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GRUSSWORT

Liebe Leserinnen und Leser,

liebe Teilnehmerinnen und Teilnehmer
der Fachkonferenz ,Eine Stadt fiir Alle -
Strategien fiir bezahlbares Wohnen”,

Hamburg ist eine attraktive Metropole, deren
Einwohnerzahl weiter wachsen wird. Im Jahr
2030 werden voraussichtlich 1,9 Millionen
Menschen in unserer Stadt leben. Oberstes
Ziel fir Hamburgs Stadtentwicklung ist vor die-
sem Hintergrund, dass Hamburg eine Stadt fir
Alle bleibt — sowohl fir diejenigen, die bereits
hier leben, aber auch diejenigen, die noch nach
Hamburg ziehen werden. Um das zu erreichen,
mussen sich auch zukiinftig alle Menschen in
Hamburg eine Wohnung leisten kdnnen.

Im Bindnis fir das Wohnen in Hamburg hat sich der Hamburger Senat gemeinsam mit der Woh-
nungswirtschaft und den Bezirken auf ein ehrgeiziges Wohnungsbauprogramm verstandigt: Jedes
Jahr sollen 10.000 neue Wohnungen genehmigt werden, hiervon 3.000 &6ffentlich gefordert.

Um das Wohnen auch langfristig bezahlbar zu machen, wurde auf der Fachkonferenz ,Eine Stadt
fur Alle - Strategien fir bezahlbares Wohnen” am 3. April 2017 sehr engagiert und konstruktiv
diskutiert. Kernthemen waren die stadtische Grundstilckspolitik, die Baukosten, die Bestandspo-
litik und die 6ffentliche Wohnraumférderung. Teilgenommen an der Konferenz haben Expertinnen
und Experten der Wohnungswirtschaft, der Bauwirtschaft, Architektinnen und Architekten, Ver-
treterinnen und Vertreter von sozialen Tragern und Einrichtungen, aus der Politik, aus Fachbehor-
den und Bezirken.

Bereits im vergangenen Jahr wurde im Rahmen der Fachkonferenz am 26. April 2016 (iber das
Thema ,Wohnen in Hamburg 2030 - Impulse und Perspektiven” diskutiert.

Die hier vorliegende Dokumentation fasst die Diskussionsergebnisse der Fachkonferenz 2017
,Eine Stadt flr Alle - Strategien flir bezahlbares Wohnen” zusammen. Sie stellt damit eine wichtige
Grundlage fiir unsere weitere Arbeit dar. Denn unser Ziel ist, dass Hamburg auch in den kommen-
den Jahrzehnten eine Stadt bleibt, die sich Alle leisten kénnen.

lhre

Dr. Dorothee Stapelfeldt
Senatorin far Stadtentwicklung und Wohnen



EINFUHRUNG
+EINE STADT FUR ALLE - STRATEGIEN FUR BEZAHLBARES WOHNEN"

auch fur Haushalte zu schaffen, die mit ihren durchschnittlichen Erwerbseinkommen oberhalb
der Einkommensgrenzen des gefdorderten Wohnungsbaus liegen und die sich gleichzeitig nicht die
Zum Auftakt der Fachkonferenz sprach Senatorin Dr. Dorothee Stapelfeldt, Prdses der Behorde Ublichen Marktmieten im Neubau leisten kénnen.
far Stadtentwicklung und Wohnen, iiber die Ziele der Freien und Hansestadt Hamburg fiir bezahi-
bares Wohnen. Lesen Sie hier Ausziige aus lhrer Rede: Schauen wir uns den Bestand an, so unterstreicht das die Notwendigkeit, bezahlbaren Wohnraum

zu schaffen. Eine Miete von etwa acht Euro nettokalt pro Quadratmeter sehen wir dabei fiir Nor-

Bei der Erdéffnung unserer malverdiener und -verdienerinnen als noch bezahlbar an. Schatzungsweise die Halfte der 530.000

Wohnungsbau in Hamburg

letzten Fachkonferenz Woh- | 2010-2016 12.471 Mietwohnungen in Hamburg, die aktuell keiner Mietpreis- und Belegungsbindung unterliegen®,
nen in Hamburg 2030: Im- 10328 10.957 wird zu einem Preis von bis zu acht Euro angeboten. Ein Grofteil dieser Wohnungen befindet sich
pulse und Perspektiven” am - 9.560 in den Handen des stadtischen Wohnungsunternehmens SAGA und der Genossenschaften. Bei
26. April 2016 habe ich ge- = 7722 den Neuvermietungen ist es nur noch ein Viertel, das flir acht Euro oder weniger angeboten wird.
sagt: ,Wohnen in der Stadt eet 6.407 = 6.310 6013 Genau diesen Anteil bezahlbarer Wohnungen gilt es auch im Neubau zu erhéhen.
muss bezahlbar sein - auch 136 5.034

adurch, dass der ,Drittel- : 3.029 3.307 amburg hat sich ehrgeizige Ziele fiir den Wohnungsbau gesetz
dadurch, d der ,Drittel 3720 2 Hamb hat sich ehrgeizige Ziele fiir den Woh b tzt

2.083 24
mix' aus frei finanzierten 47 2006330 ”2“3,39 “92 »
1.182

Mietwohnungen, Eigentums- i Wichtige Rahmenbedingungen daflir schaffen wir bereits. Im vergangenen Sommer haben wir im

wohnungen und geférderten 2011 2012 2013 2014 2015 2016 neu aufgelegten ,Blndnis fir das Wohnen in Hamburg” mit der Wohnungswirtschaft und den Be-

M 58.858 Wohnungen genehmigt

Mietwohnungen flachende-
ckend fortgefihrt wird. Nur
so erhalten wir den Charak-

M 37.146 Wohnungen gebaut
26.027 Gebaute Geschosswohnungen
M 14.949 Geférderte Wohnungen bewilligt (1./2. Férderweg)

zirken das neue Ziel von jahrlich 10.000 Wohnungen vereinbart, davon sollen 3.000 Wohneinhei-
ten offentlich geférdert werden. Beides haben wir schon 2016 Ubertroffen mit Genehmigungen

fir 12.471 Wohnungen, davon 3.307 6ffentlich gefordert. Und in diesen Anstrengungen lassen

M 9.784 Geforderte Wohnungen fertiggestellt (1./2. Férderweg)

ter einer Stadt, in der Alle
gern leben und es sich auch

wir nicht nach, weil auch der Zuzug in unsere Stadt anhalt.

leisten kdnnen. Zum Drittelmix gehort auch die Integration von Wohnungen fir vordringlich Woh- Insgesamt gehen wir bis
2030 von einem Poten-
zial von 130.000 neuen

Wohnungen in Hamburg

. . " . +Mehr Stadt in der Stadt” + ,Mehr Stad "
nungssuchende sowie fiir soziale Wohnnutzungen tber Tragerschaften. Hamburg muss unbedingt ehr Stadt in der Stadt” + ,Mehr Stadt an neuen Orten

eine Stadt fiir Alle bleiben, mit dem selbstverstandlichen Anspruch, dass niemand ausgegrenzt

werden darf.” Potenzial fiir ca. 70.000 WE

in der inneren Stadt " d di Pot

+ ca. 40.000 WE aus, un ieses Poten-
Trotz vieler unterschiedlicher Perspektiven, teils auch divergierender Interessen auf dem Woh- in den Fokusriumen (-} zial werden wir nutzen.
nungsmarkt, waren sich alle Anwesenden in diesem Anspruch des gemeinsamen Tuns einig, davon +ca. 20.000 WE a Daftir verfolgen wir un-
war und bin ich Uberzeugt. ,Eine Stadt fir Alle” - diese programmatische Aussage versteht unsere in den duReren Lagen: sere Doppelstrategie,

=130.000 Wohnungen bis 2030 die als Erstes und Wich-

tigstes die Verdichtung
ey in den inneren Stadttei-
L N len unter der Uberschrift
/ L ,Mehr Stadt in der Stadt”
zum Inhalt hat. Der
zweite Teil ,Mehr Stadt an
neuen Orten” sieht Wohnungsneubau an Hamburgs Randern vor - attraktiv im Griinen und trotz-
dem gut angebunden.

Behorde wie auch der Senat als gesellschaftlichen Auftrag und oberstes Ziel fir Hamburgs Stadt-
entwicklung. Die Wege dorthin - namlich die ,Strategien fiir bezahlbares Wohnen” sind Thema der
heutigen Fachkonferenz.

Insgesamt betragt die Mietbelastungsquote in Hamburg, Gber alle Haushaltsgroen verteilt, im

Durchschnitt etwas weniger als ein Drittel des Haushalts-Nettoeinkommens. Ein Mietzins, der deut-

lich darliber hinausgeht, mag fir manche noch irgendwie ,bezahlbar” sein. Akzeptabel ist er nicht,
und deswegen definieren wir ,bezahlbar” als mit durchschnittlichem Erwerbseinkommen tragbar.

Ziel ist bezahlbarer Wohnraum auch fiir Menschen mit ,normalen” Einkommen

Im vorigen Jahr haben wir den fachoffentlichen Dialog mit der Vorstellung unserer Doppelstrategie
Im geférderten Wohnungsbau ist die Stadt bereits sehr aktiv. Unser Wohnungsbauprogramm
schafft die Voraussetzungen fir 3.000 geférderte Wohnungen pro Jahr. Nach den aktuellen Ein-
kommensgrenzen sind etwa 50 Prozent aller Hamburger Haushalte berechtigt, eine Wohnung im
1. und 2. Férderweg zu beziehen.

und der Diskussion von Impulsen und Perspektiven fiir das Wohnen in Hamburg 2030 begonnen.
Zweck der heutigen Konferenz soll es sein, den Bogen vom groBen Malstab der Stadtentwicklung
auf die konkrete Umsetzungsebene zu schlagen. Es gibt dabei nicht einen Weg zum Ziel einer
LStadt flr Alle”, sondern es erfordert viele Einzelstrategien, die allesamt sorgfaltig ausgearbeitet
und konsequent verfolgt werden miissen. Wir — die Politik und die Verwaltung, die Wirtschaft und
Es gibt einen hohen Bedarf fir nichtgeforderte kostenglinstige Wohnungen. Mieten in freifinan-
zierten Neubauten liegen in Hamburg derzeit bei elf bis 14 €/m? Wohnflache nettokalt. Ziel des
Senats ist es, neben der 6ffentlichen Wohnraumférderung dauerhaft bezahlbaren Wohnraum

ihre Verbande, die Interessengruppen sowie die Blirgerinnen und Blirger - gestalten gemeinsam
nicht weniger als die Zukunft Hamburgs.

