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Protokoll AK-KomWoB vom 30.11.2017

BegriBung

Herr Tacke (Stadtrat der Stadt Salzgitter) und Herr Hamker (NBank) begriiRen
alle Teilnehmerinnen und Teilnehmer. Anschlielend erfolgt ein VVortrag von
Stadtrat Tacke zu aktuellen Stadtentwicklungsthemen in der Stadt Salzgitter.

Vorstellung aktueller Stadtentwicklungs-
themen in der Stadt Salzgitter

Vortrag von Herrn Michael Tacke: siehe Anlagen

Teilnehmer-Input

Anwesende: Esther Behrens, Frank Bendel, Arend Bewernitz, Andreas Bittner,
Henry Diirkop, UIf Eichner, André Fischer, Cornelia Golumbeck, Kay Hassen-
meier, Gerd Holthaus, Kira Jahnke, Christoph Jankowsky, Markus Kissling,
Verena Lichtenstein, Rolf Méhler, Lena Preul, Ingrid Schmidt-Fehr, Oliver
Siol, Michael Veenhuis, Jelena Velemir und Henning Winde.

Die Mitglieder der KomWoB berichten (iber die aktuellen Entwicklungen der
kommunalen Wohnungsmaérkte. Insbesondere werden die Schwerpunkte ge-
ringe Leerstande und Entwicklung der Bevolkerungs- und Haushaltszahlen the-
matisiert.

Situation in den Kommunen

In Salzgitter werden die Wohnbaulandpotentiale des gesamten Stadtgebiets er-
mittelt. Zudem wurde in der jlingeren Vergangenheit ein Bauliicken- und Leer-
standskataster entwickelt, in das leerstehende Wohnungen aufgenommen und
somit vermittelt werden kdnnen. Herr Tacke und Herr Eichner berichten, dass
derzeit die Erstellung eines WVK nicht geplant sei, jedoch verfiige die Stadt be-
reits Uber mehrere Konzepte zur Stadtentwicklung, welche zu einem WVK zu-
sammengefuigt werden kénnten. Das sind ein ISEK, ein Klimaschutzkonzept,
der Masterplan Mobilitat und Radwegkonzept sowie ein Integriertes landliches
Entwicklungskonzept (ILEK).

Frau Lichtenstein erklart, dass die Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt
Wolfsburg weiterhin sehr grof? ist. Allerdings kann der groRen Nachfrage der-
zeit mit dem Bestand an Wohnungen nicht nachgekommen werden, was ein
marktbedingter Leerstand von ca. 0,2 % belegt. Diese Leerstandsquote deutet
auf einen erhdhten Wohnungsbedarf hin, welcher langfristig gedeckt werden
musste. Zudem wurde ein neues WVK zusammengestellt, was sich noch in der
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internen Abstimmung befindet. AuRerdem wurde eine aktuelle Bevolkerungs-
prognose von der Stadt verdffentlicht, die die Entwicklungen in Wolfsburg bis
2027 zeigt. Die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung zog aus den prognos-
tizierten Bevolkerungszuwachsen den Schluss, dass bis zum Jahr 2020, 6.000
und bis 2027 8.000 neue Wohneinheiten entstehen miissten, um den Wohnungs-
bedarf zu decken. Problematisch sieht Frau Lichtenstein, dass die Flachenreser-
ven bald aufgebraucht seien und neue Flachenpotentiale erschlossen werden
missen.

Derzeit wird von der Region Hannover ein WVK erarbeitet. Dabei nimmt die
Wohnraumversorgungssituation in der Landeshauptstadt Hannover einen wich-
tigen Teil ein, berichtet Frau Behrens. Durch die Zusammenarbeit der Landes-
hauptstadt mit den Umlandkommunen bei der Erstellung des WVK, kénnte die
Herausforderung der Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums interkommunal
geldst werden. Die Bevolkerungszahl der Landeshauptstadt stagniert bei knapp
540 000 Einwohner. Allerdings ist in der Stadt kaum noch bezahlbarer Wohn-
raum vorhanden, was das Bevolkerungswachstum hemmt.

