Wohnraum schaffen fur Niedersachsen

16. Wohnungspolitischer Kongress in Niedersachsen

am 7. November 2018 in Hannover
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Eroffnung

Michael Kiesewetter, Vorstandsvorsitzender NBank

In seiner Eréffnungsrede vor mehr als 250 Teilnehmerinnen und Teilnehmern des 16. Woh-
nungspolitischen Kongresses hob Michael Kiesewetter die Arbeit des Blindnisses fir bezahl-
bares Wohnen in Niedersachsen hervor. ,Das Blindnis trat erstmals am 21. Marz 2018 bei uns
in der NBank zusammen und hat, wie lhnen heute dargelegt wird, in einem beachtlichen
Tempo zielfuhrende Ergebnisse erzielt*, sagte Michael Kiesewetter. Er verwies darauf, dass
es im Blndnis nicht immer einfach gewesen sei, ,alle Interessen unter einen Hut zu bringen®.
Die Handlungsempfehlungen wirden den Weg daflir ebnen, den Wohnungsbau anzukurbeln.
,ES gibt sehr konkrete Aussagen, wie beispielsweise zur Ausgestaltung der zukiinftigen For-
derung im sozialen Wohnungsbau®, erlauterte Michael Kiesewetter.

Er verwies darauf, dass in den vergangenen Jahren etliche Belegungsbindungen ausgelaufen
seien. Derzeit seien noch rund 75.000 Wohnungen in der Bindung. ,Dagegen férdern wir an,
um dem Nachfrageliberschuss an bezahlbarem Wohnen ein héheres Angebot als derzeit ent-
gegenzusetzen®, erlduterte Michael Kiesewetter. Und er nannte Zahlen: In den letzten beiden
Jahren habe die NBank jeweils die Grenze von 100 Millionen Euro Férdersumme Uberschrit-
ten. Damit seien jeweils rund 1000 bezahlbare Wohnungen geschaffen worden. Im Jahr 2018
habe die NBank die 100 Millionen Férdersumme bereits Ende Oktober zugesagt, damit sie in
bezahlbaren Wohnraum flieRen kénnen. Der NBank lagen Anfragen flr weitere 85 Millionen
Euro vor.

Michael Kiesewetter: ,Obwohl das Férderergebnis besser sein wird als in den Vorjahren, spu-
ren wir derzeit dennoch eine gewisse Zurlickhaltung. Einige Investoren warten auf eine neu-
gestaltete Férderung. Wir gehen davon aus, dass die Férderung noch viel intensiver abgefragt
wird, wenn sie verglichen mit dem freifinanzierten Wohnungsbau den Bedurfnissen von Inves-
toren noch besser entspricht.”
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Starkung des Wohnungsbaus in Niedersachsen

Stephan Weil, Niedersachsischer Ministerprasident

In seiner Rede vor dem Wohnungs-
politischen Kongress in Hannover
machte sich Ministerprasident Ste-
phan Weil die Zielsetzung des Bind-
nisses, 40.000 neue Sozialwohnun-
gen bis zum Jahr 2030 zu schaffen,
personlich zu eigen. Er gehe davon
aus, dass die soziale Wohnraumfor-
derung deutlich intensiviert und die-
ses Ziel erreicht werde. In seiner
Rede setzte der Ministerprasident ei-
nen Schwerpunkt auf die sozialen
Aspekte der Wohnungspolitik.

Die Beantwortung der Wohnraumfrage als die soziale Frage unserer Zeit sei ganz wesentlich
fur den Zusammenhalt der Gesellschaft. Ministerprasident Stephan Weil hob hervor, dass so-
wohl ausreichender als auch bezahlbarer Wohnraum notwendig sei. Er verwies auch auf die
Gruppen in der Gesellschaft, die es sowieso auf dem Wohnungsmarkt schwer hatten. In die-
sem Zusammenhang nannte er Studenten, Menschen mit Behinderungen, kinderreiche Fami-
lien und Altere. Als sozialen Sprengstoff bezeichnete es Ministerprasident Stephan Weil, wenn
manche Menschen — wie in Minchen — bis zu 50 Prozent ihres Einkommens fur die Miete
zahlen mussten. Es mussten daher Vorkehrungen getroffen werden, damit es in Niedersachen
nicht so weit komme. Der Ministerprasident machte deutlich, dass er in vielen Gesprachen in
Niedersachsen eine Verunsicherung der Menschen bemerke, die sich zu einem grof3en Teil
auf das Wohnen beziehe. Wohnungspolitik sei daher eine zentrale Frage, wenn das Vertrauen
in der Gesellschaft gesichert werden solle, sagte Stephan Weil.

Als weiteres Ziel nannte der Mi-
nisterprasident, dass in Nieder-
sachsen insgesamt 30.000 neue
Wohnungen jahrlich entstehen.
Hierflr sei Bauland erforderlich.
Wichtig sei auch, dass vorhan-
dene Wohnungen nicht zweckent-
fremdet wirden, was durch ein
geplantes  Gesetz  gesichert
wirde. Der Ministerprasident
sprach auch die rechtlichen Rah-
menbedingungen an. Bauen
musse leichter werden, damit
mehr und schneller gebaut wer-
den kdénne.
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Buindnis fur bezahlbares Wohnen in Niedersachsen

Olaf Lies, Niedersachsischer Minister fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz

Bauminister Olaf Lies hob in seiner Rede die Arbeit des Blindnisses fir bezahlbares Wohnen
in Niedersachsen hervor: ,Die |dee zur Griindung war richtig“, bedankte sich der Bauminister
bei Heiner Pott, dem Direktor des Verbandes der Wohnungswirtschaft, der Anfang des Jahres
den Impuls gegeben hatte, gemeinsam in einem Blindnis an Lésungen zu arbeiten. Es sei ein
enormer Kreis von Akteuren mit unterschiedlichen Interessen gewesen, der in auf3erordentlich
schneller Zeit Ergebnisse erzielt habe, lobte Lies die Arbeit im Bundnis. Herausgekommen
seien viele MaRnahmen, die in der Summe dazu fihrten, dass mehr bezahlbarer Wohnraum
geschafft werden kénne. ,Dieses ist ein Zwischenschritt, die Arbeit ist nicht beendet und wir
werden die Diskussion fortsetzen®, betonte Lies.

In seiner Rede hob Lies die wichtigsten Empfehlungen des Biindnisses hervor. Die Vorschlage
zur Verbesserung der Forderbestimmungen wiirden umgesetzt und 2019 schnell in Kraft tre-
ten. Es misse auch eine bessere Verfiigbarkeit von Bauland erreicht werden. Dabei dirfe
auch der Hochstpreis flr ein Grundstiick nicht mehr ausschlaggebend sein, sondern das Kon-
zept. Bauminister Lies sprach sich auch fir eine Nachverdichtungsoffensive aus. Er schloss
sich der Empfehlung des Biindnisses an, bestimmte Bauvorschriften auszusetzen, wenn im
Bestand neuer Wohnraum entstehen wiirde. Lies nannte auch eine Uberpriifung von techni-
schen Normen und eine Verstarkung der Digitalisierung als wichtige MalRnahmen.

