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Die regionale Wohnungsmarktbeobachtung und -strategie ist ein Vorhaben aus
dem ,,Grundsatzbeschluss zur kooperativen Regionalentwicklung® von 2015.

Sie gehort zum Handlungsfeld 2 ,,Siedlungs- und Gewerbeflachenentwicklung®.
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Die fachliche Grundlage fiir den vorliegenden Entwurf ist das Gutachten von
complan Kommunalberatung, Potsdam, der Schlussbericht des Gutachters
datiert vom 22. Juni 2020.

Wir bedanken uns herzlich bei der Gruppe, die das Gutachten begleitet hat ...

e Stadt Achim

e Senatorin fiir Klimaschutz, Umwelt,

Landkreis Osterholz
Stadt Osterholz-Scharmbeck

Mobilitdt und Stadtentwicklung, Bremen e Gemeinde Weyhe

e Senatskanzlei, Bremen
e Stadt Delmenhorst

Stadt Wildeshausen
Zweckverband Verkehrsverbund
Bremen/Niedersachsen

... und bei Allen, die das Vorhaben im Rahmen der Workshops,
bei politischen Gesprachen oder bei anderer Gelegenheit
durch ihre Beitrdge unterstiitzt haben.
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(MORO): Lebendige Regionen — aktive Regionalentwick-
lung als Zukunftsaufgabe“ gefordert.
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vorwort

»Bezahlbarer Wohnraum fiir Alle!“ - diesem Ziel haben wir uns als Region
verschrieben. Mit dieser kurzen Broschiire prasentieren wir die wichtigs-

ten Ergebnisse der ersten regionalen Wohnungsmarktstrategie, die wirim
Kommunalverbund fiir die Region Bremen erarbeitet haben.

Mit der regionalen Wohnungsmarktstrategie haben wir zum ersten Mal
gemeinsame regionale Leitlinien fiir die Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum: bedarfsgerecht, nachhaltig und bezahlbar. Damit setzen wir
ein wichtiges politisches Signal: Wir wollen uns als Kommunen in der Regi-
on aktiv fiir eine der grofen Herausforderungen der Gegenwart einsetzen.

Die Strategie enthdlt MaBnahmen auf verschiedenen Ebenen: solche, die

wir auf der regionalen Ebene gemeinsam umsetzen wollen und solche, die
uns jeweils vor Ort oder in Teilrdumen bei der Schaffung von bezahlbarem

Wohnen unterstiitzen und uns bei der Abstimmung helfen.

Wir bedanken uns an dieser Stelle bei den engagierten Vertreterinnen und
Vertretern aus Verwaltung und Politik der Mitgliedskommunen, die durch

ihre Mitarbeit wesentlich zu den Ergebnissen beigetragen haben.

Wir freuen uns {iber ihr Interesse.

Suse Laue,
Vorsitzende

Susanne Krebser,

Cwae M*—‘f

Geschaftsfuhrerin
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Die 26 Stddte und Gemeinden in unserer
Region Bremen sind eng miteinander ver-

bunden. Uber eine Million Menschen woh-

nen und arbeiten hier; sie bewegen sich
im Alltag ganz selbstverstandlich iiber die
Landes- oder Gemeindegrenzen hinweg.
Auch auf der Suche nach Wohnungen und

Hausern spielen Grenzen kaum eine Rolle.

Welche Herausforderungen sich konkret
fiir den Wohnungsmarkt in der Region
Bremen ergeben, haben wir 2016 — 2018
mit der ersten regionalen Wohnungsmarkt-
beobachtung ermittelt.

Die regionale Wohnungsmarktstrategie
bietet uns die Moglichkeit, die Wohn-
raumentwicklung als aktive Aufgabe von
Kommunen und Region zu verstehen.

So kdnnen wir durch Abstimmung und
Zusammenarbeit dafiir sorgen, dass
bedarfsgerechter und bezahlbarer Wohn-
raum in der Region an den Orten und
fiir die Zielgruppen entsteht, fiir die er
bendotigt wird.

Die Strategie wurde gemeinsam mit Politik

und Verwaltungen der Mitgliedskommu-

nen erarbeitet und beinhaltet politische

Leitlinien und konkrete MaBnahmen

auf regionaler, nachbarschaftlicher und

kommunaler Ebene, um die
Herausforderungen anzu-
gehen.

