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In der Region Hannover werden neue Wohnungen
gebraucht. Das Wohnraumversorgungskonzept der
Region Hannover zeigt auf, dass im Zeitraum von
2016 bis 2025 28.300 zusatzliche Wohnungen ge-
baut werden missen. Davon sind mittlerweile be-
reits rund 11.400 Wohnungen entstanden.

Die Herausforderungen fir die Stadte und Gemein-
den sind nach wie vor grof3: Bezahlbar, bedarfs-
und zukunftsgerecht sollen neue Baugebiete sein.
Gesetzliche Vorgaben, Nachbarschafts-, Investoren-
und Eigentimerinteressen sind bei der Umsetzung
in Einklang zu bringen.

Wie kann eine aktive Baulandstrategie funktionie-
ren? Welche Qualitaten kénnen in neuen Bauge-
bieten und Gebduden entstehen und gleichzeitig
fur alle Bevolkerungsgruppen bezahlbar bleiben?
Wie kénnen Politik und Verwaltung die Entwicklung
zukunfts- und bedarfsgerecht steuern?

Die Region Hannover mochte sich mit Vertrete-
rinnen und Vertretern der Kommunen, politischen
Mandatstragerinnen und Mandatstrdgern sowie
Mitarbeitenden der Verwaltungen dariber austau-
schen, was konkret in den Stadten und Gemeinden

Einleitung

gebraucht, und wie vor Ort diskutiert und iber-
zeugt wird.

Aufbauend auf den im Februar 2020 bei einer Ver-
anstaltung im Haus der Region begonnenen Dialog
mit kommunalpolitischen Vertreterinnen und Ver-
tretern sollte das Thema ,in die Flache” der Region
getragen werden. Angesichts der steigenden Infek-
tionszahlen der Corona-Pandemie musste von der
Idee, in drei Teilrdumen vor Ort zu diskutieren, Ab-
stand genommen werden. Stattdessen wurden die
geplanten teilregionalen Foren als reine Online-Di-
aloge durchgefiihrt, um so zumindest digital einen
Austausch zu initiieren und in Kontakt zu bleiben.

Die Onlineveranstaltungen fanden statt am:

Forum Ost:

26. November 2020, 18:00 bis 20:00 Uhr
Forum Sid:

03. Dezember 2020, 18:00 bis 20:00 Uhr
Forum Nordwest:

10. Dezember 2020, 18:00 bis 20:00 Uhr

Wohnraum fiir alle! Gemeinsam fir mehr Wohnungsbau. Die WohnBaulnitiative vor Ort



Ablauf der teilregionalen Foren

Der Ablauf war bei allen drei teilregionalen Foren gleich aufgebaut:

17.30 Uhr

18.00 Uhr

18.10 Uhr

18.20 Uhr

18.40 Uhr

19.00 Uhr

19.50 Uhr

20.00 Uhr

Ankommen
Einwahl der Teilnehmerinnen und Teilnehmer

BegriiBung

WohnBaulnitiative Region Hannover

Praxisinput 1: Bauland entwickeln - Qualitaten sichern!

Einblick in den Umgang der Kommunen mit der Baulandbevorratung, der Baulandent-
wicklung und der Baugebietsgestaltung

Praxisinput 2: Zukunftsweisend bauen - Wohnraum fiir alle schaffen!

Anhand praktischer Beispiele werden Moglichkeiten der Schaffung von verdichtetem,
gemischtem, bezahlbarem und energetisch vorbildlichem Wohnraum vorgestellt

Iwei parallele Arbeitsgruppen
AG 1: Bauland entwickeln - Qualitaten sichern

Themen:

m Kommunale Baulandbevorratung

m Kriterien fir die Baulandausweisung
m Akzeptanz von Innenentwicklung

m Steuerungsinstrumente

AG 2: Zukunftsweisend bauen - Wohnraum fiir alle schaffen

Themen:

m Zielgruppen

m Geforderter Wohnungsbau

m Dichte

m Infrastruktur und Wohnumfeldqualitat

Ergebnisse der Arbeitsgruppen

Mehr Wohnungsbau in der Region: So kann es gehen!
Abschluss und Ausblick

Moderation: plan zwei Stadtplanung und Architektur
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Forum Ost, 26. November 2020

Das erste der drei teilregionalen Foren fand am  anstaltung angemeldet. Leider konnten an diesem
26. November statt. Urspriinglich war die Durch-  ersten Abend nur wenige der eigentlich anvisierten
fuhrung in Lehrte geplant. Insgesamt hatten sich  kommunalpolitischen Vertreterinnen und Vertreter
26 Personen - u.a. aus den Gemeinden Burgdorf, mit dem Format erreicht werden.