Herr Fischer berichtet, dass die Einwohnerzahl der Stadt Peine erstmals auf
iber 50.000 gestiegen ist, was mafgeblich an dem Zuzug von Flichtlingen seit
2015 liegt. Neben den Heimatvertriebenen, die die Stadt Peine nach dem Ko-
nigsteiner Schliissel aufnehmen musste, seien noch weitere Fliichtlinge aus an-
deren Teilen der Region in die Stadt gezogen, was durch den relativ hohen An-
teil an Migranten und Menschen mit Migrationshintergrund bedingt sein
kénnte. Des Weiteren wurde das in Eigenregie erarbeitete WVK der Stadt am
24. August 2017 verabschiedet. Auch in Peine ist der Leerstand auf einem sehr
niedrigen Niveau. Bei 23.000 Wohneinheiten liegt der fluktuationsbedingte
Leerstand bei 0,5 %. Pro Jahr missten 150 Wohneinheiten gebaut werden, um
die bestehende Nachfrage sowohl nach grofen, als auch kleinen Wohnungen zu
decken. Und auch barrierearme Wohnungen wurden in der jlingsten Vergangen-
heit verstarkt nachgefragt, die bei der zukiinftigen Angebotsschaffung zu be-
ricksichtigen sind. Daher sieht die Stadt in den teilweise freien zentrumsnahen
Fabrikflachen neue Wohnraumpotentiale.

Herr Siol erklért, dass aus dem Stadtentwicklungskonzept Wohnen aus dem
Jahr 2015 ein WVK entwickelt wird. Die Fertigstellung ist fiir den Herbst 2018
geplant. Zudem wird das Einzelhandelsversorgungskonzept derzeit iberarbeitet.
Celle verzeichnet, ebenso wie die Stadte Peine und Wolfsburg, eine sehr ge-
ringe Leerstandsquote, die lediglich aus Fluktuationsgriinden und einzelnen
Konversionsflachen resultiert. Des Weiteren wird berichtet, dass die Stadt neue
Wohnflachen vor allem im nahen Bereich der Innenstadt ausweisen misste, um
die Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum decken zu kénnen. Problema-
tisch sieht Herr Siol in diesem Zusammenhang, dass im RROP des Landkreises
Celle kaum neue Grundstiicke in der Stadt Celle, sondern lediglich in den
Nachbarkommunen vorgesehen seien. Das filhrt zu einem Einwohnerverlust der
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Stadt Celle an die Umlandkommunen. In der Stadt sind derzeit ca. 1.000
Fluchtlinge angesiedelt und deren Versorgung mit Wohnraum konnte gewéhr-
leistet werden. AulRerdem sind die Wohnungsbesténde in Mehrfamilienhdusern
aus den 1960/70er-Jahren aufgrund eines nicht mehr zeitgemalem Standards
schwer vermietbar und bedirfen qualitativen Anpassungen.

