Anlage zu Drucksache Nr. [ 2005

Bilanz des Einfamilienhaus-Programms 2001 - 2003

1. EinfUhrung

Die Bilanzierung des Einfamilienhaus-Programms 2001-2003 dient dazu, die Wirkung der Pro-
grammelemente zu evaluieren, um etwaige Nachbesserungen effektiv vornehmen zu kénnen.
Darlber hinaus stehen Programmelemente, wie der ,Hannover-Kinder-Bauland-Bonus®, der ei-
ne Verbilligung stadtischer Grundstlicke vorsieht, unter besonderer Beobachtung der Kommu-

nalaufsicht.

Im Februar 2001 wurde dem Rat das Einfamilienhaus-Programm 2001-2003 in der Drucksache
P570/2001 vorgestellt. Anlass zur Schaffung eines Einfamilienhaus-Programms war die anhal-
tende Abwanderung 6konomisch potenter und sozial stabiler Haushalte ins Umland mit der Fol-
ge sozialraumlicher Entmischung. Die Wanderungsbefragung aus dem Jahre 2001 férderte De-

tails der Abwanderung zutage, die den Ansatz des Einfamilienhaus-Programms bestatigen:

» Die Wanderungsverluste der Stadt gegentuber dem Landkreis haben sich in den 90er
Jahren (im Durchschnitt mehr als 2.500 pro Jahr) gegentiber den 80er Jahren stark
erhoht. Die Stadt verliert Einwohner an den Landkreis insbesondere in den mittleren Al-
tersgruppen und bei Kindern, bei Hoherqualifizierten und in den hdheren Ein-

kommensklassen, zunehmend aber auch bei alteren Bevélkerungsgruppen.

e 62 % der in den Landkreis Fortziehenden ziehen in ein Ein- oder Zweifamilienhaus ob

zur Miete oder im Eigentum.

» In den Landkreis Fortziehende bevorzugen Wohnstandorte, die in dem selben Sektor lie-
gen wie ihre ehemalige Wohnung in der Stadt. Hier spielen soziale Netzwerke eine

wichtige Rolle bei der Umzugspréferenz.

Im Rahmen des Einfamilienhaus-Programms wurden diese Aspekte bericksichtigt und vier

Handlungsfelder definiert, mit denen diesen Trends entgegengewirkt werden sollte:
1.) Flachenbereitstellung in mdglichst allen Sektoren aus denen abgewandert wird.

2.) Grundstiickspreisgestaltung, die den Wettbewerbsnachteil gegeniiber dem Umland min-
dert.

3.) Werbung, Image, Kommunikation, durch Schaffung eines Ansprechpartners in Form des

Einfamilienhausburos.

4.) Forderung von besonderen Wohnformen, im Sinne von ambitioniertem Wohnen z.B. ge-

nerationsiibergreifendes Wohnen.
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Durch die Biindelung der MaRnahmen konnten erhebliche Synergien sowie ein wesentlich héhe-
rer Wirkungsgrad der Einzelmal3inahmen erzeugt werden, so dass das Programm als Erfolg fur
das Ziel, die Abwanderung einzudammen, gewertet werden kann. Welche Elemente des
Programms welche Wirkung erzeugt haben und wie diese zu bewerten sind, wird nachfolgend

naher beschrieben.

