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Kleine Anfrage zur kurzfristigen schriftlichen Beantwortung
gemalR § 46 Abs. 2 GO LT
mit Antwort der Landesregierung

Anfrage des Abgeordneten Christian Meyer (GRUNE)

Antwort des Niedersachsischen Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz namens
der Landesregierung

Fehlende Sozialwohnungen und steigende Mieten - Bauen und Wohnen immer teurer - Was
tut die Landesregierung fiir bezahlbaren Wohnraum?

Anfrage des Abgeordneten Christian Meyer (GRUNE), eingegangen am 02.03.2022 - Drs.
18/10850
an die Staatskanzlei Ubersandt am 04.03.2022

Antwort des Niedersachsischen Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz namens
der Landesregierung vom 23.03.2022

Vorbemerkung des Abgeordneten

Die Schaffung von mindestens 40 000 Sozialwohnungen bis 2030 in Niedersachen ist das Ziel der
Regierung von Ministerprasident Stephan Weil (HAZ 12.04.2019). Jedes Jahr sollten 4 000 neue
Sozialwohnungen gebaut werden.

Laut Landesregierung ist der Bestand an Wohnungen mit sozialer Belegbindung in Niedersachsen
in der Amtszeit von Bauminister Olaf Lies (SPD) real von 82 496 (2018) auf 60 265 (2020) gesunken.
Das sind 22 000 Sozialwohnungen in Niedersachsen weniger als 2018.

Der NDR meldete ,Weniger Sozialwohnungen: Niedersachsen mit Minusrekord®. Andere Bundeslan-
der wie Nordrhein-Westfalen, Berlin, Bayern oder Hessen hatten deutlich mehr Sozialwohnungen,
NRW z. B. 450 000 (2020).

Gleichzeitig meldet der Grundstiicksverkehrsbericht von Innenminister Pistorius steigende Grund-
stlicks-, Immobilien- und Baupreise in Niedersachsen. Ebenso steigen die Mieten, insbesondere in
den Ballungsraumen.

Andere Lander haben neue Landeswohnungsbaugesellschaften gegriindet, um der Unterversorgung
mit sozialem und bezahlbarem Wohnraum entgegenzuwirken.

»~Jede Wohnung mehr, die unsere Partner bauen, ist gut. Aber am Ende wird das aus meiner Sicht
nicht ausreichen®, wurde Bauminister Olaf Lies am 17. Februar 2020 vom NDR zitiert. Bis zum Som-
mer 2020 sollte ein Konzept fiir eine neue Landeswohnungsbaugesellschaft entwickelt werden.

Vorbemerkung der Landesregierung

Fur die Landesregierung hat die Wohnungspolitik einen hohen Stellenwert. Das gilt erst recht in einer
Situation, in der vielerorts Mieten und Einkommen sich zunehmend entkoppeln und die Wohnungs-
suche immer schwieriger wird, weil die angebotenen Wohnungen kaum bezahlbar sind. Doch trifft es
auch zu, dass Niedersachsen vielfaltig ist und die Unterschiede zwischen den Regionen grof} sind.
Das gilt auch fiir die Wohnungsmarkte.
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Wir haben weiterhin angespannte Wohnungsmarkte mit einer groRen Nachfrage nach bezahlbaren
Wohnungen. Das gilt vor allem fiir die GroRstadte, die Universitatsstadte und die wirtschaftlich star-
ken Regionen.

Hinzu kommen die demografischen Veranderungen. Die Nachfrage nach altersgerechten und barri-
erefreien Wohnungen steigt weiter an. Auch die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum im Zusam-
menhang mit Zuwanderung wachst. Wie grol3 der Zustrom von Gefliichteten aus der Ukraine sein
wird und welche Auswirkungen dies auf den Wohnungsmarkt haben wird, lasst sich zurzeit noch nicht
Ubersehen. Auf der anderen Seite haben wir in Niedersachsen Regionen, die mit Abwanderung und
Leerstdnden zu tun haben, vor allem in landlichen Raumen. Dort stagnieren die Mieten oder sie
gehen sogar zuriick. Ein differenzierter Blick zeigt: Niedersachsen hat Kommunen, in denen es vo-
raussichtlich noch lange Jahre Wachstum geben wird. Aber es gibt auch solche, in denen die schon
heute erkennbaren Schrumpfungstendenzen stark zunehmen werden.

