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1 Hintergrund und Aufgabenstellung

Die Aufgabe der Landeshauptstadt Hannover ist es, die zukinftige Wohnungsmarktentwick-
lung strategisch zu steuern. Dazu zahlen zum einen die Anpassung des knapp 290.000
Wohneinheiten umfassenden Wohnungsbestands an die sich verandernden Bedarfe, zum
anderen die nachfragegerechte Entwicklung neuer Wohngebiete und Bauflachen, um Zuzug
zu ermoglichen und geeignete Flachen fur Bauwillige sowie Neubauten fur verschiedene
Nachfragegruppen bereithalten zu kénnen.

Im Hinblick auf die Anpassung des Wohnungsangebotes an die heutige und zukUnftige
Wohnungsnachfrage standen unter anderem die folgenden Fragestellungen im Zentrum der
Untersuchung:

e Wie wird sich die Wohnungsnachfrage in den nachsten 10 bis 15 Jahren entwickeln?

e Welche Zielgruppen pragen die Nachfrage?

e Welche Wohnungsangebote - baulicher Natur und hinsichtlich des Wohnumfelds -
sind bei den verschiedenen Nachfragergruppen gefragt?

e Welche Entwicklungsperspektiven ergeben sich - in baulicher Hinsicht und in Bezug
auf die Entwicklung der Quartiere - fir Hannover? Welche Ziele und Mallnhahmen
sind flr eine strategische Steuerung sinnvoll?

Angesichts auch in Zukunft weiter steigender Bevélkerungs- und Haushaltszahlen besteht in
Hannover der Bedarf an zusatzlichen Wohnungsangeboten, der durch die Ausweisung neuer
Bauflachen und eine sukzessive Nachverdichtung innerhalb der Stadt befriedigt werden
muss. Um die Stadt-Umland-Wanderung abzudampfen, muss die Stadt ein attraktives und
vor allem bezahlbares Angebot an Bauflachen fur Haushalte mit Eigentumswunsch und An-
gebote im Mietwohnungsbau bereithalten. Zudem besteht weiterer Bedarf an Flachen flr
Neubauprojekte im Mehrfamilienhausbereich, die das verfigbare Angebot in Hannover quali-
tativ erganzen.

Konkret war es das Ziel des Gutachtens zum Wohnkonzept 2025, die verfigbaren Flachen-
angebote vor dem Hintergrund der heutigen und zukinftigen Nachfrage zu beurteilen und
Entwicklungsprioritaten festzulegen. Dabei standen unter anderem folgende Fragestellungen
im Mittelpunkt:

e Welche Auswirkungen haben die Veranderungen der Haushaltsstrukturen auf die
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt?

e Welche Standorte, welche Qualitaten und welche GréRenordnungen sind fir Neu-
bauprojekte in Hannover marktgerecht?

o Wie ist das bestehende Potenzial an Wohnbauflachen sowie Baulliicken und Nach-
verdichtungsmoglichkeiten quantitativ und qualitativ vor dem Hintergrund der Nach-
frageentwicklung zu bewerten?

e Welche Prioritdten ergeben sich fur die Entwicklung der Flachen?

e Welche Arten von Flachenpotenzialen sollten zusatzlich oder ggf. alternativ zu den
vorhandenen Angeboten im Rahmen einer zukunftsfahigen Stadtentwicklungspla-
nung untersucht werden?
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Die Stadt beschaftigt sich bereits seit vielen Jahren umfassend und systematisch mit stadt-
entwicklungspolitischen Fragestellungen und der Optimierung stadtebaulicher Prozesse. Bei
der Bearbeitung des Gutachtens zum Wohnkonzept konnte somit bereits auf eine breite
Grundlage an Analysen der Wohnungsmarktbeobachtung und an empirischen Befragungs-
ergebnissen zuriickgegriffen werden.

Abb. 1 Leistungsbausteine des Gutachtens zum Wohnkonzept 2025

1. Wohnungsmarktprognose

2. Analyse der 5. Analyse der
Bestandssituation und Nachfragesituation und Bildung
Expertenbefragung von Wohnstiltypen

3./4. Analyse und Bewertung von
Flichen fir den Wohnungs-
neubau sowie von Bauliicken

Als Basis fir das Gutachten wurden zunachst eine Analyse des gesamtstadtischen Woh-
nungsmarktes in Hannover durchgefihrt und die Entwicklung der Wohnungsnachfrage und
des zur Verfligung stehenden Angebots bis zum Jahr 2025 prognostiziert (s. 2.1). Teil der
Analyse war eine quantitative und qualitative Betrachtung des Bestands, die durch Exper-
tengesprache und Begehungen gestitzt wurde (s. 2.2). AnschlieRend wurden die zur Verfu-
gung stehenden Flachen fir den Wohnungsneubau sowie die Baullicken hinsichtlich ihrer
Eignung fur verschiedene Zielgruppen bewertet (s. 2.3). Zur Abbildung der derzeitigen und
zuklnftigen Wohnungsnachfrage wurden auf der Grundlage der stadtischen Reprasentativ-
erhebung Wohnen in Hannover Zielgruppen (,Wohnstiltypen) und ihre Praferenzen definiert
(s. 2.4). In einem weiteren Schritt wurden die Neubauflachen und Bestandspotenziale der zu
erwartenden Nachfrage gegenubergestellt (s. 2.5). Einkommensschwéachere Haushalte wur-
den auf der Grundlage der Reprasentativerhebung quantifiziert und dem preisgunstigen
Wohnungsangebot gegenubergestellt, um Handlungsbedarfe abzuleiten (s. 2.6). Abschlie-
Rend wurden Schlussfolgerungen fir die strategische Weiterentwicklung des hannoverschen
Wohnungsmarktes gezogen (s. 3).