2. Bilanz
2.1 Baufertigstellungsraten und Flachenbereitstellu ng
»  Baufertigstellungsraten im Vergleich

Die Baufertigstellungsraten fur Einfamilienhauser belaufen sich im Zeitraum seit 1990 im Durch-
schnitt auf 1500 Wohneinheiten im ehemaligen Landkreis Hannover und um 300 WE in der Lan-
deshauptstadt Hannover. In der Langzeitbetrachtung wird auch die Marktstellung der beiden
Raumeinheiten Kernstadt und Umland deutlich. Im Marktsegment Einfamilienhaus entfallen le-
diglich 16% des Bauvolumens fir Einfamilienhauser auf die Kernstadt (Durchschnittswert seit
1969). Dass es schwierig sein wirde, an diesem Geflge durch ein Einfamilienhaus-Programm
wesentliche Veranderungen herbeizufihren, war zu Beginn des Programms Anfang 2001 be-
reits klar. Dennoch wurde im Einfamilienhaus-Programm eine Zielzahl formuliert, die bei
500WE/a lag. Zur Flachenvorsorge und Schaffung gewisser Spielrdume ist diese Zielzahl auch
weiterhin eine feste Kalkulationsbasis, die sich Uber viele Jahre hinweg bewahrt hat. Die Zielzahl

dient auch dazu, preisdampfend auf die Grundsttickspreise fir Einfamilienhdauser einzuwirken.

Die neuesten Baufertigstellungszahlen aus dem Jahre 2003 ! lassen eine deutliche Tendenz
nach oben erkennen. So wurden in der Landeshauptstadt 526 neue Einfamilienhduser gebaut.
In den Vorjahren waren es lediglich 319 (2001) und 340 (2002) Einfamilienhduser. In der Region
stieg die Fertigstellungsrate von 1478 in 2001 auf 1875 Einfamilienh&user in 2003 an.

Diese Sonderentwicklung ist sehr wahrscheinlich der Diskussion um die Anderung der Eigen-
heimzulage geschuldet. Erfreulich ist, dass der Marktanteil Hannovers am gesamten EFH-
Bauvolumen in der Region Hannover in den Jahren 2001 bis 2003 von 17% auf immerhin 22%
gestiegen ist. Diese Entwicklung geht zumindest teilweise auf das Konto der verbesserten Rah-

menbedingungen fur den Einfamilienhausbau in Hannover.

Dagegen sind die Fertigstellungsraten im Segment des Geschosswohnungsbaus seit 2000 um
80% zurlickgegangen. Erstmals in der Baugeschichte Hannovers liegt die Fertigstellungsrate fur

den Einfamilienhausbau mit 526 Gber der des Geschosswohnungsbaus mit 363.

! NLS. Datenbank Online 2004. http://www1.nls.niedersachsen.de/statistik/
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*  Flachenbereitstellung fir den Bau von Einfamilienha usern

Bei der Betrachtung der Wohnbauflachenangebote fur Einfamilienhauser wird deutlich, dass
rund 80 % des Angebotes in den acht randlichen Stadtbezirken zu finden ist. Dabei ist die raum-
liche Verteilung sehr unterschiedlich. Wahrend beispielsweise im Stadtbezirk Nord Flachen fir
ca. 150 Einfamilienhauser und im Stadtbezirk Ricklingen Flachen fir ca. 280 Einfamilienhdauser
vorhanden sind, sind es im Stadtbezirk Bemerode Flachen fur Gber 1700 Einfamilienh&user. Aus
der Wanderungsbefragung ist bekannt, dass die Abwandernden meist in den peripheren Nach-
barquadranten ziehen. Die Griinde dafir liegen auf der Hand. Das soziale Netzwerk der Abwan-
dernden spielt dabei wohl die entscheidendste Rolle. Aus diesem Grunde ist eine ausgewogene
und réumlich gleichm&Rig verteilte Angebotssituation stadtplanerisch anzustreben. Die Wohn-
bauflachenangebote fur den Einfamilienhausbau des Programmzeitraumes spiegeln diesen An-

spruch jedoch nur ungeniigend wider.

