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VORWORT

Wohnen ist die soziale Frage unserer Zeit und wird es auch noch eine Weile bleiben.
Zwar zieht die Neubautéatigkeit erfreulicherweise deutlich an, doch auch der Bedarf
wachst weiter. Die Versorgung mit Wohnraum in einem attraktiven und nachhaltig
gestalteten Umfeld bleibt eine zentrale Aufgabe. Die Landesregierung nutzt alle Mittel
— legislative und operative, kurz, mittel- und langfristig wirkende —, um Preisexzesse
zu unterbinden, den Markt ins Gleichgewicht zu bringen und neue Wohnungen in

Quartieren entstehen zu lassen, die so bezahlbar wie lebenswert sind.

Schon 2015 hat die Landesregierung die ,Allianz fir Wohnen in Hessen" ins Leben
gerufen. lhr gehéren neben dem Land Hessen die Verbande der Wohnungswirtschaft,
die kommunalen Spitzenverbande, Kammern, Mieterbund und weitere Interessen-
verbande sowie die Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen an. Gemeinsames Ziel
ist es, im konstruktiven Dialog zligig Strategien und MaBnahmen fir mehr bezahlbaren
und auf die Bedirfnisse der Bewohner zugeschnittenen Wohnraum in Hessen zu
entwickeln, der — in angemessener Dichte und Mischung — gleichzeitig den qualita-
tiven Anforderungen im Wohnungsbau gerecht wird.

Ergebnisse stellten sich rasch ein: In der ersten Arbeitsperiode 2015 bis Ende 2018
wurden 15 Handlungsvorschldge angestoBen, um etwa weitere Investitionen in den
Wohnungsbau, in die Flachenbereitstellung und in die nachhaltige Umgestaltung
von Wohnquartieren zu ermdglichen sowie die regionale Zusammenarbeit zu starken.

Das nun vorliegende 12-Punkte-Programm ,Bezahlbaren Wohnraum schaffen —
bestehenden sichern” skizziert das darauf aufbauende Arbeitsprogramm fir die
kommenden Jahre. Das Programm wurde in einem mehrstufigen Diskussionsprozess
erarbeitet und am 13. Juni 2019 verabschiedet. Es blickt nicht nur auf den Verdich-
tungsraum, sondern auch auf die Potenziale des landlichen Raums. Seine Schwer-
punkte sind die Optimierung der Férderbedingungen fiir Mietwohnungsbau und
Eigentumsbildung, die Mobilisierung von Baulandpotenzialen, die Verbesserung
von Beteiligungsprozessen und Wissenstransfer sowie die starkere Ausrichtung der
Stédtebauférderung auf das Thema Wohnen; zudem greift es die Diskussion um die
Beschleunigung des Bauens auf.

Das Ergebnis zeigt, wie sinnvoll die Griindung dieser Allianz war. Wohnungspolitik
|&sst sich eben nicht isoliert betreiben. Sie verlangt einen ganzheitlichen Ansatz.
Ich bin sehr zuversichtlich, dass wir mit der Umsetzung dieses Programms zu einer

splrbaren Entlastung des Wohnungsmarkts beitragen werden.

Tarek Al-Wazir
Hessischer Minister fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen
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BEZAHLBAREN
WOHNRAUM SCHAFFEN -
BESTEHENDEN SICHERN

12-Punkte-Programm der Allianz fiir Wohnen in Hessen:

Wohnungsbau aktivieren — Férderbedingungen optimieren
Bezahlbare Wohnungen sichern - Sozialbindungen gewinnen
Neues Bauland aktivieren - Kommunen unterstiitzen

Landlichen Raum starken —- Wohnraumpotenziale nutzen

a pwnNhN-=

Balance bei Flacheninanspruchnahme wahren -

Strategische Planung unterstiitzen

(o)

Selbstbestimmt wohnen - Barrierefreiheit fordern

]

Innenentwicklung starken -

Potenziale der Stidtebauférderung nutzen
8 Transparenz stirken — Qualifizierte Mietspiegel férdern
9 Bauen beschleunigen - Serielles Bauen voranbringen
1 0 Beteiligungsprozesse verbessern — Dialoge férdern
1 1 Know-how verbessern - Vielfiltigen Wissenstransfer bieten

1 2 Prifung regionalplanerischer Rahmensetzungen -

Handlungsspielrdaume erweitern
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ZUSAMMENARBEIT UND VERNETZUNG

Partner der Allianz fiir Wohnen in Hessen

DIE , ALLIANZ
FUR WOHNEN
IN HESSEN”

hat am 13. Juni 2019 im Hessischen Ministerium fur Wirtschaft, Energie,

Arbeitsgemeinschaft architekten- und A I n %
o Hessen stadtplanerkammer K

hessen H INGENIEURKAMMER HESSEN
KORPERSCHAFT DES OFFENTLICHEN RECHTS

Verkehr und Wohnen ihre neue Arbeitsgrundlage, das 12-Punkte-Programm
,Bezahlbaren Wohnraum schaffen — bestehenden sichern”, verabschiedet.
Die Biindnispartner wollen die darin skizzierten MaBnahmen und weitere
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+ Forderrichtlinien zum Mietwohnungsbau

evaluieren und anpassen

- Uberpriifen der Férderkonditionen
- Reduzierung von birokratischem Aufwand
- Bessere Berlicksichtigung der Vielfalt der Akteure

+ Forderung der Wohneigentumsbildung

verbessern

Der Kapital- wie auch der Wohnungsmarkt sind
standig in Bewegung. Die derzeit historische
Niedrigzinsphase ist zunédchst etwas Positives.
Noch nie war die Finanzierung von Wohnraum
so glinstig wie heute.