Die Erarbeitung des Gutachtens zum Wohnkonzept wurde durch eine verwaltungsinterne
Arbeitsgruppe, bestehend aus Stadtbaurat Uwe Bodemann, Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
des Fachbereiches Planen und Stadtentwicklung sowie des Fachbereiches Wirtschaft, be-
gleitet.

Parallel war es ein erklartes Ziel, die Wohnungsmarktakteure frihzeitig in die Prozesse ein-
zubinden, um Vernetzungen anzuregen, Analyseergebnisse zu diskutieren und konsensfahi-
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ge Ansatze und Strategien zu erarbeiten. Hierflir wurde ein Wohnungsmarktforum eingerich-
tet, an dem neben der Ratspolitik und der stadtischen Verwaltung, auch die Region Hanno-
ver, der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen
(vdw), Wohnungsunternehmen, Haus & Grund, Deutscher Mieterbund, Seniorenbeirat sowie
weitere auf dem Wohnungsmarkt tatige Institutionen beteiligt waren. Mit der Arbeitsgemein-
schaft der Wohnungsunternehmen in der Region Hannover (ArGeWo) fanden Fachgespra-
che Uber die Mdglichkeiten zur Bestandspflege und zur Belebung der Wohnungsbautatigkeit
statt.

2 Wohnungsmarktanalyse Landeshauptstadt Hannover
2.1 Wohnungsmarktprognose und -bilanz

Die Landeshauptstadt Hannover verzeichnet zuwanderungsbedingt bereits seit mehreren
Jahren Bevolkerungsgewinne. Seit dem Jahr 2000 stieg die wohnungsmarktrelevante Bevol-
kerung um 1,8 % an.

Bis zum Jahr 2025 ist mit einem weiteren Anstieg der wohnungsmarktrelevanten Bevolke-
rung um 2,3 % zu rechnen. Die Zahl der Haushalte, deren Entwicklung sich unmittelbar auf
dem Wohnungsmarkt als Nachfrage niederschlagt, nimmt von derzeit 267.800 um 9.400 auf
277.200 bis 2025 um 3 % zu (Quellen: Statistisches Bundesamt, Landesbetrieb fir Statistik
und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN)).

Mit der prognostizierten positiven Einwohnerentwicklung setzt sich Hannover vom bundes-
weiten Trend der abnehmenden Bevdlkerungszahl ab. Die Prognose geht von einer Zunah-
me von derzeit ca. 515.000 um 12.000 auf ca. 527.000 Einwohnerinnen und Einwohner in
2025 aus (Bevdlkerungsprognose 2012 bis 2020/2025, Schriften zur Stadtentwicklung 112).

Abb. 2 Wohnungsmarktprognose 2012 bis 2025
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Fir das Basisjahr 2012 ergibt sich aus der Gegentiberstellung von Angebot und Nachfrage
sowohl im Ein- und Zweifamilienhausbereich als auch im Mehrfamilienhausbereich eine aus-
geglichene Wohnungsmarktbilanz. Bis zum Jahr 2025 entsteht jedoch aufgrund der positiven
Haushaltsentwicklung ein Zusatzbedarf an ca. 7.900 Wohneinheiten. Um diesen Bedarf zu
decken, ist eine Ausweisung von Bauflachen fir durchschnittlich 610 Wohneinheiten pro
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Jahr erforderlich. Zudem ist ein Ausgleich des Wohnungsabgangs aufgrund von Abriss, Um-
nutzung und Wohnungszusammenlegungen in einer Héhe von ca. 7.600 Wohneinheiten
erforderlich. Dieser Ersatzneubau wird in der Regel auf denselben Flachen realisiert und fallt
nicht in den Verantwortungsbereich der Stadt, so dass kein zusatzlicher Flachenbedarf ver-
anschlagt werden muss. Zur Ermittlung der Wohnungsmarktbilanz wurde der Wohnungsbe-
stand unter Berlcksichtigung von Wohnungsabgangen und der hypothetischen Annahme,
dass kein Neubau stattfindet, fortgeschrieben.

2.2 Wohnungsbestand in Hannover

Im Jahr 2010 umfasste der Wohnungsbestand in Hannover rund 65.500 Gebaude mit
287.000 Wohnungen. Uber 84 % der Wohnungen befinden sich im Mehrfamilienhausseg-
ment. Uber die Hélfte des Wohnungsbestands wurde in der Nachkriegszeit in den 1950er
und 1960er Jahren erbaut. Knapp zwei Drittel der Wohnungen haben drei oder vier Raume,
kleine Wohnungen mit einem Raum (3 %) oder zwei Raumen (7 %) bilden dagegen die Aus-
nahme.

Abb. 3  Neubauentwicklung in Hannover
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Quellen: LHH, Landesbetrieb f. Statistik u. Kommunikationstechnologie Nds. (LSKN)

Nach einer Phase erhohter Bautatigkeit im Zuge der Weltausstellung EXPO 2000 ist die
Neubautatigkeit in Hannover von 2,45 Wohnungen pro 1.000 Einwohner im Jahr 2001 auf
0,53 Wohnungen pro 1.000 Einwohner im Jahr 2011 zurlickgegangen. In den vergangenen
Jahren wurden zudem in erster Linie Ein- und Zweifamilienhduser errichtet (s. Abb. 3).
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Abb. 4  Belegrechtswohnungen in Hannover
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Wie in den meisten groRen Stadten Deutschlands ist auch in Hannover ein sukzessiver
Ruckgang der belegungsgebundenen Wohnungen zu beobachten. Seit dem Jahr 2000 hat
sich die Zahl der Wohnungen mit Belegungsbindung von 30602 Wohnungen auf 19.030
Wohnungen im Jahr 2012 reduziert (s. Abb. 4).