Hildesheim sieht sich einer groRen Nachfrage nach Wohnraum gegeniiber, die
durch einen fluktuationsbedingten Leerstand von 0,5 % bestatigt wird. Herr Ve-
enhuis berichtet, dass der Leerstand zu gering sei, um Umziige innerhalb der
Stadt reibungslos zu gestalten. Das WVK der Stadt ist mittlerweile zwei Jahre
alt und soll mit neuen Daten zur Bevélkerungsentwicklung aktualisiert werden,
vor allem um den Faktor des Fliichtlingszuzugs in die Stadtentwicklung mitein-
zubeziehen. Die Unterbringung der Fluchtlinge erfolgte dezentral und alle
Wohnraumberechtigten konnten auf dem Wohnungsmarkt integriert werden.
Auf dem ehemaligen Mackensen-Kasernenareal haben kirzlich ErschlieBungs-
malinahmen flr den Bau von ungeféhr 650 Wohneinheiten begonnen. Das zent-
rumsnahe Quartier in der Hildesheimer Oststadt soll kiinftig den Namen ,,0s-
tend* tragen. Ein Anteil von 45 % der entstechenden Wohnungen wurde bereits
an die lokalen Wohnungsbaugenossenschaften verkauft, welche von ihren
Wohneinheiten 20 % im Sozialen Wohnungsbau mithilfe 6ffentlicher Wohn-
raumfordermittel bauen werden. Zudem bezuschusst die Stadt noch einmal jede
geforderte Wohnung. Daneben sollen in einem anderen Grof3projekt weitere
350 Wohneinheiten entwickelt werden, auch aufgrund der enorm hohen EZFH-
Nachfrage, welche kaum gedeckt werden kann. Als weiteres Werkzeug der
kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung wird gerade ein einfacher Mietspie-
gel entwickelt, von dem die Fragebdgen bereits konzipiert sind. Die Fragebdgen
werden an Mieter von Wohnungsbaugenossenschaften sowie an Mieter von pri-
vaten Eigentiimern verteilt, um einen Uberblick tiber diese beiden Mietergrup-
pen zu gewinnen, da etwa 10.000 der 35.000 Mietwohnungen in Hildesheim im
Besitz von Genossenschaften sind.

Herr Jankowsky berichtet (iber die Erstellung eines Wohnraumversorgungs-
Teilkonzeptes, dass aus mehreren Bausteinen besteht. Dadurch wird eine Aktu-
alisierung erleichtert. Die Bevolkerungszahl der Stadt Delmenhorst nimmt wei-
terhin zu, weswegen die Verwaltung den Bau neuer Wohnungen ankurbeln
mochte. So sollen 200 Wohneinheiten pro Jahr geschaffen werden, welche v.a.
die Nachfrage der kleinen Haushalte decken sollen. Derzeit kénne der Nach-
frage ndmlich nicht nachgekommen werden, weshalb viele Delmenhorster ins
nahe Umland wandern, wo ausreichend adaquater Wohnraum vorhanden sei.
Zu der groReren Bevolkerungsgruppe der EU-Auslénder aus Osteuropa, kom-
men nun auch Zuziige von Flichtlingen aus dem Nahen Osten hinzu, die bisher
in anderen Regionen Deutschlands gelebt haben, aber in Delmenhorst grofere
Anknipfungspunkte zu Landsleuten haben. Herr Jankowsky erklart den Anwe-
senden zudem die derzeitige Lage im medial hochprisenten Quartier ,,Wolle-
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park®. So stiinden 60 bis 70 % der Wohnungen in diesem von gro3en Hauser-
blocks gekennzeichneten Stadtviertel leer, was u.a. daran liegt, dass einzelne
Grolinvestoren die dortigen Wohnungen teilweise als Spekulationsobjekte be-
nutzen und sie weiter verfallen lassen. Die Stadt hat nun groRe Teile der leerste-
henden Wohnungen gekauft und bereits abgerissen bzw. den Abriss geplant.
Hochproblemtisch sei fur die Stadt beim Erwerb der leerstehenden Wohnein-
heiten jedoch die Suche nach den Eigentiimern, welche teilweise im Ausland
angesiedelt und deshalb schwer erreichbar sind. Zudem plant die Verwaltung
derzeit eine Wanderungsmotivbefragung, die durch eine externe Firma durch-
gefuhrt werden soll und die Beweggriinde von Wanderungen aus und in die
Stadt Delmenhorst analysiert. AuBerdem werden Erhebungen zu den stédti-
schen Sinus-Milieus wieder aktualisiert.

