzwerk Wohnen, in dem aber iliber die Teilgruppe der alteren Menschen mit Pflegebedarf alle
Zielgruppen des Wohnungsmarktes in der Region Hannover einzubeziehen sind.

Mogliche Zielkonflikte mit anderen Handlungsfeldern

e Handlungsfeld ,Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen*

e Handlungsfeld ,Reduzierung von Baukosten®

3.4.4 Handlungsfeld: Familiengerechte Wohnraumversorgung

Ausgangssituation und Handlungsbedarfe

Die Wohnraumversorgung von Familien in der Region Hannover ist knapp. Lange Wartelisten
bei Wohnungsunternehmen und Genossenschaften sowie mehrfach iiberzeichnete Interessen-
tenlisten fiir Baugrundstiicke in Einfamilienhausneubaugebieten belegen dies. Trotz hoher
Nachfrage vor allem von Familien in den letzten Jahren, erfolgte die Ausweisung von Bauland
seitens der Kommunen nur moderat, da auch der Ausbau der sozialen und technischen Infra-
struktur gewahrleistet werden miisse und die Kapazititen in der Bauverwaltung begrenzt sind.

Leitlinie und strategische Ziele

Das Handlungsfeld ,Familiengerechte Wohnraumversorgung” entspricht der Leitlinie ,SOZIAL",
wonach vielfaltiger bezahlbarer Wohnraum fiir breite Schichten der Bevolkerung erhalten und
geschaffen werden soll. Strategisches Ziel ist eine verbesserte Wohnraumversorgung fiir Fami-
lien in der Region Hannover.

Aufgaben und Orte

Die Wohnraumversorgung von Familien sollte sich an deren Wohnpraferenzen orientieren:
Standortanforderungen/Wohnumfeld

e Hausnahe sichere Aufenthaltsmoglichkeiten fiir kleinere Kinder mit Sichtbeziehung zu
den Wohnungen

68 Im Rahmen einer aktuellen Studie fiir die gesetzliche Krankenversicherung (GKV) hat empirica aufgezeigt, dass in dem Quar-
tierspflegekern sieben Basisbausteine integriert werden miissen, wenn fiir Hilf-/Pflegebediirftige eine weitgehende Alternative
zur stationdren Pflegeeinrichtung geboten werden soll. Fiir die GKV Studie siehe: https://www.gkv-
spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/projekte_ wohnen_45f/ projekttyp_c/2017-02-
28_Endbericht_Quartierspflegekern.pdf
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e Spielmoglichkeiten fiir verschiedene Altersgruppen (Grinflachen, Spielplatze, Freifla-
chen) zur eigenen Eroberung der Wohnumgebung

e Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege im Quartier: Radwege, Ein-
bahnstrafien, Spielstrafen, StrafRenbeleuchtung, Vermeidung von Angstraumen

e Nahe zu Kindertagesstatten und Grundschulen mit einem ,guten Ruf” und guten padago-
gischen Konzepten

e Akzeptable Erreichbarkeit (zu Fuf3, Rad, OPNV) weiterfithrender Schulen

e Sichere, (halb-)offentliche Aufenthaltsmoglichkeiten fiir dltere Kinder und Jugendliche
im Quartier/Stadtteil als Treffpunkt

e Sport-/Bewegungsflachen

e OPNV-Haltestelle mit regelméRiger Taktung tagsiiber, auch abends

e Aufenthaltsqualititen und Kommunikationsorte im Quartier fiir Eltern

e Einkaufsméglichkeiten und Arzte (u.a. Kinderarzt) in akzeptabler Entfernung vom
Wohnstandort

Wohnraum

e Entscheidender als die Wohnflache ist die Anzahl an Zimmern, d. h. mind. vier, besser
noch fiinf und mehr Zimmer

e Wohn-/Lebensbereich mit Anbindung an private Freiflache (z. B. Kiiche oder Wohnzim-
mer direkt angrenzend an den eigenen Garten oder grofde kindersichere Terrasse)

e Hohes Mafd an Privatheit im Haus/in der Wohnung, z. B. durch das Wohnen auf mehre-
ren Etagen, lairmdammende Wande und Decken

e Abstellmoglichkeiten (inklusive verschlief3bare) im Haus/der Wohnung und im hausna-
hen Bereich (z. B. fiir Spielsachen, Kinderwagen, Fahrrader)

e Privatheit am Haus, z. B. durch sichtgeschiitzte Eingangsbereiche und nicht einsehbare
Balkone oder Dachterrassen

e Blick von der Kiiche auf den fiir Spielzwecke genutzten hausnahen Raum

Die Orte zur Schaffung des Wohnraums sind vornehmlich die Siedlungsschwerpunkte (zentrale
Siedlungsgebiete der Zentralen Orte) und deren Ergdnzungsstandorte (landliche strukturierte
Siedlungen mit der Erganzungsfunktion Wohnen gemafd RROP 2016), wie in Kapitel D 5.6 be-
schrieben.

Mittel und Wege

Zur Verbesserung der Wohnraumversorgung von Familien in der Region Hannover muss vor
allem dementsprechendes Wohnbauland entwickelt werden (vgl. dazu Kap. E 3.3.3). Hierbei
sind die im vorherigen Abschnitt benannten Standortpréaferenzen von Familien zu berticksichti-
gen.

Angesichts des strategischen Ziels eines mdoglichst geringen Flachenverbrauchs (vgl. Kap. E
3.3.2) kommt der Beriicksichtigung der Wohnpraferenzen von Familien in verdichteten Wohn-
formen (insbesondere im Mehrfamilienhausbau) eine besondere Bedeutung zu. Dennoch sollte
es in der Region Hannover angesichts der Flichenknappheit unbedingt versucht werden, in
starkerem Maf3e als bislang Neubauangebote in Mehrfamilienhdusern fiir Familien zu realisie-
ren. In der LHH werden Geschosswohnungen auch von Familien nachgefragt, sofern der Stand-
ort und die Immobilie familiengerecht sind (zu den Wohnpréferenzen von Familien siehe oben).
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Die Wohnungsnachfrage von Familien in der Region Hannover (ohne LHH) richtet sich anteilig
aber in starkerem Mafie auf Einfamilienhaustypologien als auf Mehrfamilienhduser. Dies besta-
tigen die im Rahmen der vorliegenden Untersuchung durchgefiihrten Gesprache mit regionalen
Wohnungsmarktakteuren. Umso wichtiger ist es, die oben dargestellten Wohnpraferenzen von
Familien bei der Konzeption von Mehrfamilienhdusern zu beriicksichtigen. Grofse Wohnungen
alleine reichen nicht aus, um Familien in stirkerem Maf3e als bislang fiir Mehrfamilienhauser zu
gewinnen. Ebenso wichtig ist die Schaffung familiengerechter Standortqualitdten. Daher sind
gute Beispiele und Vorbildprojekte zu finden, die zeigen konnen, dass Mehrfamilienhduser auch
in der Region Hannover (ohne LHH) akzeptiert werden. Dem Mehrfamilienhausbau fiir die Ziel-
gruppe Familien in den Randlagen der Region Hannover (vorwiegend Kommunen im S-Bahn-
Ring 2) ist jedoch grofdtenteils eine Absage zu erteilen. Dort praferieren Familien das Wohnen
im Einfamilienhaus, idealerweise im freistehenden Einfamilienhaus.