Die Wettbewerbssituation mit dem Umland hat sich im Programmzeitraum weiter verscharft. So
ist z.B. in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Stadtbezirken Stécken und Ahlem, Badenstedt
und Davenstedt das Stadterweiterungsgebiet ,Seelze-Sid" auf den Markt gekommen und ab-
sorbiert einen Teil des Bauvolumens der Region. Gleiches gilt fir das Stadterweiterungsgebiet

~Weiherfeld“ in Langenhagen.
Die Vermarktungsbilanz in den Schwerpunktgebieten des Programms ist positiv zu bewerten:

In den im Einfamilienhaus-Programm 2001-2003 genannten Schwerpunktgebieten wurde die
Vermarktung vorangetrieben, so dass sich diese Gebiete auch tatsachlich als Schwerpunkte der

baulichen Entwicklung im Segment der Einfamilienhauser bestatigt haben.
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Besondere Erfolge waren dabei in Badenstedt-West zu verzeichnen: Hier wurden seit 2001 ins-

gesamt rd. 60 Grundstticke fur freistehende Einfamilien-, Doppel- und Reihenhéuser veraul3ert.

Schwieriger gestaltete sich die Vermarktung im Steinbruchsfeld. Dort war zunachst tberwiegend
Geschosswohnungsbau geplant. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wurde der Anteil
fur den Einfamilienhausbau erheblich erhdht (Drucksache-Nr. 0570/2001). Hier werden in 2004
auf von der Stadt veraul3erten Flachen insgesamt 24 Reihen-, Doppel- und freistehende Einfa-
milienhduser errichtet. Im Rahmen des Umlegungsverfahrens wurde eine weitere Flache fir die
Errichtung von insgesamt 34 Reihenh&dusern zugeteilt. Die kiinftige Entwicklung dieses Gebietes
hangt insbesondere vom Verlauf und der Mitwirkungsbereitschaft der beteiligten Eigentiimer im

Umlegungsverfahren ab.

Im Rohfeld ist es gelungen, trotz eines relativ hohen Preisniveaus den ersten Bauabschnitt bis
auf wenige Grundstiicke zu vermarkten. Hier wurden im Berichtszeitraum 13 neue Wohneinhei-
ten geschaffen. Im zweiten Bauabschnitt wurden bereits 7 von 12 Einfamilienhausgrundsticken

verkauft.

Der Kronsberg wurde im letzten Jahr zusammen mit drei Bautragern intensiv beworben. Die
Vermarktung gestaltet sich hier u. a. schwierig, weil viele Interessenten aus angrenzenden
Stadtteilen bereits ihr ,Objekt" gefunden haben und es weitere attraktive Angebote, wie z.B.
~Wilferoder Weg", gibt. Dennoch wurden in 2003 stadtische Flachen fir 21 Reihen-, Doppel-

und freistehende Einfamilienhauser verauflert.

Im Zuge des Einfamilienhaus-Programms wurden Koordinierungsrunden eingerichtet, die die
systematische und aufeinander abgestimmte ErschlieBung neuer Einfamilienhausgebiete effek-
tiv gestalten konnten. So wurde die Entwicklung der Wohngebiete starker orientiert am Verkauf

der Baugrundstucke.

2.2 Grundstiickspreise

Der Grundstiicksmarkt ist laut Grundstiicksmarktbericht fir die Region Hannover u.a. gepréagt
durch steigende Umsétze in den Teilmarkten Bauplatze fir Ein- und Zweifamilienhausgrundsti-
cke. Fur Einfamilienhausgrundstiicke ist im Berichtszeitraum abgesehen von geringen jahrlichen
Schwankungen eine insgesamt stagnierende bis leicht rucklaufige Preisentwicklung zu beobach-
ten. Die Preisentwicklung fiir das Stadtgebiet unterscheidet sich in diesem Zeitraum nicht we-

sentlich von den untersuchten Markten der stadthahen und stadtfernen Region.

Wie im Einfamilienhaus-Programm 2001-2003 vorgesehen, werden Bewertungsspielrdume aus-
genutzt, um damit einen zusatzlichen Kaufanreiz fur das ,Bauen in der Stadt* zu schaffen. Als

Beispiele waren hier aufzufuhren:
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» Entsprechend der Marktentwicklung wurde der allgemeine Grundstickspreis im Schwer-
punktgebiet Badenstedt-West von 440 DM/m2 (rd. 225 €/m?) stufenweise auf 200 €/m?2

(jeweils einschl. ErschlieBungsbeitrag) gesenkt.