Die Stadt Helmstedt hat kiirzlich ihr WVK ver6ffentlicht und bereits Fordermit-
tel des Landes erhalten. Herr Bittner berichtet von einem leichten Bevolke-
rungswachstum der Stadt, jedoch findet man im Zentrum der Stadt strukturellen
Leerstand vor, welcher v.a. aus der unzureichenden Qualitat des Wohnraums
resultiert. Um die meist privaten Eigentiimer der leerstehenden Wohnobjekte zu
einer Reaktivierung der Wohnungen zu bewegen, bietet die Stadt eine Unter-
stiitzung in Form der Ubernahme von 40 % der Reaktivierungskosten an. Ob
dieses Projekt angenommen wird, bleibt abzuwarten. Des Weiteren ist der
Wohnungsmarkt stark von Uberhangen gepragt, allerdings werden am Stadt-
rand weiterhin neue EZFH gebaut, was fiir die Innenentwicklung und speziell
fiir die Attraktivitat der Innenstadt ein massives Problem darstellt. Es sei deswe-
gen wichtig, die leerstehenden Innenstadtwohnungen auch fiir Familien attrak-
tiv zu gestalten. Zudem wird derzeit ein ISEK erarbeitet, fir welches bereits
Fragebdgen an Biirger verteilt wurden und auf gute Resonanz gestofRen sind.

Herr Mahler berichtet tiber eine angespannte Situation auf dem Dammer Woh-
nungsmarkt. So sei es fur grofle Haushalte und v.a. Familien schwer, adéquaten
Wohnraum zu finden, denn auch die bisher nicht vermietbaren Wohneinheiten
wurden reaktiviert. Diese finden sich hauptsachlich im giinstigeren Preisseg-
ment wieder. Durch die Reaktivierung des qualitativ bedingten Leerstands, be-
wegt sich die Leerstandsquote in der Stadt auf einem sehr geringen Niveau, was
die Fluktuation auf dem Wohnungsmarkt problematisch macht. Um die lokale
Wohnraumversorgung héndeln zu kénnen, mdchte die Stadt die interkommu-
nale Abstimmung mit den angrenzenden Gemeinden fordern.

Herr Holthaus berichtet, dass das WVK aus dem Jahr 2015 derzeit aktualisiert
wird, um die aktuellen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu dokumen-
tieren. Fir Emden wird ein Wohnungsneubaubedarf von ca. 2.000 Einheiten bis
2030 prognostiziert, der zur Hélfte mit Preis- oder Belegungsbhindung versehen
werden soll. Zurzeit wird auf dem ehemaligen Ultje-Firmengelande neuer
Wohnraum entwickelt, der mit Nahversorgungseinrichtungen kombiniert wird
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und den Bedarf nach Wohnraum befriedigen soll. Die Stadt verzeichnet ndm-
lich niedrige Leerstande und eine hohe Nachfrage nach altersgerechtem, barrie-
refreiem Wohnraum in Mehrfamilienh&usern. Daher soll in Zukunft auch das
sozial vertragliche Wohnen starker gefordert werden. Zudem sei die Nachfrage
nach Bauplétzen fur EZFH sehr hoch, sodass 500 Bauplétze fiir EZFH entste-
hen sollen.

Herr Bewernitz berichtet tGiber ein anhaltendes Bevdélkerungswachstum der Stadt
Oldenburg und erklart weiter, dass das WVK aus 2013 derzeit aktualisiert wird.
Zudem ist in diesem Sommer erstmals ein kommunaler Wohnungsmarktbericht
verdffentlicht worden. Wie schon beim letzten Arbeitskreis in Hannover er-
wahnt, wird die stadtische Wohnraumférderung nur sehr geringfiigig nachge-
fragt. Auf dem ehemaligen Fliegerhorst Oldenburg wird derzeit ein GroRprojekt
durch die Stadt vorangetrieben, in dem knapp 1.000 neue Wohneinheiten mit
Fokus auf den Bau von Mehrfamilienhdusern entstehen sollen. AbschielRend er-
zahlt Herr Bewernitz den Teilnehmern, dass er zum letzten Mal am Arbeitskreis
KomWoB teilgenommen hat, weil er bald nicht mehr in Diensten der Stadt
Oldenburg steht. Daraufhin stellt Frau Behrens eine Einbeziehung der GroR-
stddte Bremen und Hamburg in den Arbeitskreis als wiinschenswert dar.