Fir die Férderung des sozialen Wohnungs-
baus in Hessen stellen die derzeit niedrigen
Marktzinsen jedoch eine Herausforderung
dar. Aus Sicht der potenziellen Investoren,
vor allem der Wohnungsbaugesellschaften,
verlieren die zinsgilnstigen Forderdarlehen
an Attraktivitat. Das wichtigste Instrument der
Wohnraumférderung wirkt damit nur noch
eingeschrankt. Durch die Einfihrung von
Finanzierungszuschissen und die Erhéhung
der Férdersétze wurde hier bereits begonnen,
gegenzusteuern.

Die derzeit grof3e Dynamik auf den
Wohnungsmérkten wie auch die starken
Preissteigerungen fur Bauleistungen, welche
zum Teil auch durch staatliche Regulierung
bedingt sind, fihren dazu, dass sich die
Rahmenbedingungen, in denen sich die
Wohnraumférderung des Landes bewegt,
standig verandern.

Die Wohnraumférderung des Landes
muss darauf reagieren. Es wird daher vorge-
schlagen, die Férderrichtlinien fir den Miet-
wohnungsbau zeitnah wieder zu evaluieren
und noch in der ersten Halfte des Jahres
2020 anzupassen. Dazu wird die Bildung

WOHNUNGSBZ
AKTIVIEREN -
FORDERBEDING
OPTIMIEREN
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einer Fachgruppe ,Wohnraumférderung” mit
Vertretern des Landes und der Wohnungs-
wirtschaft angeregt. Die Fachgruppe garan-
tiert eine praxisnahe Prifung der derzeitigen
Konditionen. Ziel ist es, deren Attraktivitat

zu erhohen, den burokratischen Aufwand zu
verringern und die immer gréBere Vielfalt der
Akteure am Wohnungsmarkt (gemeinwohl-
orientierte Unternehmen, éffentliche und
private Wohnungsbaugesellschaften, private
Bautrager, Bauherrengemeinschaften etc.)
besser zu berlicksichtigen.

Auch sollte fur private Investoren, die
sozial geférderten Wohnungsbau errichten
wollen, der Zugang zu Férdermitteln der
Mietwohnraumférderung attraktiv sein.

Neben der Férderung von Mietwohnungen
darf die Eigentumsférderung nicht vergessen
werden. Sie ist ein wichtiger Beitrag sowohl|
zur Erfullung der Wohnwiinsche vieler Familien
als auch zur Sicherung des Lebensstandards
im Alter. Die Eigentumsférderung sieht sich
den gleichen Herausforderungen gegentber
wie der Mietwohnungsbau. Hier sollten daher
ebenfalls die Konditionen verandert und den
aktuellen Marktgegebenheiten angepasst
werden.

+ Forderprogramm ,,Erwerb von
Belegungsrechten” verbessern
- Férdermittel aufstocken
- Konditionen verbessern
- Belange von Verkaufer/innen und
Mieter/innen starker einbeziehen

Wohnungspolitik istimmer auch Teil der
Daseinsvorsorge. Ein hoher Anteil an bezahl-
baren Wohnungen ist daher wiinschenswert.
Auch sollte vermieden werden, dass lang-
jahrige Mieter/innen verdréangt werden und
Obdachlosigkeit erzeugt wird. Land, Gebiets-
kérperschaften und Kommunen stehen hier
in der Verantwortung.

Die Wohnungen mit einer Sozialbindung
haben jedoch deutschlandweit zwischen 2007
und 2017 um 38 Prozent abgenommen. Dieser
Trend ist so auch in Hessen zu beobachten.
Gab es 2007 noch rd. 137.000 Wohnungen,
die einer Sozialbindung unterlagen, so waren
es 2017 nur noch rd. 85.000 bzw. rd. 80.000
im Jahr 2018.

Zwischen der Bereitstellung der Forder-
mittel und dem Bau sowie der Fertigstellung
der Wohnungen vergehen oft mehrere Jahre,
bis die derzeit geférderten neuen Wohnungen
mit Mietpreisbindungen dem Wohnungsmarkt
zur Verfiigung stehen und zur Entspannung
der Mérkte beitragen.