 Am Kronsberg wurde mit einem Kaufpreis von 200 €/m2 (einschl. ErschlieBungsbeitrag
und Kostenerstattungsbetrag) ebenfalls mit einem verginstigten Preis ein attraktives An-

gebot vor allem fir junge Familien geschaffen.

Ein wichtiges Instrument zur Steuerung des Baulandpreises ist der 1997 eingefiihrte ,Hannover-
Kinder-Bauland-Bonus*. Dieser ist seiner Funktion in vollem Umfang gerecht geworden. Er hat
sich zu einem inzwischen uber die Stadtgrenzen hinaus bekannten ,Alleinstellungsmerkmal*

entwickelt.

Seit Beginn des vom Rat am 16.10.1997 beschlossenen Programms wurde in insgesamt rd. 650
Fallen bei ca. 1280 Verkdufen von Einfamilienhaus-Grundstiicken der ,Hannover-Kinder-
Bauland-Bonus" gewahrt. Damit konnten in entsprechender Zahl Familien mit Kindern Hausei-
gentum in Hannover erwerben. Die Summe der gewéhrten KaufermaRigung betragt rd. 8 Mio. €;
mit Hilfe dieser ErmaRigung wurden in den genannten Féllen zugleich Haushaltseinnahmen von
rd. 31 Mio. € fur die Stadt mobilisiert. Auf Grund des Erfolges des Programms hat der Rat be-
schlossen, den ,,Hannover-Kinder-Bauland-Bonus** auch auf den Erwerb von Eigentumswoh-
nungen auf stadtischen Baugrundstiicken zu erweitern (Drucksache Nr. 0587/2004). Dadurch
werden nunmehr auch private Baugemeinschaften beginstigt, wenn sie gemeinschaftlich von
der Stadt Baugrundstiicke erwerben. Im Ubrigen gilt der ,Hannover-Kinder-Bauland-Bonus* jetzt

auch beim Ersterwerb bebauter Objekte aus dem stadtischen Grundvermdgen.

2.3 Werbung, Image und Kommunikation

Mit dem Einfamilienhaus-Programm wurde im Frihjahr 2001 das Einfamilienhaus-Buiro gegrin-
det, das von Beschatftigten der Fachbereiche ,Wirtschaft‘ sowie ,Planen und Stadtentwicklung”
unter Federfiilhrung von OE 23 gemeinsam betreut wird. Die Aufgaben des Einfamilienhaus-
Biros werden aus dem vorhandenen Personalbestand geleistet. Zusétzliche Stellen wurden

nicht geschaffen.

Das Einfamilienhaus-Biiro bietet Bauwilligen Informationen Uber die stadtischen Grundstiicks-
angebote, Bebauungskonzepte, Grundstiickspreise und Férdermdglichkeiten an und benennt
Ansprechpartner in den stadtischen Fachbereichen. An das Biro gerichtete Fragen kénnen in
einem personlichen Gesprach oder telefonisch beantwortet werden. Fur diejenigen, die beson-
dere Wohnwiinsche umsetzen mdchten, bietet das Einfamilienhaus-Biro Unterstitzung an und
hilft bei der Suche nach Grundstiicken fir die Realisierung z. B. von Gruppenbauprojekten ( vgl.

Kapitel ,Wohnprojekte®).
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Darlber hinaus tragt das Einfamilienhaus-Biro dazu bei, die verschiedenen Fachdisziplinen der
Stadtverwaltung , die zur Entwicklung eines Baugebietes beitragen, kontinuierlich zu koordinier-
en, so dass hier eine Qualitatsverbesserung in Punkto Verlasslichkeit und Verbindlichkeit er-

reicht werden konnte.

