IMMOBILIEN ZEITUNG

FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

AUS 1Z09/2017, S. 18 | Markte 02.03.2017 | von Friedhelm Feldhaus

Es fehlen Flachen fuir Geschosswohnungen
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2014/2015 wurden in Niedersachsen 1.760 ha Bauland fir den Neubau genutzt - 400 ha mehr, als ausgewiesen wurden. Rela-
tiv viele Geschosswohnungen wurden in Lineburg genehmigt - hier das Hanseviertel.

Urheber: Theda Eggers

Niedersachsen. In dem Bundesland wurde 2014/2015 mit 1.350
ha ein Viertel mehr Wohnungsbauland ausgewiesen als
2012/2013. Die nbank kritisiert, dass die Kommunen zu wenig
Flachen fur den Geschosswohnungsbau bereitstellen und sich
kaum um ein Flachenmanagement zur nachhaltigen Innenent-
wicklung kiimmern.

Die niedersachsischen Stadte und Gemeinden haben nach den Er-
gebnissen der von der nbank seit 1994 durchgefiihrten Wohnbau-
landumfrage 2014/2015 fast 1.350 ha Wohnbauland fir den Bau von
24.100 Wohneinheiten ausgewiesen. Zwei Drittel der Kommunen
reagierten damit auf den steigenden Bedarf. 2010/2011 waren es
50%.

An dieser Umfrage, die es in keinem anderen Bundesland gibt, betei-
ligten sich 399 der 409 niedersachsischen Stadte und Gemeinden mit
einer sehr heterogenen Situation am Wohnungsmarkt. Der Schwer-
punkt der Ausweisungsaktivitaten lag in den bevélkerungsreichen und
bevolkerungsdynamischen Landesteilen. So liegt der Landkreis Ems-
land (116 ha) vor der Region Hannover (108 ha) und den Landkrei-
sen Vechta (91 ha), Cloppenburg (77 ha) und Osnabrtick (70 ha).
Besonders aktiv waren auch die Kommunen um Hamburg in den
Landkreisen Stade (56 ha), Lineburg (46 ha) und Harburg (37 ha)
sowie im Raum Braunschweig-Wolfsburg mit den Landkreisen Gif-
horn (49 ha) und Peine (44 ha). Bei den Grol3stadten liegt Wolfsburg
(36 ha) vor Oldenburg (35 ha), Hannover (27 ha) und Braunschweig
(23 ha). Kaum Bauland wurde in den Landkreisen Holzminden (1,2
ha) und Hameln-Pyrmont (3,2 ha) ausgewiesen. Die Kreise Osterode
am Harz und Lichow-Dannenberg und grof3e Stadte wie Delmen-
horst, Peine sowie Hameln waren tUberhaupt nicht aktiv.
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Nicht gliicklich ist Robert Koschitzki, nbank, mit den Prioritaten, die
viele Kommunen zugunsten des Einfamilienhauses setzen. Der Anteil
von Bauflachen fir den Geschosswohnungsbau liegt mit 170 ha bei
13% und damit immerhin erstmals seit 2000 wieder tber der 10%-
Marke. Noch drastischer ist die Differenz bei den 5.200 ha Bauland-
reserven Anfang 2016. Hiervon sind Gber 90% flr Einfamilienh&user
reserviert, nur 440 ha fir Geschosswohnungsbau. Diese Entwicklung
spiegelt sich bei den Baugenehmigungen wider. Seit 2008 kletterte
die Zahl der Baugenehmigungen in Niedersachsen um 140% auf
31.900 im Jahr 2016, die Zahl der Baugenehmigungen fur Ge-
schosswohnungen jedoch um 350% auf 13.000.

"Das ist immer noch zu wenig", erklart Koschitzki. "Dieses Defizit
muss zligig behoben werden. Einerseits, weil durch die Alterung der
Gesellschaft der Bedarf an Geschosswohnungen an integrierten
Standorten steigt. Und andererseits, weil primar Haushaltsgriinder
und Zuwanderer guinstige Wohnungen suchen."

Oldenburg ist diesbezuglich vorbildlich. Die Nordwestmetropole hat
2013 his 2016 Uber 3.500 Geschosswohnungen genehmigt, 22 je
1.000 Einwohner, wahrend die Landeshauptstadt Hannover nur 2.000
Wohnungen genehmigt hat - 4 je 1.000 Einwohner. Im Ranking der
Baugenehmigungen fur Geschosswohnungen je 1.000 Einwohner
liegen hinter Oldenburg Lingen (16), Stade (16) und Lineburg (14).

Gerade in Ballungsrdumen mangelt es an Flache. Ein Grund mehr,
weniger Einfamilienhausflachen auszuweisen und sich starker mit der
Innenentwicklung zu befassen, so Koschitzki. Nur 15 Kommunen
setzen auf eigene Forderprogramme, wie Jung kauft Alt, oder Zu-
schusse fir Familien, die Gebrauchtimmobilien kaufen. Koschitzki
empfiehlt die Nutzung von Baulucken, Neubau untergenutzter Fla-
chen, auch Aufstockung und Dachausbau. "Fir die Umsetzung dieser
Ziele sind ein kommunales Siedlungsflachenkonzept und ein aktives
Flachenmanagement wichtig."
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