Das Segment der gebrauchten Einfamilienhduser hat eine grofie Bedeutung fiir Familien. Ge-
brauchte Einfamilienhduser werden auch zukiinftig mengenmafiig vermutlich den grofdten Teil
der Wohnungsnachfrage in der Region Hannover ausmachen. Die Verfiigbarkeit von gebrauch-
ten Einfamilienhdusern hingt immer auch davon ab, in welchem Umfang altere Haushalte aus
ihren Immobilien ausziehen und den Generationswechsel im Einfamilienhausbestand einleiten.
Die Umzugsbereitschaft dlterer Haushalte hdngt aber auch davon ab, ob sie eine altersgerechte
Immobilie in der Nahe ihres bisherigen Wohnortes finden kénnen. Das bedeutet: mit einem stei-
genden Angebot an altersgerechtem Wohnraum (vgl. Kap. E 3.4.3) kann mittelbar auch die
Wohnraumversorgung von Familien in der Region Hannover verbessert werden.

Maogliche Zielkonflikte mit anderen Handlungsfeldern

e Handlungsfeld ,Raumlich ausgewogene Entwicklung”
e Handlungsfeld ,Wohnflichenverbrauch/-inanspruchnahme*”
e Handlungsfeld ,Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringen Einkommen*

3.4.5 Handlungsfeld: Ausdifferenzierung des Wohnungsangebotes/Erneuerung des
Wohnungsbestandes

Ausgangssituation und Handlungsbedarfe

Der demografische Wandel, die Ausdifferenzierung von Lebenskonzepten sowie gesellschaftspo-
litische Ziele (z.B. hinsichtlich des Klimaschutzes) erfordern mit Blick auf den vorhandenen
Wohnungsbestand in der Region Hannover eine Qualifizierung und Ausdifferenzierung, um den
verdnderten Nachfrageanforderungen, den Wohnungsbedarfen und Zielen gerecht zu werden
und die Zukunftsfahigkeit der Bestdnde sicherzustellen.

Das Erfordernis ist umso dringlicher, weil der Wohnungsbestand in der Region Hannover eher
einfacher Qualitat ist. Das spricht fiir eine hohe zukiinftige qualitative Zusatznachfrage in der
Region, die entweder iiber einen qualifizierten Bestand und/oder durch den Neubau befriedigt
wird. Je geringer der Wohnungsbestand den kiinftigen Anforderungen der Nachfrager dabei
gentigt, desto hoher diirfte der kiinftige Neubau auch bei nachlassendem quantitativem Zusatz-
bedarf ausfallen. Der Wohnungsneubau sollte deshalb schon heute iiberwiegend die qualitative
Zusatznachfrage abdecken, um einerseits den nachfrageseitigen Aufwertungsdruck auf die Be-
stinde zu reduzieren und andererseits den langfristig erforderlichen Wohnungsneubau zu mi-
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nimieren. In der letzten Dekade haben sich die Binnenmigrationsmuster in Deutschland ver-
schoben. Gewinner des veranderten Wanderungsverhaltens sind die sog. Schwarmstadten. Aus-
schlaggebend fiir die Zuwanderung ist weniger die Beschaftigungsentwicklung einer Region,
sondern vielmehr die Attraktivitdt als Wohnstandort. In Zeiten zunehmender Knappheiten an
Arbeitskraften gewinnt dieser Aspekt weiter an Bedeutung, wenn es um kiinftige Wachstumspo-
tenziale der Regionen geht. Die Attraktivitit des Wohnungsangebotes der Region Hannover ist
ein attraktivitdtsbestimmender Faktor.

In den Gespriachen mit den Kommunen wurde die Situation der relativ homogenen Einfamilien-
hausquartiere der 1960er bis 1970er Jahre angesprochen. Haufig sind die Wohnungen noch vom
Ersteigentiimer bewohnt und der Generationenwechsel in vollem Gang. Das kann zu stddtebau-
lichen Problemen fiihren, weil die Hauser nicht immer den heutigen Anforderungen entspre-
chend und ggf. nicht auf eine ausreichende Nachfrage treffen. Angesichts der gegenwartig dyna-
mischen Nachfrage und der niedriger Zinsen gibt es zurzeit aber abgesehen von Einzelfdllen
keine Probleme und stiadtebaulichen Handlungsbedarfe in diesem Wohnungsmarktsegment in
der Region Hannover. Das muss nicht so bleiben, weil in zukiinftigen Stagnations- und Schrump-
fungsregion weiter Eigenheime neu gebaut werden, obwohl hinreichend Bestandsobjekte am
Markt verfligbar sind. Die Griinde sind vielfaltig und reichen beispielsweise vom hohen Aufwand
und von Unwagbarkeiten der Sanierung, die vermeintliche Preisvorteile eines Bestandsobjektes
nivellieren, bis hin zu individuellen Gestaltungsmoglichkeiten des Neubaus, die der Bestand
auch nach Umbau nicht bieten kann (z. B. ebenerdiges Wohnen). Auch wenn es gegenwartig kei-
ne stadtebaulichen Problemlagen gibt, sollte die Situation vor Ort weiter beobachtet werden,
weil sich Nachfrage und Zinsen andern konnen. Mit hoher Wahrscheinlichkeit zeigen sich aber
gegenwadrtig schon Problemlagen in dlteren Einfamilienhausquartieren, weil angesichts einge-
schrankter Mobilitat die Gefahr der Vereinsamung der alteren Haushalte besteht. Dieser Aspekt
ist in sozialpolitischen Handlungskonzepten der regionsangehérigen Stadte und Gemeinden und
der Region Hannover und bei der Umsetzung des integrierten Regionalen Wohnraumversor-
gungskonzeptes gemafs den Zielen ,Sozial“, ,Rdumlich” und ,Regional” zu beriicksichtigen.