Neben dieser kurzen
Ubersicht finden Sie
ausfiihrliche Beschreibun-
gen der Ziele, Maf3nah-
men und Empfehlungen
im vollsténdigen Gut-
achterbericht zur regionalen

Wohnungsmarktstrategie auf
www.kommunalverbund.de.
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Regionale Wohnungsmarktstrategie

herausforderungen

Der Wohnungsmarkt ist regional. Die Region
Bremen wachst weiter zusammen. Angebot
und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt und
die Herausforderungen des Wohnungsmark-
tes sind fiir alle Kommunen dhnlich. Fiir die
unterschiedlichen Ausgangspositionen der
Kommunen werden jedoch jeweils spezifi-
sche Losungen bendtigt.

Es gibt zu viele groBe und zu wenig kleine
Wohnungen. Die Bevilkerung wird zuneh-
mend alter. Dadurch gibt es immer mehr

1- und 2-Personen-Haushalte. Fiir diese
werden mehr kleine (und oft barrierefreie)
Wohnungen benotigt. Gebaut wurden in der
Region allerdings vor allem grofRe Wohnun-
gen - Uiberwiegend Einfamilienhduser.

Die Preise fiir Wohnen sind stark angestie-
gen. Gleichzeitig gibt es immer weniger
preisgebundene Wohnungen - bezahlbarer
Wohnraum wird fiir kleine und mittlere Ein-
kommen zunehmend schwerer zu finden.
Die Bestdnde an preisgebundenem Wohn-
raum konzentrieren sich auf wenige Stand-
orte in der Region.

In der Region Bremen werden bis zum Jahr
2030 rund 36.000 neue Wohnungen bend-
tigt. Es miissen in der ganzen Region grof3e
Anstrengungen unternommen werden, um
diesen Bedarf zu decken. Ansonsten wird die
ohnehin schon knappe Situation, insbeson-
dere bei kleineren, preisgiinstigen Wohnun-
gen, sich weiter anspannen. Gleichzeitig
muss mit Flachen fiir den Wohnungsbau spar-
sam und nachhaltig umgegangen werden.




wohnungspolitische leitlinien

2019 hat die Mitgliederversammlung im
Vorgriff auf die Strategie bereits die woh-
nungspolitischen Leitlinien fiir die Region
Bremen beschlossen. Diese Leitlinien sind
Ausdruck einer gemeinsamen Haltung
zum bezahlbaren Wohnen in der Region
Bremen. Sie sind auBerdem ein Orientie-
rungsrahmen fiir die MaBnahmen auf allen
Ebenen.

1. Wir sind Teil eines regionalen
Wohnungsmarktes

e Regionales und kommunales Handeln
in einem gemeinsamen Wohnungs-
markt starkt unsere Region im Wett-
bewerb mit anderen Stadtregionen.

e Ein umfassendes und bezahlbares
Wohnraumangebot sind Teil unserer
gemeinsamen regionalen Verantwor-
tung - Angebot und Nachfrage betref-
fen unsere Region als Ganzes. Dafiir
sind alle Kommunen verantwortlich.

e Wohnungspolitische Leitlinien fiir den

Kommunalverbund leisten einen wich-

tigen Beitrag fiir eine zukunftsfahige
regionale Entwicklung.

2. Wir wollen die Entwicklung

steuern

Wir wollen die Entwicklung des Woh-
nungsmarktes unter Beriicksichtigung
unserer Moglichkeiten und Hand-
lungsspielrdume steuern.
Kommunale, integrierte Strategien
und sektorale Konzepte sind dafiir
notwendige Voraussetzungen.
Strategien und Konzepte sollen
vermehrt teilrdumlich (bspw. entlang
der Siedlungsachsen) und nachbar-
schaftlich entwickelt werden. Diese
Aktivitdten miissen regional unter-
stiitzt werden.

Wir fordern den Bund und die Ldnder
dazu auf, die kommunalen Aktivita-
ten durch geeignete Mafinahmen zu
unterstiitzen.

3. Wir schaffen differenzierte

und bedarfsorientierte Wohn-
raumangebote

Unsere Region benotigt mehr kleine
Wohnungen sowie ein insgesamt
breiteres, differenzierteres Wohn-
raumangebot.

In vielen Kommunen miissen ergdn-
zend spezifische Nachfragesegmente
mit Angeboten bedient werden.

Die Weiterentwicklung des Wohnungs-
bestandes kann hierzu einen wesent-
lichen Beitrag leisten.
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4. Wir wollen mehr bezahlbare

Wohnraumangebote bereitstellen
Wir schaffen gute Rahmenbedingun-
gen flir bezahlbare Wohnraumangebo-
te fiir alle Teile der Bevdlkerung.
Neben den unteren Einkommensgrup-
pen besteht die Notwendigkeit, fiir die
grof3e Gruppe der mittleren Einkom-
men Wohnraumangebote bereitzustel-
len.