Zu den ersten Schritten gehorte die attraktivere Gestaltung der stadtischen Grundstiicksangebo-
te durch eine eigene Geschaftsausstattung (Informationsmappen und -schriften) mit ,Wiederer-

kennungswert” durch ein eigenes Corporate Design.

Im Foyer des Geb&udes Briiderstralle 6 (Fachbereich Wirtschaft) wurde ein dazu adaquates In-
formationsangebot (Stellwand mit Schautafeln zum ,Hannover-Kinder-Bauland-Bonus* und den
jeweils aktuellen Grundstiicksangeboten) geschaffen. Im gleichen Gebaude verfligt das
Einfamilienhaus-Biiro tber Beratungsmadglichkeiten, in denen Besucher und Kaufinteressenten

ausfuhrlich und umfassend personlich informiert werden.

Das Einfamilienhaus-Biro hat - schwerpunktmaflig zeitgleich mit der Vermarktung gréRRerer
Bauflachen - eigene Informationsveranstaltungen organisiert und durchgefuhrt. So wurde jahr-
lich zu einem eigenen ,Tag der offenen Tur" des Einfamilienhaus-Bliros in das Gebaude Brider-
strale 6 eingeladen und aufRerdem der Vermarktungseinstieg der Bautrdger am Kronsberg
durch zwei Veranstaltungen unter eigener Federfihrung begleitet. Schwerpunkte der eigenen
Prasentationen und Vermarktungsaktivititen lagen neben dem ,Kronsberg" insbesondere auf
dem Baugebiet ,Badenstedt-West". In die stadtischen Informationsveranstaltungen wurden Be-
ratungsangebote Dritter (z. B. Verbraucherzentrale, ,pro klima“, Sparkasse) einbezogen. Da-
durch war es moglich, ein breit gestreutes Dienstleistungsangebot zu offerieren, das von der Of-
fentlichkeit sehr gut angenommen wurde. Diese Veranstaltungen werden fortgesetzt. Beteiligt
hat sich das Einfamilienhaus-Buro dariber hinaus ebenso an externen Vermarktungsveranstal-
tungen, wie dem jahrlich stattfindenden Tag der offenen Tir im Rathaus ,Nach’n Rathaus hin*,
den Immobilien-Info-Tagen der Sparkasse Hannover und im Oktober 2004 erstmalig an einer

Aktion ,Wohnen in Hannover* der Hypo-Vereinsbank, Hannover.

Das Internetangebot des Einfamilienhaus-Biro ist sowohl tber eine eigene Adresse als auch
Uber das eingefuhrte Hannoverportal zu erreichen. Die Angebote, die dort gemacht werden
betreffen schwerpunktm&Rig die aktuellen Grundstiicksangebote, den ,Hannover-Kinder-

Bauland-Bonus* und aktuelle Immobilienmessen etc.

Ein Element des Strategie-Paketes gegen die Abwanderung ist die Image-Kampagne "Hannover

heift Zuhause" .

Zielsetzung ist die Entwicklung eines ,Hannover-Gefiihls®, das verbindet, das die Identifikation
mit Hannover unterstitzt und das die Menschen motiviert, sich fiur das eigene und das Wohlge-

fuhl anderer in der Stadt Hannover zu engagieren. Mit dieser Kampagne sollen die Vorzige
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Hannovers offensiv ins Blickfeld der Menschen riicken, ohne evtl. bestehende Defizite zu Uber-

sehen.

Bisher hat die Kampagne in den Stadtteilen List, Dohren, Stécken und Linden stattgefunden; sie
wird im kommenden Jahr in Badenstedt, Gro3-Buchholz, Mitte und Ricklingen fortgesetzt; weite-
re Stadtteile sollen folgen. In vielen dieser Stadtteile sind auch Einfamilienhduser entstanden,
die gleichsam im Windschatten der WerbemalRnahme von einer verbesserten Vermarktbarkeit
profitieren konnten. Dazu z&hlen sicherlich die Einfamilienhausbau-Aktivitdten im ,Gilde Carree”,

im ,Lister Blick" und im Gebiet ,Schwarze Heide".