In den regionsangehdrigen Stadten und Gemeinden gibt es, die LHH ausgenommen, keine Erfas-
sung aktueller Wohnungsleerstinde. Alle Indikatoren und Aussagen der Gesprachspartner deu-
ten darauf hin, dass es weitestgehend keine strukturellen Leerstiande gibt. Eine Ausnahme bil-
den wenig integrierte, hdufig stark belastete Lagen an Ausfall- und Durchfahrtsstrafien in den
sich wenig dynamisch entwickelnden Ortsteilen im zweiten Ring der Region Hannover. Die de-
zentrale Unterbringung der Fliichtlinge in vielen Kommunen der Region Hannover verdeutlicht
in diesem Zusammenhang die Reserven, die es in Teilen der Region Hannover auf dem Woh-
nungsmarkt in den letzten Jahren noch gegeben hat. Die Wohnungen mdgen teils aus Sicht der
y2heimischen“ Bevolkerung im baulichen Zustand nicht mehr nachfragegerecht sein, sie sind aber
physisch noch vorhanden, stellen ggf. einen stiadtebaulichen Missstand dar und koénnen fiir die
Wohnraumversorgung reaktiviert werden. Dieser Handlungsbedarf wird bei nachlassender Dy-
namik auf dem Wohnungsmarkt nochmals an Relevanz gewinnen.
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Leitlinie und strategische Ziele

Die strategischen Ziele, die sich mit diesem Handlungsfeld verbinden, liegen in der Qualifizie-
rung des Wohnungsbestandes mit Blick auf die Nachfrageanforderungen. Je mehr der Woh-
nungsneubau die kiinftigen Nachfrageanforderungen beriicksichtigt, desto kleiner fallt in Zu-
kunft der qualitative erforderliche Wohnungsneubau aus. Neben den qualitativen Nachfragebe-
darfen ist die Sozialvertraglichkeit zu beriicksichtigen.

Aufgaben und Orte

Mit dem Handlungsfeld sind folgende Aufgaben verbunden:

e Ausrichtung des erforderlichen Neubaus fiir alle Zielgruppen unter Beriicksichtigung al-
ler Anforderungen der Nachfrager an den Wohnungsmarkt (vgl. Kapitel E 3.2).

e Altersgerechter Anpassung und Umbau der Wohnungsbestiande (vgl. Kapitel E 3.4.3).

e Energetische Sanierung der Wohnungsbestande.

e Erneuerung der Wohnungsbestande mit Blick auf veranderte Nachfrageanforderungen.

e Beobachtung von Einfamilienhausgebieten im Generationenwandel mit Blick auf mogli-
che stadtebauliche aber auch soziale Problemlagen.

o Aktivierung/Umgang mit Wohnungsleerstinden iiberwiegend von Gebduden mit
schlechter Bausubstanz und/oder an stark belasteten Standorten sowie von leerstehen-
den Hofgebauden in landlich strukturierten Siedlungen.

Das Handlungsfeld ist rdumlich nicht begrenzt, entfaltet aber eine besondere Relevanz in den
baulich eher homogenen Wiederaufbau- und Neubauquartieren der Nachkriegszeit, in den Ein-
familienhausgebieten der 1960er bis 1970er Jahre und in den Neubauquartieren.

Mittel und Wege

Der Instrumentenkasten der 6ffentlichen Hand zur Steuerung der Sanierungs- und Modernisie-
rungstatigkeit der Bestande von privaten Eigentiimern ist begrenzt. Der Hinweis auf eine erfor-
derliche altersgerechte Anpassung von Wohnungsbestidnden ist zwar richtig, hilft aber im kon-
kreten Fall in der allgemein formulierten Form nicht weiter. Jenseits vorhandener rechtlicher
(z.B. EnEV und die Regelungen in der niedersichsischen Bauordnung zur Barrierefreiheit im
Neubau) und finanzieller Instrumente (z. B. Wohnraumférderung des Landes und der Region
Hannover oder die KfW-Forderung) kommen, nach Handlungsbedarfen und Aufgabenbereichen
differenziert, folgende weitere Instrumente in Betracht:

Befriedigung der qualitativen Zusatznachfrage:

e Keine zu hohe Festlegung einer Neubauquote geférderter Mietwohnungen (z.B. bis
30 %), um die vorhandene qualitative Zusatznachfrage in der Region Hannover tiber den
Neubau decken zu kénnen.

e Forderung von Baugemeinschaften durch Vorhalten eines Beratungsangebotes fiir gene-
rationentiibergreifendes Wohnen in der Region Hannover.

e Beriicksichtigung der Anforderungen von Mehrgenerationenquartieren und der Anfor-
derungen unterschiedlicher Nachfragegruppen in der Bauleitplanung und in stiddtebauli-
chen Vertragen.
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Altersgerechter Umbau der Wohnungsbestinde:
Vgl. Kapitel E 3.4.3.
Energetische Sanierung und allgemeine Modernisierung der Wohnungsbestinde

e Offentlicher Wohnungsbestand: Erarbeitung und Diskussion von Sanierungsfahrplinen
unter Beriicksichtigung der Sozialvertraglichkeit.

e Erarbeitung von energetischen Quartierskonzepten als Planungs- und Handlungsgrund-
lage.

o (Gewadhrleistung eines nachhaltigen Beratungsangebotes zur Unterstiitzung gerade auch
privater Eigentiimerinnen und Eigentiimer von Einfamilienhdusern in Fragen der ener-
getischen Sanierung, vergleichbar der Wohnberatung der Medizinischen Dienste oder
der Energieberater der Verbraucherzentralen.

e In diesem Zusammenhang bietet sich fiir die Belange nicht professioneller Privateigen-
tlimer der Aufbau eines Beratungsnetzwerkes rund um die Immobilie an. Ein solches
Netzwerk gibt es beispielsweise in Bremen, zu dem folgende Einrichtungen gehoren:
Bremer Energie-Konsens GmbH (gemeinniitzige Klimaschutzagentur), bauraum Bremen
e.V. (kostenlose Erstberatung "Rund ums Haus"), kom.fort e.V. (Beratung fiir barriere-
freies Bauen und Wohnen), GfS - Gesellschaft fiir Stadtentwicklung (Sanierungsbeauf-
tragter im Quartier Hohentor), Bremer Aufbaubank GmbH, Zwischennutzungsagentur
ZZT sowie Architektenkammer.