BEZAHLBARE
WOHNUNGEN
SICHERN -

SOZIALBINDUNGEN
GEWINNEN

Um den Riickgang von gebundenem
Wohnraum zu stoppen, missen daher aus-
laufende Bindungen rechtzeitig verlédngert
und kurzfristig weitere Wohnungen in die
Bindung genommen werden. Nur so kann
der Ubergang gelingen, bis die derzeit
geférderten neuen Wohnungen dem Markt
zu Verfligung stehen.

Das Instrument des Kaufs von Belegungs-
rechten ist daher ein sinnvolles Instrument,
das auch kurzfristig wirksam werden kann.
Es erfillt durch die Verlangerung auslaufender
Bindungen und den Kauf neuer Bindungen
bei bestehendem Wohnraum beide oben
formulierten Forderungen.

Die Férdermittel des Landesprogramms
.Erwerb von Belegungsrechten” missen
daher aufgestockt und dessen Konditionen
deutlich verbessert werden, damit sie fur
Verkaufer/innen von Belegungsrechten
attraktiv bleiben.

So sollte neben dem Ausgleich fur die Miete
eine angemessene Verwaltungspauschale
gewahrt werden. Nur so kann das Programm
an Attraktivitat bei den Verkaufer/innen
von Belegungsrechten gewinnen. Gleich-
zeitig sollte der bezuschusste Mietnachlass
erhoht werden, um den Bedirfnissen von
Mieter/innen nach einer sozialvertraglichen,
also bezahlbaren Miete gerecht zu werden.

Daneben muss sich die Landesregierung
weiter fir den Mieterschutz einsetzen
und diesen mit geeigneten Instrumenten
unterstitzen. Dazu gehdren zum Beispiel
MaBnahmen gegen spekulativen Leerstand.
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sind erforderlich. Die Kommunen sollten z.B.
dabei unterstiitzt werden, die Uberarbeitung
von alten Bebauungsplanen zu forcieren, um

\f;&% \-/,‘;.:, Verd'ichtung'spotenziale auch |n bestehenden
Gebieten mit groBen Grundstiicken nutzbar zu
machen.
Auch eine Weiterentwicklung der Bauland-
Offensive Hessen (BOH) wird angeregt,

insbesondere, um die Mobilisierung von Rest-

flachen und Innenbereichspotenzialen durch
verschiedene Akteure zu unterstitzen. Eine
Férderung oder Unterstitzung sollte auf der
Grundlage einheitlicher und transparenter
Qualitatskriterien erfolgen.

+ Kommunen, die Bauland ausweisen, finanziell der Wohnbaupotenziale des Regionalplans
bei Folgekosten, z.B. fiir soziale Infrastruktur, Sidhessen /Regionalen Flachennutzungs-
Mobilitit, Griinflichen unterstiitzen

POTENZIALE
NUTZEN

lans 2010 tzt, auf weit 48P t . . "
prans genutzl, autwerteren rozen + Erreichbarkeit durch OPNV ausbauen

- . . Flachen ist eine Entwickl lant. D
+ Uberpriifung bestehender Bebauungspline der Flachen ist eine Entwicklung geplant. Das
im Hinblick auf Verdichtungspotenziale

anstofBen

+ Digitale Infrastruktur verbessern
(Breitbandausbau)

heiBt: 62 Prozent der regionalplanerischen
Reserven werden genutzt. Diesen Trend gilt

+ ,Bauland-Offensive Hessen"”
weiterentwickeln

Damit Wohnen bezahlbar bleibt, bedarf es
in den nachgefragten Regionen Hessens
der Ausweisung von mehr Bauland, auch
dann, wenn noch vereinzelt Potenziale im
Innenbereich vorhanden sind. Nur so kann
der dringend bendtigte neue Wohnraum
entstehen.

Haufig werden jedoch bereits bestehende
bzw. ausgewiesene Flachenpotenziale fur
Wohnungsbau nicht genutzt.

Die Grinde, warum Kommunen die
Flachenpotenziale in ihrer Gemeinde nicht fir
den Wohnungsbau mobilisieren, sind viel-
faltig. Ein haufiges Hindernis sind die hohen
Folgekosten fur Infrastruktur, die auf Seiten
der Kommunen entstehen, wenn sie neue
Baugebiete entwickeln. Aber auch schwierige
Eigentumsverhaltnisse, mangelndes Interesse
der Eigentiimer/innen oder Vorgaben der
Regionalplanung sind zu nennen.

Seit wenigen Jahren stellt sich die Entwick-
lung in einigen Teilen Hessens erfreulicher dar.
So sind mittlerweile im Gebiet des Regional-
verbands FrankfurtRheinMain 14 Prozent

es zu verstetigen.

Um die Aktivierung von neuem Bauland
zu unterstitzen, ist es wichtig, den ,willigen”
Kommunen, die neues Bauland ausweisen bzw.
in der jingsten Vergangenheit ausgewiesen
haben, eine Unterstitzung zu Teil werden
zu lassen. Hierdurch wird der Anreiz fir die
Kommunen, Flachen zu mobilisieren oder
neue Flachen auszuweisen, erhdht.