Erganzend zu den vorliegenden Daten der amtlichen Statistik hat GEWOS eine Datenabfra-
ge bei den Mitgliedsunternehmen des Verbands der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V. in Hannover (vdw) durchgefihrt. Auf dieser Grundlage las-
sen sich aktuelle Aussagen zum Wohnungsbestand institutioneller Eigentimerinnen und
Eigentlimer treffen.

Das Mietniveau im Bestand der hannoverschen Wohnungsunternehmen liegt Gberwiegend
bei 5,00 bis 5,50 €/m?. Lediglich in Seelhorst und Déhren liegt das Mietniveau Uber 5,50
€/m2. In Stocken, Hainholz und Vahrenheide sowie im Heideviertel werden nach Auskunft
der Wohnungswirtschaft durchschnittlich Mieten unter 4,75 €/m? erzielt.

Die Datenabfrage bei den institutionellen Wohnungsanbietern im vdw ergab einen sehr nied-
rigen Leerstand von knapp 2 %. Der aktuelle Leerstand in Hannover liegt somit unterhalb der
notwendigen Fluktuationsreserve von 2 bis 3 % fur Wohnungswechsel und Modernisie-
rungsarbeiten. Die Stadt hat zum Stichtag 15.03.2011 einen Leerstand von 2,9 % ermittelt
(Kleinrdumige Wohnungsmarktbeobachtung in der LHH 2011, Schriftenreihe Stadtentwick-
lung 114).
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2.3 Potenziale fiir den Wohnungsneubau

Das Vorhandensein ausreichender Flachenreserven ist Voraussetzung flir die nachfragege-
rechte Deckung des Neubaubedarfs. Dem Gutachten zu Grunde lagen die Daten der Stadt
mit Stand von Mitte des Jahres 2012. Demnach sind bis zum Jahr 2025 in Hannover Wohn-
bauflachen fir rund 11.300 Wohneinheiten auf 354 ha planerisch mobilisierbar. In Form von
Baullcken sind weitere Flachenpotenziale fur rund 1.500 Wohneinheiten vorhanden. Das
derzeitige Potenzial ist somit ausreichend, um den Flachenbedarf fir die Entwicklung von
7.900 Wohneinheiten (Zusatzbedarf) zu decken. Die Stadt schreibt den Wohnungsbaufla-
chenbestand laufend fort.

Neben der quantitativen Verfugbarkeit sind die Qualitdt der zu entwickelnden Flachen und
ihre Eignung fur die Befriedigung der Nachfrage bestimmter Zielgruppen von besonderer
Bedeutung fur die strategische Wohnungsmarktentwicklung Hannovers. Im Rahmen des
Gutachtens wurden 140 Wohnbauflachenpotenziale sowie 230 Baullickenpotenziale anhand
der Kriterien
e Infrastruktur (OPNV-Anschluss, Nahversorgung, Naherholung)
e Image (Wohn- und Lebensqualitat, Sicherheitsgefihl, Wohnwunsch gemaf der Ein-
wohnerbefragung sowie Miet- und Kaufpreisniveau) und
e Lage (GroRe der Potenzialflachen, Einbettung in Siedlungszusammenhange, Art der
Flachengewinnung)

wie in Abbildung 5 und 6 dargestellt typisiert.

Abb. 5  Flachenkategorien

.. . Anzahl  Flache Anteil
Flachenkategorie Flachen (in ha) WE MFH
- Gute Infrastruktur, gutes Image, gute Lage 43 421 2 405 T6%
|:| Gute Infrastruktur, gutes Image, normale Lage 2 10,4 200 0%
J Gute Infrastruktur, normales Image, gute Lage 46 1114 3213 A8%,
| Gute Infrastruktur, normales Image, normale Lage 1 36 70 0%
[ Normale Infrastruktur, gutes Image, gute Lage 20 385 1.130 38%
[ |Normale Infrastruktur, gutes Image, normale Lage 1 12.4 302 20%,
[ |Normale Infrastruktur, normales Image, gute Lage 6 27.1 668 11%
- Normale Infrastruktur, normales Image, normale Lage 11 108,6 3381 FA9

Flachenpotenziale insgesamt 140 3541 11.369 51%

Von den 140 Flachen entfallen 43 Flachen mit einer GesamtgroRe von 42,1 ha auf die Be-
wertungskategorie ,Gut’ (gute Infrastruktur, gutes Image, gute Lage). Weitere 46 Flachen mit
einer GesamtgrofRe von 111,4 ha verfligen Uber eine gute Infrastruktur, ein normales Image
und eine gute Lage.

Unter der Devise einer prioritdren Innenentwicklung gilt der Nutzung der verfligbaren Baulu-
cken ein besonderes Augenmerk. Dabei muss jedoch bericksichtigt werden, dass Bauli-
cken infolge schwieriger Eigentumsverhaltnisse haufig schwerer zu mobilisieren sind als



Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

neue Wohnbauflachen. Uber die Halfte der in Bauliicken realisierbaren Wohneinheiten be-
fanden sich in einer Lage mit guter Infrastruktur und einem guten Image.