Isernhagen, Lehrte, Sehnde und Uetze - zu der Ver-

Folgende Referentinnen und Referenten er6ffneten das Forum:

BegriBung:

Einfihrung:

Praxisinput 1:

Praxisinput 2:

Herr Frank PriiBe
Birgermeister der Stadt Lehrte

Frau Christine Karasch
Dezernentin fir Umwelt, Planung und Bauen, Region Hannover

Frau Dr. Andrea Hanke
Dezernentin fir Soziale Infrastruktur, Region Hannover

Herr Dr. Wolfgang Jung
Teamleiter Regionalplanung, Region Hannover

Herr Gregor Janbdcke
Teamleiter Wohnen, Region Hannover

Herr Godehard Kraft
Leiter Fachdienst Stadtentwicklung und Stralen, Grinflachen und Klimaschutz,
Stadt Sehnde

Herr Lars Hecht
Einkaufsleiter Entwicklungsgesellschaft Langenhagen mbH

Frau Henrike Vogt
Geschaftsfahrerin ImmoControl GmbH

Wohnraum fiir alle! Gemeinsam fir mehr Wohnungsbau. Die WohnBaulnitiative vor Ort



Die BegriiBung Gibernahm Herr Birgermeister Frank
PriBe aus Lehrte. Er berichtete iber die aktuelle
Wohnbaulandentwicklung in seiner Kommune. Von
den in Lehrte geschaffenen Wohneinheiten konn-
ten auch viele mit Mietpreisbindungen entwickelt
werden. Auch die Strategie, auf kommunalem
Bauland Wohneinheiten zu entwickeln, wird ver-
folgt, damit die Baupreise fir Familien in einem
verninftigen Rahmen gehalten werden kénnen.
Dabei spielt auch die Lehrter Wohnbaugesellschaft
eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Baulu-
ckenschlieBung konnten betrdchtliche Erfolge fur
die Wohnbauentwicklung erzielt werden. Es ent-
standen sowohl Einfamilien- als auch Mehrfamili-
enhaduser, davon zahleiche mit Belegrechten oder
mittelbar mit Belegerechten.

Zur Veranstaltung begrif3ten ebenfalls Frau Dr. An-
drea Hanke, Dezernentin fir Soziale Infrastruktur
(Dezernat I1) und Frau Christine Karasch, Dezer-
nentin fir Umwelt, Planung und Bauen (Dezernat
). Sie hoben hervor, dass der Wohnungsbaube-
darf weiterhin hoch sei, auch wenn die Anstren-
gungen der letzten Jahre schon zu erheblichem
Neubau gefiihrt hatten. Insbesondere Wohnein-
heiten in Mehrfamilienhdausern, geférderter Woh-
nungsbau und bezahlbare Wohnungen entstinden
noch zu wenig. Gleichzeitig stiegen wberall in der
Region die Kosten fir Wohnraum. Die Mieten in
manchen Regionskommunen ldgen bei den Prei-
sen der Landeshauptstadt, manchmal sogar hdher.
Die Preissteigerung liege derzeitig in mehreren
Kommunen hoher als die der Landeshauptstadt.
Zusatzlich fielen regelmafRig Wohnungen aus der
Bindung, so dass immer weniger preisginstige und
mietpreisgebundene Einheiten zur Verfiigung stin-
den. Die Region Hannover will Gber Mdglichkeiten
fir neue Wohnungen in den Austausch mit den Re-
gionskommunen kommen. Dabei sollen auch die
bestehenden Instrumente wie etwa die WohnBau-
Pramie der Region noch bekannter werden.

Danach fihrten Herr Gregor Janbdcke, Teamleiter
Wohnen, Dezernat Il, und Herr Dr. Wolfgang Jung,
Teamleiter Regionalplanung, Dezernat Ill, in die
WohnBaulnitiative ein. Sie stellten den aktuellen
Wohnungsbedarf sowie die Ziele und Schwerpunk-
te der WohnBaulnitiative der nachsten Jahre vor.
AulBerdem erlauterten sie, wie sich die teilregiona-
len Foren in die Aktivitdten der WohnBaulnitiative
eingliedern.

Den ersten Praxisinput gab Herr Godehard Kraft,
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und StraRRen,
Granflachen und Klimaschutz der Stadt Sehnde.
Er berichtete anschaulich in welch hohem MaRe
sich die Stadt Sehnde fir Wohnbaulandentwick-
lung einsetzt und dabei bedarfsgerecht Einfamili-
en- und Mehrfamilienhduser entstehen, die sowohl
hohe Anspriiche an Infrastruktur und Klimaschutz
befriedigen als auch einen Mietenmix bieten. Der
zweite Praxisinput wurde von Herrn Lars Hecht von
der Entwicklungsgesellschaft Langenhagen und
Frau Henrike Vogt, Geschaftsfihrerin ImmoControl
GmbH, gestaltet. Sie berichteten iber mehrere ak-
tuelle Wohnungsbauprojekte in Langenhagen, die
sie gemeinsam entwickelt haben. Hier wurden ge-
forderte Wohnungen errichtet, die sich durch einen
hohen energetischen Standard auszeichnen.

Danach wurde der Fachaustausch in zwei Arbeits-
gruppen zu den Themen ,Bauland entwickeln-Qua-
litatensichern”und, Zukunftsweisend bauen-Wohn-
raum fUr alle schaffen” fortgefihrt (siehe 6. Ergeb-
nisse der Arbeitsgruppen).

Nach einer kurzen Zusammenfassung der Ergeb-
nisse der Arbeitsgruppen durch die Moderation
sprachen zum Abschluss Frau Dr. Andrea Hanke,
Dezernentin fir Soziale Infrastruktur und Frau Chris-
tine Karasch, Dezernentin far Umwelt, Planung und
Bauen. Sie bedankten sich bei den Teilnehmerinnen
und Teilnehmern und luden zum nachsten Forum
ein.