Diese Unterstltzung kann finanzieller Art
sein, z.B. fir Aufwendungen, die infolge der
Baulandausweisung entstehen. Unterstltzungs-
bedarf besteht u.a. bei der Herstellung sozialer
Infrastruktur (Kindertagesstatten, Jugend-
und Familienzentren), der Bereitstellung der
Mobilitatsinfrastruktur (6ffentliche Fahrrad-
stellplétze, FuB- und Radwege) sowie der
Schaffung von Grinanlagen, Spiel- und Sport-
platzen.

Anzustreben ist zudem eine am Gemein-
wohl orientierte Vergabe von Grundstlcken
in kommunaler bzw. 6ffentlicher Hand nach der
Qualitat von Konzepten (siehe auch Leitfaden
der Allianz fir Wohnen zur ,Konzeptvergabe”).
Weitere Anreize, z.B. in Form von Beratungen,

+ Daseinsvorsorge sichern und stirken

+ Bausubstanz in Ortskernen mobilisieren

Der landliche Raum Hessens umfasst ca. 60
Prozent der Landesflache. Rund 25 Prozent
der Bevolkerung Hessens leben hierin Dérfern
oder kleineren Stadten und Gemeinden.
Demografischer Wandel, wachsende Bedeu-
tung der Mobilitat, sich verandernde Familien-
und Versorgungsstrukturen und die zuneh-
mende Individualisierung der Lebensstile
stellen derzeit groBBe Herausforderungen in
Teilen des landlichen Raums dar.

Der |dndliche Raum ist aber auch, insbe-
sondere dort, wo er an die hessischen
Ballungs- und Hochschulzentren grenzt, als
Potenzialraum fir die kiinftige Wohnraum-
versorgung zu sehen. Zum einen wegen
verfligbarer (leerstehender) Liegenschaften
im Innenbereich und zum anderen wegen
des vielfach noch verfligbaren Baulands. Ziel
muss es sein, die landlichen Raume Hessens
als attraktive Wohn- und Wirtschaftsraume zu

erhalten, zu beleben und neu zu positionieren.

Diese zum Teil betrachtlichen Potenziale
kénnen vor allem dann genutzt werden, wenn
auch die Erreichbarkeit mit dem offentlichen

Personennahverkehr im l&ndlichen Raum
ausgebaut wird und die Regionen in Hessen
besser, schneller und in engerer Taktung
vernetzt werden.

Gleichzeitig ist auch der Ausbau der
digitalen Infrastruktur (Breitbandausbau) im
landlichen Raum zu forcieren.

Durch die Folgen des demografischen
und wirtschaftlichen Wandels wird auch die
Daseinsvorsorge in diinn besiedelten Rdumen
zunehmend gefahrdet. Es ist wichtig, diese
fur die Zukunft handlungsfahig zu machen und
die zentralortliche Versorgungsfunktion der
betroffenen Kommunen dauerhaft, bedarfs-
gerecht und auf hohem Niveau fur die Bevol-
kerung der gesamten Region zu sichern und
zu starken.

Im Rahmen der Eigentumsférderung sollte
Uberlegt werden, wie man jungen Familien
Anreize geben kann, Bestandsimmobilien
in Ortskernen zu erwerben. Das schiitzt vor
Wertverfall und Leerstand, halt die Ortskerne
lebendig und reduziert den Flachenverbrauch.
Hier sollte man sich an bereits erprobten
Programmen wie ,Jung kauft Alt” orientieren.
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In ganz Hessen gibt es in den Regionalplénen
zahlreiche Flachen, die fur Siedlungsent-
wicklung bzw. fir Wohnungsbau vorgesehen
sind, aber noch nicht genutzt werden. Aus der
Perspektive der Landes- und Regionalplanung
ist die qualitatsvolle Entwicklung dieser Poten-
zialflachen und weiterer Potenziale im Innen-
bereich ein zentrales Anliegen zur Begrenzung
der zusatzlichen Siedlungs- und Verkehrs-
flacheninanspruchnahme.

Die Aktivierung dieser Potenziale auf
Ebene der Gebietskorperschaften sollte in
umfassende Entwicklungsstrategien einge-
bunden sein, die méglichst interkommunal
im Sinne von Handlungsrdumen erarbeitet
werden. Zur Verdeutlichung seien beispielhaft
fir kommunale Entwicklungsstrategien der
Masterplan Offenbach, das Wiesbadener
Stadtentwicklungskonzept WISEK 2030 oder
STEP 2030 in Oberursel genannt. Derartige
Entwicklungskonzepte bzw. Masterpléne oder
Gesamtstrategien betrachten nicht nur den
Aspekt Wohnen, sondern beschaftigen sich
auch mit den Wechselwirkungen zwischen
Wohnen und Gewerbe, mit intelligenten Mobi-
litdtslésungen genauso wie mit qualifizierten
Freirdumen. Sie stellen informelle Planungs-
grundlagen bzw. -instrumente dar, formale
Planungsinstrumente wie Bebauungsplane
werden aus ihnen heraus entwickelt.