Abb. 6  Baullckenkategorien

. q Flache Anteil
Bauliickenkategorie Anzahl (nha) WE MEH
I Gute Infrastruktur, gutes Image 84 144 805 75%
' normales Image . 0
| Gute Infrastruktur, e 67 8,9 390 65%
| Normale Infrastruktur, gutes Image a1 11,9 204 7%
__| Normale Infrastruktur, normales Image 28 6,0 140 26%

Bauliickenpotenziale insgesamt 230 41,2 1.539 59%

2.4 Wohnungsnachfrage und Wohnstiltypen

Die Wohnwiinsche und finanziellen Mdglichkeiten der hannoverschen Bevoélkerung waren
bereits im Vorfeld des Gutachtens durch die Stadt Hannover im Rahmen einer schriftlichen
Befragung von insgesamt 10.900 Haushalten ermittelt worden (Quelle: Reprasentativerhe-
bung Wohnen in Hannover 2011, Schriftenreihe Stadtentwicklung 110).

Abb. 7  Wohnstiltypen in Hannover
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Da die hannoverschen Haushalte sehr unterschiedliche Anforderungen im Hinblick auf die
Wohnung, das Wohnumfeld, die WohnungsgréRe und die Wohnungsausstattung sowie die
Infrastrukturausstattung im Wohnquartier aufweisen, wurde die Auswertung der Befragungs-
ergebnisse auf der Basis einer Wohnstiltypologie vorgenommen (s. Abb. 7). Der Grofteil der
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hannoverschen Haushalte ist zufrieden mit der derzeitigen Wohnsituation und beabsichtigt
nicht, diese in den kommenden Jahren zu verandern (,Die ortsverbundenen Senioren‘, Die
etablierten Bestandigen’, Die etablierten Urbanen‘ und ,Die preissensiblen Bestandigen®).

Rund ein Drittel der hannoverschen Haushalte erwagen jedoch, kurz-, mittel- oder langfristig
aus ihrer Wohnung auszuziehen und kommen damit als potenzielle Nachfrager fur eine neu
gebaute Wohnung auf einer der Potenzialflachen (FIachenpotenziale und Bauliicken) in Be-
tracht. Aus ihren Anforderungen an die Wohnung und das Wohnumfeld kann abgeleitet wer-
den, welche Wohnungen und Wohnlagen in Hannover besonders nachgefragt werden und
welche weniger von Interesse sind.

Die Zielgruppen ,Die jungen Urbanen‘ und ,Die gut situierten Urbanen‘ zeigen beispielsweise
eine klare Praferenz fir Angebote in zentralen und zentrumsnahen Lagen und ziehen dabei
auch Objekte in Mehrfamilienhdusern (Miete oder Eigentum) in Betracht. Fur ,Die Eigen-
tumsbildner' kommen dagegen eher Einfamilienhduser im dufReren Stadtgebiet in Betracht.



Abb. 8 Wohnvorstellungen der Wohnstiltypen mit Umzugsabsicht
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2.5 Abgleich von Flachenpotenzialen und Nachfrage

Wie bereits dargestellt kbnnen Ersatzneubauprojekte in der Regel durch Um- und Neubau im
Bestand realisiert werden. Unter Umstanden ist durch Neuordnung, Aufstockung oder Anderung
der Typologie sogar eine Uberkompensation der Wohnungsabgange mdglich. Die Gegeniiber-
stellung der sich quantitativ entwickelnden Wohnungsnachfrage bis 2025 mit den verfigbaren
Flachenpotenzialen bezieht sich daher nur auf den Zusatzbedarf. Wie Abb. 9 zeigt, reichen die
grolieren Flachenpotenziale der Stadt (ohne Baullicken) quantitativ aus, um den entstehenden
Zusatzbedarf zu decken. Ein groRes Potenzial besteht an Flachen fiir die Nachfrage nach Ein-
und Zweifamilienhdusern. Das Potenzial fur die Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhgu-
sern ist dagegen knapper bemessen.

Abb. 9 Gegenuberstellung von Wohnungsnachfrage und Flachenpotenzialen

GroRere
Nachfrage bis 2025 Flichen- Bauliicken
potenziale

Anzahl Wohneinheiten Anzahl potenzielle Wohn-

(WE) einheiten (WE)
Insgesamt 7.900 11.369 1.539
davon EFH 2.850 5.571 631
davon MFH 5.050 5.798 908

Neben der quantitativen Gegenliberstellung von Nachfrage und Flachenpotenzialen wurde in
einem zweiten Schritt auch eine qualitative Gegentiberstellung dahingehend vorgenommen, ob
ausreichende Flachenpotenziale fur die Nachfrage der unterschiedlichen Zielgruppen (Wohnstil-
typen mit Umzugsabsicht) zur Verfiigung stehen. Bei der Beurteilung der Eignung der Flachenka-
tegorien flr verschiedene Wohnstiltypen (s. Abb. 10) wurden die Wohnvorstellungen der Wohn-
stiltypen hinsichtlich der Lage, des Infrastrukturangebots und des Preissegments einbezogen, die
diese im Zuge der Reprasentativerhebung Wohnen in Hannover geaufRert hatten.
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Abb. 10 Eignung der Flachenkategorien fur verschiedene Wohnstiltypen

In der abschlielenden Gegentberstellung des Neubaubedarfs nach Wohnstiltypen und der ent-
sprechenden Flachenpotenziale im Ein- und Zweifamilienhaussegment sowie im Mehrfamilien-
haussegment werden Ungleichgewichte unmittelbar deutlich (s. Abb. 11 und 12). Im Ein- und
Zweifamilienhausbereich Ubersteigt das verfligbare Flachenangebot zumeist die Nachfrage der
jeweiligen Zielgruppen. Eine Ausnahme bilden jedoch die ,,Gut situierten Urbanen®, die hochwer-
tige Wohnungsangebote im Eigentumssegment in zentralen Lagen suchen (z. B. Stadthauser).