e Erhohung der Inanspruchnahme der Modernisierungsférderung (Energetische Sanie-
rung, Modernisierung, Aus- und Umbau) des Landes Niedersachsen und der Region Han-
nover, um ggf. neue Bindungen im Bestand als Beitrag zur Mietenstabilisierung und Er-
halt bezahlbaren Wohnraums zu erwerben.

e Priifung der Modernisierungsforderung hinsichtlich ihrer Attraktivitat (Foérdervoraus-
setzungen), um die Inanspruchnahme zu erhéhen. Da die Zweckbestimmung fiir Haus-
halte mit geringem Einkommen bei der Sanierung von bewohnten Gebaduden nicht im-
mer gewdhrleistet werden kann, sollten auch mittelbare Belegungen zuldssig sein und
ggf. nur einen Teil des Gebaudes betreffen (z. B. bezogen auf ein Drittel der Wohnungen
im Gebdude). Ebenso konnte lediglich eine Mietbindung zum Erhalt bezahlbarer Mieten
wirksam und auf Belegungsbindungen verzichtet werden.

Aktivierung vorhandener Leerstinde

e Aufbau eines Gebdudeleerstandsmelders. Den Kommunen selbst diirften bereits die
meisten strukturell leestehenden Gebaude bekannt sein. Sie werden aber in der Regel
nicht systematisch erfasst.

e Etablierung eines Leerstandsmanagements fiir die Aktivierung von Leerstinden. Die
Aufgaben des Leerstandsmanagers konnten in einer ersten baufachlichen Begutachtung,
in der Kontaktaufnahme und in der Beratung der Eigentlimerinnen und Eigentiimer lie-
gen, insbesondere auch mit Blick auf einen moglichen Einsatz der Modernisierungsfor-
derung.

e Ausrichtung der Modernisierungsférderung auf die Aktivierung vorhandener Woh-
nungsleerstande.
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Maogliche Zielkonflikte mit anderen Handlungsfeldern

e Handlungsfeld ,Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen“

3.4.6 Handlungsfeld: Reduzierung der Baukosten

Ausgangssituation und Handlungsbedarfe

In den Gesprachen mit den regionalen Akteuren, insbesondere der Wohnungswirtschaft, wur-
den vielfach die relativ hohen Baukosten im Neubau thematisiert. Empirisch konnte diese Aus-
sage weder bestatigt noch widerlegt werden. Steigende Baukosten auch jenseits konjunktureller
Knappheitspreise sind ein flichendeckendes Phdnomen in Deutschland.

In wachsenden Markten, in denen der Neubau nicht nur der Befriedigung einer qualitativen Zu-
satznachfrage dient, treiben hohe Boden- und Baukosten im Neubau die Preise im Bestand und
wirken dem Ziel einer angemessenen Wohnraumversorgung fiir Haushalte mit geringem Ein-
kommen entgegen. Hohe Baukosten ddmpfen die Entlastungseffekte des Neubaus (vgl. detailliert
Kapitel E 1.3).

Leitlinie und strategische Ziele

Mit dem Handlungsfeld sind folgende strategische Ziele verbunden:

e Erhohung des Entlastungseffektes auf dem Wohnungsmarkt durch den Neubau von
Wohnungen (Starkung der Sickereffekte, vgl. Kapitel E 1.5)

e Starkung des mittleren Preissegmentes

o Sicherung preiswerten Wohnraums im Bestand auch bei steigender Nachfrage

Aufgaben und Orte

Die Entwicklung der Baukosten hingt von unterschiedlichen Determinanten ab. Neben den ge-
nerell gestiegenen Anforderungen der Nachfrager und den konjunkturell bedingten Preissteige-
rungen, sind dies auch Veranderungen des Regelrahmens durch Bund, Liander, Kommunen und
andere Regelgeber. Die Ursachen sowie vielfaltige Ansatzpunkte zur Reduzierung von Baukos-
ten sind im Bericht der Baukostensenkungskommission detailliert beschrieben.t® Nach einer
Untersuchung der ARGE Schleswig-Holstein sind die Kostensteigerungen im Wohnungsbau im
Zeitraum von 2000 bis 2014 bis zu 50 % auf eine unzureichende Baulandbereitstellung und ver-
dnderte oder neue Vorgaben und Anforderungen von Bund, Landern und Kommunen zuriickzu-
fithren (vgl. detailliert Kapitel E 1.3).

Die mit der moglichen Reduzierung von Baukosten verbundenen Aufgaben konnen sich im
Wohnraumversorgungskonzept fiir die Region Hannover nur an die kommunalen Akteure rich-
ten. Baupreissteigernde Regelungen des Bauplanungs- oder Bauordnungsrechts oder anderer
bundesgesetzlicher Regelungen (z. B. EnEV) bleiben damit auf3en vor, sind aber nicht weniger

6 Wissenschaftliche und technische Begleitung der Baukostensenkungskommission im Rahmen des Forschungsprogramms
,Zukunft Bau“ des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB): Bericht der Baukosten-
senkungskommission im Rahmen des Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und Bauen. Endbericht November 2015.
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wichtig. Insofern ist die Skepsis von Teilnehmenden der Arbeitsgruppensitzung zum Thema
Baukosten, ob es bei Fragen der Baukosten in der Region Hannover zu Losungen kommen kann,
durchaus begriindet. Davon unberiihrt bleiben die Forderungen nach einer Senkung der Baukos-
ten und nach einem Beitrag der Wohnungswirtschaft zur Entwicklung kostengiinstiger Losun-
gen im Neubau. Stichpunkte sind hier die Gestaltung von Baukoérpern und Grundrissen (Fla-
cheneffizienz) oder die Konstruktion (Modularisierung, Standardisierung und serielles Bauen).

Das Handlungsfeld betrifft die gesamte Region Hannover.