Wohnen und Leben dirften nicht, wie in der Vergangenheit haufig geschehen, getrennt disku-
tiert werden. Er sprach sich fur einen ganzheitlichen Ansatz aus, der neben der reinen Wohn-
raumfrage auch die Aspekte der Mobilitat, sozialen Integration und Gemeinschaft erfasse. Die
soziale Frage misse beantwortet werden und die Fehler der Vergangenheit dirften nicht wie-
derholt werden. Als einen solchen Fehler bezeichnete Lies, dass sich der Staat in den vergan-
genen Jahrzehnten zu sehr aus seiner Verantwortung zuriickgezogen habe, zum Beispiel
durch den Verkauf von Wohnungen der 6ffentlichen Hand. Es stehe bezahlbarer Wohnraum
auch in den landlichen Regionen nicht ausreichend zur Verfligung. Daher sei die Arbeit des
Blndnisses fir ganz Niedersachsen wichtig. ,Wir sind mit dem Blindnis auf einem guten Weg*,
sagte Lies und erganzte: ,Gemessen werden wir an den Zahlen von neuem und bezahlbarem
Wohnraum.*
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Ergebnisse aus den Arbeitsgruppen:

Die Themen des Bundnisses fur bezahlbares Wohnen in Niedersachsen wurden in funf Ar-
beitsgruppen von mehr als 20 Personen pro Arbeitsgruppe bearbeitet. Geleitet wurden die
Arbeitsgruppen von Stefanie N6thel und Heiner Pott (AG 1), Christopher Toben und Paul Eldag
(AG 2), Bianca Urban und Dominik Vinbruck (AG 3), Cornelia Holtkemeier (AG 4) und Tibor
Herczeg (AG 5). Auf dem Wohnungspolitischen Kongress wurden die wichtigsten Ergebnisse
prasentiert.
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Arbeitsgruppe 1 ,,Forderung
Stefanie No6thel, Nds. Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz

Heiner Pott, Direktor des Verbandes der Wohnungswirtschaft Niedersachsen e.V.

Stefanie Nothel und Heiner Pott prasentierten die Ergebnisse der Arbeitsgruppe 1 zum
Thema ,Forderung“. Die vom Bindnis ausgesprochenen Empfehlungen haben zum Ziel, bis
zum Jahr 2030 insgesamt 40.000 neue Sozialwohnungen zu bauen. ,Wir haben ein Modell
entwickelt, das laufen wird. In den kommenden Jahren sind hierfir 1,4 Mrd. Euro notwendig®,
sagte Heiner Pott. Stefanie Néthel: ,Das Blindnis schlagt vor, die férderfahigen Baukosten
pro Quadratmeter nach regionalen Gesichtspunkten zu staffeln und zu erhéhen, den Til-
gungsnachlass fur Wohnungen fir Haushalte mit niedrigen Einkommen zu erhéhen sowie
die zulassigen Mietobergrenzen moderat zu erhéhen.“ Die Forderbedingungen wirden ge-
rade vom Bauministerium Uberarbeitet und sollen nach der Verbandsbeteiligung zu Beginn
des kommenden Jahres in Kraft treten.

Biindnis fir .
O v AG 1, Forderung”

ohn
in Niedersachsen

= 40.000 neue Sozialwohnungen bis 2030

= Sozialer Wohnungsbau muss auch auf
angespannten Wohnungsmarkten wieder
moglich werden

= Verbesserte Forderbedingungen

07.11.2018 16. Wohnungspolitischer Kongress Stefanie Néthel/ Heiner Pott

Présentation
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Bindnis fir
bezahlbares
Wohnen

in Niedersachsen

AG 1 ,Forderung*“
Zusammenfassung der Empfehlungen

Unter der Leitung von Frau Stefanie N6thel vom Umwelt- und Bauministerium und Herrn Heiner
Pott vom Verband der Wohnungswirtschaft haben mehr als 20 Vertreterinnen und Vertreter aus ver-
schiedenen Institutionen Hemmnisse identifiziert und Lésungsvorschlage fiir mehr bezahlbaren
Wohnraum erarbeitet.

Die wichtigsten Ergebnisse im Uberblick:
1. Bis 2030 sollen 40.000 neue Sozialwohnungen geschaffen werden.

2. Sozialer Wohnungsbau wird trotz Kostensteigerungen gerade dort (wieder) méglich ge-
macht, wo er am dringendsten benétigt wird: In den Stadten und Orten mit angespann-
ten Wohnungsmarkten.

3. Die Foérderbestimmungen fiir den sozialen Wohnungsbau in Niedersachsen werden
verbessert durch

o Erhéhung der férderfahigen Baukosten pro gm

Bildung von Baukostenstufen mit regionalisierten Bemessungsgrenzen

o Erhéhung des Tilgungsnachlasses fur Mietwohnraum fir Haushalte mit niedri-
gem Einkommen

o Regionale Staffelung und Erhéhung von zulédssigen Mietobergrenzen

o Erhéhung des Férderanteils von Mietwohnraum fir Haushalte mit mittlerem
Einkommen

O

Zusammenfassung der Empfehlungen der Arbeitsgruppe
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Arbeitsgruppe 2 ,,Grundstick®

Christopher Toben, Geschaftsflhrer der Niedersachsischen Landgesellschaft mbH

Christopher Toben erlauterte die Ergebnisse der Arbeitsgruppe 2 zum Thema ,Grundstick®.
,Inzwischen macht der Grundstlckspreis bis zu 35% der Gesamtkosten eines Bauvorhabens
aus. Das Blndnis schlagt deshalb zahlreiche Malinahmen vor, um die Grundstlickskosten zu
senken®, sagte Christopher Toben. Die wichtigsten Empfehlungen: Einrichtung einer Daten-
bank fir Bauflachen, um mehr Transparenz lber bebaubare Grundstlicke zu schaffen und
Wissen zusammenzufihren. Bildung eines Grundstiicksfonds zur Mobilisierung von innerort-
lichen Grundstlcken bei gleichzeitiger Starkung des kommunalen Vorkaufsrechts. Zur Redu-
zierung der Grundstiickspreise empfiehlt das Blindnis zudem, &ffentliche Grundstiicke nicht
mehr zum Héchstpreis fir den Wohnungsbau zu verkaufen, sondern nach der Qualitat eines
dahinter stehenden Konzeptes. Christopher Toben nannte in diesem Zusammenhang auch
den Vorschlag des Blindnisses, dass Grundstlicksverhandlungen mit der 6ffentlichen Hand
beschleunigt werden sollten. ,Mehrjahrige Verhandlungen schaden dem Ziel der kurzfristigen
Schaffung von Wohnbauland®, kritisierte Christopher Toben.

Bundnis fir .
O bezatibares  AG 2, Grundsttick”
Wohnen

® Grundstlicksdatenbank Bauflachen
= Einrichtung Bodenfonds

= \Vergabe nicht zum Hochstpreis

07.11.2018 16. Wohnungspolitischer Kongress Christopher Toben

Présentation
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Bundnis fur
bezahlbares
Wohnen

in Niedersachsen

AG 2 ,,Grundstiicke*
Zusammenfassung der Empfehlungen
Unter der Leitung von Herrn Toben und Herrn Eldag von der Niedersachsischen Landgesellschaft
haben mehr als 20 Vertreterinnen und Vertreter aus verschiedenen Institutionen Hemmnisse identi-

fiziert und Lésungsvorschlage flir mehr bezahlbaren Wohnraum erarbeitet.