Abb. 11 Gegenulberstellung der Wohnungsnachfrag verschiedener Wohnstiltypen
und entsprechender Fléchenpotenziale im EFH-Segment

Die jungen Urbanen 1.010 +470

Die Eigentumsbildner 1.410 +1.990 1.780

Die mobilen Best Ager +220

Hinweis: Annahme: Wohnstiltypen werden mit gleichem Gewicht bei der Flachenvergabe bericksichtigt.

Im Mehrfamilienhausbereich werden Defizite im Flachenangebot fir ,Die jungen Urbanen‘ und
,Die komfortbewussten Senioren‘ deutlich. ,Die jungen Urbanen‘ praferieren Angebote im glnsti-
gen und mittleren Preissegment in zentralen, verkehrstechnisch gut erschlossenen Lagen. ,Die
komfortbewussten Senioren' bevorzugen dagegen ruhigere und sozial stabile Lagen am Stadt-
rand.



Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

13

Abb. 12 Gegenuberstellung der Wohnungsnachfrage verschiedener Wohnstiltypen
und entsprechender Flachenpotenziale im MFH-Segment

MFH-Segment Bilanz

Neubau- Flachen- Baulicken-

bedarf i tenzial | tenzial i Flachen + Ohne
edartin potenzialin polenzialin g icken Bauliicken

WE WE WE

Die jungen Urbanen 920 630 80 -210 -290
Die gut situierten Urbanen 1.050 910 300 +160 -140
Die Eigentumsbildner 920 1.610 100 +790 +690
Die preissensiblen Optimierer

{Sozialer Wuhnungshau} 610 1.460 80 +930 +850
Die mobilen Best Ager 960 1.020 300 +360 +60
Die komfortbewussten Senioren 590 170 20 -400 -420
Gesamt 5.050 5.800 880 +1.630 +750

Hinweis: Annahme: Wohnstiltypen werden mit gleichem Gewicht bei der Flachenvergabe berlicksichtigt.

Die quantitative und qualitative Bewertung der Flachenpotenziale vor dem Hintergrund der Nach-
frage zeigt, dass das vorhandene Potenzial fur Wohnungsneubau Uberwiegend ausreicht, um die
Wohnungsnachfrage zu decken. Dabei ist berilicksichtigt, dass die Nachfrage nicht nur auf neu
auszuweisenden Flachen, sondern zu einem grof3en Teil auch innerhalb der Innenentwicklung
sowie durch Baumalinahmen im Bestand realisiert werden kann.

Beim Abgleich der Flachenpotenziale mit der Nachfrage der jeweiligen Wohnstiltypen wird deut-
lich, dass es zu wenig Angebote fur ,Die jungen Urbanen‘ und ,Die komfortbewussten Senioren’
im Mehrfamilienhausbereich und fur ,Die gut situierten Urbanen‘ im Ein- und Zweifamilienhausbe-
reich gibt. Hingegen gibt es fir alle anderen Zielgruppen mit Eigentumswunsch ausreichende
Flachenangebote und teilweise Angebotsiberhange.

Damit das Flachenangebot fiir die sich entwickelnde Nachfrage der ,Gut situierten Urbanen nach
hochwertigen, eher zentral gelegenen Eigentumsangeboten quantitativ ausreicht, ist eine Mobili-
sierung der Flachenreserven in Baullcken zusatzlich zwingend erforderlich. Alternativ sollte ge-
pruft werden, inwieweit Uberproportional verfligbare Flachenangebote, die primar fir andere
Wohnstiltypen geeignet erscheinen (z. B. fir ,Die jungen Urbanen’), fir die Zielgruppe der ,Gut
situierten Urbanen‘ entwickelt werden kénnen.
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2.6 Vertiefungsanalyse preisglinstiger Wohnraum

Anspruch der Stadtverwaltung und -politik im Zusammenspiel mit den relevanten Wohnungs-
marktakteurinnen und -akteure ist es, fir die Haushalte, die aufgrund eines eingeschrankten fi-
nanziellen Handlungsspielraums auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind, ein ausrei-
chendes Angebot an Wohnungen bereitzustellen. Dazu zadhlen neben den Transferleistung-
sempfangerinnen und
-empfangern auch Haushalte, die erwerbstatig oder bereits in Renten sind, aber dennoch nur
Uber geringe Einkommen verfigen. Um den diesbeziiglichen Handlungsbedarf abzuschéatzen,
wurde in einem komplexen Berechnungsverfahren der preisginstige Wohnungsbestand dem
Bedarf an preisginstigem Wohnraum gegeniibergestellt. Als Kriterium flr die Definition des
preisglnstigen Wohnraums wurden die Miethéchstbetrage gemal dem Wohngeldgesetz
(WoGG) in Verbindung mit der fur Hannover geltenden Mietstufe V zugrunde gelegt. Die Anzahl
der preisgunstigen Mietwohnungen wurde auf der Grundlage einer Datenabfrage bei der Woh-
nungswirtschaft und einer Inseratsauswertung bestimmt. Der Bedarf an preisglinstigem Wohn-
raum, also die Zahl der Haushalte, die auf preisginstigen Wohnraum angewiesen sind, wurde,
orientiert an den Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumférderung in Niedersachsen, ermit-
telt. Als Datengrundlage diente dabei die Reprasentativerhebung Wohnen in Hannover.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass der Bestand an preisgiinstigem Wohnraum den errechneten
Bedarf zwar Ubersteigt. Allerdings sind die meisten der preisglinstigen Wohnungen vermietet und
kommen nur durch Fluktuation (z.B. bei Mieterwechsel) auf den Markt. Zudem wird bei der Wie-
dervermietung der Mietpreis z.T. deutlich angehoben. Aulerdem ist davon auszugehen, dass
auch Haushalte mit einem héheren Einkommen auf dem Wohnungsmarkt als konkurrierend auf-
treten und von den Vermieterinnen und Vermietern teilweise als Kundschaft bevorzugt werden.
Zudem besteht ein Missverhaltnis zwischen dem Angebot und dem Bedarf an unterschiedlichen
WohnungsgréfRen. So zeichnet sich im Segment kleiner preisglinstiger Wohnungsangebote ein
Defizit und bei groRen Wohnungen eine Verknappung ab. Da viele der groReren Wohnungen
vom Grundriss und der Zimmerzahl her nicht fir Familien mit 5 und mehr Personen geeignet
sind, ergeben sich in der Realitat Defizite bei der Wohnungsversorgung von Familien mit niedri-
gen Einkommen. Diese Gruppe macht immerhin ca. 50 % des entsprechenden Haushaltstyps
aus. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass in Zukunft voraussichtlich vermehrt kleine
Haushalte, insbesondere altere Haushalte mit geringen Rentenanspriichen, auf preisglnstige
Wohnungsangebote angewiesen sein werden. Werden verfigbares Angebot an preisglinstigen
Wohnungen und reelle Nachfrage gegenlbergestellt, bestatigt sich das Defizit im Hinblick auf
kleine Wohnungen und auch bei gréReren Wohnungen.