2.4 Qualitatssicherung und Forderung von Wohnprojek ten

Das Einfamilienhaus-Buro wirkt nicht nur aktiv auf die Grundsticksvermarktung hin, sondern
sieht sein Ziel sowohl in der Sicherung stadtebaulicher Qualitdten als auch in der Unterstiitzung

privater Baugemeinschaften.

* Qualitatssicherung in Einfamilienhausgebieten

Zur Sicherung stadtebaulicher und gestalterischer Qualitdten entwickelt das Einfamilienhaus-
Biro unterschiedliche Konzepte und Verfahren in Abhangigkeit von den Rahmenbedingungen

fur die einzelnen Baugebiete.

Zwei Beispiele hierfur sind das ,Steinbruchsfeld” in Misburg und das voraussichtlich in 2005

vermarktungsreife Baugebiet ,Hoher Weg" am Friedhof Seelhorst:

Fur das Baugebiet ,Steinbruchsfeld* am Mittellandkanal konnte ein Bautrager gewonnen wer-
den, der zusammen mit einem Architekten und einem Landschaftsarchitekten in Abstimmung mit
der Verwaltung ein besonderes Bauprogramm entwickelt hat. Das Angebot umfasst eine Mi-
schung aus Stadthausern, Gartenhofhdusern, Reihenhdusern, Doppelhdusern und freistehen-
den Einfamilienhausern, die in ihrem @ufReren Erscheinungsbild die gleichen Grundmerkmale
aufweisen. Daruber hinaus erhalten alle Grundstticke durchgangig die gleiche Form der Einfrie-

dung mit Holzzdunen, Hecken und Pergolen, erganzt um holzerne Carports.

Fur das geplante Baugebiet ,Hoher Weg“ am Friedhof Seelhorst wurden das stadtebauliche
Konzept und die Regeln fir die Bebauung iber ein Planungsgutachten erarbeitet. Dabei haben
Vertreter der Verwaltung zusammen mit drei Architekturbiros in mehreren Kolloquien eine Viel-

zahl unterschiedlicher Haustypen als Grundlage fir die Vermarktung entwickelt.

Neben verdichteten Hausformen, die tGber Bautrager angeboten werden, sollen hier auch indivi-
duelle, bautragerfreie Einfamilienhduser in der Reihe entstehen kdnnen — ein Angebot, das es in

Hannover zurzeit nicht gibt.

» Foérderung von Einzelbauherren bzw. Wohnprojekten



Nach den Zielen des Einfamilienhaus-Programms 2001 — 2003 werden Grundstiicke zur Errich-
tung von freistehenden Einfamilienhdausern grundsatzlich an private Bauherren — ohne Bautra-
gerbindung — veraufert. Doppelhaus-Grundstiicke werden vorrangig privaten Baugemeinschaf-
ten angeboten, die sich als Doppelhaus-Partner bewerben. Dagegen erweist es sich als schwie-
rig, auch Reihenhausflachen — insbesondere in grélReren Einheiten — an private Bauherren zu
vermarkten. Hier sind Bautrager leichter in der Lage, mittlere bis grof3ere Projekte auch stadtge-
stalterisch einheitlich zu planen, zu bauen und am Markt umzusetzen. Dennoch ist es gelungen,
in Einzelfallen — wie z. B. am ,Rohfeld” - auch Reihenhauszeilen an private Baugemeinschaften,
ohne Bindung an einen Bautrager, zu verdufRern, wenn ein ,Projektbetreuer” als Vertreter einer
Gruppe von Bauherren das ,Management” Gbernimmt. Insbesondere in Badenstedt-West sowie
im Bereich der Tiefelstral3e bietet die Stadt selbst gezielt Baugrundstiicke fir Baugemeinschatf-

ten an.