Wir streben ein gemeinsames Ver-
standnis der Begriffe bezahlbares und
gefordertes Wohnen an.

Das wirksamste Mittel ist eine verbind-
liche gemeinsame Vereinbarung. Wir
streben an, bei der Entwicklung neuer
Flachen eine Mindestanzahl oder Min-
destquote fiir bezahlbaren Wohnraum
anzuwenden.

Wir konzentrieren uns auf
geeignete Standorte

Geeignete Standorte umfassen so-
wohl neue Wohnstandorte, als auch
Bestandsgebiete sowie deren Entwick-
lung. Dies schliet die angemessene
Eigenentwicklung dorflicher Lagen mit
ein.

Attraktive Angebote des OPNV, der
Nahversorgung und der sozialen
Infrastruktur sowie ein stadtebauliches
Umfeld sind Voraussetzungen fiir die
Entwicklung und Qualifizierung von
Wohngebieten.

Wir schaffen neue Wohnbauflachen
vorrangig in den zentralen Siedlungs-
gebieten.

6. Wirwollen gemeinsam handeln

Wir nehmen gemeinsam unsere Ver-
antwortung fiir ein bezahlbares und
bedarfsorientiertes Wohnraumangebot
wahr,

Das Verstdndnis dafiir wird in der kom-
munalpolitischen Diskussion geschaf-
fen und verstetigt.

Die gemeinsamen wohnungspoliti-
schen Leitlinien bilden unsere Grundla-
ge fiir das kommunale Handeln vor Ort.
Der interkommunale Dialog sowie der
kontinuierliche politische und fachli-
che Austausch sind fiir uns Basis und
Grundlage des gemeinsamen und
verbindlichen Handelns.



handlungsfelder und ziele

Aus den Herausforderungen des Woh-
nungsmarktes ergeben sich fiir die
regionale Wohnungsmarktstrategie vier
Handlungsfelder.

Diese Handlungsfelder sind mit konkre-
ten Entwicklungszielen unterlegt, um die
wohnungspolitischen Leitlinien in die Tat
umzusetzen.

Um diese Ziele zu erreichen, gibt es auf-
einander abgestimmte Manahmenemp-
fehlungen fiir die regionale, die nachbar-
schaftliche und die kommunale Ebene:

® Regionale Manahmen betreffen da-
bei unser gemeinsames Verstandnis
Uber die Herausforderungen, tiber die
notigen und zu schaffenden Daten-
grundlagen sowie Arbeitshilfen, die
fiir alle relevant sind.

® Teilraumliche MaBnahmen betreffen
die direkten nachbarschaftlichen
Verhdltnisse von Kommunen mitein-
ander. Hier geht es darum, die Wech-
selwirkungen auf dem Wohnungs-
markt gemeinsam mit den jeweiligen
Nachbarn zu gestalten.

¢ Kommunale Manahmen betreffen

schlie3lich den Bereich, fiir den die

Kommunen zustdndig und verantwort-

lich sind: Strategien und Konzepte,

die Bauleitplanung und stddtebauli-

che Mafinahmen und Instrumente fiir

die Wohnraumversorgung.
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A3.

A4.
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B4.

Regionale Wohnungsmarktstrategie

Bezahlbares Wohnen

Zentrales Ziel: Erhalt eines ausge-
glichenen sozialen Gefiiges
Sicherung und Forderung eines be-
zahlbaren Wohnraumangebots
Sicherung eines Mindestanteils
bezahlbaren Wohnraums bei Bauvor-
haben

Sicherung und Schaffung von Wohn-
angeboten im mittleren Preissegment
Schaffung eines gemeinsamen
Verstdndnisses zum ,,bezahlbaren
Wohnen* in der Region Bremen
Prifung und Anwendung kommunaler
Instrumente zur Férderung bezahlba-
ren Wohnraums

Nachhaltige Siedlungs- und
Bestandsentwicklung

Zentrales Ziel: Sicherung und Férde-
rung einer nachhaltigen Siedlungs-
und Wohnbauflachenentwicklung
Schaffung einer dem Ort angemesse-
nen sowie sozial und baulich durch-
mischten Siedlungsstruktur
Forderung integrierter und fachiiber-
greifender Stadtentwicklungsstrate-
gien

Fokussierung auf Innenentwicklung
und entlang des OPNV-Netzes mit
ErschlieBung von Nachverdich-
tungs- und Bauliickenpotenzialen
zur Weiterentwicklung der Siedlungs-
bestdnde

Anpassung und Modernisierung des
Wohnungsbestandes durch gezielte
Investitionen und begleitende MaR-
nahmen

C5.

ceé.

c7.

cs.