AnschlieRend berichtet Frau Jahnke Uber die Bevélkerungsentwicklung in der
Stadt Wolfenbdttel. Die Einwohnerzahlen stagnieren bei einem ausgeglichenen
Wanderungssaldo, wenn man die nach Konigsteiner Schliissel aufgenommenen
Fluchtlinge nicht berlicksichtigt. Mit einer Anzahl um die 160 aufgenommene
Flichtlinge bewegt sich die Stadt in einem Rahmen, in dem keine Probleme bei
der dezentralen Unterbringung bestehen. Des Weiteren stehen Wohnungen in
der Wolfenbiitteler Innenstadt leer, weil die dortigen Obergeschosse aufgrund
abgerissener Treppenh&user Uber Einzelhandelsgeschaften nicht mehr zu errei-
chen und folglich nicht vermietbar sind. Es wird daher ein aktives Leerstands-
management eingerichtet, um die Aufenthaltsqualitét in der Innenstadt zu ver-
bessern. Die Clusterung von Nutzungsquartieren im Innenstadtbereich kdnnte
dem Attraktivitatsverlust des Wohnens im Zentrum entgegenwirken.

Das RROP des Regionalverbandes Braunschweig soll nachstes Jahr fortge-
schrieben werden. Zudem erklart Frau Golumbeck, dass eine Betrachtung des
Wohnungsmarktes und raumlicher Entwicklungspotenziale auf dem gesamten
Verbandsgebiet des RVB wichtig sei. Ziel ist deshalb die Initiierung eines Ar-
beitskreises. Dieser Arbeitskreis soll vor allem die Grundlage fiir ein mdgliches
Wohnraumversorgungskonzept bilden.

Herr Bendel berichtet, dass sich die Leerstandsquote auf dem Hamelner Woh-
nungsmarkt zwischen 3,5 und 4 % stabilisiert hat und Wohnungsbedarfe v.a.
aus qualitativen Grunden bestehen. So sind teilweise Wohneinheiten auf einem
schlechten energetischen Stand und missen modernisiert werden. Zudem wird
die Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum zunehmend gréRer. Durch die
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Stadt wurden in jlngerer Vergangenheit aus dem Bereich der Konversion neue
Wohneinheiten geplant. Allerdings wurde die sich bereits im Planungsprozess
befindliche umzugestaltende Kaserne eine Erstaufnahmeeinrichtung fur Fliicht-
linge, wodurch der Umgestaltungsprozess erst einmal gestoppt wurde. In einem
anderen Projekt wurden durch die stadtische Wohnungsbaugenossenschaft 93
Wohneinheiten gebaut. Zudem schloss die Stadt kirzlich den Blrgerbeteili-
gungsprozess Hameln 2030 ab, der die Grundlage fir das geplante ISEK bildete
und die Vorstellungen und Winsche der Hamelner Bevélkerung zu den The-
men Stadtentwicklung und Wohnraum mit aufnahm. Weiterhin ist die Aktivie-
rung des Runden Tisches ,,Wohnungsmarkt* in Planung. Es ist fiir das erste
Quartal 2018 eine Veranstaltung mit Haus und Grund zum Thema Wohnraum-
forderung geplant. Hierfiir sucht Herr Bendel noch nach Referenten mit Erfah-
rung in der Forderberatung.