*Quelle: Methodenbericht zum Hamburger Mietenspiegel 2015.
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ZUSAMMENFASSUNG DER VORTRAGE UND DISKUSSIONEN
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AUF DEM PODIUM UND AM REDNERPULT

Senatorin Dr. Dorothee Stapelfeldt, Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen
Dr. Reiner Braun, stellvertretender Vorsitzender des Empirica Instituts
Siegmund Chychla, Vorstandsvorsitzender des Mietervereins zu Hamburg

Arne Dornquast, Leiter des Bezirksamtes Bergedorf

Hans Gabanyi, Leiter des Amtes flir Naturschutz, Griinplanung und Energie,
Behorde fir Umwelt und Energie

Ulrike Jensen, Prokuristin der SAGA

Peter Jorzick, Geschaftsflihrender Gesellschafter Hamburg Team GmbH
Jana Kilian, Vorstand der HANSA Baugenossenschaft eG

Matthias Kock, Staatsrat der Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen
Dr. Thomas Krebs, Vorstand der SAGA

Prof. Dr.-Ing. Thomas Kriiger, Leiter des Arbeitsgebietes Projektentwicklung und
Projektmanagement in der Stadtplanung, HafenCity Universitat Hamburg

Karin Loosen, Prasidentin der Hamburgischen Architektenkammer

Dr. Heike Opitz, Abteilungsleiterin Wohnen im Amt fiir Wohnen, Stadterneuerung und
Bodenordnung, Behdrde flir Stadtentwicklung und Wohnen

Matthias Peck, Dezernent fiir Wohnungsversorgung, Immobilien und Nachhaltigkeit, Stadt Miinster
Karen Pein, Geschaftsfihrerin der IBA Hamburg GmbH

Karin Schmalriede, Geschaftsfiihrender Vorstand Lawaetz-Stiftung

Thomas Schuster, Geschaftsfiihrer Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermdégen (LIG)
Annina Semmelhaack, Wohnungsbaugesellschaft Semmelhaack

Hanne Stiefvater, Vorstandsmitglied der Evangelischen Stiftung Alsterdorf

Dietmar Walberg, Geschaftsfihrer der Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemales Bauen e. V.

Michael Wulf, Vorstand Bauverein der Elbgemeinden EG

Moderation: Monika Jones — Gesamtmoderation, Mone Bécker — Panel 1, Norman Meyer - Panel 2,
Thomas Schulze - Panel 3, Oliver Kuklinski - Panel 4

\ e

V.l.n.r.: Prof. Dr.-Ing. Thomas Kriiger, Arne Dornquast, Karin Schmalriede, Michael Wulf, Senatorin Dr. Dorothee Stapelfeldt, Staatsrat Matthias Kock
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STADTWACHSTUM UND BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Hamburg ist attraktiv - besonders fiir junge
Menschen, die zur Ausbildung oder zum
Berufsstart hierher kommen. Allgemein sind
derzeit zwei Tendenzen zu beobachten: Viele
Menschen wohnen gern in der Stadt, aber
gleichzeitig ziehen viele ins Umland. Die
Zusammenhdnge und Ursachen erldutert
Dr. Reiner Braun, stellvertretender Vorsit-
zender des Empirica Instituts:

.Bei der Analyse von Wanderungsbewegungen wird zwischen Stadt, Umland und landlichen Re-
gionen differenziert. Der landliche Raum verliert Einwohnerinnen und Einwohner. Das stadtische
Umland - also der Bereich, der mit dem o6ffentlichen Nahverkehr noch gut zu erreichen ist -
verzeichnet dagegen immer noch ein Bevolkerungswachstum. Bei einer Befragung gaben jedoch
zwei Drittel der ins Umland ziehenden Personen an, in der Stadt nichts Passendes oder Bezahl-
bares gefunden zu haben. Sie wahlen ihren neuen Wohnort also nicht freiwillig, sondern werden
aus der Stadt ,hinausgedrangt’.

Hamburg profitiert vom Zuzug junger Menschen

Das Leben in der Stadt ist heute fiir viele Menschen attraktiv, aber nicht alle Stadte sind gleicher-
maRen beliebt. Dies zeigt sich insbesondere bei der Analyse von Wanderungsbewegungen ver-
schiedener Altersgruppen in die Stadte. Hamburg ist besonders bei jungen Menschen zwischen
15 und 24 Jahren stark nachgefragt. Von dieser Ausbildungswanderung in die Stadte profitieren
beispielsweise auch Frankfurt (Oder), Weimar, Passau und Freiburg. Stadte, die bei bestimmten
Altersgruppen besonders beliebt sind, bezeichnet Empirica als ,Schwarmstadte’.

empirica

Schwarmwanderungen junger Menschen
Berufsanfingerwanderung (25-34 Jahre)
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Auch bei der Wanderung der Berufsanfanger (25-34 Jahre) verzeichnet Hamburg einen deut-
lichen Zuzug — wahrend andere Stadte (zum Beispiel die oben genannten) in dieser Gruppe Ein-
wohner verlieren. Die landlichen Regionen leiden, weil sich das Berufsleben verandert. Wahrend
friher viele Menschen nach der Ausbildung in ihre Heimatorte zurlickzogen, sind heute attraktive
Arbeitsplatze wichtiger. Durch die Akademisierung sind zudem Frau und Mann gleichermaBen
berufstatig und ziehen dorthin, wo beide einen Job bekommen. Hiervon profitieren die groRen
Stadte und gut erreichbaren Regionen.

Wichtig flir den Zuzug junger Menschen ist aber nicht nur ein gutes Arbeitsplatzangebot, sondern
auch bezahlbarer Wohnraum. Ein Beispiel ist die Stadt Freiburg: Hier gibt es viele Arbeitsplatze,
aber keine bezahlbaren Wohnungen. Aus diesem Grund verzeichnet Freiburg: keinen Zuwachs
durch Berufsanfanger.

Bei den Wanderungen alterer Menschen (60 -74 Jahre) ist statistisch ein Fortzug aus den Stadten
heraus erkennbar - das gilt auch fir attraktive Stadte wie Hamburg, Miinchen und Berlin. Bei den
Personen, die aus den Stadten weg ziehen, handelt es sich vermutlich eher um Besserverdienen-
de. Denn: Wanderungsgewinne verzeichnen vor allem landschaftlich schéne und vergleichsweise
teure Regionen wie das Voralpenland und die Nord- und Ostseekdste.

Hamburg: Eine echte Wachstumsstadt

Das Stadtwachstum in Hamburg ist nachhaltig. Denn als ,echte Wachstumsstadt’ profitiert Ham-
burg von Zuziigen aus fast allen Regionen Deutschlands. Die Abwanderung erfolgt ins Umland der
Stadt. Hier bildet sich ein ,Pufferpotenzial’. Die Menschen, die in das Hamburger Umland gezogen
sind, konnten zurickkehren, wenn die Wohnungspreise in Hamburg wieder sinken. Ein Beispiel flir
eine unechte Wachstumsstadt ist Rostock. Die Stadt gewinnt zwar Einwohnerinnen und Einwohner,
diese stammen aber vor allem aus dem engeren Verflechtungsraum. Dagegen verliert Rostock an
weiter entfernte Stadte.

Fir die Zukunft ist aus dem Wanderungssaldo der letzten Jahre kein klarer Trend ablesbar. Wah-
rend die Abwanderung ins Umland seit 2007 relativ stabil ist, sind die Wanderungsgewinne aus
dem Ubrigen Deutschland gesunken. Die hohe Zuwanderung nach Hamburg ist somit in den ver-
gangen Jahren immer mehr von Wanderungsgewinnen aus dem Ausland getragen worden. Die
Auslandswanderung ist jedoch kaum zu prognostizieren und auch in den letzten Jahren schon von
besonderen Ereignissen beeinflusst worden. Dies waren beispielsweise eine verstarkte Abwande-
rung ins Ausland nach der Finanzkrise oder die Fliichtlingszuwanderung im Jahr 2015.

Zukunftsblick fiir Hamburg: Zahl der Haushalte steigt, Mieten stabil

Insgesamt ist Hamburg auf dem richtigen Weg, um den Wohnungsmarkt zu entlasten und fir eine
stabile Mietpreisentwicklung zu sorgen. Die Wohnungsknappheit wird jedoch trotz des zu erwar-
tenden Nachfrageriickgangs durch geringere Zuwanderung vorerst bestehen bleiben. Die Leer-
stands-Analyse von Empirica zeigt fir Hamburg nach wie vor eine Leerstandsquote von weniger
als einem Prozent - dies ist der geringste Wert aller Bundeslander. Gleichwohl hat die Angebots-
seite reagiert: Die Neubau-Fertigstellungen in Hamburg haben sich von 2010 bis 2015 mehr als
verdoppelt.

Die Neubaumieten in Hamburg sind seit 2014 relativ stabil. Im gleichen Zeitraum sind die Kauf-
preise aufgrund der niedrigen Zinsen und der Nachfrage der Kapitalanleger gestiegen. Die Markt-
situation wird sich jedoch verdndern, sobald die Zinsen anziehen. Dann fallen auch Regulierungen
wie Energievorschriften und die Mietpreisbremse starker ins Gewicht.”

STRATEGIEN FUR BEZAHLBARES WOHNEN
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DER WOHNUNGSNEUBAU IN HAMBURG -
EINE SACHE DER PROJEKTENTWICKLER?

Projektentwickler leisten in den Stadten einen
groBen Beitrag zum Wohnungsneubau. Aktuell
stehen sie jedoch vor groBen Herausforderun-
gen. Eine Vielzahl von Anforderungen fiihren
zu hohen Baukosten. Peter Jorzick, Geschiafts-
fiihrender Gesellschafter von Hamburg Team
und stellvertretender Vorsitzender des Bun-
desverbandes Freier Immobilien- und Woh-
nungsunternehmen (Landesverband Nord),
fordert einen Anpassungsprozess, um mit
«Weniger” ein ,Mehr” fiir die Nutzerinnen
und Nutzer zu entwickeln.

LZunachst mochte ich der Stadt Hamburg flr den guten Dialog und die konstruktive Zusammen-
arbeit danken. Der respektvolle Umgang, der in Hamburg miteinander gepflegt wird, bildet eine
gute Voraussetzung, um gemeinsame Losungen zu entwickeln.

Hamburg Team hat in den vergangenen Jahren viele Projekte realisiert. Entstanden sind beispiels-
weise funktional gemischte Quartiere mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss und Wohnen in
den oberen Geschossen.