Forum Sad, 3. Dezember 2020

Am 3. Dezember fand das Forum Sid - urspriing-
lich in Wennigsen geplant - online statt. Insgesamt
hatten sich 48 Personen zur Veranstaltung ange-
meldet. Sie kamen aus den Kommunen Barsing-
hausen, Burgwedel, Gehrden, Hannover, Hemmin-
gen, Laatzen, Lehrte, Ronnenberg, Springe, Uetze,
Wedemark und Wennigsen. Es konnten mehr Per-

sonen mit dem Online-Dialog erreicht werden als
beim ersten Forum. Insbesondere konnten mehr
politische Mandatstragerinnen und Mandatstrager
gewonnen werden. Einige Teilnehmerinnen und
Teilnehmer kamen aus dem geografischen Bereich
des ersten Forums, da sie in der vorherigen Woche
verhindert waren.

Folgende Referentinnen und Referenten erdffneten das Forum:

Dezernentin fir Umwelt, Planung und Bauen, Region Hannover

BegriiBung: Frau Gun Wittrien
Stellvertretende Biirgermeisterin der Gemeinde Wennigsen
Frau Christine Karasch

EinfGhrung: Herr Dr. Wolfgang Jung

Teamleiter Regionalplanung, Region Hannover

Herr Gregor Janbocke

Teamleiter Wohnen, Region Hannover

Praxisinput 1: Frau Anja Hampe

Fachdienstleitung Stadtplanung Stadt Lehrte

Praxisinput 2: Herr Lars Hecht

Einkaufsleiter Entwicklungsgesellschaft Langenhagen mbH

Frau Henrike Vogt

Geschaftsfuhrerin ImmoControl GmbH

Wohnraum fiir alle! Gemeinsam fir mehr Wohnungsbau. Die WohnBaulnitiative vor Ort



Frau Gun Wittrien, stellvertretende Blrgermeisterin
der Gemeinde Wennigsen, begriiRte die Teilneh-
merinnen und Teilnehmer. Auch sie wies darauf
hin, dass die Preise auf dem Wohnungsmarkt in der
Region steigen. In Wennigsen werde derzeit iber
neue Baugebiete diskutiert. Sie sprach die vielfalti-
gen Anforderungen wie Bezahlbarkeit, Dichte oder
Mobilitat an, die in den Baugebieten zu vereinen
seien. Fir ein neues Baugebiet in Wennigsen sind
viele Akteure und Akteurinnen vor Ortim Gesprach -
von Anwohnerinnen und Anwohnern aber die Poli-
tik bis zum Jugendparlament.

Frau Christine Karasch, Dezernentin fir Umwelt,
Planung und Bauen, begriilte die Teilnehmerin-
nen und Teilnehmer, auch im Namen von Frau
Dr. Andrea Hanke, Dezernentin fir Soziale Infra-
struktur. Sie hob das Ziel des Austauschs fur die-
se Veranstaltung hervor und unterstrich die Idee,
mit der WohnBaulnitiative vor Ort starker ins Ge-
sprach zu kommen. AuBerdem merkte sie an, dass
zwar schon viele Wohneinheiten erstellt wurden,
in der Region bis 2025 aber weiterhin rund 16.000
Wohneinheiten fehlen.

Die Einfihrung zur WohnBaulnitiative durch Herrn
Gregor Janbdcke, Teamleiter Wohnen, Dezernat I,
und Herrn Dr. Wolfgang Jung, Teamleiter Regional-

planung, Dezernat Ill, der Region Hannover erfolgte
analog zum ersten Forum.

Der erste Praxisinput wurde in diesem Forum von
Frau Anja Hampe, Fachdienstleitung Stadtplanung
der Stadt Lehrte eingebracht. Sie stellte die Pla-
nungswerkzeuge vor, mit denen die Stadt die Bau-
landentwicklung vorbereitet hat, und berichtete
iber mehrere aktuelle Wohnungsbauprojekte der
Stadt Lehrte. Der zweite Praxisinput wurde wie-
der von Herrn Lars Hecht von der Entwicklungs-
gesellschaft Langenhagen und Frau Henrike Vogt,
Geschaftsfihrerin ImmoControl GmbH, gestaltet,
welche Gber die oben genannten Wohnungsbau-
projekte in Langenhagen berichteten.

Danach wurde der Fachaustausch in zwei Arbeits-
gruppen zu den Themen ,Bauland entwickeln -
Qualitaten sichern” und ,Zukunftsweisend bauen -
Wohnraum fir alle schaffen” fortgefihrt (siehe 6.
Ergebnisse der Arbeitsgruppen).

Zum Abschluss bedankte sich Frau Christine Ka-
rasch, Dezernentin fir Umwelt, Planung und Bauen
bei den Teilnehmerinnen und Teilnehmern fir die
angeregte Diskussion und lud zum ndchsten und
letzten Forum ein.



Forum Nordwest, 10. Dezember 2020

Am 10. Dezember fand das Forum Nordwest - ur-  Wedemark und Wunstorf - zur Veranstaltung an-
springlich in Neustadt a. Rbge. geplant - als On-  gemeldet. Es konnten noch einmal mehr Personen
line-Dialog statt. Insgesamt hatten sich 51 Perso-  mit dem Format erreicht werden als bei den voran-
nen - u.a. aus den Kommunen Garbsen, Burgwedel,  gegangenen Terminen.

Lehrte, Langenhagen, Neustadt a. Rbge., Seelze,

Folgende Referentinnen und Referenten er6ffneten das Forum:

BegriiBung:

EinfGhrung:

Praxisinput 1:

Praxisinput 2:

Herr Maic Schillack
Erster Stadtrat Neustadt a. Rbge.