Die wichtigsten Empfehlungen im Uberblick:

1. Einrichtung einer zentralen Grundstlicksdatenbank fiir potentielle Bauflachen

2. Einrichtung eines revolvierenden Bodenfonds zur Mobilisierung von Bauland

3. Starkung des Erbbaurechts auf Landes- und kommunaler Ebene

4. Vereinfachung von Grundsticksvergabeverfahren fir landeseigene Liegenschaften

5. Konzeptvergabe als zentrales Vergabekriterium bei der Vergabe von landeseigenen Lie-
genschaften

6. Reduzierung der Grunderwerbsteuer

7. Verschlankung von Planungsabldufen unter Priorisierung des bezahlbaren Wohnungsbaus
gegeniiber anderen Belangen

Zusammenfassung der Empfehlungen der Arbeitsgruppe
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Arbeitsgruppe 3 ,,Offentliche Bauvorschriften*

Bianca Urban, Stadtbauratin der Stadt Delmenhorst

Bianca Urban berichtete von den wichtigsten Ergebnissen der Arbeitsgruppe ,Offentliche Bau-
vorschriften® ,Die bisherigen Verfahrensarten in der Niedersachsischen Bauordnung ein-
schliellich der Wabhlfreiheit haben sich bewahrt. Es geht jetzt darum, den Ablauf der Geneh-
migungsverfahren durch eine Reihe von MalRnahmen zu optimieren, z.B. durch die Erstellung
von Checklisten, Vorabgesprache, qualifizierte Eingangsbestatigungen, Qualifizierungsange-
bote, die gezielte Digitalisierung und eine gute Dialogkultur, sagte Bianca Urban. Sie verwies
auch auf die Empfehlung der Arbeitsgruppe, die vorhandene Flexibilitat, die die Kommunen
bei den Stellplatzen in Verbindung mit Mobilitatskonzepten haben, zu nutzen. ,Schon jetzt ha-
ben die unteren Bauaufsichtsbehérden die Moglichkeit die Zahl der Stellplatze bei Neubauten
etwas zu reduzieren — gegebenenfalls sogar auf null, denn die vorhandenen Richtwerte sind
keine festen Werte.“ Das Blindnis empfiehlt eine Klarstellung im Erlass zur besseren Handha-
bung und eine Ausweitung der Spannweite der Richtzahlen fir Wohngebaude. Zudem sollen
Erleichterungen beim Holzbau geprift werden.

Biindnis fir 2 . -
O sezshibaes AG 3, Offentliche Bauvorschriften”

= Ablauf von Genehmigungsverfahren
optimieren

= Flexibilitat bei Stellplatzen nutzen

= Erleichterungen beim Holzbau prifen

07.11.2018 16. Wohnungspolitischer Kongress Bianca Urban

Présentation
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Bindnis Fir
bezahlbares
Wohnen

in Niedersachsen

AG 3 ,,Offentliche Bauvorschriften®
Zusammenfassung der Empfehlungen

Unter der Leitung von Stadtbauratin Bianca Urban haben mehr als 20 Vertreterinnen und Vertreter
aus verschiedenen Institutionen zur Frage, wie der Wohnungsbau bezogen auf die 6ffentlichen
Bauvorschriften beschleunigt, vereinfacht, preiswerter werden kann, Hemmnisse identifiziert und
Lésungsvorschlage fur mehr bezahlbaren Wohnraum erarbeitet.

Die wichtigsten Empfehlungen im Uberblick:
1. Die bisherigen in der Niedersachsischen Bauordnung enthaltenen Verfahrensarten und die
Wahlfreiheit zwischen Mitteilungs- und Vereinfachten Verfahren bleiben bestehen. Die Ge-
nehmigungsverfahren werden im Ablauf optimiert durch:

o Modernisierung von Bauvorlagenverordnung und Formularen

o Angebot Gesprachstermin vor Stellung eines Bauantrages

o Qualifizierte Eingangsbestatigung mit Nachforderung fehlender Unterlagen bzw.
Bestatigung der Vollstandigkeit innerhalb einer bestimmten Frist

Forcierung der Digitalisierung von Baugenehmigungsverfahren

Qualifizierung der Entwurfsverfasser und Antragsteller

Starkung der Ausbildung im gehobenen und héheren bautechnischen Dienst
Praktizierte Dialogkultur

Regelmafigen Austausch zwischen Land, Kommunen und Kammern

O O O O O

2. Im Zusammenhang mit Einstellplatzen

o werden die Richtzahlspanne fir Wohngebaude erweitert und zugleich gegentiber
den unteren Bauaufsichtsbehérden die vorhandenen Maoglichkeiten der Flexibilitat
bei der Ermittlung notwendiger Einstellplatze deutlich gemacht (Richtzahlen als Ori-
entierungswerte, Anwendung eigenstandiger oértlicher Bauvorschriften),

o sind ein gut ausgebautes OPNV-Netz oder andere Mobilitatskonzepte bei der Er-
mittlung der notwendigen Einstellplatze zu bericksichtigen,

o sollten zur Reduzierung des MIV Gesamtkonzepte erarbeitet werden.

3. Das Land Niedersachsen uberpruft die Mdglichkeiten der Erleichterungen bei den brand-
schutzbezogenen Vorschriften flir den Holzbau sowie die Bauvorschriften fiir selbstschlie-
Rende Wohnungstiren.

Zusammenfassung der Empfehlungen der Arbeitsgruppe

11
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Arbeitsgruppe 4 ,,Gebaude, Planung, Handwerk*

Cornelia Holtkemeier, Geschaftsflihrerin der Landesvereinigung Bauwirtschaft Nds. e.V.

Cornelia Holtkemeier erlauterte wichtige Ergebnisse der Arbeitsgruppe ,Gebaude, Planung,
Handwerk®. ,Zum einen missen wir die Vorplanung starker gewichten, weil die Zahl der
Schnittstellen zunimmt®, so Holtkemeier. In den Vorschlagen dazu werden u.a. auch die Mog-
lichkeiten der Digitalisierung der Bauablaufe, beginnend beim Thema BIM bis hin zur digitalen
Bauakte berlcksichtigt.

Schwerpunkt der Arbeitsgruppe war die Erarbeitung von Vorschlagen flir einen bedarfsgerech-
ten Umgang mit Baustandards und technischen Normen. ,Wenn die Standards immer nur iso-
liert betrachtet und jeweils maximale Forderungen z.B. im Bereich Brand-, Schall-, Sonnen-
schutz und Barrierefreiheit aufgestellt werden, fihrt dies zu sich widersprechenden Anforde-
rungen auf der Baustelle, die dann nur durch teure Sonderanfertigungen erfillt werden kon-
nen“, fasst Holtkemeier eines der wesentliche Hindernisse fiir bezahlbares Bauen und Woh-
nen zusammen. Erforderlich sei daher eine bedarfsorientierte Planung im Vorfeld, so dass
Zielkonflikte verhindert werden konnten, ohne dass die Bauqualitat leide.