Mittel und Wege

In der Arbeitsgruppensitzung wurden zahlreiche Ansatzpunkte fiir die Reduzierung der Baukos-
ten auf kommunaler Ebene diskutiert. Dazu zdhlen beispielsweise:

e Kommunale Anforderungen, die liber das gesetzliche Mindestmafd hinausgehen (z. B.
hinsichtlich energetischer Anforderungen/Dammung)

e Monetédre Belastungen durch stddtebauliche Vertrdge und Infrastrukturbeitriage

e (estaltungssatzungen und architektonische Anforderungen

o Stellplatzschliissel, Pflicht zum Bau einer Tiefgarage

e Erschlieffungskosten bei neuen Baugebieten

Bei der Frage der Baukosten kann es nicht generell um eine Absenkung von Standards zu Lasten
der Qualitat gehen. Vielfach sind den Entscheidungstragern aber die Auswirkungen von veran-
derten oder hohen Anforderungen auf die Kosten eines Wohnungsbauprojektes (und damit indi-
rekt auch auf die Miet-/Verkaufspreise) nicht bewusst. Um ein ,,Augenmaf3“ sowohl auf Seiten
der Politik beim Stellen von Anforderungen als auch auf Seiten der Verwaltung bei der Umset-
zung von Anforderungen zu gewahrleisten, ist deshalb die Schaffung von Transparenz oberstes
Gebot. Folgende Ansatzpunkte bieten sich an:

e (Quantitative Bestimmung der wesentlichen Kostentreiber in der Region Hannover. Hier
ist die Wohnungswirtschaft gefordert, die kostenseitigen Auswirkungen von zusatzli-
chen Anforderungen der Kommunen transparent zu machen. Dies konnte im Rahmen
von weitergehenden Gespriachen thematisiert werden (vgl. Kapitel E 3.5).

e Es konnte zusammen mit der Wohnungswirtschaft ein Referenzprojekt im Geschoss-
wohnungsbau mit Minimalerfiillung aller gesetzlichen Anforderungen und den entspre-
chenden Kosten und Kostenmieten erarbeitet werden. Auf dieser Grundlage kann der
Politik, der Verwaltung aber auch der Wohnungswirtschaft verdeutlicht werden, welche
Auswirkungen zusatzliche Qualitdtsstandards und Anforderungen auf die Kosten haben.
Auf dieser Grundlage kann eine Abwagung iiber das Fiir und Wider bestimmter Auflagen
auf Seiten der Politik getroffen werden.

e Auf Seiten der kommunalen Verwaltung ist zu priifen, wie Prozesse im Rahmen der Bau-
rechtschaffung und Baugenehmigung vereinfacht und optimiert sowie ggf. auch standar-
disiert werden konnen. Beispielhaft wurde die Einfiihrung von internen Bauantragskon-
ferenzen genannt.
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Maogliche Zielkonflikte mit anderen Handlungsfeldern

e Handlungsfeld ,Ausdifferenzierung des Wohnungsangebotes/Erneuerung des Woh-
nungsbestandes”

3.4.7 Handlungsfeld: Sozialraumliche und funktionale Mischung

Ausgangssituation und Handlungsbedarfe

In Wohnquartieren mit einfachen Qualitaten und/oder stidtebaulichen Missstidnden konzentrie-
ren sich haufig sozial schwiachere Haushalte. Anderseits beglinstigen Aufwertungen von Wohn-
gebieten sowie relativ hohe Preissteigerungen in Aufsteigerquartieren die soziale Entmischung,
weil die Wahlfreiheit vor allem von Haushalten mit geringem Einkommen eingeschrankt ist und
ggf. sozial schwache Haushalte verdrangt werden. Schliefilich richtet sich der freifinanzierte
Neubau mit seinen Preisen angesichts hoher Kosten und Knappheiten iiberwiegend an Haushal-
te mit mittlerem bis hohem Einkommen. Der Zugang zu freifinanzierten Neubauquartieren
bleibt den Haushalten mit geringem Einkommen haufig verwehrt. Alle drei Tendenzen leisten
der Segregation von Wohnquartieren Vorschub.

Leitlinie und strategische Ziele

Ziel der Region Hannover im Rahmen der thematischen Leitlinie ,SOZIAL" ist der Erhalt und die
Starkung der sozialen und stadtebaulichen Mischung in den Wohnquartieren.

Aufgaben und Orte

Folgende wohnungsmarktbezogene Aufgaben verbinden sich mit den beschriebenen Zielsetzun-
gen:

e Erhalt und/oder die Schaffung preiswerten Wohnraums in Bestands- und Neubauquar-
tieren

e Neubau von Wohnraum (z. B. durch Nachverdichtung) insbesondere in den nachgefrag-
ten, von Preissteigerungen besonders betroffenen Lagen und Quartieren

e Angebotsausweitung von hoherwertigem Wohnraum in Quartieren mit besonderem
Entwicklungsbedarf

e Orientierung von Aufwertungs- und Sanierungsmafinahmen an den Zielen der sozialen
Stadtentwicklung (keine modernisierungsbedingte Verdrangung)

e Stadtebauliche Weiterentwicklung von Quartieren mit Defiziten

Die Orte kénnen abstrakt beschrieben werden als Quartiere mit Entwicklungsbedarf, die erheb-
lich benachteiligt sind (Quartiere der Sozialen Stadt), Aufwertungsquartiere und grofiere Neu-
bauquartiere. Das betrifft vor allem die LHH, die derartige (,Verdachts-“)Quartiere u. a. iiber ihr
kleinrdumiges Wohnungsmarktbeobachtungssystem filtert. Auch in den weiteren regionsange-
horigen Stddten und Gemeinden gibt oder gab es Gebietskulissen der Sozialen Stadt (z. B. Bar-
singhausen, Garbsen, Langenhagen, Laatzen oder Seelze). Fiir eine flichendeckende Analyse
weiterer moglicher Quartiere fehlen oftmals die Datengrundlagen. In den Gesprachen mit den
Kommunen wurden benachteiligte Quartiere jenseits bereits vorhandener Gebietskulissen in
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Einzelfallen als raumlicher Handlungsschwerpunkt genannt. Eine flichendeckende Problematik
ist nicht erkennbar. Gleiches gilt fiir Aufwertungsquartiere, die iiberwiegend in der LHH und
kaum in den weiteren regionsangehorigen Stddten und Gemeinden liegen.