Auflagen miissen reduziert werden, damit Bauen wirtschaftlich bleibt

So wie die Nachfrage sind in den vergangenen Jahren jedoch auch die Anforderungen an das Bau-
en gestiegen. Eine Vielzahl von Griinden flihrt zu teuren Grundstlicken und teurem Wohnen: viele
Marktteilnehmer, eine Kapitalschwemme durch niedrige Zinsen sowie hohe Anspriiche an Aus-
stattung und Qualitat. Hinzu kommen die gesetzlichen, technischen und energetischen Anforde-
rungen, hohe Planungs- und Baukosten und lange Planrechtverfahren. Hamburg steckt momentan
in einer kritischen Phase, in der verschiedene Ressorts hohe Anspriiche an das Bauen stellen. Bei-
spiele sind mehr Grin und Dachbegriinung, mehr funktionale Mischung, preiswertere Gewerbe-
flachen, sozialer Ausgleich und preiswertes Eigentum.

Alle Auflagen konnten bislang durch die sinkenden Zinsen finanziert werden. Aber wenn sich
die Situation auf dem Kapitalmarkt andert, kdnnen die Mehrkosten in den Projekten nicht mehr
erwirtschaftet werden. Aufgrund der hohen Grundstlickspreise ist es schon heute schwer, einen
Anteil von einem Drittel geférderten Wohnraum in die Gesamtrechnung einzukalkulieren. Es ge-
lingt vor allem durch Querfinanzierung mit dem freien Wohnungssegment. Der frei finanzierte
Bereich mit Mieten von 13 bis 14 Euro/m? ist heute nur vermarktbar, weil die Wohnungen immer
kompakter werden. Durch Reduzierung der Quadratmeter wird versucht, die Kosten fiir die Miete-
rinnen und Mieter zu minimieren.

Zentrales Ziel: Familien durch bezahlbare Wohnungen in der Stadt halten

Gemeinsam mit der Politik muss daher liberlegt werden, wie Kosten reduziert werden kénnen. Es
braucht Produkte, die der Markt auch bei steigenden Zinsen noch bezahlen kann und die zugleich
dem Mittelstand preiswertes Wohnen ermdéglichen. Fliir mein Unternehmen ist dies nicht die Acht-
Euro-Miete, sondern eine, die bei zehn Euro liegt und sich, wie beim Staffelkonzept, liber einen
langeren Zeitraum von 15 Jahren steigert.
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Nach einer eigenen Untersuchung vom Hamburg Team sind die Hauptzielgruppe fir Neubaumieten
in Hohe von zehn Euro Familien mit Kindern. Sie missen zurzeit mehr als 28 Prozent des Monats-
einkommens flr die Miete ausgeben. Eine weitere Zielgruppe sind Einpersonenhaushalte, die zur-
zeit die héchste Mietbelastungsquote haben.

Die Frage ist, wie die Kosten reduziert werden kdnnen. Zwei Herangehensweisen sind dafiir denkbar:
1. Gemeinsam mit der Freien und Hansestadt Hamburg als gréBter Grundeigentlimerin
Wohnungsbaugrundstlicke finden, die bisher nicht als solche identifiziert sind.
2. Noétig ist ein zligiger und kooperativer Ansatz, um Planrecht zu schaffen und eine
groere Anzahl von Grundsticken entwickeln zu kénnen.

Den Vorwurf, die Bebauung in Hamburg sei zu dicht, teile ich nicht: Im Vergleich zu Wien oder
Berlin bildet Hamburg in Bezug auf die Dichte das Schlusslicht. Wiinschenswert ist eine Nachver-
dichtung mit AugenmaRB. Projektentwickler haben viele Ideen fiir die Entwicklung von zusatzlicher
Nutzung auf Grundstiicken. Ein Beispiel ist die Etablierung von Stadtgrin an neuen Orten. Dazu
gibt es viele spannende internationale Projekte, zum Beispiel in New York, Rotterdam und Mailand.”

Diskussion im Plenum

Schwerpunkt der Diskussion war der hohe Bedarf an neuem bezahlbarem Wohnraum und die
Frage nach den Mitteln und Standorten, um ihn zu realisieren. Innerstadtisch stlinden kaum noch
bezahlbare Grundstlicke zur Verfligung, neue Stadtteile riicken in den Fokus. Fir deren Entwick-
lung sei es erforderlich, dass beispielsweise fiir Familien kurze Wege zu Schulen und Kindergarten
ermoglicht werden und die Erreichbarkeit der Innenstadt gewahrleistet ist, z. B. durch Ausbau des
Offentlichen Personennahverkehrs.

Diskutiert wurde auch der Zusammenhang zwischen Baukosten und Angebotspreisen. Nach Mei-
nung von Dr. Reiner Braun hatten in der Marktwirtschaft Preise nichts mit Kosten zu tun. Der Preis
richte sich nach der Nachfrage - die zuletzt u.a. aufgrund der niedrigen Zinsen grof8 gewesen sei.
Seit einiger Zeit sei jedoch auch das Angebot an Wohnungen groBer, so dass die Preise nicht mehr

im gleichen Male steigen wirden.
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PANEL1 _ )
GRUNDSTUCKSPOLITIK FUR BEZAHLBARES WOHNEN

Eine aktive Grundstiickspolitik ist die Basis fiir eine langfristige Sicherung von bezahlbarem
Wohnen. Die Freie und Hansestadt Hamburg hat sich im Rahmen des Biindnisses fiir das Wohnen
verpflichtet, jahrlich Flachen fiir 2.000 Wohneinheiten im Zuge von Konzeptvergaben zur Verfii-
gung zu stellen. Die Grundstiicksvergabe bewegt sich dabei im Spannungsfeld zwischen Erlosen
und sozialen Anforderungen.

Wie kann die Stadt in der Grundstiickspolitik langfristig handlungsfahig bleiben und auch zu-
kiinftig ausreichend Flachen fiir den Wohnungsbau generieren und anbieten?
Welche Instrumente der Grundstiicksvergabe sind besonders geeignet?

Matthias Peck, Stadt Minster, Dezernent fiir Wohnungsversorgung, Immobilien und Nachhaltigkeit
Statements aus der ersten Reihe:

Thomas Schuster, Geschaftsfiihrer Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermdgen (LIG)
Karen Pein, Geschaftsfihrerin IBA Hamburg GmbH

Matthias Peck berichtete tber die aktuelle Wohnungssituation in Minster. Die rund 308.000 Ein-
wohner zahlende Stadt erwartet bis 2030 einen Zuwachs der Einwohnerzahl von rund zehn Prozent.
Trotz Spitzenneubautatigkeit im Vergleich zu anderen deutschen GroBstadten ist Wohnraum nach
wie vor knapp - die Mieten steigen ungebremst. Bestandsmieten liegen im Schnitt bei 7,50 Euro/m?
mit einer derzeitigen vergleichsweise moderaten Steigerung von ca. 2,7 Prozent pro Jahr. Bei Neu-
bau und Neuvermietung werden bis zu 15 Euro/m? aufgerufen. Innenstadtlagen sind nur mehr flr
Besserverdienende erschwinglich, Normalverdiener werden in die AuBenbereiche abgedrangt. Um
dem entgegenzuwirken, beschloss der Stadtrat 2013 unter Mitwirkung aller relevanten Akteure
einstimmig das ,Handlungskonzept Wohnen”. Das Ziel: jahrlich 2.000 baureife Wohneinheiten,
davon 750 in der ,ungesteuerten” Innenentwicklung, 1.250 im Innen- und AulBenbereich aktiv zu
entwickelnde — und davon mindestens 300 6ffentlich geférderte Wohnungen.

Sozialgerechte Bodenordnung Miinster: Kooperative Bedarfsplanung

Ein wesentlicher Baustein des ,Handlungskonzepts Wohnen” ist das Modell der ,Sozial-
gerechten Bodenordnung Miinster” (SoBoMiinster). Dessen Kernelemente sind:
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« Im Aullenbereich wird nur dort Baurecht geschaffen, wo mindestens 50 Prozent der
Baugrundstiicke im Eigentum der Stadt sind.

« Im Innenbereich werden Veranderungen und Anpassungen im Baurecht nur dann gewahrt,
wenn wohnungspolitische Ziele vertraglich gesichert sind.

« Auf stadtischen Flachen werden bei Mehrfamilienhdusern (MFH) 60 Prozent der Wohnungen
offentlich geférdert. Fiir Einfamilienhaus-Grundstiicke (EFH) gelten besondere Vergabericht-
linien. Bei privaten Grundstlicken lautet die Zielvorgabe bei MFH im Innenbereich 30 Prozent
offentlich geférderter und 30 Prozent forderfahiger Wohnungsbau. Bei EFH im Innenbereich
sollen 30 Prozent nach stadtischen Vergaberichtlinien vergeben werden.

Grunfjsti]lcke far MFH

schreibt die Stadt Miins-
ter nicht zum Hoéchstge-
bot aus, sondern zum

Konsequenzen Ratsbeschluss

Verkehrswert mit stadti-
= Abkehr von der Angebotsplanung hin zur kooperativen Bedarfsplanung | gchen Zielvorgaben. In der

= Verhandlungen mit Eigentiimern/Investoren vor der Planung
(AuRenbereich Partizipationsmodell / Innenbereich Stadtebauliche
Vertrage) Bewerber den Zuschlag,

= Gerechte Verteilung der Kosten zwischen Eigentiumer und Stadt der die niedrigste Start-

- Verm.cht der Ezgenit’_’i_mer auf vollen PIanungsa’_nehrwert, dadurch . miete ansetzt — und da-
— preisdampfende Wirkung auf Grundstiickspreise und Wohnungsmieten R e

= Steuerungsmdglichkeiten liber Eigentiimerfunktion bei die Qualitatsricht-
( Sonderbedarfe, Sprunginvestitionen, Vergabefrage, Stadtebau, ...) linien einhalt. Herr Peck

= nachhaltige Finanzierung und Transparenz durch revolvierenden schrankte ein, dass der
Bodenfonds (analog)

Regel erhalt derjenige

Mietpreis sich nicht recht-
lich absichern lasst; Kon-
trolleure seien die Mieterinnen und Mieter. Fir Einfamilienhausgrundstlicke gewahrt die Stadt
Preisnachlasse in Abhangigkeit von Einkommen und Kinderfreibetragen. Die Preise und Vermark-
tungsrichtlinien fur alle stadtischen Grundstiicke innerhalb eines Baugebietes werden durch die
politischen Gremien festgelegt. Die Vergabegrundsatze miissen fortlaufend Uberprift und ange-
passt werden.

Herr Peck reslimierte, dass die Schaffung bezahlbaren Wohnraums in wachsenden Stadten nicht
allein dem Markt Uberlassen werden konne, sondern liegenschaftsstrategisch begleitet werden
musse. Klare Rahmenbedingungen, Transparenz und Gleichbehandlung seien dabei unverzicht-
bare Grundsatze. Das Konzept der Sozialgerechten Bodennutzung zeige in Miinster bereits einen
Positivtrend.