Frau Dr. Andrea Hanke
Dezernentin fir Soziale Infrastruktur, Region Hannover

Herr Dr. Wolfgang Jung
Teamleiter Regionalplanung, Region Hannover

Herr Gregor Janbocke
Teamleiter Wohnen, Region Hannover

Frau Anja Hampe
Fachdienstleitung Stadtplanung Stadt Lehrte

Herr Lars Hecht
Einkaufsleiter Entwicklungsgesellschaft Langenhagen mbH

Frau Henrike Vogt
Geschaftsfihrerin ImmoControl GmbH

10 Wohnraum fir alle! Gemeinsam fir mehr Wohnungsbau. Die WohnBaulnitiative vor Ort



Die BegriBung idbernahm Herr Maic Schillack,
Erster Stadtrat Neustadt a. Rbge. Er begrifte das
Treffen im digitalen Raum und berichtete iber das
Engagement der Stadt Neustadt a. Rbge. beziiglich
des sozialen Wohnungsbaus. Es wiirde versucht, die
berechneten Bedarfe - auch mit Hilfe der Wohn-
raumfordermittel der Region Hannover - zu errei-
chen. Die politischen Mandatstragerinnen und -tra-
ger der Stadt Neustadt a. Rbge. haben eine Quote
von 25% gefordertem Wohnungsbau bei Bauvorha-
ben mit mehr als 25 Wohneinheiten beschlossen.

Frau Dr. Andrea Hanke, Dezernentin fir Soziale
Infrastruktur, Region Hannover, begriiBte die Teil-
nehmenden mit dem Hinweis auf den grof3en Woh-
nungsbaubedarf. Die Region Hannover beobachte,
dass der Druck in den Kommunen wahrgenommen
und dort deswegen auch verstarkt gebaut wird. Der
Flachenverbrauch sei dabei aber noch zu hoch und
schwierige Diskussionen vor Ort Gber Verdichtung,
Infrastrukturen und Gber geférderten Wohnungs-
bau begleiten das Baugeschehen. Nichtsdestotrotz
wirden inzwischen zunehmend Mehrfamilienhau-
ser entwickelt - leider zu wenige davon im bezahl-
baren Segment.

Die Einfihrung zur WohnBaulnitiative durch Herrn
Gregor Janbdcke, Teamleiter Wohnen, Dezernat I,
und Herrn Dr. Wolfgang Jung, Teamleiter Regional-
planung, Dezernat Ill, erfolgte analog zu den ersten
Foren. Die Praxisinputs wurden wie im Forum Sid
von Frau Anja Hampe, Fachdienstleitung Stadtpla-
nung der Stadt Lehrte, sowie Herrn Lars Hecht von
der Entwicklungsgesellschaft Langenhagen und
Frau Henrike Vogt, Geschaftsfihrerin ImmoControl
GmbH, gestaltet.

Der Fachaustausch in den zwei Arbeitsgruppen zu
den Themen ,Bauland entwickeln - Qualitaten si-
chern” und ,Zukunftsweisend bauen - Wohnraum
fur alle schaffen” wurde auch mit der deutlich gro-
Beren Zahl an Teilnehmenden angeregt gefihrt
(siehe 6. Ergebnisse der Arbeitsgruppen).

Nach einer kurzen Zusammenfassung der Ergebnis-
se der Arbeitsgruppen durch die Moderation sprach
zum Abschluss Frau Dr. Andrea Hanke, Dezernen-
tin fir Soziale Infrastruktur. Sie bedankte sich bei
den Teilnehmerinnen und Teilnehmern und resi-
mierte, dass die Veranstaltungsreihe - auch wenn
Prasenztreffen nicht méglich waren - ein Erfolg ge-
wesen sei und sie sich - auch im Namen von Frau
Christine Karasch, Dezernentin fir Umwelt, Planung
und Bauen, und den Akteuren der WohnBaulniti-
ative - auf die Fortsetzung des Dialoges mit den
Kommunen freue.
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Ergebnisse der Arbeitsgruppen

6.1. ,Bauland entwickeln - Qualitaten sichern!”

AG 1
Forum Ost

12 Wohnraum fir alle! Gemeinsam far mehr Wohnungsbau. Die WohnBaulnitiative vor Ort




AG 1

Forum Sud




Ergebnisse der Arbeitsgruppen

6.1. ,Bauland entwickeln - Qualitdten sichern!”

AG 1

Forum
Nordwest
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Kommunale Baulandbevorratung

Die kommunale Baulandbeschaffung bzw. -
bevorratung ist in und fir die Kommunen
eine grofe Herausforderung (z.B. Aussage aus
Springe: ,Wir kommen nicht an Bauland.”).
Landwirtschaftliche Flachen sind in vielen
Kommunen bzw. Ortsteilen rar und Landwirte
wollen ihre Flachen nicht veraulRern.
Tauschflachen sind daher ein wichtiges Arqu-
ment in der Verhandlung mit Landwirtinnen
und Landwirten.

Der Aufbau eines (ggf. regionsweiten) Tausch-
flachenpools bzw. einer interkommunalen
Kooperation kann ein Unterstitzungsinstru-
ment sein. Dies betrifft auch den Bedarf an
Kompensationsflachen.

Um im Flachenerwerb erfolgreich zu sein,
missen die Kommunen an der ,Akquise” ste-
tig dranbleiben - hier mangele es jedoch an
Personalkapazitaten.