st = =LA

- INANSPRUCHNAHME WAHREN -
~  STRATEGISCHE PLANUNG

"
. + Interkommunale Abstimmungen,
& . Konzepte und Strategien
= erleichtern und unterstiitzen

+ Kommunale Wohnraum-

versorgungskonzepte férdern

Darauf aufbauend werden dann rdumliche
und quantitative Aussagen zur Fldcheninan-
spruchnahme entwickelt. Diese kénnen im
Bereich Wohnen z.B. qualifizierte Aussagen
zu Wohnformen, zur Ausgestaltung des
Wohnumfelds oder zu sozialen Aspekten
enthalten. Ferner setzen sie Prioritaten,
formulieren Umsetzungsstrategien, z.B. zur
Liegenschaftspolitik, zur Mobilisierung von
Bauland und zur Ausformung von kinf-
tigen Beteiligungsprozessen. Sie haben
vielfach einen lokalen Fokus, werden aber
zunehmend im interkommunalen Konsens
oder gar auf interkommunaler Ebene
erarbeitet.

Das Land sollte prifen, wie es die
Entwicklung von solchen umfassenden
Entwicklungsstrategien unterstiitzen kann.
Auch die Férderung von kommunalen
Wohnraumversorgungskonzepten sollte
geprift und unterstitzt werden.
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SELBSTBESTIMMT
WOHNEN -
BARRIEREFREIHEIT

FORDER

+ Modellprojekte zu altersgerech

Wohnen unterstiitzen

+ Barrierefreien Wohnraum forde

+ Gemeinschaftliches Wohnen votr:

Der demografische Wandel und der damit
stetig wachsende Anteil dlterer und pflegebe-
durftiger Menschen riickt das Thema ,selbst-

bestimmtes Wohnen im Alter” immer starker in

den Mittelpunkt. Der Bedarf an barrierefreiem
Wohnraum und niedrigschwellig zugénglichen
Versorgungsangeboten im Stadtteil bzw. in
der Nachbarschaft steigt stetig. Die Anforde-
rungen an die Entwicklung neuer wie auch
bestehender Quartiere sind damit hoch.

Neben der Férderung des altengerechten
Umbaus und der Anpassung von Wohnraum
werden in Zukunft auch neue Formen des
Zusammenlebens im Alter, wie das gemein-
schaftliche Wohnen, eine immer wichtigere
Rolle spielen.

Allen Anstrengungen gemeinsam ist das
Ziel, mdglichst lange ein selbstbestimmtes

Leben in der eigenen Wohnung zu ermdglichen.

Stellvertretend fur viele neue Ansatze sei
hier auf das Bielefelder Modell verwiesen,
dessen Besonderheit ein quartiersbezogener
Ansatz des Wohnens mit Versorgungs-

sicherheit ohne Betreuungspauschale ist.

Es hat bundesweite Aufmerksamkeit erfahren

und wird mittlerweile auch in anderen Stadten
umgesetzt.

Modellprojekte haben das Ziel, neue
Konzepte zu testen. Wenn sie sich bewé&hren,
kénnen sie spater auf viele andere MaBnahmen
Ubertragen werden. Dies sollte zukinftig
vermehrt im Bereich altersgerechten
Wohnens zum Tragen kommen. Gerade der
sozialen Wohnraumférderung kommt hier
eine besondere Rolle zu.

Auch im Rahmen eines Wettbewerbs
kénnten die Themen gemeinschaftliches
Wohnen und altersgerechtes neues Wohnen
vorangebracht werden.

Die angekiindigte Beratungsstelle zum
gemeinschaftlichen Wohnen sollte zeitnah
ihren Betrieb aufnehmen.

Des Weiteren muss geprift werden, ob
die Férderung des behindertengerechten
Umbaus von selbstgenutztem Wohneigentum
in Hessen gerade auch fir Mietwohnungen
gedffnet werden kann.
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NUTZEN

+ Stadtebauforderung starker auf
das Thema Wohnen ausrichten

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden und
der Vorrang von MaBBnahmen der Innenentwicklung
sind Grundsétze der Bauleitplanung.

Vorhaben der Innenentwicklung stoBen aber
erfahrungsgemaB auf eine Vielzahl von Herausfor-
derungen. Diese kénnen zum einen in der planungs-
rechtlichen Zulassigkeit von Bauvorhaben liegen,
wobei z.B. die Themen des Immissionsschutzes,
insbesondere bei Belastungen durch Verkehrs- und
Gewerbeldrm, zu bewaltigen sind. Zum anderen
kénnen auch Rahmenbedingungen auf dem Grund-
stiick selbst ein Bauvorhaben erschweren, wie etwa
ein schwieriger Zuschnitt des Grundstlcks, die Topo-
graphie der Flache, eine unzureichende verkehrliche
ErschlieBung, der zu fihrende Nachweis von Stell-
platzen, der Denkmalschutz, der Bestand an Baumen
oder der Artenschutz.