Zudem halt es die Arbeitsgruppe fiir erforderlich, dass in einer ergebnisoffenen Uberpriifung
die Frage gestellt wird, warum die von der EnEV errechneten Energiebedarfe oft nicht mit den
tatsachlichen Energieverbrauchen Gbereinstimmen. Sie hat Vorschlage erarbeitet, um hier An-
spruch und Wirklichkeit bei Anwendung der Energieeinsparvorgaben besser in Einklang brin-
gen zu kénnen.

Ui Ur
ez res
ol
in Niedersachsen

e AG 4 ,Gebaude, Planung, Handwerk”

= Planungsprozess optimieren

= Baustandards bedarfsgerecht definieren

= Was tun- Anspruch und Wirklichkeit bei
Energievorgaben?!

07.11.2018 16. Wohnungspolitischer Kongress Comnelia Holtkemeier

Présentation
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Biindnis Fir

bezahlbares
Wohnen

in Niedersachsen

AG 4 ,,Gebéude, Planung, Handwerk
Zusammenfassung der Empfehlungen

Unter der Leitung von Frau Cornelia Holtkemeier von der Landesvereinigung Bauwirtschaft Nieder-
sachsen e.V. haben mehr als 20 Vertreterinnen und Vertreter aus verschiedenen Institutionen
Hemmnisse identifiziert und Lésungsvorschlage fir mehr bezahlbaren Wohnraum erarbeitet.

Die wichtigsten Empfehlungen im Uberblick:

l. Optimierung im Ablauf des Planungsprozesses
Das oft Uibliche ,baubegleitende Planen® fiihrt zu kostenintensiven Schnittstellenverlusten, so dass
ein Umdenken erforderlich ist.

= Foérderung von Pilotprojekten unter Anwendung des ,Building Information Modeling® (BIM)
zur landesweiten Erhéhung der fachlichen Kompetenz /Ausristung mit erforderlicher Hard-
ware

=> Bereitschaft zu mehr Sorgfalt in der Vorplanungsphase und Nutzung der Méglichkeiten
durch eine friihzeitige Einbindung der Investoren, des Bauteamverfahrens

= Landesweite Nutzung der Instrumente ,Projektkonferenz® und ,Digitale Bauakte® mit ent-
sprechenden einheitlichen Anforderungen

Il Inhaltliche Neuausrichtung im Planungsprozess
vor allem auch, um dem steigenden Bedarf an stadtnahem Wohnraum gerecht zu werden.

= Standards aus den verschiedensten Bereichen (z.B. Vorgaben zum Schall-, Brandschutz,
DIN- Normen zur Liftung und Sicherheitsverglasung) diirfen nicht nur isoliert betrachtet
werden, da dies bei der Bauausfihrung z.T. zu sich widersprechenden, kostentreibenden
Vorgaben fihrt. Erforderlich ist daher u.a.:

e situationsgerechte Anpassung der Vorgaben des Schallschutzes

e Planung fir Fenstertliren harmonisieren

e Normierungsstopp bei der DIN ,Glas im Bauwesen*
Verstarkte Gebietsausweisung mit groRerer stadtebaulicher Dichte
Optimierung des Verhaltnisses Wohnflache zu Bruttogeschossflache
Verstarkte Forderung von alternativen Wohnformen wie Clusterbau und Laubengang
Regelungen zum seriellen Bauen in BauO verankern, Méglichkeiten des seriellen Bauens,
insbesondere auch mit Blick auf den Holzbau, weiterentwickeln

(A A X7

Il Energievorgaben mit AugenmaR

Die Tatsache, dass die , auf dem Papier” von der EnEV prognostizierte Energieeinsparung

in der Praxis danach oft nicht erreicht wird, weil es bei der Umsetzung Optimierungsbedarf

gibt oder weil die normierten Vorgaben an den praktischen Gegebenheiten vorbeigehen,

darf in der 6ffentlichen Diskussion nicht weiterhin unbeachtet bleiben.

=2 Alle beteiligten Ressorts miissen sich bei der ergebnisoffenen Uberpriifung beteiligen, wa-
rum Anspruch und Wirklichkeit auseinanderfallen.

= Anpassungen bei den Berechnungsverfahren hinsichtlich Warmebricken, Warmwasserbe-
darf, Temperaturzonen, Tiefgaragen und sommerlichen Warmeschutz sollten vorgenom-
men werden.

= Optimierte Warmedammung fiihrt zwar zu héheren Baukosten, mittel- und langfristig jedoch
zu gunstigeren Wohnkosten. Die Verbraucher sollten Uiber die entsprechende Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtung aufgeklart werden.

7

Zusammenfassung der Empfehlungen der Arbeitsgruppe
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Arbeitsgruppe 5 ,,Entwicklung im Bestand*

Tibor Herczeg, Geschéftsfuhrer des Verbandes Wohneigentum Niedersachsen e.V.

Tibor Herczeg hob wichtige Ergebnisse der Arbeitsgruppe ,Entwicklung im Bestand™ hervor.
Er warb dafir, vorhandene Leerstande auf dem Land besser anzubinden. ,Dort gibt es teil-
weise Leerstande, die genutzt werden kdnnten®, sagte Herczeg. Auch innerhalb der Stadte
gabe es noch Mdglichkeiten, den vorhandenen Bestand besser auszunutzen. Herczeg verwies
auf eine der Bundnisempfehlungen, bei Umbauten oder Ausbauten im Bestand bestimmte
Bauvorschriften flir einen bestimmten Zeitraum auszusetzen. Das Blindnis empfiehlt dariiber
hinaus, Zielkonflikte aufzuldésen, die sich aus der Anwendung der fachgesetzlichen Regelun-
gen ergeben. Herczeg verwies auch auf die sozialen Aspekte, zu denen die Arbeitsgruppe
Empfehlungen ausgesprochen hat. Tibor Herczeg: ,Die Arbeitsgruppe empfiehlt, dass sich im
Rahmen des Quartiersmanagement verstarkt bestimmten Gruppen besonders gewidmet
wird“. Zu einer dieser Gruppen hat das Blindnis konkrete Empfehlungen ausgesprochen.
Durch den Ankauf von Belegrechten konnte fir Frauen aus Frauenhausern die Suche nach
einer bezahlbaren Wohnung vereinfacht werden.