Beim Erwerb landwirtschaftlicher Flachen
missen angemessene ,Tauschverhaltnisse”
vereinbart werden. Hier entwickelt jede Kom-
mune ihre eigenen Parameter.

Eine Kommune berichtete, dass sie, um die
Preise beim Flachenerwerb angemessen zu
halten, mit einer ,Mehrwertklausel” arbeitet.
Ein Flachenerwerb findet zum Verkehrswert der
landwirtschaftlichen Flache statt und an einem
maglichen, durch die Entwicklung zu Bauland
entstehenden Mehrwert, wird der Landwirt im
Nachhinein beteiligt.

Wichtig sei es, bei den Preisverhandlungen
konsequent zu bleiben.

Am Beispiel Lemmie wurde darauf hingewie-
sen, dass neben den Zielkonflikt Landwirt-
schaft-Wohnen ggf. perspektivisch zunehmend
der Zielkonflikt Energie-Wohnen tritt. Hier wur-
de auf Grundsticken im Einzugsbereich der
S-Bahn ein Solarpark errichtet.

Eine Kommune (Garbsen) berichtet von Uber-
legungen, Grundstiicke in Erbbaurecht zu Gber-

nehmen und als Bauland zu entwickeln und
fragt nach Erfahrungen anderer Kommunen.
Einzelne beurteilen dieses Modell als rechtlich
schwierig (Neustadt), andere wenden es be-
reits an (Seelze). Hier ware rechtliche Beratung
interessant.

Kriterien fir die Baulandausweisung

Das Thema wurde in den Dialogforen wenig the-

matisiert.
Ein S-Bahn-Anschluss wird in einem Fall (Sprin-
ge) als wesentliche Voraussetzung fir eine
Baulandentwicklung benannt (,0hne S-Bahn
kein Wohnungsbau verantwortbar”).

BaulandentW|ckIung

Die Baulandentwicklung erfordert in den Kom-
munen einen hohen Personalaufwand. Wich-
tig ist, dass es ,einen Motor” gibt, der das The-
ma konsequent vorantreibt.

Hier wird von Problemen mit personellen Eng-
passen in den Planungsamtern, z.B. in der Bau-
leitplanung, berichtet. Der ,Fachkraftemangel”
ist sptrbar und ein Problem.

Die meisten Kommunen berichten, dass sie
versuchen, ausschlieRlich kommunales Bau-
land zu entwickeln, um Preis und Qualitat des
Wohnungsbaus bestimmen zu kénnen und ins-
besondere bezahlbaren Wohnraum zu ermég-
lichen. Als strategische Grundlage ist hier ein
Grundsatzbeschluss zur kommunalen Baulan-
dentwicklung wichtig. Mancherorts scheut die
Politik jedoch die erforderlichen kommunalen
Investitionen und wberldsst die Aufgabe lieber
professionellen Entwicklern.

Kommunale Wohnungsbaugesellschaften sind
wichtige Partner fir die Kommunen. Es wird
diskutiert, dass HRG, NLG oder KSG als Alterna-
tive qute Partner in Kommunen sein kénnen,
in denen es keine kommunalen Gesellschaften
gibt.

Wunstorf berichtet von einer gemeinsamen
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Ergebnisse der Arbeitsgruppen

6.1. ,Bauland entwickeln - Qualitaten sichern!”

Entwicklungsgesellschaft von Stadt und Spar-
kasse als ,Erfolgsmodell”. Auch Neustadt a.
Rbge. hat eine eigene Entwicklungsgesell-
schaft gegriindet.

Den Engpass bei der Baulandentwicklung bil-
det nicht selten die Infrastruktur. Hier ist die
WohnBauPramie der Region hilfreich, aber fir
die Kommunen nicht immer hinreichend.

Steuerungsmstrumente

Die Baulandentwicklung durch die Kommune
sichert die besten Steuerungsmaglichkeiten
(,Am liebsten machen wir die Gebiete selbst”).
Winschenswert wdre ein Monitoringkonzept,
um zu prifen, ob die angestrebten Qualitaten
tatsachlich umgesetzt werden. Hier stoRen die
Personalkapazitdten allerdings an Grenzen.
Quoten fiir den Sozialen Wohnungsbau sind
ein wichtiges Steuerungsinstrument. In meh-
reren Kommunen gibt es dazu inzwischen po-
litische Grundsatzbeschliisse (z.B. Neustadt a.
Rbge., Lehrte).

Es wird die Frage aufgeworfen, ob und wie sich
Mietbindungen in stadtebaulichen Vertragen
verankern lassen.

Mit stadtebaulichen Vertrdgen wird regelma-
Big gearbeitet (,Baurecht/ B-Plan gibt es erst,
wenn der Preis verhandelt ist”).

Mit Konzeptvergaben werden aktuell in meh-
reren Kommunen Erfahrungen gemacht (z.B.
Langenhagen, Lehrte). Die Kommunen be-
schreiben das Verfahren als sehr aufwendig.
Aber das Ergebnis lohnt!

Akzeptanz fir Innenentwicklung

Es wird darauf hingewiesen, dass es wichtig
ist, frihzeitig Gesprache vor Ort mit allen rele-
vanten Akteuren zu fihren und Transparenz in
der Projektentwicklung zu gewahrleisten.
Biirgerbeteiligung ist ernst zu nehmen.

In einem Forum erfolgt der Hinweis, dass die
Entwicklung von Wohnen in den Ortszentren
als perspektivisches Thema wichtiger werden
kann (,Post-Corona-Stadt”).