D9.

Bedarfsorientierter Woh-
nungsneubau

Zentrales Ziel: Forderung zielgrup-
penorientierter und differenzierter
Wohnangebote

Sicherung der laufenden Beobach-
tung zur Feststellung der spezifischen
kommunalen Bedarfe

Forderung von Wohnbaubereitstel-
lung, Baulandmobilisierung und einer
positiven Quartiersentwicklung
Priifung interkommunaler Ansadtze
zur gemeinsamen Wohnbauflachen-
entwicklung und Forderung des
interkommunalen Austauschs bei
Bauvorhaben

Sicherung zielgruppenorientierter
und nachhaltig tragféhiger sozialer
Infrastrukturangebote

Kommunikation und Zusam-
menarbeit

Zentrales Ziel: Weitere Starkung
regionalen Denkens und Handelns
zur Sicherung und Schaffung eines
differenzierten und zielgruppenge-
rechten Wohnraumangebots in der
Region Bremen

Fortfiihrung, Verstetigung und
Intensivierung des interkommunalen
Austauschs auf Verwaltungs- und
Politikebene und Schaffung von
Transparenz

D10.Foérderung interkommunaler Betrach-

tungen zur Priifung und Anwendung
interkommunaler Losungsansatze

D11.Unterstiitzung der Kommunen bei

der Férderung bedarfsorientierter
Wohnraumangebote durch Beratung,
fachlichen Austausch und Vermitt-
lung durch den Kommunalverbund
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N regionale mafinahmen

Die Entwicklungen auf dem Wohnungs-
markt betreffen alle Kommunen in unserer
Region — auch wenn nicht alle in gleicher
Weise oder im gleichen Ausmaf von den
Herausforderungen betroffen sind. Geteil-
tes Wissen, regelmafiger Austausch und

) gegenseitige Information sind ein Grund- REG 1.
pfeiler fiir unser gemeinsames Handeln.

REG 2.

REG 3.

REG 4.

REG 5.

REG 6.

REG 7.

REG 8.

REG 9.

REG 10.

Folgende Mainahmen werden zur
Umsetzung empfohlen:

Mafnahmen zum Monitoring
sowie zur Fortfiihrung des Dialog-
prozesses

Monitoring - Erfassung und Fort-
schreibung relevanter Daten zur
Nachfrage- und Angebotssituation
des regionalen Wohnungsmarktes
Fortfiihrung des ,,Regionalen
Fachausschusses Wohnungs-
markt”

Maf3nahmen zur gemeinsamen
Verstandigung

Verstandigung auf eine gemein-
same Definition des Begriffs
,bezahlbares Wohnen*
Regionaler Austausch zu grof3eren
Bauvorhaben

Regionales Biindnis fiir Wohnen

Maf3nahmen zur Férderung des
Wissenstransfers
Regionaldialoge zu ausgewdhlten
Fachthemen

Bereitstellung von Arbeitshilfen
fiir gutes Planen und Bauen in
den Kommunen

Entwicklung und Umsetzung
von Modellprojekten in der
Bestandsentwicklung sowie im
Wohnungsneubau

Maf3nahmen zur Schaffung von
Grundlagen

Erstellung eines Fachkonzeptes
zur Analyse und Bewertung von
Kriterien fiir geeignete Wohnungs-
baustandorte

Konzeption und Einrichtung eines
regionalen Okokontos auf digita-
ler Basis
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nachbarschaftliche

mapnahmen

Nachbarschaften sind Teilrdume in der Re-
gion Bremen, in denen sich Nachbarkom-
munen direkt miteinander austauschen.
Nachbarschaftliche Mainahmen dienen
dazu, gemeinsam Losungen fiir Heraus-
forderungen zu finden, die mehr als eine
Kommune betreffen und die allein nicht zu
bewidltigen sind. Sie orientieren sich dabei
an den tatsdchlichen Siedlungsstrukturen
und Verflechtungen.

Der Kommunalverbund insgesamt unter-
stiitzt die nachbarschaftlichen Formate,
beispielsweise durch Veranstaltungen
oder fachliche Impulse.

Folgende Mainahmen werden zur
Umsetzung empfohlen:

Empfehlungen zur Beférderung des
Dialogs und Austauschs

N 1. Nachbarschaftsgesprache

N 2. Runder Tisch Immobilienwirtschaft

N 3. Informationsveranstaltungen

N 4. Empfehlungen zur gemeinsamen
Entwicklung von Vorschldagen und
Losungen

N 5. Vorbereitung und Umsetzung
interkommunaler Planungen und
Konzepte

N 6. Interkommunale Wohnraum-
versorgungskonzepte
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kommunale mafinahmen

Unabhéangig und gleichzeitig ergdanzend
steht den Kommunen ein umfangreiches
Portfolio an wirksamen MaBnahmen zur
Verfligung, iber die sie im Rahmen der
kommunalen Planungshoheit eigene Ent-
scheidungen treffen.