Wie unter diesen komplexen Rahmenbedingungen
dennoch beispielgebende Lésungen maglich sind
und wie der gesetzliche Rahmen fir eine nach-
haltige Stadtentwicklung mit Leben gefullt wird,
wurde bereits in einem ersten Leitfaden ,Nach-
haltige Innenentwicklung fir Wohnungsbau”
aufgezeigt.

Die Innenentwicklung ist und bleibt aber weiterhin
eines der relevanten Themen bei der Schaffung und
Entwicklung von neuem bezahlbarem Wohnraum.

INNENENT)
STARKEN -
POTENZIA
DER STADTE
FORDERU

Nur durch den Zweiklang ,bestehende Flachen im
Innenbereich nutzen” und darlber hinaus ,neue
Flachen erschlieBen” werden die gegenwértigen
Herausforderungen zu bewéltigen sein. Um die
Innenentwicklung weiter voranzutreiben, sollten
daher die Programme der Stéadtebauférderung
kinftig noch mehr als bisher MaBnahmen férdern,
die das Wohnen verschiedener Zielgruppen
(Familien, Senior/innen, Wohngemeinschaften etc.)
in den Zentren starken.

Die hessischen Kommunen sollen dabei unter-
stltzt werden, bestehenden Wohnraum in den
Innenstédten zu qualifizieren und barrierefrei zu
entwickeln. Auch der Umbau von gewerblichen
Leerstanden oder suboptimal genutzten Liegen-
schaften bzw. Immobilien zu Wohnzwecken kénnte
in einigen hessischen Regionen neue Angebote
schaffen. Durch Férderanreize sollen private
Immobilieneigentimer/innen motiviert werden,
in ihre Immobilie zu investieren und das Gebaude
zu modernisieren.

Grundsatzlich ist dabei auf Sozialvertraglichkeit zu
achten. Das Zusammenleben verschiedener Gruppen
auf verdichtetem Raum bedarf einer ganzheitlich
unterstitzenden sozialen Infrastruktur. Gentrifizie-
rung von Stadtquartieren und Verdrangungsprozesse
bis hin zur Obdachlosigkeit sollen verhindert werden.

+ Férderprogramm zur
Erarbeitung qualifizierter
Mietspiegel auflegen

Ein qualifizierter Mietspiegel gibt eine Ubersicht iiber
die ortstibliche Vergleichsmiete. Mietspiegel kdnnen
von der Gemeinde oder von Interessenvertretungen der
Vermieter/innen und der Mieter/innen gemeinsam nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt
werden. Die ortstibliche Vergleichsmiete wird nach
der gesetzlichen Definition aus den Ublichen Entgelten
gebildet, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren
Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art, GréBe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier
Jahren vereinbart oder gedndert worden sind.

Der qualifizierte Mietspiegel ist damit ein wichtiges
Instrument zur Transparenz lokaler Wohnungsmarkte
fur die Mieter/innen und fur die Vermieter/innen; insbe-
sondere im Hinblick auf die Rechtssicherheit. In Hessen
gibt es mit Frankfurt am Main und Darmstadt bisher nur
zwei Kommunen, die Gber einen qualifizierten Mietspiegel
verfigen. Der Grund, warum die meisten Gemeinden
keinen qualifizierten Mietspiegel erstellen lassen, sind
haufig die hohen Kosten, die damit verbunden sind.

Die Gemeinden sollten daher bei der Erstellung von

qualifizierten Mietspiegeln geférdert werden. Dabei sollten

die Auswirkungen dieser qualifizierten Mietspiegel auf die
Neubaumieten im sozialen Wohnungsbau bericksichtigt
werden. Dariiber hinaus sollten bei der Erstellung dieser
Mietspiegel lokale Gegebenheiten beachtet werden. Auch
eine kreisweite Erstellung derartiger Mietspiegel wére

zu diskutieren, damit die stark nachgefragten Regionen
flaichendeckend Gber ein derartiges Instrument verfligen.

12-PUNKTE-PROGRAMM DER ALLIANZ FUR WOHNEN IN HESSEN

STARKE




12-PUNKTE-PROGRAMM DER ALLIANZ FUR WOHNEN IN HESSEN

12-PUNKTE-PROGRAMM DER ALLIANZ FUR WOHNEN IN HESSEN

oin Theer

BETEILIGU
VERBESSE
DIALOGE F

+ Fachgruppe zur Erérterung der rechtlichen Rahmen-
bedingungen fiir serielles Bauen in Hessen einrichten

+ Erfahrungsaustausch der Wohnungswirtschaft hinsichtlich
des seriellen Bauens in Hessen fordern

+ Weitere Modellvorhaben zur Beschleunigung von

Wohnungsbauvorhaben durchfiihren + ,Baulanddialoge” im Vorfeld der Entwicklung

konkreter Wohnquartiere férdern
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Seit vielen Jahren entstehen in Deutschland zu
wenige bezahlbare Mietwohnungen. Gerade
in den hessischen Ballungszentren und Hoch-
schulstddten herrscht deshalb mittlerweile ein
enormer Nachfragedruck. Deutliche Miet-
steigerungen aufgrund von Engpéssen sind
vielerorts die Folge. Insbesondere Haushalte
mit niedrigen, aber langst auch diejenigen mit
mittleren Einkommen haben Schwierigkeiten,
eine fur sie bezahlbare Wohnung zu finden.