Unterstutzungsbedarf

Die Kommunen winschen sich Unterstiitzung
bzw. Rechtsberatung bei der Gestaltung von
Vertragen (Stadtebauliche Vertrage, Grund-
stiickskaufvertrage etc.).
Winschenswert ware ein ,Baukastensystem”
geeigneter Rechtsinstrumente bzw. Vertrags-
formulierungen.
Best-Practice-Beispiele konnen in der Uber-
zeugungsarbeit vor Ort hilfreich sein.
Die vorhandenen bzw. in Vorbereitung befind-
lichen Unterstitzungsinstrumente der Region
Hannover wurden vorgestellt und stieen bei
den Teilnehmenden auf gro3es Interesse:
- Forderung von MaRnahmen der Innen-
entwicklung
- Aufbau eines Kompensationsflachen-
pools
- Unterstitzung der Kommunen bei der
Baulandentwicklung durch die NLG
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Ergebnisse der Arbeitsgruppen

6.2. ,Zukunftsweisend bauen - Wohnraum fur alle schaffen!”

AG 2

Forum Ost

Bei OPNV-Anschluss
entwickeln wir gerne
Mehrfamilienhduser

befiirchtet wird
,Ghettoisierung”

Bei uns dominiert
das EFH-Gebiet

Mietpreise gehen
durch die Decke

Bauliicken werden
sofort geschlossen,

Arbeitnehmer haben
schon Probleme

Familien und dltere
Generationen sind

Hohe energetische
Standards sind

unsere Zielgruppen Wohnungen in der aber mit interessant!
Nahe des Arbeitsplatz hochpreisigem
zu finden Wohnungsbau

Klimaschutz ist bei
uns auch Thema

wir planen starkere
Verdichtung mit
neuen Mehr-
familienhdusern

Stellplatzschlissel ist
derzeit 1,5, aber das
konnte das falsche
Signal sein

Erbbaurecht setzt sich
immer mehr durch

Im Erbbaurecht kann
auch der soziale Wohn-
raum
festgelegt werden

Wir haben Erbbaurecht
auch probiert, aber es
gab keine politische
Riickendeckung

in Langenhagen:
Erbbauzins 1,5 Euro
pro m2
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Ergebnisse der Arbeitsgruppen

6.2. ,Zukunftsweisend bauen - Wohnraum fur alle schaffen!”

Zielgruppen

AG 2

Forum Sud

Run auf EFH-Gebiete
bleibt enorm

Unterstitzungs-
bedarf

Kaum Nachfrage
nach MFH

Altere Menschen
mochten gerne in
Wohnungen und
gemeinschaftlich
leben

Hohe Verschuldung
und hoher
Infrastrukturbedarf

Mehrfamilienhduser
fir dltere Menschen
machen EFH frei
fiir Familien

Geforderter
Wohnungsbau

Nicht die Frage ob,
sondern wieviel?
LHH 30% gefdrderte
Wohnungen

LHH hat ein
Programm, dass drei
Fordervarianten fur
geforderten Wohnraum,
beeinhaltet. Alle sind
mit dem Landespro-
gramm und dem der
Region kombinierbar

LHH MaRnahmen, u.a.
Wohnbauoffensive
hat zum Stopp des

Abwachsens der
Wohnbelegrechte
gefiihrt.

Je weiter man in die
Peripherie kommt,
desto geringer konnen
die Quoten fiir Soziale
Bindungen bei den
neuen Entwicklungen
sein

Kommunale
Wohnungsunter-
nehmen helfen
bei der dauerhaften
Errichtung von
gunstigem Wohnraum

in Langenhagen
gehort die
Entwicklungs-
gesellschaft
100% der Stadt

Dichte

Diskussionen um
neue Baugebiete,
weil viele EFH geplant
werden, wir wollen
MFH!

Wir sind
zuriickhaltend mit
Neubaugebieten

Innenraum-
entwicklung ist
unser Thema:
Dilemma ist Erhitzung

LHH:
in erster Linie MFH
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Infrastruktur
und
Wohnumfeld-
qualitat

Stadtplanung muss
qualitatsvoll auf Bahn-
anschluss reagieren
und auch verdichtet
bauen

Masterplan sollte
Bereiche betrachten in
denen Neuplanungen

stattfinden und

StraBengestaltung

beriicksichtigen

Wir planen kaum
Neubaugebiete, weil
wir berfiirchten keine
Infrastruktur anbieten

konnen

Qualitaten des
Wohnungsbaus

Klimaschutz im
Wohnungsbau ist
spannend

Entwicklungskonzepte
Vorort entwickeln und
abstimmen

Innenverdichtung ist
klimatologisch nur
iber kommunales
Wohnbaukonzept
zu verwirklichen



AG 2

Forum
Nordwest

Ausrichtung auf

unterschiedliche Ziel-

gruppen erhoht
die Akzeptanz

Uberzeichnung von
200 und 300% bei
neuen Baugebieten

Gemischte Baugebiete
mit Mehrfamilien-
hausbau auch in
landlichen Gebieten
als Best-Practice-
Sammlung

Bedarf an
Mietwohnungen
ist diffus, aber wird
auch bedient

Kleinere
Wohnungen
werden zunehmend
gebaut

Ich wiirde gerne mein
EFH eintauschen, weil
der Kaufpreis von
meinem EFH keine
Eigentumswohnung
finanziert