O wmsnbaes AG 5, Entwicklung im Bestand”
® Mobilisierung der Bestidnde
= Vereinfachung bei Umbau/Umnutzung

® Quartiersmanagement

07.11.2018 16. Wohnungspolitischer Kongress Tibor Herczeg
Présentation
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Biindnis fiir
bezahlbares
./ Wohnen

in Niedersachsen

Geschéftsstelle

AG 5 Entwicklung im Bestand
Zusammenfassung der Empfehlungen

Unter der Leitung von Herrn Tibor Herczeg (Verband Wohneigentum Niedersachsen e.V.) haben
mehr als 20 Vertreterinnen und Vertreter aus verschiedenen Institutionen Hemmnisse identifiziert
und Lésungsvorschlage fir mehr bezahlbaren Wohnraum erarbeitet. Im Folgenden werden die
wichtigsten Punkte zusammengefasst:

e Aussetzung bestimmter bauordnungsrechtlicher Anforderungen zur Schaffung von bezahl-
baren Miet-, aber auch Eigentumswohnungen im Bestand bei Umbau, Erweiterung, Umnut-
zung und anderen Maflnahmen fiir einen festgelegten Zeitraum und Bestandsschutz der
nicht von der MalRnahme betroffenen Gebaudeteile.

e Fodrderung von Gemeinwesenarbeit und Quartiermanagement auf Basis eines integrierten
Handlungskonzepts, als notwendige Ergédnzung zur baulichen Entwicklung eines Quartiers
zur Berucksichtigung sozialer Aspekte,

e insbesondere zur Erstellung einer Bestandsanalyse mit Baulliicken- und Leer-
standskataster und zur Beteiligung aller Akteursgruppen durch Kooperationen

e Modell des Wohnungscoachings: Vernetzung der lokalen Akteure, Auf- und Ausbau
von Beratungsstrukturen,

e Unterbringung insbesondere von Frauen aus Frauenhdusern durch den gezielten
einvernehmlichen Ankauf von Belegungsbindungen.

e Matching von Wohnungsangebot und -nachfrage durch InformationsmafRnahmen.

o Nachverdichtung durch den Einsatz von Wohnboxen oder ahnlichen Konzepten in Form
von Modellversuchen.

e Unterstitzung und Ausbau von Mobilitats-, Infrastruktur- und Dienstleistungsmodellen, um
Leerstande in landlichen Raumen besser zu nutzen und Unterstitzung und Forderung der
Selbstorganisation der Bewohner/-innen im landlichen Raum.

e Schaffung von geeigneten Rahmenbedingungen fir die Realisierung gemeinschaftlicher
Wohnprojekte und das burgerschaftliche Engagement im Bereich von Neuen Wohnformen
verstarkt fordern.

¢ Nutzung vorhandener Potentiale durch Erleichterung des Umbaus statt eines Abrisses und
somit die Umnutzung von Bestanden.

e Reduzierung gesetzliche Auflagen, z.B. durch

Vereinheitlichung und Verschlankung der NBauO

Anderungen des Baunebenrechts transparenter machen

Priifung des Einflusses von Anderungen auf Planungsablaufe und Baukosten
Bedarfsgerechtere Planung und Erweiterung bzw. Nutzung vorhandener Abwagungs-
spielrdaume insbesondere fir Bestandsimmobilien

e Auflésen von Zielkonflikten, insbesondere in den Bereichen Energieeffizienz, Brand-
schutz, Immissionsschutz und Naturschutz

Zusammenfassung der Empfehlungen der Arbeitsgruppe
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Gesprachsrunde — Wohnraum schaffen fiir Niedersachsen

Die von Ministerprasident Weil und Bauminister Lies bereits in ihren Reden angesprochene
Bedeutung der Wohnungspolitik flir das soziale Miteinander wurde in der Gesprachsrunde
vertieft. Klaus-Dieter Gleitze von der Landesarmutskonferenz Niedersachsen verwies darauf,
dass rund 16 Prozent der Bevolkerung von Armut betroffen seien. Erwerbslose, Alleinerzie-
hende und Menschen mit Migrationshintergrund zahlten besonders zu dieser Gruppe. Es sei
aber auch die Mitte der Gesellschaft betroffen. Buchautor Daniel Fuhrhop sprach sich fiir mehr
Solidaritat in der Gemeinschaft aus. So kdnnten mit Projekten wie ,Wohnen fur Hilfe“ vorhan-
dener Wohnraum besser genutzt werden. Bauminister Lies knlpfte an seine Rede an und
forderte ein verstarktes Engagement des Staates bei fiir den sozialen Wohnungsbau. ,Der
frihere Glaube, dass der Markt alles alleine 16st, war falsch®, sagte Bauminister Olaf Lies, der
sich fur ,mehr Staat flir mehr Wohnungen*“ aussprach. ,Die Privatisierungswelle in den 80er
und 90er Jahren ist mit Schuld an der heutigen Situation®, erganzte Klaus-Dieter Gleitze, der
sich ebenfalls fir ein starkeres Engagement des Staates, zum Beispiel durch die Schaffung
kommunaler Wohnungsbaugesellschaften aussprach.

Robert Marlow, Klaus Mohrs, Heiner Pott, Dérte Maack, Olaf Lies, Klaus-Dieter Gleitze, Daniel Fuhrhop (v.1.)

Einen Kontrapunkt setzte Daniel Fuhrhop mit seiner These ,Verbietet das Bauen®. Der Buch-
autor pladierte daflr, keine Neubauten zu errichten, sondern alle Potenziale im Bestand zu
nutzen. Dies kdnnten Einliegerwohnungen oder einzelne Zimmer innerhalb einer Wohnung
sein. ,Wir brauchen nicht neu zu bauen, wenn wir den vorhandenen Bestand besser nutzen®,
sagte Daniel Fuhrhob. ,Das reicht nicht fir den vorhandenen Bedarf*, erwiderte Heiner Pott
vom vdw und auch Bauminister Lies machte deutlich, dass die durchaus notwendige Entwick-
lung im Bestand nicht ausreichend sei, um der Nachfrage gerecht zu werden.
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Der Oberblrgermeister der Stadt Wolfsburg, Klaus Mohrs, machte auf die Herausforderungen
seiner Stadt aufmerksam. So fanden beispielsweise Azubis und alleinstehende Menschen nur
schwer eine Wohnung. Die Stadt reagiere damit, dass bei Neubauten 25 Prozent fir den so-
zialen Wohnungsbau reserviert wirden. Klaus Mohrs erlauterte, dass die Stadt die Wohnungs-
probleme gleich mit den Verkehrsproblemen verknipfe. Bei Neubauten werde die Infrastruktur
gleich mit geplant. In diese Richtung argumentierte auch Bauminister Lies, der die Themen
Wohnen und Leben ganzheitlich sieht. Die Regionen mussten gut an Infrastruktur eingebun-
den werden, zu der auch arztliche Versorgung und Zugang zur Pflege gehorten.

Robert Marlow, Prasident der Architektenkammer Niedersachsen, geht davon aus, dass sich
Anspriche und Anforderungen an Wohnraum in der Zukunft verandern wiirden. Darauf konnte
mit offenen Grundrissen gut reagiert werden. Robert Marlow sprach sich auch dafur aus, dass
,mehr Mut fir Veranderungen“ gezeigt werde. Das Blndnis habe hierfiir einen grof3en Strauf®
an Vorschlagen erarbeitet. Heiner Pott vom vdw sieht angesichts der Baukonjunktur einen
.Langstreckenlauf‘ und empfahl eindringlich, das Blndnis fortzufiihren. ,Ohne ein Miteinander
geht es nicht*, sagte Heiner Pott. Dem schloss sich auch Bauminister Olaf Lies an. ,Das Biind-
nis ist noch nicht ganz fertig.“ Das Biindnis sei ein stabilisierender Faktor und ein mahnender
Zeigefinger in der Zukunft. ,Wir missen uns immer vornehmen zu liberlegen, an welchen Stel-
len wir nachsteuern mussen. Heiner Pott machte deutlich, dass die Wohnungswirtschaft sich
als Treiber fir das Bundnis sieht und pladierte auch fir eine Starkung der kommunalen Ge-
sellschaften. Heiner Pott schloss sich Minister Olaf Lies an: ,Der Markt allein regelt es nicht.*
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Forum I: (Neue) Wohnraumforderung — das geht auch!