Mittel und Wege

Fiir alle Quartiere:

Wohnungsmarktbeobachtung und Sozialraummonitoring: Zur Identifizierung entspre-
chender Quartiere bedarf es eines Monitoringsystems, welches in der LHH mit der klein-
raumigen Wohnungsmarktbeobachtung bereits vorliegt. Ein einfaches System umfasst
die Indikatoren Transferleitungsempfanger (insbesondere SGB II), Ausldnderanteil und
Preisniveau (Anteil Wohnungsangebote im unteren Terzil). Fiir ein regionsweites Indi-
katorensystem (ohne LHH) bediirfte es der Uberpriifung der ridumlichen Gliederung fiir
statistische Zwecke. Die vorhandene Gliederung nach Stadt- oder Gemeindeteilen er-
scheint fiir die Zwecke eines Sozialraummonitorings zu grob.

Benachteiligte Quartiere:

Behutsame Modernisierung der Gebaudesubstanz unter Beriicksichtigung der Sozialver-
traglichkeit. In angespannten Marktlagen ist ggf. die Sicherung preisglinstigen Wohn-
raums der Modernisierung den Vorrang einzurdumen. Allerdings sind die Instrumente
der o6ffentlichen Hand bei privaten Wohnungsbestanden limitiert. Empfehlenswert sind
konsensuale Verfahren, in dem die Interessen der Wohnungseigentiimer und der 6ffent-
lichen Hand ausgelotet werden. Mit kommunalen Gesellschaften sind sozialvertragliche
Sanierungsfahrplane abzustimmen.

Nachverdichtung (wo moéglich) der Quartiere mit gehobenen Wohnungsangeboten bzw.
Forderung der gezielten Mischung der Wohntypologie, um Aufsteigerhaushalte in den
benachteiligten Quartieren zu halten. Das Instrument ist nur wirksam, wenn andere
Rahmenbedingungen im Quartier gegeben sind (z. B. Qualitat der Bildungsinfrastruktur,
Qualitat des Standorts fiir die Nachverdichtung).

Aufwertungsquartiere: Die Steuerungsmdglichkeiten der 6ffentlichen Hand in Aufwertungs-
quartieren zur Vermeidung der Verdrangung von sozial schwicheren Haushalten sind jenseits

des offentlichen Eigentums begrenzt. Folgende Instrumente waren im Einzelfall zu priifen:

Moglichkeiten der Nachverdichtung in den Quartieren, z. B. durch Ausbau von Dachge-
schossen, Dachaufstockung, Uberbauung von eingeschossigen Einzelhandelseinrichtun-
gen etc..

Gezielte Nachverdichtung unter Einsatz der Wohnraumférderung, wobei fiir Investoren
auf Flachen mit bereits bestehendem Baurecht (nach § 34 BauGB) eine Inanspruchnah-
me von Fordermitteln mit den entsprechenden Mietpreis- und Belegungsbindungen
nicht verbindlich festgeschrieben werden kann.

Bei Grundstiicken im Eigentum der offentlichen Hand Anhandgabe der Grundstiicke un-
ter Auflagen (z. B. Erstellung preiswerten Wohnraums) oder Vergabe der Grundstiicke
nach Konzept.

Gezielter Aufkauf oder Verlangerung von Belegungsrechten in Wohnungsbestdnden der
Aufwertungsquartiere.
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o Festsetzung von sozialen Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB zur Damp-
fung modernisierungsbedingter Preissteigerung, wobei es bislang an einer umfassenden
Wirkungsevaluation des Instruments fehlt.

e Kooperationsvereinbarungen mit der Wohnungswirtschaft mit dem Ziel gemischter Be-
wohnerstrukturen. Die Vereinbarung fithrt nur dann zum gewtinschten Ergebnis, wenn
kommunale Wohnungsunternehmen iiber einen hinreichend grofsen Wohnungsbestand
in Aufwertungsquartieren verfiigen.

Neubauquartiere:

e In Neubauquartieren ist die soziale und stiddtebauliche Mischung standortgerecht in
stadtebaulichen Planungen und in der Baurechtschaffung zu beriicksichtigen.

e Mit einer Neubauquote geforderten Mietwohnraums kann die soziale Mischung in Neu-
bauquartieren unterstiitzt werden. Dabei wird unter Berticksichtigung der Diskussions-
ergebnisse in den Arbeitsgruppen eine flexible Sozialquote empfohlen, die sich zwischen
den Neubauquartieren der regionsangehorigen Stidte und Gemeinden unterscheiden
kann. Die Quote sollte die soziale Situation im jeweiligen Umfeld beriicksichtigen.
Kommt es dort bereits zu besonderen sozialen Problemlagen, sollte sie unterdurch-
schnittlich angesetzt werden, in einem sehr stabilen Umfeld kann sie hoher ausfallen.

Mogliche Zielkonflikte mit anderen Handlungsfeldern

Keine.

3.5 Partizipativ-dialogische Handlungsfelder in der Leitlinie ,REGIONAL*“

Ausgangssituation und Handlungsbedarfe

Im Bericht ist an zahlreichen Stellen auf die Notwendigkeit der integrierten Betrachtungsweise
aufgrund der Abhdngigkeiten zwischen den Handlungsfeldern hingewiesen worden. Gleichzeitig
ist insbesondere die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum fiir einen breiten Kreis an Nachfra-
gern eine im regionalen Kontext gesamtplanerische und -gesellschaftliche Aufgabe. Das haben
auch die regionalen Akteure in den Begleitkreis- und Arbeitsgruppensitzungen betont. Es geht
dabei auch um eine faire Verteilung von Chancen und Lasten des Wachstums innerhalb der Re-
gion Hannover.

In der Region Hannover bestehen Ansitze der Zusammenarbeit beispielsweise iiber die Regio-
nalplanung in Form von unterschiedlichen Arbeitsgemeinschaften. Was fehlt ist nach Aussagen
der beteiligten Regionsakteure einerseits der Blick von Aufden, der tliber die Teilnahme von Akt-
euren aufderhalb des Verwaltungshandelns sichergestellt wird, und andererseits die teilweise
noch fehlende Verankerung von Fragen der Wohnraumversorgung in der Chefetage (,Biirger-
meisterebene”). Auf der konzeptionellen Ebene gibt es auf der gemeindlichen und stidtischen
Ebene teilweise, aber nicht flichendeckende, integrierte Entwicklungsstrategien. Es besteht ein
Handlungsbedarf bei integrierten Stadt- und Regionalentwicklungsstrategien, die die Fachpla-
nungen ressortiibergreifend in einer Gesamtstrategie biindeln.
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Leitlinie und strategische Ziele

Das Handlungsfeld ordnet sich in die thematische Leitlinie ,REGIONAL" ein und deckt die be-
schriebenen strategischen Ziele innerhalb der Leitlinie ab:

Wohnraumversorgung als gemeinschaftliche Aufgaben wahrnehmen
Wohnungsversorgung integriert sichern
Wohnungsraumversorgung akteurstibergreifend gestalten

Aufgaben und Orte

Die beschriebenen Aufgaben ergeben sich in der gesamten Region Hannover.