Das Einfamilienhaus-Biro wirkt zudem bei den Aktivitdten des ,Blrgerbiros Stadtentwicklung®,
privaten Baugemeinschaften kinftig in noch starkerem Umfang Hilfestellung bei der Realisie-
rung ihrer Wohnwiinsche zu geben, mit. Als ,erste Anlaufstelle” fir Gruppen-Bauwillige erfasst
das ,Birgerbliro Stadtentwicklung” Interessierte in einer Datenbank und gibt ihnen Informatio-
nen Uber bestehende Baugruppen, laufende Projekte und weitere Ansprechpartner. Ein Flyer

und ein Leitfaden sollen Baugemeinschaften helfen, ihren individuellen Weg zu finden.

Im Marz 2003 und im Juni 2004 wurde vom ,Blrgerbiro Stadtentwicklung” eine spezielle ,Infor-
mationsboérse” fir private Baugemeinschaften in der USTRA-Remise bzw. im Freizeitheim Vah-
renwald initiiert, bei der das Einfamilienhaus-Biro als Mitveranstalter auftrat und das stadtische

Flachenangebot fir Baugruppen prasentierte.

Daneben unterbreitet das ,Burgerblro Stadtentwicklung” regelmafige Beratungsangebote mit
dem Ziel, Personen und Familien, die in einem gemeinschaftlichen Projekt wohnen wollen, zu
einer handlungsfahigen Gruppe zusammenzufihren und diese in der Anlaufphase zu begleiten.
Das ,offene Beratungsangebot® sowie die ,Anschubberatung” fir sich bildende Baugemein-

schaften werden von der Stadt — zunéchst in einer ,Testphase” — auch finanziell unterstitzt.



3. Ausblick auf die regionale Wohnungsmarktentwickl ung

Nach wie vor ist Wohnungsnachfrage in Hannover vorhanden. Dies betrifft vor allem das Woh-

nungssegment Einfamilienhaus.

Fur den Wohnungsmarkt der Region Hannover liegen mehrere Gutachten vor, die sich mit De-
mographie und Wohnungsnachfrage beschéftigen. Die Spannweite der Prognosen ist enorm
grol3. Sie reicht von starker Abnahme der Bevdlkerung um 20.000 Einwohner bis 2015 (eigene
Prognose der Landeshauptstadt) bis zu deutlicher Zunahme um 10.000 Einwohner laut LTS-
Studie vom September 2004. Die Region wachst gemald LTS-Prognose um 30.000 Einwohner.
Durch geandertes Haushaltsbildungsverhalten, Zuwanderung etc. ergibt sich ein Wohnungs-
nachfragepotential von 25.300 neuen Wohnungen in der Landeshauptstadt und 63.900 neuen

Wohnungen in der Region Hannover.

Wie grol3 das Potential der Eigenheimbauer in der Landeshauptstadt sein dirfte, beschéftigt das
Institut Pestel in seiner Untersuchung vom Juni 2000 %. Dort wurde eine Annaherungsberechung
angestellt: Uber 80 % der Eigenheimkaufer sind in der Altersgruppe der 30-44 jahrigen. In der
Landeshauptstadt gibt es 130.550 Personen in dieser Altersgruppe; 17 von 1000 Personen die-
ser Altersgruppe wechseln erfahrungsgemaf von einer Mietwohnung ins Eigenheim. Daraus lei-
tet sich eine jahrliche Nachfrage fur ca. 2200 Einfamilienh&user ab. Das heil3t, dass genlgend
Potential in der Stadt vorhanden ware, um die im Einfamilienhaus-Programm 2001-2003 defi-

nierte Zielzahl von 500 Einfamilienhausern zu erreichen.