Mietbindung, ist es

maglich die Miete
alle drei Jahre um
11% zu erhohen?
Das fiihrt zu einer

schwierigen Situation

fiir die Bewohner

Entwicklungs-

gesellschaft rechnet

derzeit mit 3% bei
dem ginstigen
Erbbauzins

Bei der Regions-
forderung: 5,60 EUR

Einstiegsmiete, derzeit

sind 15% Mieter-
hohung innerhalb von
drei Jahren erlaubt

Fur die Regions-
forderung wird tber
eine Anpassung des

Forderprogramms
nachgedacht

Je nach
Forderprogramm
konnen Mieter-
héhungen anders
gestaffelt sein

Mit guten
Beispielen arbeiten
um die Vorstellungs-
kraft zu erhéhen

Wir haben zwei
Mehrfamilienhauser in
der Entwicklung und
die Nachbarn waren
dagegen

Im Wohngebiet mit

wir Infrastrukturen,
Wirtschaftlichkeits-
betrachtung ist dabei
relevant, aber nicht
einzige GroRe

Wir haben keine

Langfristig zahlt
breite Front gegen sich eine gute
die Verdichtung erlebt, Infrastruktur aus

wir haben Einzel-
gesprache gefihrt,
die Entwickler waren
sehr aufgeschlossen.
Wir haben alle Masterplanung

Nachbarn zum
Richtfest eingeladen,
da konnten wir gut ins
Gesprach kommen

beriicksichtigen den
Baumbestand und
Griinzug fir
Klimaschutz und

Beliiftung
Unser hohchste Ge-
Fahrradunterstand
baude mit 3,5 Stockwer-
ken grenzt an Reihen- und AuBer!gestaItung
hauser und die brauchten haben wir erst am
einen Zugang zum Ende bedacht

Garten, das konnten wir
ermaglichen, da war
die Stimmung gut

Der Dialog und
kleine Kompromisse
konnen helfen

Strategie muss
Dialog sein

tiber 1000 WE planen

Ist Erdwarme im
Bestand als
Nachriistung mdglich?

Es kommt auf die
Heizabgabemedien
an, bei Heizkorpern

ist der Wirkungsgrad
nicht hoch

Wohnungsbau aus
Recycling-Materialien
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Ergebnisse der Arbeitsgruppen

6.2. ,Zukunftsweisend bauen - Wohnraum fur alle schaffen!”

Ziel

Gef

gruppen
Einfamilienhduser werden in den Kommunen
vielfach angeboten und werden stark nachge-
fragt.

Eine Konzentration der stadtebaulichen Ent-
wicklung auf Einfamilienhduser wird nicht von
allen Teilnehmenden als problematisch einge-
schatzt.

Es gibt manchmal kein Bewusstsein, warum
auch Mehrfamilienhduser eine positive Ent-
wicklung sein kénnten (,Wir wohnen hier alle
in Einfamilienhdusern und finden das auch
schon.”).

Manche Kommunen kennen ihren Bedarf an
bzw. Nachfrage nach Mietwohnungen nicht,
bedienen ihn eher , diffus”.

Andernorts werden Mehrfamilienhauser mit
Blick auf Familien sowie Seniorinnen und Se-
nioren entwickelt.

Viele Seniorinnen und Senioren wollen ,ge-
meinschaftlich” wohnen.

Wichtig ist, neue Wohnungen fir Seniorinnen
und Senioren zu schaffen. So kénnen Familien
in die dann freiwerdenden Einfamilienhduser
ziehen.

Eine Ausrichtung der neuen Wohnsiedlungen
auf unterschiedliche Zielgruppen erhoht die
Akzeptanz, d. h. Mehrfamilienhduser immer in
Kombination mit Einfamilienhdusern anbieten
(Mischungen anstreben).

Ohne Riickendeckung der Politik kénnen kei-
ne neuen Zielgruppen erreicht werden.

orderter Wohnungsbau

Steigende Mieten zeichnen sich ab.

In ausgewdhlten Kommunen haben Arbeit-
nehmerinnen und Arbeitnehmer am Ort keine
Maglichkeit, eine preislich passende Woh-
nung zu finden.

Die Kommunen in der Region haben sehr un-
terschiedlich starke Strategien fir geforderten
Wohnungsbau; manche bieten wenig bis kei-

nen sozialen Wohnraum, manche haben aus-
gekligelte Systeme.

Dass mehr und mehr geférderten Wohnungen
aus der Bindung laufen wird als Problem dar-
gestellt. Nicht alle konnen wieder im Neubau
entstehen.

Je peripherer die Lage, desto geringer sind in
der Regel die Quoten fir soziale Bindungen
bei neuen Wohnungsbauprojekten. Trotzdem
legen auch peripherer gelegene Kommunen
entsprechende Quoten an.

Kommunale Wohnungsunternehmen helfen
bei der dauerhaften Errichtung von giinstigem
Wohnraum.

Je nach Férderprogramm ist eine jahrliche Stei-
gerung der Mieten maglich. Im Programm der
Region ist eine jahrliche Steigerung von 15%
erlaubt - das kann zu unsachgemaB3en Miets-
teigerungen fiihren.

Es ist nicht leicht, passende Entwickler zu fin-
den, die einerseits die gewinschten Qualitaten
liefern und sich andererseits mit den Rahmen-
bedingungen vor Ort abfinden kénnen (etwa
GrundsticksgroRe, Lage, etc.).

hte

Schon bei geringerer Zunahme an Dichte, wird
eine ,Ghettoisierung” befirchtet. Konflikte
mit den Nachbarinnen und Nachbarn sind des-
wegen verbreitet.