Moderation: Achim Déabert und Robert Koschitzki, NBank

Referenten:

Helge Beckmann, NBank

Oliver Hoppner, Gemeinschaft.Sinn Wohnprojekt GmbH Liineburg

Lothar Schreinemacher, Stadtbaurat, Lingener Wohnbau eG

Peter Miesner, Geschéftsfuhrer Die Siedlungsgesellschaft Cuxhaven

Lars Grundmann, hanova

Hans-Dieter Brand, Geschéaftsfiihrer NEULAND Wohnungsgesellschaft mbH Wolfsburg
Kurt Fischer, Geschéftsfiihrer THI Holding GmbH & Co. KG

In Forum | wurden von Helge Beckmann die wichtigsten Vorschlage des Blindnisses fir be-
zahlbares Wohnen in Niedersachsen zur Verbesserung der Wohnraumférderung des Landes
vorgestellt. AnschlieRend zeigten sechs Wohnungsbauvorhaben von sowohl privaten Bauge-
meinschaften und Investoren als auch kommunalen Wohnungsbaugesellschaften bzw. -ge-
nossenschaften sehr anschaulich, was mit Wohnraumférderung realisierbar ist. Alle Projekte
wurden anteilig mit Wohnraumférdermitteln des Landes Niedersachsen finanziert und schaffen
neuen bezahlbaren Wohnraum.

Moderatoren Robert Koschitzki und Achim Débert (v.1.)

Bei allen Projekten war es sehr wichtig, dass Bauland zu einem fairen Preis zur Verfigung
steht. Zudem braucht es immer eine treibende Kraft, d. h. eine durchsetzungsstarke Person-
lichkeit, die als Dreh- und Angelpunkt fungiert und die Planungs- und Umsetzungsprozesse
kontinuierlich voranbringt. Deutlich wurde auch, dass es ohne eine kooperative Kommunalver-
waltung und -politik schwierig wird, schnell und Kosten sparend zu bauen. Schliellich muss
die Finanzierung gesichert sein.
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Oliver Hoppner, Gemeinschaft.Sinn e. V.

Im Meisterweg in Lineburg entsteht gerade ein besonderes Mehrgenerationen-Wohnprojekt.
Das barrierearme Gebaude mit vier Wohngemeinschaften, drei mittelgro3en und vier kleinen
Wohnungen sowie verschiedenen Gemeinschaftsflachen soll den zukiinftigen Bewohnern ein
Leben in Gemeinschaft ermoéglichen und auch bei veranderten Lebenslagen eine Wohnmog-
lichkeit bieten. Bei der Finanzierung und Verwaltung greift das noch nicht so bekannte Modell
des Mietshausersyndikats, bei dem die Bewohner Mitglieder eines Hausvereins werden und
ihr Objekt selbst verwalten. Die zu zahlende Miete bemisst sich an den reinen Finanzierungs-
kosten privater und 6ffentlicher Kredite sowie den notwendigen Ricklagen fiir Instandsetzung
und Sanierung. Der Hausverein und die bundesweit tatige Mietshauser Syndikat GmbH sorgen
als Gesellschafter der jeweiligen Haus GmbH daflr, dass die Projekte nicht weiterverkauft
werden und so die Idee des ,gewinnfreien“ Vermietens/ Wohnens erhalten bleibt.

Oliver Héppner, Gemeinschaft.Sinn Wohnprojekt GmbH Liineburg

In der Planungsphase musste der Verein lange nach einem geeigneten Bauplatz suchen, der
trotz langerer Verhandlungen mit dem Land relativ teuer war. Die anfangliche Skepsis der
Stadt Luneburg konnte durch kontinuierliche Kommunikation in Unterstiitzung verwandelt wer-
den. ,Gemeinsames Wohnen“ zu schaffen, zu beleben und selbst zu verwalten, fihrt zu steti-
ger Motivation aller Beteiligten.

Lothar Schreinemacher, Stadtbaurat Lingen und Vorstand Lingener Wohnbau eG
Die Grindung einer neuen Wohnungsbaugenossenschaft war in Lingen der folgerichtige
Schritt nach intensiven Diskussionen um den Erhalt bestehender und die Schaffung neuer
bezahlbarer Wohnungen im Stadtgebiet. Da private Investoren keinerlei entsprechendes Inte-
resse zeigten, tragen jetzt das Christophorus-Werk, das Bonifatius-Hospital, die beiden grof3en
christlichen Kirchen sowie die Volksbank und der Stadtrat den gesamtgesellschaftlichen Kon-
sens einer genossenschaftlichen Lésung. Dabei gehen die stadtischen Wohnungsbestande in
die Genossenschaft ein. Um die 220 auslaufenden Bindungen (Sozialwohnungen) zu erset-
zen, sollen jahrlich 30 neue 6ffentlich geférderte Mietwohnungen durch die Genossenschaft
errichtet werden.

Unklar war zunachst, was die Kommunalaufsicht erlaubt und welche Lésung den kommunalen
Haushalt nicht belastet. Flr den letztlich erfolgreichen Griindungsprozess war der starke poli-
tische Wille zum Erhalt der Sozialbindungen ausschlaggebend.
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Peter Miesner, Vorstand Siedlungsgesellschaft Cuxhaven AG

Noch zu Beginn der Nuller-Jahre war die ehemalige Stadterweiterung Cuxhaven-Lehfeld ein
in die Jahre gekommenes Quartier mit vorwiegend kleinen Mietwohnungen des Massenbe-
darfs, das zunehmend an Attraktivitat verlor. Die stadtebauliche, soziale und gebaudetech-
nisch nachhaltige Aufwertung wurde mafRdgeblich unterstiitzt durch die Aufnahme des zent-
rumsnahen Quartiers als férmliches Sanierungsgebiet in das Stadtebauférderungsprogramm
Lotadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf - Soziale Stadt® im August 2007. AnschlielRend
wurden im ,Stadtebaulichen Rahmenplan® Ausgangslage, Ziele und Malinahmen zur Umset-
zung erarbeitet. In den letzten Jahren wurden sowohl stadtebauliche MaRnahmen wie z. B.
Verbesserungen im StralRenraum und im Wohnumfeld umgesetzt als auch ganze Wohnungs-
blécke modernisiert bzw. saniert.

Peter Miesner, Geschéftsfiihrer Die Siedlungsgesellschaft Cuxhaven

Ein groRRer Vorteil bei der Umsetzung vieler MalRnahmen war, dass die allermeisten Wohnun-
gen im Eigentum der stadtischen Siedlungsgesellschaft sind und damit nur ein Verhandlungs-
partner Uberzeugt werden musste, der zudem ein hohes Eigeninteresse an einem verbesser-
ten Quartiers-Image hat.