3 Handlungsfelder und Empfehlungen

Die Analysen zum Wohnungsmarkt in Hannover zeigen, dass es fir eine zukunftsfahige Woh-
nungsmarktentwicklung zum einen wichtig ist, vorhandene Wohnquartiere und Bestande weiter-
zuentwickeln. Dies betrifft den Geschosswohnungsbau, insbesondere aus den 1950er, 1960er
und 1970er Jahren. Dieser befindet sich in Hannover haufig in der Nahe der Innenstadt, ist infra-
strukturell gut ausgestattet und weist eine gehobene bzw. hohe Attraktivitat als Wohnstandort
auf. Handlungsbedarf besteht vor allem darin, den Wohnungsbestand nachfragegerecht und
energetisch zu modernisieren und diese Stadtbereiche als urbane, lebendige und moderne
Wohnquartiere zu erhalten. Fur die alteren Eigenheimgebiete gibt es in der Regel keinen akuten
Handlungsbedarf.

Zum anderen ist der Wohnungsneubau eine wesentliche Voraussetzung, um den prognostizier-
ten Bevdlkerungs- und Haushaltszuwachsen gerecht zu werden. Im Rahmen des Wohnungsneu-
baus mussen Angebote fur verschiedene Zielgruppen geschaffen werden. Neben Eigenheimen
fur Familien sind hoherwertige Miet- und Eigentumswohnungen fir Zielgruppen, die Wert auf



Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

15

Urbanitat legen, erforderlich. Ein weiteres Segment flir den Neubau stellen preisglinstige Woh-
nungen, insbesondere fir kleine Haushalte und groRe Haushalte, dar. Dem dargestellten Hand-
lungsbedarf entsprechend gliedert sich das Gutachten zum Wohnkonzept in zwei thematische
Saulen, fur die die folgenden Entwicklungsziele zu Grunde gelegt werden:

Abb. 13 Themenschwerpunkte des Gutachtens zum Wohnkonzept

Bestandsentwicklung Wohnungsneubau

Anpassung vorhandener Wohnungs- Intensivierung des Wohnungsneubaus
bestinde an heutige Wohnwiinsche

Zielzahlen bis 2025:
2.850 Wohneinheiten in EFH

5.050 Wohneinheiten in MFH
Unterstiitzung lebendiger Wohnquar-

tiere durch einen moglichst breiten

Angebotsmi
8 = Schaffung und Weiterentwicklung

urbaner Wohnquartiere mit hohem
Wohnkomfort

Sonderthema: Preisgiinstiger Wohnraum

Bestandsentwicklung

Im Wesentlichen sind zwei Typen von alteren Bestandsquartieren zu unterscheiden: die alteren
Mehrfamilienhausgebiete und die alteren Eigenheimgebiete. Dementsprechend ergeben sich fir
die Bestandsentwicklung zwei wesentliche Handlungsfelder.

Die Mehrfamilienhausgebiete mit hohen Anteilen an Wohnungsbe-
Nachhaltiger Erhalt standen &lteren Baualters (insbesondere aus den 1950er, 1960er
alterer Mehrfamilien- und 1970er Jahren) sind - nicht zuletzt aufgrund der guten Erreich-

hausgebiete barkeit der Innenstadt - durch eine gute Infrastrukturausstattung und
OPNV-Anbindung gekennzeichnet. Zur Eigentimerschaft in diesen
Quartieren zdhlen Wohnungsunternehmen und private Vermieterinnen und Vermieter. Bei den
Eigentiimerinnen und Eigentiimern ist das Interesse an der Entwicklung des Wohnungsbestan-
des unterschiedlich ausgepragt. Es reicht von einer langfristigen Sicherung und Entwicklung bis
hin zu kurzfristigen Renditeinteressen. Der Wohnungsbestand befindet sich daher in sehr unter-
schiedlichem Sanierungszustand. Es bestehen zum Teil noch erhebliche Modernisierungsbedar-
fe. Aufgrund der guten Infrastrukturausstattung und der zentralen Lagen sind die Quartiere
grundsatzlich fur ein breites Spektrum an Zielgruppen attraktiv. MalRnahmen zum Erhalt und zur
zukunftsfahigen Entwicklung, bezogen auf WohnungsgroRe, Grundriss und Ausstattung in diesen
Quartieren sind die Voraussetzung, um die Familie als Zielgruppe anzusprechen. Diese Zielgrup-
pe nutzt die bereits vorhandene Infrastruktur (z.B. Schulen, Kindergarten etc.) und sichert damit
deren Auslastung. Fur die kommunalen Finanzen kann sich das positiv auswirken, da der Neu-
baubedarf und die damit verbundene Finanzierung vermieden wird.




Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

16

Ziel muss es vor diesem Hintergrund sein, die alteren Wohnquartiere als attraktive Wohngebiete
zu erhalten bzw. aufzuwerten. Folgende MalRnahmen sollen zur Zielerreichung beitragen:

1. Nachfragebezogene Sanierung der Wohnungsbestande, insbesondere fiir Familien, Seni-
orinnen und Senioren, Einzelpersonen

2. Sozialvertragliche Modernisierung der Wohnungsbestande mit einer nachfrageorientieren
Standarddifferenzierung (Angebote flr die unterschiedlichen Einkommensgruppen)

3. Ausbau des wohnbegleitenden Serviceangebotes, wie Pflege- und Betreuungsdienstleis-
tungen, Conciergedienste u.a.m.

4. Behutsame Aufstockung und Nachverdichtung in daflir geeigneten Quartieren, insbeson-
dere in den Quartieren der 1950er, 1960er und 1970er Jahre

5. Imagefdrderung flr Stadtteile und Quartiere, die bisher nicht zu den bevorzugten Wohn-
standorten gehdren

Die Umsetzung dieser MaRnahmen erfolgt zum einen durch die 6ffentliche Hand (z.B. durch Bau-
leitplanung, Stadtebauférderung und Sanierung, Infrastrukturprojekte und Investitionen im 6ffent-
lichen Raum). Die gebaudebezogenen Malinahmen obliegen zum anderen den jeweiligen Eigen-
timerinnen und Eigentimern sowie Unternehmen.

Die alteren Eigenheimgebiete aus den 1950er und 1960er Jahren
werden heute haufig noch von den Erstbezieherinnen und -
e e e beziehern bewohnt. In Teilen der alteren Eigenheimsiedlungen in
Wohnquartieren Hannover hat sich bereits ein Generationenwechsel vollzogen. Im
Fall eines solchen Wechsels wird in der Regel in die Immobilien
investiert, so dass sich diese Objekte in einem guten baulichen Zustand befinden. Zugleich geht
mit dem Generationenwechsel ein Zuzug meist jliingerer Haushalte einher, so dass eine alters-
strukturelle Durchmischung in diesen Quartieren erfolgt. Im Rahmen der energetischen Stadtsa-
nierung wird beispielhaft ein Einfamilienhausquartier in Oberricklingen untersucht. Im Fokus der
Betrachtung steht die Frage, in welchen Lebenssituationen und unter welchen Bedingungen die
Eigentiimerschaft energetische MaRnahmen an ihren Wohngebauden vornimmt.

Weiterentwickiung
dlterer Eigenheim-

Fur weniger nachgefragte Lagen oder Gebiete wird empfohlen, durch image- und identitatsbil-
dende Maflinahmen, durch Investitionen zur Aufwertung des o6ffentlichen Raums und mit infra-
strukturellen Einrichtungen zur Stabilisierung und Verbesserung der Wohnsituation beizutragen.
Damit sollen fur private Eigentimerinnen und Eigentimer sowie Unternehmen Anreize geschaf-
fen werden, ihre Wohnungsbestande zu modernisieren.

Der Generationswechsel in alteren Einfamilienhausbestanden wird zukinftig einen erganzenden
Beitrag zum familiengerechten Wohnungsangebot in der Stadt leisten. Die Nutzung des Einfami-
lienhausbestandes kann dazu beitragen, die Ausweisung von neuen Einfamilienhausgebieten zu
verringern. Damit bietet sich auch die Chance, Familien zum Verbleib im Stadtgebiet oder zum
Zuzug zu bewegen.

Wohnungsneubau

Wie bereits dargestellt, missen zusatzliche nachfragegerechte Wohnungsangebote in Hannover
geschaffen werden, um der Nachfrage, die durch die positive Bevélkerungs- und Haushaltsent-
wicklung ausgel6st wird, gerecht zu werden. Bis zum Jahr 2025 sollen in Hannover insgesamt
7.900 zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden.
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Ein Schwerpunkt der Bautatigkeit sollte in Hannover in den kommenden Jahren im Mehrfamilien-
haussegment liegen. Bis 2025 wird ein Bedarf von rund 5.050 Wohneinheiten zusatzlich in Mehr-
familienhausern prognostiziert (ca. 390 Wohneinheiten pro Jahr). Fir den erganzenden Neubau-
bedarf an Ein- und Zweifamilienhausern wurde dagegen ein Bedarf von 2.850 Wohneinheiten
(ca. 220 Wohneinheiten pro Jahr) ermittelt.