Seriell gefertigte Wohnbauten kénnten
eine (Teil-)Loésung fir das Problem des Wohn-
raummangels in den hessischen Ballungs-
zentren und Hochschulstadten sein. Die
Vorteile des seriellen Bauens liegen u.a. darin,
dass der eigentliche Aufbauprozess auf der
Baustelle beschleunigt und fir die Nachbar-
schaft vertraglich wird, weil er gerduscharm
von statten gehen kann. Besonders geeignet
ist das serielle Bauen fur Aufstockungen von
bestehenden Gebauden.

Die Allianz schlagt daher vor zu prifen, ob
serielles oder modulares Bauen einen Beitrag
zur Entlastung der angespannten Markte
leisten kann und in Hessen starker geférdert
werden sollte.

Daher sollte unter Einbeziehung der Planer-
sicht ein Austausch tUber Erfahrungen der
Wohnungswirtschaft mit Vorhaben des
seriellen Bauens in Hessen initiiert werden.
AuBerdem sollte eine Fachgruppe eingerichtet
werden, die u. a. auch die rechtlichen Rahmen-
bedingungen fir serielles Bauen in Hessen
sowie die Umsetzung der durch Beschluss
der Bauministerkonferenz in die Musterbau-
ordnung aufgenommenen Typengenehmi-
gung erértert. Dabei sollten Potenziale fur
Wertschopfungsketten gepriift, aber auch
weitere Aspekte diskutiert werden, die
zur Beschleunigung des Bauens beitragen
kénnen. Um die Baukosten insgesamt zu
reduzieren, sollten auch die Vorschlage der
Kostensenkungskommission des Bundes-
bauministeriums dort, wo es sinnvoll bzw.
moglich ist, umgesetzt werden.

Die Méglichkeiten des seriellen Bauens
im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung
sollten durch Modellprojekte weiter bekannt
gemacht werden.

Dabei sollten jedoch die anderen Formen
des Bauens nicht vernachléssigt werden,
da das serielle oder modulare Bauen nur
ein Baustein zur Bewaltigung der aktuellen

Probleme sein kann.

Die Beteiligung der Biirgerschaft ist heute ein unver-
zichtbarer Bestandteil des Verwaltungshandelns. Dies
ergibt sich aus dem Versténdnis des Verhaltnisses
von Gesellschaft und Staat. Gewlinscht ist eine aktive,
sich einbringende Gesellschaft bzw. Burgerschaft
vor Ort. Auch verfligen Birger/innen haufig in vielen
Einzelfragen Uber Detailkenntnisse und Sachkunde.
Dieses Wissen zu nutzen, ist gewinnbringend fur die
ganze Gemeinde, da es eine wichtige Erganzung zu
den vorhandenen Informationen und Kenntnissen
darstellt.

Im Bereich der Baulandentwicklung bzw. der
Ausweisung neuer Baugebiete setzen derzeit die
Beteiligungsprozesse zu einem Zeitpunkt ein, an dem
die Kommunen konkrete Flachen fur die Ausweisung
von Wohnbauland bereits prifen oder planen.
Birger/innen werden so schon mit einer Entwick-
lungsidee fir eine konkrete Flache konfrontiert.
Dieses Vorgehen trifft haufig auf geringe Akzeptanz
bei der Birgerschaft, da diese Neubaugebieten
haufig generell kritisch gegenlbersteht.

Dies fuhrt in vielen Féllen zu Konflikten und
verharteten Positionen auf beiden Seiten. Beteili-
gungsprozesse kénnen so wesentliche Entschei-

dungen verzégern, was sehr haufig mit steigenden
Kosten bei den Unternehmen verbunden ist. Im
schlimmsten Fall werden Gebiete gar nicht entwickelt
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oder Bauvorhaben nicht realisiert.

Diese Problematik kann verbessert werden,
indem die Birger/innen von der Gemeinde zu
einem Zeitpunkt eingebunden werden, bevor es
eine konkrete Entwicklungsidee fir die Flachen
der Gemeinde gibt. Sie werden in den Prozess so
frihzeitig integriert, dass die Gemeinde gemeinsam
mit ihnen zukiinftige Wohnbaufladchen und erste
konzeptionelle Ideen fur Flachen entwickelt. Diese
konstruktive Einbindung der Birgerschaft wird die
Akzeptanz fir neue Wohnbauflachen férdern und
spatere Beteiligungsprozesse verkirzen.

Erfolgreiche Partizipation bedarf eines Konzepts
sowie ausreichender personeller und finanzieller
Ressourcen. Die Kommunen sollten daher bei der
Initiierung von frihzeitigen Baulanddialogen finan-
ziell geférdert werden.