Mittel und Wege

Jenseits bereits existierender Formate schlagen wir die Etablierung und/oder Fortfithrung fol-
gender weiterer Gremien vor:

Monitoring- und Evaluationsgremium: Empfehlenswert ist die Etablierung eines Ar-
beitszusammenhangs aus Vertretern der Region Hannover und den Regionskommunen,
die kiinftig den Umsetzungsprozess des Wohnraumversorgungskonzeptes dokumentie-
ren und bewerten sowie ggf. vorliegende Hemmnisse und Probleme der Umsetzung ana-
lysieren.

Begleitkreis oder Runder Tisch/Forum Wohnen: Im Zuge der Bearbeitung des Wohn-
raumversorgungskonzeptes wurde der Begleitkreis eingesetzt. Er diente der Sicherstel-
lung der Akzeptanz sowie des Informationsaustausches. Mitglieder des Begleitkreises
waren neben Vertreterinnen und Vertreter der Regionsverwaltung (u. a. die Dezernen-
ten/innen der Dezernate Il und III) die Leiter/innen der Amter oder Fachbereiche Stadt-
planung und -entwicklung und Soziales aus den Kommunen sowie Vertreter der Woh-
nungswirtschaft aus der Region Hannover.

Dieses Format sollte zur Fortfiihrung des Dialoges zwischen den Verwaltungen und der
Wohnungswirtschaft und zur Abstimmung tiber den Umsetzungsprozess fortgefiihrt
werden. Sinnvoll ist beispielsweise eine vierteljadhrliche Zusammenkunft. Die Inhalte
sollten vom Monitoring-/ Evaluationsteam vorbereitet und der Umsetzungsstand mit ggf.
vorliegenden Problemen und Hemmnissen prasentiert werden. Ansétze dieses Formates
bestehen in Form des ,Interkommunalen Austauschs zum Wohnungsbau®, organisiert
von der Region Hannover.

Wichtig bei der Zusammensetzung des Teilnehmerkreises ist die Gewahrleistung des
Auflenblicks. Ggf. ist deshalb der Teilnehmerkreis neben regionalen Vertretern der
Wohnungswirtschaft um weitere wohnungspolitische Akteure zu erganzen. Damit ist
noch nicht die Forderung aus der Region Hannover erfiillt, dass die Wohnraumversor-
gung Chefsache sein miisse. In Berlin gibt es dafiir das Gremium des Rates der Biirger-
meister, der aus dem Regierenden Biirgermeister, dem Biirgermeister und der Biirger-
meisterin sowie den 12 Bezirksbiirgermeisterinnen und Bezirksbilirgermeistern besteht.
In jedem Fall sollte dariiber nachgedacht werden, in den Begleitkreis kiinftig die Dezer-
natsleiter/Stadtbaurate einzuladen.
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Weitere Gesprachsformate: Betrachtet man sich die aktuellen Zahlen der Wohnungsbau-
genehmigungen, erscheint der erforderliche Zusatzbedarf an Wohnungen in der Region
Hannover in den kommenden Jahren in der Umsetzung ambitioniert. Bei der Ursa-
chenanalyse kommt es haufig - dies ist keinesfalls regionsspezifisch - zu Schuldzuwei-
sungen zwischen Wohnungswirtschaft, Politik und Verwaltung. Die Frage, warum die
Wohnungswirtschaft die erforderlichen Wohnungsbauziele nicht erreicht, kénnte im
Rahmen von weiteren Gesprachs-/Beteiligungsformaten erortert werden. Diese Formate
dienen vor allem dem Verstindnis von gegenseitigen Haltungen, Positionen, Zwangen
etc.

Maogliche Zielkonflikte mit anderen Handlungsfeldern

Keine.
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F. FAZIT
Zwei grundsitzliche Herausforderungen der Wohnungspolitik in der Region Hannover
Der Wohnungsmarkt der Region Hannover steht vor zwei grundsatzlichen Herausforderungen:

e Die Region Hannover wichst. In der Folge hat sich die Versorgungssituation gerade von
Haushalten mit geringem Einkommen in den letzten Jahren angesichts zunehmender
Knappheiten und steigender Preise verscharft. Gleichzeitig sind umfangreiche Erneue-
rungsinvestitionen in die Wohnungsbestidnde notwendig, die preistreibend wirken: ei-
nerseits um den verdanderten (demografisch bedingten) Bedarfen und Nachfrageansprii-
chen gerecht zu werden, andererseits um die Wettbewerbsfiahigkeit der Region Hanno-
ver zu erhalten und zu verbessern.

e In der Wohnungspolitik geht es schon lange nicht mehr nur um die angemessene Versor-
gung von Haushalten mit Wohnraum. Die Wohnungspolitik ist Hilfspolitik fiir weitere
Fachpolitiken geworden. Sie muss u. a. einen Beitrag zur Klima-, Umwelt und Regional-
politik leisten. Die Ausweitung der Ziele erhoht die Komplexitit jeder Wohnungspolitik,
weil tiber Externalititen und Verkettungen der Teilmarkte sich jede singuldre Verande-
rung auf dem Wohnungsmarkt auf eine Vielzahl anderer Themen auswirkt.

Es gibt nicht die eine konsistente Wohnungspolitik, die allen Anspriichen hundertprozentig ge-
recht werden kann. In dieser Situation geht es darum, dass die Wohnungspolitik den vielen An-
spriichen soweit wie méglich gerecht wird. ,So weit wie moglich“ impliziert in vielen Fillen eine
politische Prioritdtensetzung, weil wohnungspolitische Ziele haufig konkurrierend sind. Wenig
hilfreich ist eine singuldre Betrachtungsweise einzelner Problemlagen, die beispielsweise dazu
fiihrt, dass Wohnungsbestdande einfacher Qualitidt mit Bestandsmieten von weit unter 5,00 €/m?
abgerissen werden und an gleicher Stelle geférderter Wohnungsneubau fiir 5,60/m? € oder
7,00 €/m? entsteht. Das Beispiel driickt gleichzeitig aus, dass die Maffnahmen im Einzelfall un-
terschiedlich bewertet werden und ggf. unterschiedliche Priorititensetzung erfordern, weil der
Riickbau von Wohngebduden zwar die Versorgungssituation von Haushalten mit geringem Ein-
kommen verschlechtern kann, aber aus anderen z. B. wohnungswirtschaftlichen und/oder sozi-
alrdumlichen Griinden erforderlich erscheint. So gesehen erscheint jede Forderung zu apodik-
tisch. Gleichwohl ergeben sich fiir die Wohnungspolitik der Region Hannover vier zentrale
Handlungsbereiche.