Um die Wohnbautatigkeit in Hannover gegenuber den letzten Jahren zu erhéhen, werden folgen-
de grundsatzliche Malknahmen empfohlen:

e Initiierung einer Wohnbauflacheninitiative zur Schaffung zusatzlichen Baurechts

e Grundstlickserwerb von und Projektentwicklung fiir nichtstadtische Flachen

e Fortfiihrung der Abstimmungen mit der Wohnungswirtschaft und Etablierung regelmaRiger
Gesprache

e Entwicklung eines kommunalen Forderprogramms

Die Realisierung von modernen und urbanen Wohnformen ermég-
licht die Profilierung der Landeshauptstadt Hannover als attraktiven
urbaner Wohnstandort. Durch die Bereitstellung eines derartigen
Angebots konnen Alleinstellungsmerkmale gegenuber dem Umland
geschaffen werden, die Reurbanisierungsprozesse und Zuzug be-
gunstigen. Der Neubau von modernen, urbanen Wohnformen sollte vorrangig in zentralen Stadt-
bereichen mit einer guten OPNV-Anbindung und mit einer guten Infrastrukturausstattung erfol-
gen. Daflr eignen sich Baullicken und Flachen, die bislang noch durch andere Nutzungen (Ge-
werbe, Bahnflachen, Kasernen etc.) belegt waren. Die Ausgestaltung der konkreten Angebote ist
abhangig von der Zielgruppe. Wahrend die ,Jungen Urbanen® auf preislich glinstigere Angebote
angewiesen sind, legen die ,Gut situierten Urbanen® und auch die ,Mobilen Best Ager® Wert auf
einen hohen Wohnkomfort. Hier ist in erster Linie die Wohnungswirtschaft gefragt.

Neubau moderner,

urbaner Wohnformen

Folgende MaRRnahmen sollten durchgefuhrt werden:

e Realisierung von Mietwohnungen mit mittleren WohnungsgroRen (40 bis 70 m?) mit nor-
malem Ausstattungsstandard in normalen Lagen

¢ Realisierung von Miet- und Eigentumswohnungen mit WohnungsgréRen ab 80 m? mit ge-
hobener Ausstattung und anspruchsvoller Architektur in guten Lagen in barrierearmer-
oder barrierefreier Ausflihrung

Fur die Zielgruppe der Familien, die eine groRe Praferenz zum
Familiengerechter Wohneigentum hat, sollten Uberwiegend Wohnungsangebote im
Wohnungsneubau Miet- und Eigentumssegment geschaffen werden. Neben dem klassi-
schen Einfamilien- oder Reihenhaus im Neubaugebiet sollten aber
auch Angebote in vorhandenen Wohnquartieren entwickelt werden.
Aufgrund der héheren Baulandpreise missen in den Bestandsquartieren jedoch flachensparende
Wohnformen realisiert werden.

o Entwicklung neuer Eigenheimbaugebiete als Arrondierungen

¢ Realisierung von flachensparenden Eigentumsformen in vorhandenen Quartieren in Form
von Ersatzneubauten oder in Baullicken (z.B. Stadthauser, gestapelte Reihenhauser etc.)

e Unterstitzung von Baugemeinschaften zur Realisierung gemeinschaftlicher Bauprojekte

e Fortfiihrung des Kinder-Bauland-Bonus
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Bedingt durch den demografischen Wandel steigt der Anteil alterer
Menschen in Zukunft deutlich an. Ein Grofteil der Seniorinnen und
Senioren moéchte mdéglichst lange selbstbestimmt in der gewohnten
Wohnumgebung leben. Sollten dennoch Unterstitzungsleistungen
erforderlich werden, besteht der Wunsch zumindest im angestamm-
ten Wohnquartier, in dem soziale Netzwerke aufgebaut wurden, zu bleiben. Um dieses zu ermog-
lichen, sollten bauliche Anpassungen in den bestehenden Wohnungen erfolgen und neue seni-
orengerechte Wohnungsangebote geschaffen werden. Hier ist in erster Linie die Wohnungswirt-
schaft gefragt.

Ermoéglichung des
lebenslangen Wohnens

in angestammten
Quartieren

Dies umfasst folgende Aspekte:

¢ Realisierung von barrierearmen, -freien und bezahlbaren Wohnmaglichkeiten zur Miete in
den Stadtteilzentren (Zielgruppe Seniorinnen und Senioren mit begrenzten Einkommen)

e Schaffung hdherwertiger barrierearmer, -freier Miet- und Eigentumswohnungen auch im
inneren Stadtgebiet

Preisgiinstiger Wohnraum - Handlungsfelder und Empfehlungen

Erhalt und Schaffung Wie c_Jie_ Analysen zum preingn§tigen Wohnraum ;eig_en, gibt es
e e derzeit insgesamt zwar ein ausreichendes Angebot in diesem Seg-
bezahlbaren ment. Fur kleine und grole Haushalte bestehen aber Angebotsdefizi-
Wohnraums te. In Zukunft ist aufgrund der zunehmenden Zahl an unterbrochenen

Erwerbsbiographien und angesichts der Einkommensentwicklung

von einem weiter steigenden Bedarf fur dieses Wohnungsmarktsegment auszugehen. Daher

sollten der preisgunstige Wohnungsbestand erhalten und zusatzliche Wohnungsangebote im

preisglnstigen Segment in Hannover geschaffen werden. Um dies zu erreichen, empfehlen sich

folgende Malinahmen:

o Basismodernisierungen mit lagegerechten Modernisierungsstandards von Wohnungsbe-
stdnden mit mdglichst geringen Mietpreissteigerungen

e Abschluss von Kooperationsvertragen mit der Wohnungswirtschaft mit folgenden Zielrich-
tungen:
- Verlangerung von Mietpreisbindungen im Bestand
- nicht objektscharfe Mietpreis- und Belegungsbindungen, sondern Kontingente, die

nach Bedarf flexibel abgerufen werden kénnen

e Realisierung von gefordertem Mietwohnungsneubau in Kooperation mit der Wohnungs-
wirtschaft, z.B. Uber Grundstiicksvertrage bei der VerauRerung stadtischer Grundstiicke,
Uber stadtebauliche Vertrage

o Auflage eines kommunalen Férderprogrammes

o Bereitstellung stadtischer Flachen zur Realisierung preisglinstigen Wohnraums mit Ver-
einbarung fester Anteile geférderten Wohnraums

¢ Imagemalinahmen fir den geférderten Wohnungsbau