Es sollte auch geprift werden, ob bei den hessi-
schen Stadten und Gemeinden Informationsbedarf
zu Beteiligungsprozessen besteht. Gegebenenfalls
soll eine entsprechende Handreichung erstellt
werden.
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KNOW-HOW
VERBESSERN -
VIELFALTIGEN
WISSENSTRANSFER
BIETEN

Nach Jahren, in denen Wohnbauland-
entwicklung und Wohnungsbau mit allen
damit verknipften Themen (strategisches
Flachenmanagement, Mobilitat, Freiraum,
Infrastruktur, Klima, Energie etc.) in den aller-
meisten Kommunen kein groBes Thema war,
sehen sich die Akteure nun mit komplexen
Fragestellungen konfrontiert, bei denen ihnen
(Erfahrungs-)wissen fehlt.

Die Allianz fir Wohnen in Hessen hat
in den vergangenen drei Jahren bereits
Veranstaltungen, Regionalkonferenzen,
Leitfaden und Fachforen angeboten, die auf
sehr gute Resonanz gestoBen sind, ebenso
wurde eine umfassende Website zum Thema
Wohnungsbau aufgebaut. Auch die Bindnis-
partner haben zahlreiche Veranstaltungen
und Informationsplattformen angeboten.

Es hat sich gezeigt, dass dennoch weiterer
Informationsbedarf besteht. Wichtige Themen
sind weiterhin:

+ Broschiiren und Leitfaden erstellen

+ Offentliche Veranstaltungen
durchfiihren

+ Wettbewerbe veranstalten

e Gute Beispiele der Baulandausweisung
und Mobilisierung von Potenzialen als
Gewinn fir Kommunen (Nachverdichtung,
Diversifizierung des Angebots, moderne
/ demografiegerechte Wohnungen,
Auslastung von vorhandener Infrastruktur
bzw. bedarfsgerechte Ergénzung etc.)

¢ Information Uber Férderregularien

¢ Nutzung des vorhandenen rechtlichen
Instrumentariums

¢ Liegenschaftspolitik und Bauland-
strategien (Erbbaurecht, Vorkaufsrechte,
EntwicklungsmaBnahmen, Konzept-
vergaben etc.)

¢ Erweiterung der Datenbasis zu Wohnungs-
bedarf und -angebot, Nutzung von
Wohnraumversorgungskonzepten

* Weitere Einzelthemen: Umgang mit
Problemimmobilien, Analyse der ,Bezahl-
barkeit” von Angeboten, Méglichkeiten
zur Beschleunigung von Bebauungsplan-
und Baugenehmigungsverfahren

¢ Handreichung zu Baulanddialogen /
Beteiligung der Birgerschaft im Vorfeld
konkreter Vorhaben

Zu diesen Themen sollten weiterhin ziel-
gruppengerechte Formate wie Broschiren,
Leitfaden, Veranstaltungen, Arbeitskreise,
Fachgruppen oder Wettbewerbe organisiert
werden.

RAHME N
HANDLUNGSSPIELRAUME

LA

NSETZUNGEN —

ERWEITERN

+ Rahmensetzung zur Beschleunigung von Baulandentwicklung anpassen

+ Dialog mit den kommunalen Spitzenverbanden vertiefen

In den Regionalplanen werden die Ziele
und Grundséatze der Raumordnung fur
die Planungsregionen Nord-, Mittel- und
Sudhessen festgelegt.

Sie sind Uberdrtliche, fachlich Uber-
geordnete Planwerke, in denen vielféltige,
oft widerstreitende Nutzungsanspriiche
an den Raum planerisch ausgeglichen und
abgewogen werden sollen (im Gebiet des
Regionalverbandes FrankfurtRheinMain sind
Regionalplan und Fldchennutzungsplan zu
einem gemeinsamen Planwerk, dem Regio-
nalplan Sidhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplan zusammengefasst).

Im Zuge der aktuellen Herausforderungen an
den Wohnungsmarkten missen Landes- und
Regionalplanung steuernd und ausgleichend
wirken. Sie legen raumlich fest, entlang
welcher Entwicklungsachsen und in welchen
Zentralen Orten Schwerpunkte der Siedlungs-
entwicklung moglich sind. Es sollte aber
Uberprift werden, ob die regionalplanerischen
Vorgaben hinsichtlich der Siedlungsflachen
derzeit den Kommunen ausreichend Hand-
lungs- und Gestaltungsspielrdume bieten.

Dabei kénnen — abhéngig von den
konkreten 6rtlichen Umstédnden — interkom-
munale Planungen und Konzepte zur Lésung
des Wohnungsnotstands beitragen. Die
Kommunen eines Handlungsraums stimmen
zunehmend Infrastrukturvorhaben, aber
auch Flachenausweisungen ab. Ziel ist es,
Kommunen in die Lage zu versetzen, méglichst
schnell Flachen fir den Wohnungsbau auszu-
weisen.

Hierfir soll auch der Dialog mit den
Kommunen unter Einbeziehung der kommu-
nalen Spitzenverbande vertieft werden.
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