Hamburger Liegenschaftspolitik fiir bezahlbares Wohnen

Thomas Schuster berichtete tUber die Liegenschaftspolitik in Hamburg. Ein groBer Erfolg sei das
Hamburger Blndnis fiir das Wohnen. Stadt und Wohnungswirtschaft haben sich hier u.a. das Ziel
gesetzt, die Voraussetzungen fiir 10.000 Wohneinheiten pro Jahr zu schaffen. Hiervon sollen 3.000
Wohnungen o6ffentlich geférdert sein. Um diese Ziele zu erreichen, hat sich die Stadt verpflichtet,
jahrlich Flachen fir 2.000 Wohneinheiten zu verauBern. AuBerdem wurde der ,Vertrag fiir Hamburg”
mit den Bezirken geschlossen, in dem auch zligige Bebauungsplan- und Baugenehmigungsverfahren
vereinbart wurden.

Grundstlicke fir Geschosswohnungsbau verkauft die Stadt im Rahmen von Konzeptausschrei-
bungen. Hier zahlt der gebotene Preis 30 Prozent und das Konzept des Bieters 70 Prozent. Als
Modellvorhaben hat die Stadt Hamburg aktuell eine so genannte ,8-Euro-Ausschreibung” durch-
geflhrt: Zwei Grundstiicke wurden mit der Vorgabe vergeben, dass dort ohne Férderung kosten-
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glinstiger Wohnungsbau mit einer Nettokaltmiete von acht Euro pro Quadratmeter entsteht. In
diesem Zusammenhang sieht Herr Schuster das Modell des Bietens auf eine Startmiete als ahn-
lich interessanten Ansatz. Mit Blick auf die langfristige Bereitstellung preiswerter Grundstlicke
pladierte er flr eine stadtische Ankaufspolitik, die interessante Grundstiicke generiere. Hamburg
misse Wege finden, an Grundstlicke zu gelangen, die bislang nicht im Fokus stehen.

Karen Pein erlduterte, dass die IBA Hamburg GmbH in stadtischen Teilbereichen Wohngrundsti-
cke in Kooperation mit dem LIG vermarkte. Die IBA hat eine erste 8-Euro-Ausschreibung platziert,
deren Ergebnis noch aussteht. Mlinsters Ansatz des ,Wettbewerbs nach unten” in Bezug auf die
Startmieten hielt Frau Pein als Versuchsmodell fiir Hamburg vorstellbar. Sie stellte jedoch in Fra-
ge, ob sich Mieten tatsachlich nicht kaufvertraglich absichern lieBen - z.B. tber Stichproben und
Vertragsstrafen. Hamburg nutze das Instrument der Strafen in stadtebaulichen Vertrdagen bereits
souveran und konsequent.

Frau Pein lobte auch den Ansatz des revolvierenden Bodenfonds in Miinster. Dieser biete Unab-
hangigkeit vom stadtischen Haushalt bei der Entwicklung von Wohnungsbaugrundstilicken. Die
Option des Erbbaurechts gegeniiber Grundstlcksverkaufen kdnne sinnvoll sein und interessant
werden, sobald das Zinsniveau steige. Sie regte an, bei einer Uberarbeitung der 8-Euro-Ausschrei-
bung die Bindungsfrist von derzeit fiinf Jahren angemessen zu verlangern - unter Berlicksichti-
gung der Auswirkung auf den Bodenpreis.

Bestandshalter in Innenbereichen mobilisieren

In der anschlieBenden Diskussion galt ein besonderes Interesse der Entwicklung stadtischer In-
nenbereiche. Innenverdichtung bedeute in Hamburg vor allem, private Eigentimer zu mobilisieren.
Es wurde vorgeschlagen, speziell fir bislang sehr diinn bebaute Privatflichen eine ganzlich neue
Politik zu entwerfen und entlang der Magistralen Baurecht ,auf Vorrat” zu schaffen. Wichtig sei
aber auch, die Halter groer Bestande zu unterstlitzen und Privatinvestoren dazu zu motivieren,
preisglinstig und bezahlbar zu bauen.

Herr Peck pladierte fiir nachvollziehbare Auswahl- bzw. Ausweisungskriterien fiir die Entwicklung
von Baugrundstiicken (z.B. OPNV-Anbindung, Fahrrad-Routen, kein Eingriff in die Grinstruktur
etc.), um in der Bevoélkerung groBtmaogliche Akzeptanz fiir stadtische Neubauvorhaben zu schaf-
fen. Auch Themen wie Dichte und Hohe der Bebauung in der Stadt oder neue Wohnformen sollten
in einem breiten gesellschaftlichen Dialog erdrtert werden.

Auflagen fiir Investoren im Rahmen halten

Der Minsteraner Planungsansatz, vom gewlinschten Ergebnis her zu denken, wurde von allen
Anwesenden beflrwortet. Die Auflagen
fur Bieter bei Ausschreibungen missten
jedoch im Rahmen gehalten werden, um
ausreichend Spielraum fiir die Konzept-
entwicklung zu lassen. Vertreter der
Stadt berichteten, dass LIG und Behorde
fur Stadtentwicklung und Wohnen aktu-
ell gemeinsam mit den Bezirken und den
Partnern aus der Wohnungswirtschaft
die Konzeptausschreibungen weiter ent-
wickeln, damit Investoren kinftig mehr
Flexibilitat haben.
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PANEL 2
BEZAHLBARES WOHNEN UND BAUKOSTEN

Baukosten sind eine zentrale Stellschraube fiir bezahlbares Wohnen. Modellvorhaben zeigen,
dass kostenoptimiertes Bauen unter gegenwartigen Marktbedingungen méglich ist. Um diese
Potenziale zu nutzen, miissen Stadt, Wohnungswirtschaft und Bauwirtschaft in ihren jeweiligen
Zustandigkeitsbereichen Verantwortung fiir Kosten iibernehmen.

Bauprojekt einer Baugemeinschaft in der Jenfelder Au

Welchen Beitrag kann die Reduzierung von Planungs- und Baukosten fiir bezahlbares Wohnen
leisten? Welche sind die zentralen Stellschrauben? Gibt es Handlungsansitze fiir die Reduktion
von Planungs- und Baukosten?

Dietmar Walberg, Geschaftsfiihrer Arbeitsgemeinschaft flir zeitgemaRes Bauen e. V.
Annina Semmelhaack, Wohnungsbaugesellschaft Semmelhaack mbH

Statements aus der ersten Reihe:

Hans Gabanyi, Amtsleiter in der Behorde fiir Umwelt und Energie

Dr. Thomas Krebs, Geschaftsfiihrer SAGA Unternehmensgruppe

Im Auftrag der BSW erarbeitet die Arbeitsgemeinschaft flir zeitgemaBes Bauen e.V. (ARGE) ein
Gutachten zu den Baukosten in Hamburg. Dessen Zwischenergebnisse stellte Dietmar Walberg
vor. Um die aktuellen Baukosten in Hamburg und vergleichbaren Regionen bundesweit zu ermit-
teln, schickte die ARGE einen umfassenden Fragebogen an Wohnungsunternehmen, Baugenos-
senschaften und Immobilienunternehmen sowie Projektentwickler, Bauunternehmer, Architekten
und Planer. Mit duBerst positiver Resonanz:
Bis Ende Marz wurden Daten von 169 Pro-
jekten Ubersandt, diese umfassen rund 8.500
Wohneinheiten bzw. 1,6 Mrd. Euro Baukos-
ten. Es ist damit die bislang umfangreichs-
te Erhebung dieser Art. Die erhobenen Da-
ten gleicht die ARGE mit Referenzdaten von
rund 15.000 Wohneinheiten aus dem eigenen
Archiv ab. Sie werden anschliefend in einem
mehrstufigen Analyseverfahren ausgewertet.
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Unauffillige Bau-Grundkosten, viele projektspezifische Besonderheiten

Als erstes Ergebnis stellte Herr Walberg fest, dass das Kostenniveau der Grundkosten in Ham-
burg unauffallig sei. Bemerkenswert - aber durchaus grofstadttypisch - ist die hohe Anzahl pro-
jektspezifischer Besonderheiten. Darunter fallen fremdinduzierte Sachzwange, eigene Qualitats-
entscheidungen des Bauherrn und grundstiicksbezogene Standortfaktoren wie z.B. erforderlicher
Bodenaustausch, anspruchsvolle Baustellenlogistik, LarmschutzmaBnahmen und Standards der
Barrierefreiheit. Zudem sind bei Hamburger Bauvorhaben teils deutlich iberdurchschnittliche
Grundstlickskosten festzustellen. Herr Walberg betonte, dass das Gutachten erst im Herbst 2017
vorliegen wird und die Ergebnisse dann in geeigneter Form veroffentlicht werden.

Planung optimieren, Ausfiihrende friihzeitig einbinden

Annina Semmelhaack von der

SEMMELHAACK
Wohnungsbaugesellschaft Semmel- T——
haack mbH stellte ein Beispiel
fur kostengﬂnstiges Bauen in der * Inklusives Wohnen im Generationenquartier i;‘PFLEGESH
Metropolregion Hamburg Vor: +  Kernhaus mit intensiver ambulanter Versorgung Ef:lrs‘:i‘;;k:l?;gsmbll

. . . U ket und Quarti :
das Generationenquartier Henry- N s s o i

+  Gemeinschaftsraum und Nachbarschaftscafé

Dunant-Ring in Elmshorn. Das
2015 fertiggestellte Inklusions-
projekt umfasst 207 Wohnein-
heiten im Geschosswohnungsbau
und 17 Reihenhauser. 40 Prozent
der Wohneinheiten sind o6ffent-
lich geférdert mit einer Miete von
5,50 Euro/m? - im frei finanzier-
ten Bereich betragt der Mietpreis
bis zu zehn Euro/m?. Das Bauvor-
haben leistet mit seinem Energiestandard nach KfW 55 einen aktiven Beitrag zum Umweltschutz.
Platz fur Menschen mit besonderem Bedarf bietet das Kernhaus des Quartiers. Semmelhaack hat
ein individuelles Nutzungskonzept entwickelt, vor Ort einen Quartiersmanager eingesetzt und ein
Spektrum von Dienstleistungs- und Freizeitangeboten bereitgestellt.

Fir kostenglinstiges Bauen setzt das Unternehmen vor allem auf Gebaudetypen flir den eigenen
Bestand. Beim Bau von jahrlich rund 1.500 Wohnungen nutzt die Gesellschaft Skaleneffekte. Pla-
nungsablaufe evaluiert und optimiert sie fortlaufend, z.B. werden effektive Grundrisse entwickelt
und mit der ARGE abgestimmt. Semmelhaack achtet zudem auf kurze Bauzeiten - flir das Bei-
spielprojekt rund elf Monate vom ersten Spatenstich bis zur Vollvermietung - und auf das friih-
zeitige Einbinden der ausfilhrenden Gewerke. Da das Unternehmen seine Aktivitaten vorwiegend
auf das Umland konzentriert, rechnet es mit kiirzeren Baugenehmigungsfristen als in Hamburg.