Lars Grundmann, Bereichsleiter Bestandsmanagement hanova Wohnen GmbH
An der Hildesheimer Stral3e in unmittelbarer Nahe zur Hannoverschen Innenstadt errichtet die
hanova WOHNEN GmbH aktuell insgesamt 63 Wohnungen mit Tiefgarage in drei flinfge-
schossigen Mehrfamilienhdusern. Damit tragt die hanova zur Wohnbauoffensive der Stadt
Hannover bei und schafft bezahlbaren Wohnraum auch in ,schwierigen“ Lagen.

Die besonderen Herausforderungen liegen darin, das Projekt erstens in einer bereits beste-
henden Bebauung in zweiter Reihe auf einer bisherigen Parkplatzflache zu realisieren. Die
Errichtung der drei Hauser erfolgt sukzessive im laufenden Parkplatz-Betrieb. Zweitens muss
ein Drittel des neuen Wohnungsangebots sozial gebunden sein, d. h. zu den geringen An-
fangsmieten nach den geltenden Wohnraumférderbestimmungen angeboten werden. Und
drittens missen auch nach der Umsetzung Parkmdglichkeiten zur Verfligung stehen. Die Wirt-
schaftlichkeit des Gesamtprojektes wird durch einen sinnvollen Mix der Miethéhen im Be-
standsgebaude, den offentlich geférderten sowie den frei finanzierten Einheiten gewahrleistet.
SchlieBlich werden Einnahmen aus der neu entstehenden Tiefgarage generiert.
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Hans-Dieter Brand, Geschaftsfiihrer Neuland Wohnungsgesellschaft mbH Wolfsburg
Zur Schaffung von knapp 50 bezahlbaren (6ffentlich geférderten) Wohnungen hat die Neuland
in Wolfsburg-Detmerode einen modularen Bautyp entwickelt. Schllissel fir ein reibungsloses,
schnelles Bauen war das Bauteam-Verfahren. Auf die Festlegung der Rahmenbedingungen
(Grundstick, stadtebauliche Figur, Wohnungsgemenge, Standard) folgte eine sorgfaltige Kon-
zeptions- und Planungsphase, die sehr frih alle Baupartner beteiligte. Dadurch konnten die
besonderen Starken aller Teampartner rechtzeitig berticksichtigt werden. Teure Plananderun-
gen gab es so nicht. Weitere Kosten sparende Aspekte waren u. a. die kompakte Bauform
ohne Keller mit kleineren Wohnungen in optimierten Grundrissen und eine oberirdische Par-
kierung mit reduziertem Stellplatzschliissel. Als schwierig erwies sich die Grundstickssuche.
Auch muss das Verhaltnis von umbautem Raum zur geschaffenen Wohnflache sehr giinstig,
d. h. gering sein, damit die Kosten niedrig bleiben.

Kurt Fischer, Geschaftsfiihrer THI Holding GmbH & Co. KG

Der private Projektentwickler THI-Holding erstellt in Laatzen 60 hochwertige Wohnungen, da-
von 39 o6ffentlich geférderte in einem Objekt. Die Erdgeschoss-Wohnungen sind barrierefrei
und rollstuhlgerecht. Im Gebaude gewahrleisten sechs Aufziige und teilweise rollstuhlgerechte
Bader Barrierearmes Wohnen. Das Gebaude bietet zwei Gemeinschaftsraume und schlief3t
sich zudem direkt an ein Objekt mit betreutem Wohnen an. Einkaufsmoglichkeiten, Arzte,
Schulen sowie Bus und Stadtbahn finden sich im Umkreis von 1.000 Meter. Fir die Kosten
sparende Umsetzung hat die Stadt Laatzen ein glinstiges Grundstick zur Verfugung gestellt.
Als Neuling in Sachen 6ffentlich geférderter Mietwohnungsneubau hat die THI Holding in be-
sonderem Malf} von der Beratungskompetenz der NBank profitiert.

Kurt Fischer, Geschéftsfiihrer THI Holding GmbH & Co. KG

Kurt Fischer wiinschte sich in seinem Vortrag von den Kommunen noch mehr Mut, bezahlba-
ren Wohnungsneubau vorbehaltlos zu unterstutzen, sei es mit verbilligtem Bauland, einer kom-
petenten und schlagkraftigen Verwaltung oder groRerer Flexibilitat bei der Auslegung von Bau-
und Planungsvorschriften.

Hinweis: Die Dateien mit den einzelnen Vortrdgen der Referenten kénnen Sie unter http.//www.nbank.de/Blick-
punkt/WPK-2018-Nachbericht.jsp abrufen.
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Forum lI: Vielfalt ist Trumpf: Konzepte fir Stadt und Land

Moderation: Carsten Ens vdw Niedersachsen Bremen

Referenten:

Olaf Neumann Geschéaftsfuhrer GEWOBA Emden

Wito Johann Geschéftsflihrer Kreis-Wohnungsbaugesellschaft Helmstedt
Stefan Kénner Geschaftsflihrer GSG Oldenburg

Joachim Thurmann Geschéaftsfuhrer Kommunale Wohnungsbaugesellschaft im Landkreis
Harburg

Die im Forum genannten Beispiele zeigten auf, wie die Frage nach modernem und zeitgleich
bezahlbarem Wohnen aulRerhalb der viel diskutierten niedersachsischen Ballungsraume dis-
kutiert wird und welche Lésungswege gefunden wurden. Dabei geht es zum einen um Kon-
zepte fur den Wohnungsneubau, aber auch um die Weiterentwicklung von Wohnungsbestan-
den in Lagen, die durchaus strukturelle Nachteile aufweisen (Einkaufen, Mobilitat, wohnbeglei-
tende Dienstleistungen, Kultur, Begegnungsmaoglichkeiten etc.)

Olaf Neumann (GEWOBA Emden)

Die GEWOBA Emden ist das kommunale Wohnungsunternehmen der Stadt. Geschaftsflihrer
Olaf Neumann berichtete, dass die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum spuirbar gréflier
geworden ist. Es wird von einem zusatzlichen Bedarf von 1500 Wohnungen ausgegangen.
Obwohl die Mietpreise deutlich unter denen der Ballungszentren liegen, sind die Rahmenbe-
dingungen fir den Wohnungsbau vergleichbar: relative hohe Baukosten, keine Kapazitaten im
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Bauhandwerk, Schwierigkeiten bei der Belegung o6ffentlich geférderter Wohnungen mit SGB
lI-Empfangern, z.B. aufgrund zu hoher Heizkosten.

Stefan Koénner, Geschéaftsfihrer der GSG Oldenburg, berichtete, wie gro® die Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum auch in der Kreisstadt Wildeshausen ist, die im weitesten Sinn im
Einzugsgebiet Oldenburgs liegt. Er schilderte die Besonderheiten, die zu beachten seien,
wenn man in landlichen Regionen &ffentlich geférderten Geschosswohnungsbau realisieren
wolle. Emotionale Vorbehalte gegeniber dem Wohnen zur Miete, bauasthetische Erwartun-
gen, die sich mit den Erfahrungen aus gréRReren Stadten nicht decken und eine grundlegende
Skepsis hinsichtlich des Bedarfs an bezahlbaren Mietwohnungen missten seitens des Inves-
tors beachtet werden.