Wohnungspolitik zwischen Erhalt und Schaffung preiswerten Wohnraums sowie Be-
standsaufwertung und Neubau

In Zeiten starken Wachstums mit sich deutlich verschlechternder Versorgungssituation ein-
kommensschwacher Haushalte, sollte dem Ziel des Erhalts preiswerten Wohnraums gegeniiber
anderen Zielen unter Abwagung der Einzelsituation eine hohe Prioritit eingeraumt werden. Im
Zweifelsfall sind Bestandsaufwertung zeitlich (soweit baulich méglich und wirtschaftlich sinn-
voll) zundchst zurtlickzustellen bzw. nur unter nachweislicher Beachtung der Sozialvertréglich-
keit durchzufiihren.

Gleichzeitig braucht es eine Ausdifferenzierung des Wohnungsbestandes und eine Befriedigung
der quantitativen und qualitativen Zusatznachfrage in der Region Hannover. Angesichts ohnehin
hoher Kosten sollte dafiir in erster Linie der Wohnungsneubau in Betracht kommen. Das bedeu-
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tet, dass eine mogliche Quote geférderten Mietwohnraums bezogen auf das Segment der Mehr-
familienhauser nicht zu hoch ausfallen sollte (bis max. 30 %).

Der Neubau von gefoérderten Mietwohnungen dient neben der Schaffung von preiswertem
Wohnraum vor allem auch dem Ziel sozial durchmischter neuer Wohnquartiere. In der gegen-
wartigen Form einer ab Bezugsfertigkeit festgeschriebenen dreijahrigen Mietbindung wird die
Neubauforderung aber dem Ziel einer (dauerhaften) Schaffung von zusétzlichem preiswerten
Wohnraums nur sehr eingeschrankt gerecht. Im unteren Einkommenssegment kann der gefor-
derte Wohnraum bereits im siebten Forderjahr Nettokaltmieten von 7,41 €/m?2 erreichen’0 Die
dauerhafte Wirksamkeit fiir Berechtigte mit geringem Einkommen ist gerade bei langerfristig
angespannten Markten von begrenzter Wirksamkeit. Dies erfordert umso mehr Anstrengungen
zur Forderung des freifinanzierten Wohnungsbaus im mittleren Preissegment. Eine strikte Kos-
tenkontrolle der Baukosten sowie hinreichend preiswerte Bauflache sind dafiir unabdingbare
Voraussetzungen.

Im Umkehrschluss gilt es, den preiswerten Wohnraum in der Region Hannover in erster Linie
tiber den Wohnungsbestand zu erhalten und zu schaffen. Dafiir sollte die Wohnraumférderung
des Landes und der Region Hannover stiarker auf den Bestand orientiert sein. Mit Mitteln der
Wohnraumférderung sollten auslaufende Belegungsbindungen verldngert und neue Belegungs-
bindungen im Bestand erworben sowie iliber eine flexible und praxistaugliche Modernisierungs-
forderung die Wohnungsbestinde in der Region Hannover sozialvertrdglich an die Bediirfnisse
und Erfordernisse der Nachfrager angepasst werden.

Verfiighbarkeit von Bauland als zwingende Voraussetzung: Zwischen preisdampfender
Angebotspolitik und ressourcenschonendem Flichenverbrauch

Die Verfiligbarkeit ausreichenden Baulands ist das A und O jeder sozialorientierten Wohnraum-
versorgungspolitik. empirica pladiert deshalb fiir eine preisddmpfende Angebotspolitik in der
Region Hannover, die - soweit sie wirksam ist — natiirlich preisbedingt zu einem erhohten
Wohnbauflachenverbrauch fiihrt. Eine Angebotspolitik, die die Knappheiten nicht beseitigt, be-
wirkt aber indirekt ebenfalls einen erhdhten Ressourcenverbrauch. Ein Teil der Nachfrage
weicht auf weiter von der LHH entfernt liegende preiswerte Standorte aus, fragt dort noch mehr
Flachen nach, erhoht die Zahl der Pendlerbewegungen und verldngert die durchschnittliche
Pendeldistanz.

Prioritiaten setzen: Wachstum erfordert Infrastrukturinvestitionen

Bevolkerungswachstum bedeutet nicht nur ein Mehr an Wohnungen, sondern auch ein Mehr an
Infrastruktur. Beides bedingt sich. Wie beim Bauland darf auch fehlende Infrastruktur nicht als
Flaschenhals fiir eine Ausweitung des Wohnungsbestandes wirken. Das Regionale Wohnraum-
versorgungskonzept kann die Finanzmittelausstattung der Kommunen nicht verdndern. Es
bleibt an dieser Stelle der Appell an eine am Wachstum orientierte Priorititensetzung der Politik
in der Region Hannover.

70 Die Miete ist fiir Berechtigte mit niedrigem Einkommen nach § 3 Abs. 2 NWoFG ist fiir drei Jahre nach Bezugsfertigkeit festge-
schrieben. Danach sind Mieterh6hungen gemaf § 558 BGB zuldssig, jedoch darf die Nettokaltmiete um nicht mehr als 15 % in-
nerhalb von drei Jahren erhoht werden, hochstens jedoch bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete. Quelle: Wohnraumfoérderung
der Region Hannover. Richtlinienbeschluss der Regionsversammlung in der Neufassung vom 21.06.2016.
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Biindnis fiir Wohnen und Bauen in der Region Hannover

Die anstehenden Aufgaben erfordern ein gemeinsames Verstandnis von den Problemlagen und
ein gemeinsames Handeln. Dafiir bietet die Region Hannover bereits sehr gute Voraussetzungen.
Die vorhandene WohnBaulnitiative sollte im Sinne eines gemeinsamen Biindnisses fiir bezahl-
bares Wohnen und Bauen in der Region Hannover fortgefiihrt und weiterentwickelt werden.