Serieller Wohnungsbau als Chance fiir Hamburg

Kostenglinstiges Bauenist ein zentrales Ziel der SAGA. Hierzu setzt das stadtische Wohnungsunter-
nehmen u.a. auf schnelles und serielles Bauen - und zwar qualitativ hochwertig in Architektur und
Ausflihrung, jenseits von Plattenbau und GroBwohnsiedlung. Eine groBe Chance sieht Dr. Thomas
Krebs im frei finanzierten Wohnungsbau unter zehn Euro, den es so zurzeit in Hamburg nicht gebe.
Dies sei ein Weg besonders fir so genannte B-Lagen wie Hamm oder Horn und ein Muss in der
Stadterweiterung, weil besonders am Stadtrand bezahlbare Mieten gebraucht werden.
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Aktuell verfolgt die SAGA verschiedene Ansatze zum seriellen Bauen: Erfolgreich realisiert wurde
die Duplizierung von im Rahmen von Wettbewerben generierten Gebauden an anderen Standorten.
In einer zweiten Stufe soll ein ,Baukastensystem” flr ein ,SAGA-Systemhaus” in unterschiedlichen
stadtebaulichen Figuren und Gestaltungselementen (z.B. Fassaden, Dacher) entwickelt werden. Pa-
rallel will die SAGA im Rahmen eines Wettbewerbs in Abstimmung mit der Architektenkammer ein
Modellhaus fiir kostenglinstiges Bauen entwickeln.

Das Ziel sei, die Gebaudetypen einmal genehmigen zu lassen und an verschiedenen Standorten zu
errichten. So kénnten Genehmigungsverfahren drastisch verkiirzt werden. Seine Vision: Nach Aus-
wahl der stadtebaulichen Figur konnte eine Genehmigungskonferenz innerhalb weniger Tage das
Vorhaben verabschieden. Herr Dr. Krebs appelliert, dass serielles Bauen in Hamburg als Chance
ergriffen werden sollte.

Baukostenstudie als wichtige Basis fiir Zukunftsdiskussion in Hamburg

Hans Gabanyi begrifite die vorgestellte Baukostenstudie, da sie eine wichtige Grundlage einer
sachlichen Auseinandersetzung lber Kostentreiber sein werde. Ein wichtiges Thema der Ausein-
andersetzung werden nach seiner Einschatzung die Kosten energetischer Standards. Insbeson-
dere, da die Bundesregierung mit der Gebaudeeffizienz-Strategie ein anspruchsvolles Ziel ausge-
geben hat. Das Ziel sei ein klimaneutraler Gebdudebestand. Daflir habe Ministerin Dr. Hendricks
die Bau- und Wohnungswirtschaft starker belastet als bisher. Der stadtische Klimaplan entspricht
diesen Zielen.

Vielzahl unterschiedlicher Faktoren beeinflusst Baukosten

In der Diskussion wurde deutlich, dass es nicht den einen herausragenden Baukostentreiber gibt.
Jede Qualitat eines Bauvorhabens - von Barrierefreiheit Giber Energieeffizienz bis zu Ladrmschutz -
wirkt sich auf die Kosten aus. In der Regel werden aufgrund der unterschiedlichen Vorausset-
zungen in Bezug auf Lage, Grundstiickspreis und Auflagen individuelle Objekte gebaut. Hier sind
Referenz- oder Typenbauten nicht anwendbar. Eine Systembauweise kommt nach Meinung einiger
Teilnehmer daher nur in Gebieten mit mindestens 200 bis 300 Wohneinheiten zum Tragen, also
z.B. in Stadterweiterungsgebieten bzw. groBer Quartiersentwicklung.

Qualitat bei seriellem Bauen sichern

Hinsichtlich des seriellen Bauens sollten bewahrte Typen weiterentwickelt und standardisierte
Formen von hoher Qualitat etabliert werden - so wie es die SAGA beabsichtigt. Kritisch ange-
merkt wurde, dass beim ,Kopieren in Serie” ein besonderes Augenmerk auf hochwertige Aulen-
raume gelegt werden muss. Um monotoner Gestaltung entgegenzuwirken, setzt Hamburg bei
groen Projekten immer auf eine Mischung unterschiedlicher Bauherren. So kann Abwechslung
auf Anbieterseite gewahrleistet werden - und damit eine Kombination von seriellen und konven-
tionellen Bauten. Ein Genossenschaftsvertreter betonte, dass - bei allen Chancen - das serielle
Bauen nicht die wichtigste oder einzige Stellschraube fiir kostengiinstiges Bauen sei.

Auch das Thema des ,Verdichtens in der H6he" wurde angerissen: Wo héher gebaut wird, kann mehr
Wohnflache entstehen, so dass die anteiligen Grundstiickskosten pro Quadratmeter Wohnflache
verringert werden. Zu bedenken bleiben dabei aber Verschattungseffekte und Abstandsflachen.

Verkirzte Genehmigungszeiten wurden begriit, warfen aber die Frage nach dem Verbleib der
Birgerbeteiligung auf. Mehrere Teilnehmer propagierten den intensiven Dialog mit der Kommunal-
politik in der Vorbereitung und Planung von Bauvorhaben - um Uberraschungen in der Ausfih-
rung zu vermeiden. Auch die Prozessqualitat konne zur Kostensenkung beitragen.
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PANEL 3 )
BESTANDSPOLITIK: WOHNUNGSPOLITIK FUR ALLE

Eine Stadt fiir Alle bedeutet ein bedarfsgerechtes und bezahlbares Wohnen fiir alle Hamburger
Haushalte. Ein wichtiger Garant fiir giinstige Wohnungen und stabile Quartiere sind die Woh-
nungsbestande der SAGA und der Genossenschaften. Besonderes Augenmerk gilt den Men-
schen, die es aufgrund ihrer Lebenssituation besonders schwer am Wohnungsmarkt haben.

Welche Anforderungen und Erwartungen haben unterschiedliche Bewohnerinnen und Bewohner
anihre Wohnungund anihr Quartier? Wie konnen die soziale Mischung unterschiedlicher Zielgrup-
pen im Quartier gefordert und stabile Nachbarschaften hergestellt oder erhalten werden? Wie
konnen Stadt und Wohnungswirtschaft den Sorgen der Bewohner vor Verdrangung und Gentri-
fizierung begegnen?

Ulrike Jensen, Prokuristin SAGA Unternehmensgruppe
Hanne Stiefvater, Vorstandsmitglied Evangelische Stiftung Alsterdorf
Statement aus der ersten Reihe: Siegmund Chychla, Vorstandsvorsitzender Mieterverein zu Hamburg

Ulrike Jensen berichtete, wie der Kooperationsvertrag zwischen Hamburg und der SAGA Unter-
nehmensgruppe zu einer in allen Bereichen lebenswerten Stadt beitragen kann. Die SAGA unter-
halt derzeit in 131 Hamburger Wohngebieten insgesamt 131.500 Wohnungen, darunter 31.700
offentlich geférderte mit unterschiedlichen Bindungsfristen. Mit dem Kooperationsvertrag sichert
die SAGA eine feste jahrliche Versorgungsleistung unabhangig vom Auslaufen der Bindungen zu.
Mindestens 3.000 Wohnungen mussen jahrlich an Menschen mit Wohnberechtigungsschein ver-
mietet werden, davon 2.000 Wohnungen an Menschen, die es besonders schwer haben, Zugang
zum Wohnungsmarkt zu bekommen. 2016 lagen die SAGA-Vermietungen deutlich Gber dieser
Quote. Da die SAGA aufgrund des Kooperationsvertrags ihre Wohnungen flexibel belegen kann,
erreicht sie eine gute Quartiersdurchmischung.

Kooperationsvertrage sichern Wohnraumversorgung und durchmischte Quartiere

Fir die Umsetzung des SAGA-Projekts Lebendige Nachbarschaften (LeNa) ist der Kooperations-
vertrag eine wichtige Voraussetzung. Der Grundsatz von LeNa lautet: Alle Menschen sollen und
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dirfen selbstbestimmt im Quartier
leben. LeNa richtet sich vor allem
an Altere und Menschen mit Behin-
derung und bietet ein kostenloses
Betreuungskonzept. Dabei greift
LeNa auf Bestands- und Neubauten
zurlick. Der Kooperationsvertrag er-
maoglicht dabei, Menschen mit und
ohne Berechtigungsschein in diesem ; g
Projekt unterzubringen. RS

Rungehaus als Mittelpunkt fir das Projekt LeNa in Barmbek-Nord

Best Practice: Inklusives Zusammenleben in der Mitte Altona

Am Beispiel der Mitte Altona stellte Hanne Stiefvater das sozialrdumliche Engagement der Stif-
tung Alsterdorf vor. Die Stiftung Alsterdorf, mittlerweile in 50 Stadtteilen vertreten, hat mit Q8
ein Programm flir ein besseres inklusives Zusammenleben entwickelt. Das Ziel sind Quartiere, die
fur alle Menschen lebenswert sind. Zum Beispiel komme Barrierefreiheit nicht nur Menschen mit
Behinderung zugute, sondern auch Alteren oder Haushalten mit Kindern.

Auch fur das Projekt Mitte Altona ist die Inklusion eines der (ibergeordneten Ziele. Das von der
Quartiersentwicklerin initiierte Forum ,Eine Mitte fiir Alle” hat von Beginn an die Anforderungen
der Inklusion an das neue Quartier Mitte Altona mitgedacht. Vertreter aus Zivilgesellschaft, Poli-
tik, Verwaltung und Eigentiimern haben im Forum 30 inklusive Ziele fir den Stadtteil entworfen.
In der Folge wurde das Thema 2014 in einem stadtebaulichen Vertrag zur Mitte Altona veran-
kert. Schlieflich wurde das Forum als Grundlage fir kinftige inklusive Stadtentwicklung in das
Hamburger Regierungsprogramm 2015 - 2020 aufgenommen und 2016 als Best-Practice-Projekt
durch die Vereinten Nationen gewdirdigt.

Frau Stiefvater verdeutlichte den intermediaren Charakter von Q8 am Bespiel des Entstehens
eines innovativen FuBwege-Leitsystems. Ein weiteres Beispiel fokussierte auf die inklusive Oko-
nomie: In der Fahrradwerkstatt alsterspeiche werden Menschen mit Behinderung quartiersnah
angestellt. Um die positiven Erfahrungen aus Q8 in der Mitte Altona zu nutzen, wird ein Kom-
petenzteam die Entwicklung des Holsten-Quartiers in Richtung eines neuen inklusiven Quartiers
begleiten.