;piele flir Bal
ilichen R:

Stefan Kénner, Geschéftsfiihrer GSG Oldenburg

Die Kreiswohnungsbaugesellschaft Landkreis Harburg ist erst vor zwei Jahren gegriindet wor-
den als Reaktion auf den massiven Zuzug nicht zuletzt aus Hamburg. Geschaftsfuhrer
Joachim Thurmann schilderte die Startphase vor dem Hintergrund sehr differenzierter Erwar-
tungshaltungen in den Landkreisgemeinden und einer doch sehr tief verwurzelten Einfamilien-
hauskultur. Um die ehrgeizigen Ziele der Gesellschaft dennoch zu erreichen, sei viel Uberzeu-
gungsarbeit vor Ort notwendig. AuRerdem setze das Unternehmen auf vier definierte Bau-
typen, um auf diese Weise die Baukosten zumindest einigermalen in den Griff zu bekommen.

Die Kreiswohnungsbaugesellschaft Helmstedt agiert in einem sehr heterogenen Markt, schil-
derte Geschéftsfiuihrer Wito Johann. Wahrend der nérdliche Kreis von der Nahe zu Wolfsburg
profitiert, ist der stdliche Kreis strukturschwacher. Johann Thurmann zeigte, mit welchen Stra-
tegien das Unternehmen dieser differenzierten Situation begegnet. Nicht zuletzt die Verqui-
ckung von Wohnen und Gesundheit nutze den Menschen im Landkreis und helfe auch struk-
turschwacheren Standorten, Einwohner zu halten bzw. hinzuzugewinnen.

Hinweis: Die Dateien mit den einzelnen Vortrdgen der Referenten kénnen Sie unter http.//www.nbank.de/Blick-
punkt/WPK-2018-Nachbericht.jsp abrufen.
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Forum Ill: Kommunale Strategien fur bezahlbares Bauen

Moderation: Dr. Fabio Ruske, Niedersachsischer Stadtetag

Referenten:
Petra Broistedt, Stadtratin der Stadt Goéttingen

Dr. Matthias Nagel, Abteilungsleiter Klosterkammer Hannover

Die Referenten stellten den Teilnehmerinnen und Teilnehmern anhand von Impulsreferaten
verschiedene Instrumente und Strategien zur Schaffung aber auch zur Erhaltung bezahlba-
ren Wohnraums vor. Im Anschluss an die Impulsreferate wurden die Strategien und Instru-
mente mit den Teilnehmerinnen und Teilnehmern diskutiert.

Nach einer kurzen Bestandsaufnahme des Wohnungsmarktes und der Mietpreisentwicklung
in der Stadt Goéttingen verdeutlichte die Sozialdezernentin der Stadt Goéttingen, Petra Broistedt,
den Anwesenden den Bedarf an bezahlbarem/geférdertem Wohnraum in Géttingen bis 2030
in H6he von etwa 3.900 Wohnungen. AnschlieRend zeigte Petra Broistedt die verschiedenen
Aktivitaten, MaRnahmen und Instrumente der Stadt Géttingen auf, die dort schon seit vielen
Jahren angegangen werden, um die Bevdlkerung mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen;
darunter etwa Instrumente wie das Handlungskonzept der Stadt Géttingen, das eine Quoten-
regelung fur den Neubau vorsieht, die verschiedenen kommunalen Foérderinstrumente, die
Einrichtung einer zentralen Beratungsstelle fur Bauwillige, die Einrichtung einer Wohn-
raumagentur fur Wohnungssuchende und -anbietende, MalRhahmen zur Verbesserung der
Flachenverfligbarkeit wie etwa Baullckenkataster und Nachverdichtung, oder Mallnhahmen
zur Baukostensenkung. In der anschliefienden Diskussion mit den Teilnehmenden hob Petra
Broistedt nochmals den Stellenwert eines lokalen Bindnisses fur bezahlbares Wohnen hervor
und betonte, dass es neben vielen verschiedenen Mallthahmen mafgeblich auch die auf das
Vorhandensein eines lokalen ,Machers“ — wie etwa des Oberblrgermeisters der Stadt Géttin-
gen, Rolf-Georg Kdéhler — ankomme, um mit Einbindung aller lokalen Player bezahlbaren
Wohnraum fiir die Bevolkerung zu schaffen und zu erhalten.

t “ b f’m
(it

y

Petra Broistedt, Stadt Géttingen
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Grol3e Aufmerksamkeit im Forum Il

Dr. Matthias Nagel stellte den Teilnehmerinnen und Teilnehmern das Erbbaurecht als Instru-
ment fir kommunale Wohnungspolitik vor. Anhand zahlreicher Beispiele aus Kommunen etwa
Leipzig, Minchen, Hamburg oder Frankfurt in Deutschland betonte Dr. Matthias Nagel, dass
Erbbaurechte kein Nischenprodukt und selbst in Niedrigzinsphasen durchaus marktgangig und
wirtschaftlich seien. AnschlieRend beleuchtete Herr Dr. Nagel die Vorteile der Vergabe von
Erbbaurechten, wie vor allem die langfristigen Steuerungsmadglichkeiten im Quartier, die lau-
fenden Einnahmen flir Kommunen, sowie eine Verhinderung von Bodenpreisspekulationen.
Dabei verschwieg er freilich auch nicht die Nachteile von Erbbaurechten, wie etwa eine relativ
schlechte Verzinsung, die Kappungsgrenze nach § 9a ErbbauRG oder das Risiko von Ent-
schadigungsleistungen zum Ende der Pachtvertrage.

Dr. Matthias Nagel, Klosterkammer Hannover

Hinweis: Die Dateien mit den einzelnen Vortrdgen der Referenten kénnen Sie unter http./www.nbank.de/Blick-
punkt/WPK-2018-Nachbericht.jsp abrufen.
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Medienecho

Der 16. Wohnungspolitische Kongress stiel} in vielen Zeitungen und auch im Hoérfunk und
Fernsehen auf eine grol3e Resonanz. Hier eine kleine Auswahl der Stimmen aus den Print-
medien:

»,Der Kampf gegen den Wohnungsmangel wird kein Sprint, sondern ein Marathon. Er
braucht kluge Férderung und auch unliebsame Entscheidungen.*

Klaus Wieschemeyer, Osnabriicker Zeitung, 08.11.2018

»Niedersachsens Ministerprasident Stephan Weil hat mehr Engagement des Landes
im Wohnungsbau angekiindigt. Ziel sind 40.000 neue Sozialwohnungen bis zum
Jahr 2030.“

Osnabrticker Zeitung, 08.11.2018

»Kunftig sollen viermal so viele Sozialwohnungen pro Jahr entstehen wie bisher.”
Hannoversche Allgemeine Zeitung, 08.11.2018
»Wohnraum wird zur ,neuen sozialen Frage‘*

Jeversches Wochenblatt, 08.11.2018
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