Es gibt starke Vorbehalte gegeniiber verdichte-
ten Bauweisen.

Verdichtung schreitet voran - iber Baulicken-
schlieBung und auch héhere Dichte in Bauli-
cken.

Die politische Diskussion darGber, fir wen im
Ort gebaut werden soll, ist verbreitet; Gebiete
mit ausschlieBlich Einfamilienhdusern werden
teilweise kritisch diskutiert.

Innenentwicklung wird auch unter klimati-
schen Gesichtspunkten kritisch diskutiert - die
,Erhitzung” der Siedlungskorper durch hohe-
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re Dichten (Bildung von Hitzeinseln aufgrund
dichter Bebauung bei wenigen Freiflachen)
wird als Dilemma beschrieben.
Nachbarschaftliche Vorbehalte miissen ausge-
raumt werden - Strategie muss der Dialog und
transparente Planungsprozesse sein, ggf. kon-
nen Anpassungen moglich sein.

Oft fehlt die Vorstellungskraft, um die Verande-
rung positiv einschatzen zu kénnen. Gute Bei-
spiele kdnnen die Vorstellungskraft erhéhen.
Der Klimaschutz im Rahmen der Innenent-
wicklung kann dann zielfihrend sein, wenn
auf die Anspriiche des Klimas strategisch mit
einem Wohnbaukonzept eingegangen wird.
Anstrengungen auf einzelnen Grundsticken
haben nicht den gleichen Erfolg.

Infrastruktur und Wohnumfeldqualitat

«  Manche Kommunen berichten, dass sie in den
Gebieten, in denen ein OPNV-Anschluss be-
steht, auch Mehrfamilienhduser entwickeln.
Andere sehen die OPNV-Anbindung als Voraus-
setzung zu Mehrfamilienhausentwicklungen.
Andere Kommunen sehen, dass der in ihren
Entwicklungen weiterhin geltende Stellplatz-
schliissel von derzeit 1,5 Stellpldtzen pro
Wohneinheit ein falsches Signal hinsichtlich ei-
ner auto-orientierten Verkehrspolitik ist.

Eine gesamtstadtische ,Masterplanung” sollte
auch die Veranderung der StraBenquerschnit-
te beriicksichtigen, wenn neue Entwicklungen
geplant sind.

Kommunen sind teilweise zuriickhaltend bei
Neuplanungen, wenn sie Folgekosten der In-
frastruktur nicht absehen kénnen.

Wichtige Infrastrukturen sind Tagespflegeein-
richtungen und ambulante Services fir Senio-
ren, Kindertagesstatten, Grinziige und Parks.
Eine ausschlieRlich wirtschaftliche Betrachtung
ist in diesen Bereichen nicht méglich; sie si-
chern jedoch langfristig die Attraktivitat des
Wohnquartiers.

Klimaschutzziele werden auch fir die Wohnum-
feldqualitat festgelegt. Zur Qualitat des Woh-
numfelds konnen zusatzlich Fahrradunterstan-
de oder Rollatoren-Unterstande beitragen.

Qualltaten des Wohnungsbaus

Neue Qualitdten bzw. Qualitatsstandards im
Wohnungsbau sollten diskutiert werden, ins-
besondere Klimaschutzaspekte werden inter-
essiert aufgenommen.

Die Erfahrungen mit Baustoffen aus Recycling-
material werden erfragt. Es gibt derzeit keine
Bauteilborse in der Region.

Die Qualitatsstandards der Entwicklungskon-
zepte mussen vor Ort entwickelt und abge-
stimmt werden.

Unterstiitzungsbedarf

Erbbaurecht stol3t auf Interesse. Nicht iberall
ist jedoch ausreichend Kenntnis dariiber vor-
handen:

- Auch Gber Erbbaurecht kann geférderter
Wohnraum bzw. dariiber hinaus preis-
werter/ preisreduzierter Mietwohnraum
festgeschrieben werden.

-Nicht dberall Iasst sich Erbbaurecht
durchsetzen (,politische Rickendeckung
fehlt”).

Gute Argumente fir die Generierung politi-
scher Mehrheiten, v.a. fir Geschosswohnungs-
bau, sind erforderlich.

Es wird eine Best-Practice-Sammlung ge-
mischter Baugebiete mit signifikantem Anteil
an Mehrfamilienhdusern auch in landlichen
Gebieten angereqt.

Verschuldete Kommunen haben besonders
grole Vorbehalte gegeniiber neuen Baugebie-
ten, da sie die Folgekosten fiir Infrastrukturen
nicht tragen kénnen.

21



D «®
(J
[W e ar

"o
® o
Region Hannover

IMPRESSUM

Region Hannover
Der Regionsprasident

Dezernat Il
Soziale Infrastruktur

Dezernat llI
Umwelt, Planung und Bauen

Hildesheimer StrafRe 20
30169 Hannover

Internet: www.hannover.de/wohnbauinitiative

Text

Plan zwei

Stadtplanung und Architektur
Postkamp 14a

30159 Hannover
info@plan-zwei.com

Gestaltung
Region Hannover, Team Medienservice

Fotos
Titelbild: © danmorgen12-Adobe.Stock.com, Seite 2 innen: Hauserskizze: © samuii-Adobe.Stock.com

Stand
Februar 2021