Unterschiedlichen Bewohneranspriichen gerecht werden

Siegmund Chychla lobte die Arbeit der SAGA und der Stiftung Alsterdorf. Fiir immer mehr al-
tere Menschen seien Projekte wie LeNa oder Q8 sehr wichtig, um in ihren Quartieren bleiben zu
kénnen. Die Anforderungen von Mietern an ihr Quartier unterschieden sich je nach Alter und Le-
benssituation: Fir Jingere stehe oftmals das Interesse am Lifestyle im Vordergrund; bei gréBeren
Haushalten bestehe eher die Bereitschaft, in weniger zentrale Stadtteile zu ziehen. Mit Blick auf
die GroBsiedlungen der 1950er und 1960er Jahre wie Steilshoop bedauerte Herr Chychla, die
meisten Kritiker wiirden diese nur aus der Ferne kennen. Steilshoop beispielsweise habe durch
intensive Quartiersarbeit das Miteinander der Nachbarschaften optimieren kénnen.

Beim Thema Zuwanderung komme es vor allem auf eine gute Durchmischung der Quartiere an,
so Siegmund Chychla: Die (iber 50.000 Zuwanderer und Gefllichteten in Hamburg sollten sinnvoll
auf das Stadtgebiet verteilt werden. Es bestehe keine Gefahr der Gentrifizierung, wenn die Stadt
ausreichend bezahlbaren Wohnraum schaffe. Insofern hoffte er, dass mehr als die angestrebten
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10.000 Wohnungen jahrlich neu gebaut werden.
Quartiersdurchmischung aktiv steuern

Einhellig beflrworteten die Anwesenden die Kooperationsvertrage zwischen der Stadt und der
SAGA bzw. den Wohnungsgenossenschaften: Diese sollten ausgebaut werden und maoglichst auch
auf die private Wohnungswirtschaft angewendet werden. Generell ware ein starkeres Interesse der
privaten Wohnungswirtschaft fur Quartiersentwicklung und stabile Nachbarschaften wiinschens-
wert. Immerhin befinden sich zwei Drittel der Hamburger Wohnungen in privatem Eigentum.

Eine Durchmischung, wie von Herrn Chychla angeregt, hielten viele flrr wichtig. Sie erfordert direk-
ten Kontakt mit den Bewohnern und Quartiersarbeit vor Ort. Vorteilhaft kdnnte sein, bereits beim
Bezug von Neubauten eine Durchmischung anzustreben. Nachbarschaften sollten als wichtige So-
zialgeflige geférdert werden. Ein gutes Beispiel fir die Umsetzung nachbarschaftlicher Angebote
hat die Baugenossenschaft freier Gewerkschafter (BGFG): Rund 180 Ehrenamtliche organisieren
taglich Veranstaltungen fir das gesamte Quartier. Ein Vertreter des Hamburger Sportbundes be-
dauerte den Mangel an Sporthallen bzw. kleinen Einheiten flir nachbarschaftliche Aktivitaten - weil
vor allem Sport ein wichtiges Instrument flr die Nachbarschaftsbildung sei.

Zur Finanzierung sozialrdumlicher Angebote entstand im Panel die Idee, auf Gebietsebene ge-
meinsame Topfe zu bilden und damit vor Ort z.B. Pflegedienste zu finanzieren. Ein Vertreter der
BGFG berichtete, dass sie Senioren- und Jugendberatung Uber Stiftungsmittel finanziert; die
BGFG will verstarkt mit der Stadt zusammenarbeiten und umfassende Fordermdglichkeiten nut-
zen. Denkbar sei auch ein Modell ahnlich der Business Improvement Districts, bei dem sich alle
Eigentlimer aktiv an der Quartiersentwicklung beteiligen.

Potenziale in Hamburg erkennen und Mieterh6hungen drosseln

Quartiere der 1950er und 1960er Jahre stehen vor dem Problem des demografischen Wandels:
Hier konnte ein groRes Potenzial entstehen, da viele dltere Menschen in zu groRen Wohnungen
wohnten. Fir den Umzug in eine kleinere Wohnung sind jedoch fiir viele von ihnen die Umzugs-
kosten sowie hohere Mieten ein Hemmnis - hier kdnnten ein Gesprachsprozess bzw. finanzielle
Forderung helfen.

Zur Bezahlbarkeit der Mieten flihrten die Teilnehmer mehrere bestehende Instrumente an: u.a.
Wohngeld, stadtische Wohnungsbauforderung sowie die von Hamburg erlassenen Verordnun-
gen zu Mietpreisbremse, Kappungs-
grenze und Kindigungsschutz.
Zum bezahlbaren Wohnen ge-
hort aus Sicht des Plenums zu-
dem immer eine gute Anbindung
an  Offentliche  Verkehrsmittel.
Einig war das Panel darin, dass der
inklusive Gedanke gestarkt werden
muss und man verletzliche Gruppen
nicht aus dem Blick verlieren darf.
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PANEL 4 }
FORDERPOLITIK UND ANDERE MODELLE FUR
BEZAHLBARES WOHNEN

Geforderter Wohnungsbau in der ganzen Stadt ist ein zentraler Baustein fiir bezahlbares Wohnen in
Hamburg. Investoren nutzen die umfangreichen Forderangebote fiir Projekte im Neubau und im Be-
stand. Neben der 6ffentlichen Férderung eréffnen aber auch innovative Ansatze und neue Konzepte
im Wohnungsbau viele Chancen, attraktiven und lebenswerten Wohnraum bezahlbar zu gestalten.

el E

Geforderte Wohnungen und Baugemeinschaften in der Kleinen Bergstralle in Altona

Wie kann der Bestand an giinstigen Wohnungen langfristig gesichert werden? Was leistet die
Wohnraumférderung und was muss verbessert werden? Welche alternativen Ansétze jenseits
der Wohnraumforderung gibt es, um giinstige Mieten zu gewahrleisten?

Dr. Heike Opitz, Abteilungsleiterin Wohnen, Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen
Karin Loosen, Prasidentin der Architektenkammer Hamburg
Statement aus der ersten Reihe: Jana Kilian, Vorstand HANSA Baugenossenschaft eG

Dr. Heike Opitz stellte die Hamburger Wohnraumforderung vor. Der geférderte Wohnungsbau sei
ein unverzichtbarer Baustein fir bezahlbaren Wohnraum - von dem es in Hamburg noch immer
zu wenig gebe. Geférderter Wohnungsbau mit Mietpreis- und Belegungsbindung findet Giber das
gesamte Stadtgebiet verteilt statt, auch in guten Lagen. Vor allem fiir Menschen mit kleineren und
mittleren Einkommen ist die Wohnraumférderung konzipiert. Angesichts einer Vielzahl auslaufen-
der alterer Bindungen wurde in Hamburg seit 2011 der Neubau von Sozialwohnungen deutlich
aufgestockt, so dass seitdem jedes Jahr Forderungen im Mietwohnungsneubau fiir Gber 2.000
Wohnungen gewahrt werden konnten.

Forderung steigern und neue Konzepte fiir bezahlbares Wohnen entwickeln

Die Hamburger Wohnraumférderung wird von unterschiedlichen Investorengruppen in Anspruch
genommen. Die Férderung gewahrleistet durch verschiedene Férderbausteine, dass auch mit den
vorgegebenen Obergrenzen flr die Fordermieten die Wirtschaftlichkeit wahrend der gesamten
Bindungszeit gegeben ist. Seit 2017 férdert Hamburg statt bisher 2.000 kinftig 3.000 Neubau-
Mietwohnungen pro Jahr.
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Der soziale Wohnungsbau, zu-
sammen mit den weiteren
Bestanden der SAGA Unter-
nehmensgruppe und der Ge-
nossenschaften, wirkt sich

3.000 3.028
‘ 1 preisdampfend auf den Miet-
2.500 2.340 .
2.1472.120 2,006 wohnungsmarkt aus. Da die
2.000
1500 1.547 1 bestehenden Modelle dennoch
1‘000 1.096 nicht ausreichen, miissen neben
467 479 586 der Wohnraumférderung ko-
500 . ..
0 . . . operativ neue Konzepte fiir be-

2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 zahlbares Wohnen entwickelt

m Flichtlingsunterkiinfte mit der Perspektive Wohnen
m Mietwohnungsneubau mit Mietpreis- und Belegungsbindung

NEUBAU-BEWILLIGUNGEN STEIGEN AN

Mietwohnungsneubau mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen
3.500 3.307

werden, auch mit innovativen
Standards und neuen Nutzungs-
konzepten. Aktuell laufen zwei Pilotvorhaben, die die Auswirkungen einer stadtischen Ausschrei-
bung mit vorgegebener Miete von acht Euro pro Quadratmeter Wohnflache auf die Qualitatsstan-
dards und die Baukosten untersuchen.

Diskurs fiir bezahlbaren Wohnraum jenseits der stadtischen Férderung

Hamburg ist mit seinem Forderprogramm, Bindungsfristen, Konzeptausschreibungen und der
Versorgung von vordringlich Wohnungssuchenden erfolgreich. In den letzten Jahren wurden An-
teile von Wohnungen fur vordringlich Wohnungssuchende (WA-gebundene Wohnungen) in Kon-
zeptausschreibungen festgelegt und es wurde ein spezielles Programm flr kleine Objekte mit
100 Prozent Wohnungen fir vordringlich Wohnungssuchende eingefiihrt. Frau Dr. Opitz zufolge
misse jedoch weiterhin kooperativ ermittelt werden, wie vordringlich Wohnungssuchende besser
versorgt werden kdnnen und welche Voraussetzungen die Wohnungswirtschaft dafir bendtige. Es
musse auch lberlegt werden, wie langere Bindungsfristen von z.B. 30 Jahren erreicht werden und
wie diese fur die Wohnungswirtschaft interessant sein kénnen.

Frau Dr. Opitz pladierte flr eine engagierte gemeinsame Diskussion, wie auch jenseits der norma-
len Wohnraumférderung durch reduzierte Bau- und Finanzierungskosten bezahlbarer Wohnraum
entstehen kann.

Zehn planerische Ansatze fiir bezahlbares Wohnen

Um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist aus Sicht von Karin Loosen der gesamte Planungs-
prozess von Leistungsphase O bis zum fertigen Produkt zu betrachten. Einsparungen sollten flr
Innovationen genutzt werden. Frau Loosen prasentierte zehn Ansatze flir bezahlbares Wohnen
aus Planersicht:

1. Kompakter Stadtebau, 2. frihzeitigere Planungssicherheit, 3. Grundstlicke: Konzept vor Preis
und Innen- vor AuBenentwicklung, 4. Planung: Vereinfachung, Optimierung und Qualifizierung,
Wiederholung, 5. Konstruktion: Keep it simple!, 6. Ausfliihrung: Planen und Bauen trennen,
7. Digitalisierung fir Kommunikation und integrierte Planung, 8. Férderung bestandshaltender
Investoren, 9. ,Social Design”, 10. Wettbewerbe als Innovationsmotor.