4. Fazit

Die Evaluierung des Einfamilienhaus-Programms orientiert sich an den Elementen des Pro-

grammes:

1. Die Baufertigstellungszahlen im Programmzeitraum als Gradmesser fur die Wirkung des
Einfamilienhaus-Programms ergeben nur Sinn, wenn man sie in einem rédumlich und zeit-
lichen Kontext betrachtet. So konnte der Anteil der Baufertigstellungen in Hannover im
Verhaltnis zum Umland erhdht werden. Die im Programm bereitgestellten Flachen sind

weitestgehend bebaut.

2. Die Grundstiickspreisgestaltung wurde mit dem Ziel verdndert, den Wettbewerbsnachteil
gegeniber dem Umland zu mindern. Die kommunalen Spielrdume konnten genutzt wer-

den.

3. Es gibt eine sehr positive Rickkoppelung der Bauherren und Bauinteressierten aber

auch der Bauwirtschaft, beziglich der Serviceleistungen des Einfamilienhausbiros. Die

% Eduard Pestel Institut. ,Der Wohnungsmarkt im GroRraum Hannover bis zum Jahr 2000“. Hannover Juni
2000. S. 61.
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Ausstellungs- und Messeprasenz spielt dabei eine Rolle, aber auch die Kommunikations-
Kompetenz des Einfamilienhausbiros als Partner der Wohnungswirtschaft im Einfamili-

enhaussegment.

4. Die Betrachtung des Marktfeldes ,Gemeinschaftliche Bauvorhaben“ zeigt eine erhebliche

Qualitatsverbesserung im Vergleich zum bisherigen Angebot.

Ohne das Einfamilienhaus-Programm 2001-2003 ware eine systematische Férderung von Ein-
familienhdusern und damit die Stiitzung von Familien in der Stadt sicher weniger effektiv gewe-
sen. In allen Programmelementen sind durch das Einfamilienhaus-Programm 2001-2003 Ver-
besserungen zu verzeichnen, so dass das Programm insgesamt - insbesondere auch vor dem
Hintergrund der sich verscharfenden Wettbewerbssituation mit dem Umland - sicher als Erfolg
gewertet werden kann. Wesentliches Ziel des Einfamilienhaus-Programms 2001-2003 war es,
der Abwanderung junger Familien in das Umland entgegenzuwirken. Diese Zielsetzung hat wei-
terhin Gultigkeit, denn der Trend der Abwanderung setzt sich weiter fort und fihrt zunehmend
zur Beeintrachtigung stadtischer Funktionen. Wichtig ist daher, das bestehende Nachfragepo-

tential fur Einfamilienh&user in Zukunft starker an die Stadt zu binden.

5. Weiterfiihrung des Einfamilienhaus-Programms

Das Einfamilienhaus-Programm 2001-2003 hat bereits seine Fortsetzung erfahren, in dem es

Uber den Programmzeitraum hinaus Anwendung findet.

Die Bilanz zeigt, dass sich das Instrument ,Einfamilienhaus-Programm® bewéhrt hat. Es sollte
fortgeflhrt und weiter darauf ausgerichtet werden, junge Familien an die Stadt zu binden. Die
gezielte Férderung von Familien wurde als ein wesentliches Leitthema im Rahmen der ,Hanno-
ver Strategie 2015" definiert. Das Einfamilienhaus-Programm fligt sich in diese Zielsetzung ein
und ist geeignet, die Ubergeordneten Stadtentwicklungsvorstellungen zu unterstitzen. Es ist da-
her beabsichtigt, ein neues Einfamilienhaus-Programm im Zusammenhang mit der weiteren Be-
arbeitung der ,Hannover-Strategie 2015" aufzustellen. Dabei ist auch zu untersuchen, ob durch
eine Weiterentwicklung der Programm-Elemente die Wirksamkeit noch verbessert werden kann.
Die Verwaltung wird im Rahmen einer weiteren Drucksache liber das beabsichtigte Vorgehen in-

formieren.