Zum Abschluss des Erfahrungsaustausches berichten Frau Schmidt-Fehr und
Herr Winde aus Wilhelmshaven (iber die Stadtentwicklung in der Hafenstadt.
Derzeit bewegt sich die Einwohnerzahl Wilhelmshavens zwischen 75.000 und
79.000, je nach Datenquelle. Momentan schrumpft die Stadt jahrlich um 400 bis
500 Personen, woran der Sterbeiiberschuss und die Uberalterung der Bevolke-
rung maldgeblich verantwortlich seien. Die Kapazitaten im Jade-Weser-Port
weiten sich schrittweise aus, wodurch 300 neue Arbeitsplatze entstehen kénn-
ten. Das WVK ist fertiggestellt worden und wird bald veréffentlicht. Dort
wurde festgestellt, dass die Stadt als Hochschulstandort eine groRe Zahl an Stu-
dierenden anzieht, sie jedoch nach Abschluss des Studiums wegen fehlender
adaquater Arbeitsplatze groRtenteils nicht halten kann. Ein Bevdlkerungswachs-
tum verzeichnet die Stadt in den Altersklassen 20 bis 25 und tiber 60 Jahre. Die
Gruppe der Uiber 60-Jahrigen wachst insbesondere durch Zuzlige aus dem direk-
ten Umland. Und zwar aufgrund des gréfReren Angebots an kleinen Wohnungen
und besserer Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen auch ohne eigenes
Auto. In der Stadt gibt es ca. 45.000 Wohnungen, wovon sich 70% in Mehrfa-
milienhausbauweise-Bauweise befinden. Der Leerstand im Mehrfamilien-
haussegement-Segment liegt bei 7,3% und in EZFH bei 2,8%, wobei die Leer-
standsquote in Mehrfamilienhdusern durch den Umzug von 2000 Marinesolda-
ten vom Schiff auf das Festland gemindert wurde. Eine Herausforderung stellt
die Modernisierung von Wohneinheiten in guten zentralen Lagen dar. Zudem
berichtet Herr Winde, dass der Bau von 250 Wohneinheiten im Geschosswoh-
nungsbau in den néachsten 5 bis 6 Jahren beschlossen wurde. Daneben sollen
pro Jahr 80 Grundstiicke fiir Einfamilienh&user ausgeschrieben werden. Die
Miete im Neubau liege derzeit bei 8 bis 10 €/qm und im Bestand bei knapp 5
€/gm, was ein glinstiges Preisniveau darstelle. Zudem spricht Herr Winde an,
dass die Stadt in Konkurrenz mit den umliegenden Gemeinden im Landkreis
Friesland bzgl. der Attraktivitat des Wohnraums stehe. AbschlieRend wird noch
das Auslaufen von Preis-/Belegungsbindungen thematisiert, welche weniger als
5% der 45.000 Wohnungen ausmachen und somit neue Wohnraumférdermittel
zur Schaffung von Sozialem Wohnraum flr die Stadt unerlésslich sind. Dabei
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sollte das soziale Mischungsverhdltnis gefordert werden, um benachteiligte
Quiartiere zu unterstitzen.

Vorstellung der Ergebnisse der Wohnum-
frage ,,Wohnen in Wolfenbiittel*

Vortrag von Frau Kira Jahnke: siehe Anlagen

Vortrag zur Gemeinwesenarbeit und
Quartiersmanagement in Niedersachsen

Vortrag von Herrn Markus Kissling: siehe Anlagen

Die Vortrage stehen zum Download bereit bzw. werden per Mail zur Verfiigung
gestellt.

Organisatorisches

Allen Mitgliedern des Arbeitskreises steht die Mailingliste niedersach-
sen@komwob.de als informelles Kommunikationsmittel zur Verflgung.
Themenvorschlage fiir die nachste Sitzung nimmt die NBank gern auf.

Als Termin fiir die ndchste Arbeitskreissitzung wird der 23.04.2018 (10.45 —
15.30 Uhr) vorgeschlagen. Einladen wird die Stadt Wolfenbdttel.

Vielen Dank an Herrn Eichner fir die freundliche Aufnahme des Arbeitskrei-
ses in Salzgitter und die gute Bewirtung!

Hannover, 30.11.2017
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