Foérderung von Bestand und Neubau gleichrangig

Jana Kilian stellte zunachst die HANSA Baugenossenschaft eG mit ihrem Wohnungsbestand in
Billstedt, Hamm, Horn und Hamburg-Nord vor. Die HANSA unterhalt 2.500 6ffentlich geforderte
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Wohnungen - rund 26 Prozent des eigenen Bestandes. Sie unterstrich die Gleichwertigkeit von
Bestands- und Neubauférderung und betonte die Notwendigkeit, immer wieder neue Quartiere
zu entwickeln. Wo innovatives Wohnen entstehen solle, brauche man mehr Férderung fir wohn-
erleichterndes Gewerbe.

Wenn o6ffentliche Férderung genutzt wird, seien durchaus bezahlbare Mieten generierbar und ein
guter Wohnungsstandard erreichbar. Eine erhebliche Verlangerung der 6ffentlichen Férderung
sah Frau Kilian eher kritisch. Bindungen von 20 bis 25 Jahren halt sie jedoch fir denkbar. Alterna-
tiv spricht sie sich bei einer Bindungslange von 15 Jahren fiir eine freiwillige weitere Bindungszeit
von nochmals 15 Jahren aus.

Einsparpotenziale bei Gebauden und Grundstiickspreisen

Frau Kilian erklarte, dass Einspar-
potenziale nicht nur die Gebau-
de selbst boten - vor allem die
(stadtischen) Grundstilickspreise
mussten im Rahmen bleiben. Mit
Blick auf die 8-Euro-Ausschrei-
bungen stellte sie in Frage, ob die
Hoéhe der Anfangsmiete richtig
gewahlt wurde - oder ob nicht
eine andere Miethdhe, z.B. zehn
Euro pro Quadratmeter netto-
kalt, sinnvoller sein konnte: Die
Mieten im oOffentlich geférderten
Wohnungsneubau lagen aktuell bei 6,40 Euro im 1. bzw. 8,50 Euro im 2. Férderweg. Die Mieten im
frei finanzierten Wohnungsbau wiirden dagegen erst ab ca. 13 Euro beginnen. Dazwischen bestehe
eine deutliche Angebotslicke.

Hamburger Férderung: Details im Dialog verbessern

In der Panel-Diskussion wurde vor dem Hintergrund teils lebenslanger Mieterh6hungen die Entwick-
lung eines neuen Segmentes vorgeschlagen, das jungen Familien einen geférderten Einstieg ins Eigen-
tum ermaglicht, z.B. nach dem Vorbild von Baugemeinschaften als selbstnutzende Eigentlimer oder
als Genossenschaft.

Insgesamt wurde die Hamburger Férderung gelobt. In der Panel-Diskussion fand der Ansatz breite
Zustimmung, groRe Bestandshalter starker zu unterstiitzen. Ein Vorschlag war, Wohnungsbaugenos-
senschaften ganz ohne Auflagen zu férdern.

Eine weitere Idee war, die Kostenoptimierung selbst zum Férdergegenstand zu machen - Innovatio-
nen wirden zur Einsparung spaterer Férderung fihren. Aus dem Panel kam auch der Vorschlag, star-
ker als bisher neue bzw. bislang nicht beachtete Qualitaten zu férdern, z.B. kompakte Wohnungen
oder gemeinschaftlich nutzbare Rdume und die Betrachtung ,Euro pro Quadratmeter” hinter sich zu
lassen. Ein Behordenvertreter wies darauf hin, dass es bereits zahlreiche Forderbausteine flir inno-
vatives Bauen gebe, z.B. Holzbau, kompakte Wohnungen, Nachhaltigkeit oder bei Zielgruppen mit
entsprechendem Bedarf auch flir Gemeinschaftsraume. Konsens herrschte darliber, dass die gute
Hamburger Férderlandschaft im Detail optimiert werden kann - dazu sollten alle Beteiligten im Ge-
sprach bleiben.
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BEZAHLBARES WOHNEN IN HAMBURG:
SCHLUSSFOLGERUNGEN UND NACHSTE SCHRITTE

Abschlussdiskussion mit

Senatorin Dr. Dorothee Stapelfeldt

Staatsrat Matthias Kock

Prof. Dr.-Ing. Thomas Krliger, HafenCity Universitat (Beobachter Panel 1)

Arne Dornquast, Bezirksamtsleiter Bergedorf (Beobachter Panel 2)

Karin Schmalriede, Geschéaftsfihrender Vorstand Lawaetz-Stiftung (Beobachterin Panel 3)
Michael Wulf, Vorstand Bauverein der Elbogemeinden eG (Beobachter Panel 4)

Ziel der Konferenz war es, verschiedene Ansatze flir bezahlbares Wohnen in Hamburg mit den
am Wohnungsbau Beteiligten zu diskutieren. Die vier Panels entsprachen der Bandbreite der
verschiedenen Loésungsansatze. Alle Teilnehmerinnen und Teilnehmer zeigten sich dem Ziel ,be-
zahlbares Wohnen” verpflichtet und vereinbarten, den erfolgreichen kooperativen Ansatz in der
Wohnungspolitik weiter fortzusetzen. In der Abschlussdiskussion berichtete aus jedem Panel eine
Beobachterin bzw. ein Beobachter (iber die jeweiligen Inhalte und Diskussionen und erganzte den
Beitrag mit eigenen Einschatzungen.

Aktive Grundstiickspolitik als Basis fiir bezahlbares Wohnen - Panel 1

Prof. Thomas Kriiger berichtete (iber die Sozialgerechte Bodennutzung in Minster. So werden in
Minster im AuBenbereich nur Grundstlicke entwickelt, die vorab zu 50 Prozent an die Stadt abge-
treten wurden. Interessant sei auBerdem ein Verfahren der Grundstlicksvergabe, wonach der Bieter
mit der geringsten Anfangsmiete den Zuschlag flir das Grundstlck erhalt. Im Panel sei intensiv tber
eine mdgliche Ubertragbarkeit auf Hamburg und iiber die Hamburgische Grundstiickspolitik disku-
tiert worden. Herr Kriiger regte an, wie in Minster die Ertrdge aus Grundstlcksverkaufen flr eine
nachhaltige Grundstlickspolitik einzusetzen (,revolvierender Fonds”).

Ein weiterer Diskussionsschwerpunkt seien Ansatze zur Mobilisierung privater Eigentiimer gewesen.
Ein Entwicklungspotenzial von ca. 70.000 Wohnungen liegt im Besitz von privaten Eigentimern. Um
Entwicklungen - beispielsweise entlang der Magistralen - zu ermdglichen, mlsse das Planrecht an-
gepasst werden. Herr Prof. Kriiger regte zudem an, sich mit dem Thema Grundsteuer zu befassen.

Staatsrat Matthias Kock verwies auf Konzeptausschreibungen als erfolgreiches Element der
Hamburger Grundstlickspolitik. Die Stadt habe sich bereits mit den Blindnispartnern auf den Weg
gemacht, um die Verfahren klnftig schlanker und gleichzeitig flexibler zu machen. Gemeinsam mit
privaten Investoren und Eigentiimern will die Stadt den Wohnungsbau vorantreiben. Gleichzeitig
wolle die Stadt die Niedrigzinsphase nutzen, um den stadtischen Einfluss auf Wohnungsbestande
auszuweiten, beispielsweise die Bindungsfristen zu verlangern.

Kostenoptimiertes Bauen ist in Hamburg méglich - Panel 2

Arne Dornquast fasste die ersten Ergebnisse des Baukostengutachtens im Auftrag der BSW zu-
sammen. Hiernach liegen die Baukosten in Hamburg im normalen Bereich fiir eine GroRstadt.
Uberdurchschnittlich hoch seien die Grundstiickspreise und die Summe projektbezogener Einzel-
anforderungen. Serielles Bauen, also die Wiederholung von qualitativ hochwertigen Baukdrpern,
koénne zu einer Kostenreduzierung flihren. In der Diskussion habe er jedoch die Sorge um vermin-
derte Qualitat beim seriellen Bauen wahrgenommen.
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Nach Einschatzung von Herrn Dornquast gibt es bereits eine hohe Kostenaufmerksamkeit bei
allen Verfahrensbeteiligten (vom Stadtebau bis zur sanitaren Ausstattung). Als Bezirksamtsleiter
betonte er, dass auch in Hamburg schnelle Bebauungsplan- und Baugenehmigungsverfahren mog-
lich seien. Voraussetzung sei, dass die Rahmenbedingungen klar sind und die Investoren friihzeitig
auf die Bezirke zukommen. Forderlich sei auch ein friihzeitiges Einbeziehen der Kommunalpolitik.

Senatorin Dr. Stapelfeldt betonte die Bedeutung des Themas Baukosten. Es sei wichtig, dass alle
am Wohnungsbau Beteiligten - also Investoren, aber auch Behorden, Politik und soziale Trager -
ihr Bewusstsein fiir die Kostenrelevanz von Entscheidungen scharfen. Das Gutachten der ARGE
werde im Herbst 2017 veréffentlicht und solle dazu beitragen, die Debatte liber mdgliche Kosten-
treiber zu versachlichen. Vorher sollte nicht spekuliert werden. Wichtig sei zudem, die Vorbehalte
gegenliber dem seriellen Bauen abzubauen.

Bestandspolitik und gute Nachbarschaften aktiv unterstiitzen — Panel 3

Karin Schmalriede lobte die vorgestellten Ansatze der SAGA zur Bestandspolitik — insbesondere
die Kooperationsvertrdage mit der Stadt sowie das Projekt Lebendige Nachbarschaften (LeNa).
Ein gutes Modell sei auch das inklusive Projekt der Evangelischen Stiftung Alsterdorf in der Mitte
Altona. Die zentrale Botschaft sei: ,Wenn man inklusiv denkt, dann denkt man fir alle Menschen”.

Frau Schmalriede betonte, dass gute Nachbarschaft eine soziale Mischung in den Quartieren er-
fordere. In verschiedenen Stadtteilen nutze die Stadt soziale Erhaltungsverordnungen als wirk-
sames Instrument, um Gentrifizierung entgegenzuwirken. Doch sei diese nicht immer schlecht.
Einige Stadtteile wirden sich eine Aufwertung und ein besseres Aulenimage winschen. Denn
auch in diesen Quartieren leben die Menschen gern.