Angepasst an die jeweiligen lokalen
Herausforderungen und Ziele enthdlt das
Gutachten konkrete Empfehlungen von
MaBnahmensets fiir jede einzelne Mit-
gliedskommune — denn: nicht alles passt
furAlle.

Folgende Ma3nahmen werden zur
Umsetzung empfohlen:

Instrumente zur Schaffung
konzeptioneller Grundlagen
und Voraussetzungen

K1. Erarbeitungvon Integrierten Stadt-
und Gemeindeentwicklungskonzep-
ten

K2. Erarbeitung von Infrastrukturfolge-
kostenkonzepten

K 3. Erarbeitungvon Innenentwicklungs-
konzepten zur Bestandssicherung
und -entwicklung

K4. Kommunaler Baulandbeschluss
— Ziele: Quote/Mindestanteil fiir

bezahlbaren Wohnraum, Baulandbe-

reitstellung etc.

K5.

Ké.
K7.

Ks8.

K9.
K10.

K11.
K12.

K13.

K14.

K15.
K16.

Instrumente zur Bestandssicherung
und -entwicklung sowie zur Star-
kung der Innenentwicklung
Nutzung der Stadtebaufoérderung

in ausgewdhlten Quartieren zur
Bestandsentwicklung

Erbbaurecht

Nutzung des §176a BauGB: Stadte-
bauliches Entwicklungskonzept zur
Starkung der Innenentwicklung
Aufstellung von Gestaltungssatzun-
gen

Instrumente zur Mobilisierung
von Bauland

Stadtebauliche Entwicklungsmag-
nahme

Baulandumlegung

Kommunales Vorkaufsrecht
Revolvierende Bodenfonds

Instrumente zur Starkung
bezahlbaren Wohnens
Stddtebauliche Vertrage (Quotie-
rung, Belegungsbindung)
Beteiligung an einer kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft
Konzept-/ Direktvergabeverfahren
Zwischenerwerbsmodell
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Die wohnungspolitischen Leitlinien und
die MaBnahmen sollen uns dabei helfen,
das Ziel ,,Bezahlbares Wohnen fiir Alle*

in unserer Region zu erreichen. Damit

wird einerseits ein wichtiges Ergebnis fiir
Haushalte mit mittleren und geringeren
Einkommen geschaffen. Zum anderen wird
das Wohnungsangebot insgesamt vielfalti-
ger und die Region damit starker, flexibler
und attraktiver.

Hinter den empfohlenen Gesprachsfor-
maten, den Konzepten und den stadte-
baulichen Instrumenten stehen echte
Menschen mit einer konkreten Wohnsitu-
ation im Fokus: Das &ltere Paar, das eine
kleinere Mietwohnung in seiner Heimatge-
meinde sucht, die alleinerziehende Kran-
kenpflegerin die fiir sich und ihr Kind ein
Zimmer mehr benotigt, die junge Familie,
die in der Stadt bleiben mochte oder der
Student auf der Suche nach einer passen-
den Wohngemeinschaft.

Wir - die Mitglieder des Kommunalverbun-
des - ibernehmen als Region gemeinsam
Verantwortung dafiir, das Ziel ,,bezahlba-
res Wohnen fiir Alle“ mit Leben zu erfiillen.

Wir wollen gemeinsam und entschlossen
handeln. Die regionale Wohnungsmarkt-
strategie unterstiitzt uns dabei.
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beschlussvorschlag

Die Mitgliederversammlung

e bestatigt den Beschluss der woh-
nungspolitischen Leitlinien vom 9.
Dezember 2019

e begriiRt die regionale Wohnungs-
marktstrategie und die darin enthalte-
nen regionalen MaBnahmen

e nimmtdie Empfehlungen fiir nachbar-
schaftliche und kommunale Ma3nah-
men zur Kenntnis

e beschlieit, Vorstand und Geschafts-
flihrung mit der Umsetzung entspre-
chend der Prioritdten und vorbehalt-
lich der Beschliisse zu notwendigen
Ressourcen zu beauftragen.

Die Mitglieder des Kommunalverbundes
beschlieBen, im eigenen Zustandigkeits-
bereich auf die Umsetzung der regionalen
Wohnungsmarktstrategie hinzuwirken.
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