Insgesamt erfordere eine gute Nachbarschaft eine leistungsfahige Infrastruktur, gute Anleitung
und Begleitung sowie Kooperationen mit den Wohnungseigentiimern.

Sicherung der Bestdnde im sozialen Wohnungsbau durch attraktive Férderung - Panel 4

Aus Sicht von Michael Wulf habe Hamburg eine gute, flexible und anpassungsfahige Wohnungs-
bauférderung, die bezahlbares Wohnen an vielen Orten von Hamburg ermdgliche. Im Detail sehe
er jedoch Verbesserungsbedarf. Hierzu solle der bewéahrte Dialog zwischen Stadt und Wohnungs-
wirtschaft fortgesetzt werden. Nach seiner Meinung l6se eine Verlangerung der Bindungen im
geforderten Wohnungsbau die Probleme nicht, sondern vertage sie. Er betonte, dass die Genos-
senschaften wichtige Partner der Stadt bei der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum sind. Die
Bestandsmieten liegen teilweise unter denen von 6ffentlich geférderten Wohnungen. Er wiinschte
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sich, dass bei der Vergabe stadtischer Grundstiicke starker honoriert wiirde, wenn langfristig ge-
sicherte preisglinstige Mietwohnungen geboten wiirden. Eine zentrale Botschaft aus seinem Panel
sei zudem, dass bei einer Einsparung von Kosten Losungen entwickelt werden missen, die gleich-
zeitig einen Mehrwert schaffen - z.B. durch innovative Grundrisse oder bei den Planungsablaufen.

Der Garant fiir bezahlbares Wohnen in Hamburg liegt im Wohnungsbestand

Staatsrat Kock resiimierte: ,Hamburg ist eine Mieterstadt und das ist auch gut so!” Die SAGA und
die Genossenschaften bieten in Hamburg etwa ein Drittel des Wohnungsbestandes zu giinstigen
Mieten an und engagieren sich zudem in den Quartieren, z.B. auf der Grundlage von Integrierten
Entwicklungskonzepten des Rahmenprogramms Integrierte Stadtteilentwicklung (RISE). AulRer-
dem gebe es in Deutschland ein Mietrecht, staatliche Transferleistungen und einen Wohnungsbau,
der Mieter schiitzt. Dies alles ist eine gro8e Errungenschaft fiir Hamburg.

Schlusswort: Hamburg wird seinen erfolgreichen Weg weiter fortsetzen

Senatorin Dr. Stapelfeldt stellte fest, dass das Ziel des Senats, ,Eine Stadt fiir Alle” zu schaf-
fen, durch die Konferenz bestatigt worden sei. Eine Kernbotschaft sei, dass aktive Grundstlicks-
politik die unverzichtbare Basis fiir bezahlbares Wohnen ist. Wichtige Meilensteine wie Konzept-
ausschreibungen, die Verpflichtung zu 6ffentlich geférderten Wohnungen, schnellere Planrecht-
schaffung und Baugenehmigungen sind bereits in Umsetzung. Beim Thema Baukosten herrschte
Einigkeit: Wir brauchen mehr Transparenz der ,Kostentreiber” und alle Seiten miissen Verantwor-
tung fur das Thema lbernehmen. Fir mehr kostenglinstigen Wohnraum soll insbesondere das
serielle Bauen verstarkt werden.

Das Ziel lebendiger Quartiere verlangt ein Zusammenspiel von Wohnungsunternehmen, Stadt
und sozialen Tragern. Die SAGA und die Genossenschaften leisten einen wertvollen Beitrag fir
das Zusammenleben. Die Kooperationsvertrage mit der Stadt sind ein erfolgreiches Instrument
zur Sicherung der Wohnraumversorgung. Die Stadt will die Bestande im sozialen Wohnungsbau
moglichst lange als geforderte Wohnungen erhalten. Grundlage ist eine attraktive Férderung und
eine lange Bindungsdauer.

Ganz wesentlich flr den erfolgreichen Wohnungsbau in Hamburg ist der kooperative Ansatz, der
im Blndnis far das Wohnen fest verankert ist. Der Dialog zwischen Stadt, Wohnungswirtschaft
und sozialen Tragern ist wichtig und soll fortgesetzt werden. Die AnstoRe durch die Konferenz
sind eine gute Grundlage fir die weitere Arbeit.
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HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN IM UBERBLICK

Allgemeines

B Es besteht Konsens zu den Zielen des
Hamburger Wohnungsbauprogramms
(10.000 WE p.a. und bezahlbaren
Wohnraum schaffen). v

B Dialog zwischen allen Beteiligten (Verwal-
tung, Wohnungswirtschaft, Sozialen Tragern,
Politik sowie Bewohnerinnen und Bewohnern)
ist ein wesentlicher Erfolgsfaktor fir bezahl-
bares Wohnen in Hamburg und soll weiter
fortgesetzt werden. Vv

B Das Biindnis fir das Wohnen mit seinen
Strukturen und den gewahlten Themen geht
in die richtige Richtung. v

Grundstiickspolitik: Aktiv und im
Zusammenspiel mit Privaten - Panel 1

B Konzeptausschreibungen weiterverfolgen
und verschlanken, mehr Spielraume fur
Bieter v

B 8-Euro-Ausschreibungen: Modelle
evaluieren, bei weiteren Ausschreibungen
ggf. Miethdhe anpassen V

B Prifen, ob das Modell aus Mlinster — Bieten
auf Miethéhe bei gesetztem Grundstiicks-
preis — Ubertragbar ist

B Gestaltung der Grundstlickspreispolitik auf
bezahlbares Wohnen hin ausrichten

B Verglinstigte Grundstlicksbereitstellung
fur langfristige Bindungen und Bestands-
halter

B Bodenwertsteigerungen nutzen: Gerechte
Verteilung von Entwicklungskosten
zwischen Stadt und Investor V

M Erlése aus Grundstlcksverkaufen der FHH
zur Grundstlcksbevorratung einsetzen /
revolvierender Fonds (a la Minster)
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B VergroBerung des Grundstlicksangebots,
z.B. durch verstarkten Ankauf von Entwick-
lungsflachen, gute Verzahnung mit Bau-
rechtschaffung v

B Uberpriifen der Dichtevorgaben bei be-
stehendem Planrecht als Anreiz fir mehr
Dichte v

B mehr Spielraum bei gestaltenden/
entwerfenden Elementen, Lockerung bei
der Vorgabe von Gebaudetypologien V

B Magistralen: Baurecht schaffen als Anreiz V

B Anbieten von pachtzinsgtinstigen Erbbau
grundstiicken

B Private Eigentimer starker unterstltzen
und aktivieren, zu bauen und auch glnstige
Mieten anzubieten V

Baukosten: Transparenz herstellen — Panel 2

B Bei Verwaltung, Politik und Bauwirtschaft
Transparenz und Bewusstsein bei den
Baukosten schaffen

B Prozessqualitat von Projekten und deren
Auswirkung auf die Baukosten unter-
suchen

B Serielles Bauen: Qualitaten sichern durch
guten Stadtebau, qualitative Architektur
und Aulenraumplanung

B Durchmischte Quartiere mit konventio-
nellen Bauten einerseits und seriellem Bauen/
Typenhausern andererseits schaffen

B Frihzeitige Ausrichtung der Bauleitplanung
auf das serielle Bauen (Spielrdume
schaffen)

B Typengenehmigung entwickeln
B Neue bzw. effizientere Verfahren flr

Genehmigungen und Wettbewerbe beim
seriellen Bauen

B Beschleunigung von Bebauungsplan- und
Baugenehmigungsverfahren, z.B. durch
Verfahrenskonferenzen

B Friihzeitige und konstruktive Kommunikation
zu Vorhaben; insbesondere frihzeitiger
Einbezug der Bezirkspolitik zur Konsens-
schaffung v

B Auflagen/Anforderungen nicht Uberziehen,
Abwagung auf ein vernlinftiges MaR, da
alles kostenwirksam ist v

B Birgerbeteiligung ist wichtig, verursacht
aber auch Kosten, Forderungen von Nach-
barn missen genau auf Betroffenheit Uber-
pruft werden. v

Bestandspolitik: Wohnungspolitik fiir Alle -
Panel 3

B Positive Erfahrungen aus den Forder-
gebieten der Integrierten Stadtteilentwick-
lung sowie aus der Umsetzung sonstiger
Quartierskonzepte - auch zur Starkung des
inklusiven Gedankens - auf die Entwicklung
neuer Quartiere Ubertragen vV

B Menschen bei veranderten Wohnbedirf-
nissen im Quartier halten (z.B. durch Hilfs-
angebote und barrierearme Wohnungen) v

B Schaffung von ausreichend bezahlbarem
Wohnraum, auch um Gentrifizierung zu
vermeiden V

B Kooperationsvertrage mit der Wohnungs-
wirtschaft ausweiten; auch private Woh-
nungsunternehmen als Vertragspartner
gewinnen

B Privatwirtschaft starker in die Gestaltung
stabiler Nachbarschaften einbinden

B Innovative Ansatze zur Finanzierung
sozialraumlicher Angebote entwickeln
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B Potenzial groBer Wohnungen der 1950er
und 1960er Jahre-Siedlungen anlasslich des
anstehenden demographischen Wandels
nutzen und Umzugswiinsche alterer Men-
schen in kleinere Wohnungen unterstitzen
(ggf. finanzielle Unterstiitzung prifen)

Forderpolitik: Attraktiv und langfristig -
Panel 4

B Neben der Wohnraumférderung neue Kon-
zepte flir bezahlbares Wohnen entwickeln v

B Kostenoptimierung selbst zum Forder-
gegenstand machen vV

B Bessere Versorgung von vordringlich
Wohnungssuchenden mit Wohnraum v

B Zur langfristigen Stabilisierung des Sozial-
wohnungsbestandes Bindungsdauer von
gefordertem Wohnraum verlangern

B Zusammenarbeit der Bauherren mit den
Bezirken verbessern um ein fiir kosten-
glinstiges Bauen geeigneteres Planrecht zu
ermoglichen

B Unterstltzung fur bestandshaltende
Investoren wie Baugenossenschaften

B Unterstitzung fir wohnerleichterndes
Gewerbe

B Forderung von kompakten Wohnungen und
gemeinschaftlich nutzbaren Rdumen v

B Forderung von Gebieten mit besonderem
Entwicklungsbedarf im Rahmenprogramm
Integrierte Stadtteilentwicklung v

B Vor dem Hintergrund teils lebenslanger Miet-
erh6hungen sollen Baugemeinschaften als
selbstnutzende Eigentiimer oder als eG star-
ker gefordert werden, da es jungen Familien
einen geforderten Einstieg ins Eigentum
ermoglicht. v

Erfolgt bereits = V | In Planung = | Zu prifen =
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