Der Bericht der NBank zur Wohnungsmarktbeobachtung 2019 sah bis zum Jahr 2040 insgesamt
einen zusatzlichen Bedarf von gut 240 000 Wohnungen in Niedersachsen. Zugleich wurde ein rech-
nerischer Wohnungsuberschuss von insgesamt 137 000 Wohnungen in den Gemeinden mit sinken-
den Haushaltszahlen erwartet. Die Gleichzeitigkeit von Uberhangen und Neubaubedarfen ergibt sich
aus der regional unterschiedlichen Verteilung von Wohnungsangebot und -nachfrage. Die Woh-
nungsnachfrage der Haushalte ist stets an eine bestimmte Region gebunden und kann daher in der
Regel nicht durch eine leerstehende Wohnung in einem anderen Landesteil befriedigt werden. Auf-
grund dieser Ortsgebundenheit ist eine Aufrechnung der Neubaubedarfe aus den Wachstumsregio-
nen und der Uberhdnge aus den Schrumpfungsregionen im Land nicht méglich.

Seit 2018 hat die Neubautatigkeit in Niedersachsen deutlich zugenommen. In den Jahren 2018 bis
2021 wurden im Durchschnitt jeweils rund 30 000 Wohnungen fertiggestellt. Fir das laufende Jahr
wird sogar mit 34 000 Wohnungen gerechnet. Das sind insgesamt tber 150 000 neue Wohnungen,
die in dieser Legislaturperiode gebaut wurden, und damit bereits ein groRer Teil des bis 2040 prog-
nostizierten Bedarfs. Dieser deutliche Schub im niederséchsischen Wohnungsbau wurde begiinstigt
durch die vielfaltigen Mallnahmen, die im Blndnis fiir bezahlbares Wohnen in Niedersachsen zwi-
schen den Uber 60 Mitgliedern verabredet und umgesetzt wurden.

Darliber hinaus hat die Landesregierung eine Reihe von MalRnahmen ergriffen, um zusatzlichen
Wohnraum zu erhalten und zu schaffen, um Innenstadte und Quartiere zu stabilisieren bzw. zukunfts-
gerichtet zu entwickeln. Genannt sei neben den in der Antwort unten aufgefiihrten MalRnahmen das
Sofortprogramm ,,Perspektive Innenstadt!“ mit 117 Millionen Euro, das sich an alle Stadte und Ge-
meinden richtet, die eine erhebliche Betroffenheit von der Pandemie in ihren Innenstadten aufweisen.
Eine Chance zur Neuorientierung im Innenstadtbereich sowie den Ortszentren und Wohngebieten
bietet das Niedersachsische Quartiersgesetz (NQG). Es ermdglicht private Initiativen zur Stadtent-
wicklung und sieht Regelungen fiur deren Finanzierung vor. Mit dem Wettbewerb ,Gute Nachbar-
schaft“ werden Projekte geférdert, die den sozialen Zusammenhalt starken. Die Stadtebauférderung
als eines der wirksamsten Mittel zur strukturellen Entwicklung der Stadte und Gemeinden in Nieder-
sachsen konnte helfen, wegweisende Projekt umzusetzen, die dazu beitragen, dass unsere Stadte
und Gemeinden lebenswert und aktiv bleiben.
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1. Wie entwickelten sich die Zahl der Sozialwohnungen, die Mietpreise und die Baupreise
im Jahr 2021 in Niedersachsen?

Die Bestandszahlen der 6ffentlich geférderten Wohnungen mit einer Mietpreis- und/ oder Bele-
gungsbindung werden halbjahrlich von den Wohnraumférderstellen an die NBank bzw. an das Land
gemeldet. Nach diesen Meldungen unterlagen zum 30.06.2021 noch 57 700 Mietwohnungen einer
solchen Bindung. (Die Erhebung zum 31.12.2021 ist zum Zeitpunkt der Beantwortung noch nicht
abgeschlossen, die Zahl belduft sich auf rund 55 000 Wohnungen.)

belegungs- und/ oder mietpreisgebundene Wohnungen
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Die Zahl der neu geforderten Mietwohnungen (Neubau, Umbau und Modernisierung, Bindungs-
erwerb) stieg von knapp 1 500 in 2020 auf gut 2 100 in 2021.
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Die Entwicklung der Mieten analysiert die NBank-Wohnungsmarktbeobachtung anhand der Ange-
botsmieten aus den Internetportalen (Datenbasis: F&B-Marktmonitor 2021). Als Durchschnitt wird
der Median aller Angebote verwendet.

In Niedersachsen stiegen die Medianmieten (nettokalt) fir alle Mietangebote insgesamt von
7,72 Euro/gm in 2020 auf 8,15 Euro/gm in 2021 um knapp 6 % an (nachstehende Abbildung). Wah-
rend Wohnungsangebote mit mehr als 50 gm Wohnfldche nur geringfiigig vom Medianpreis nach
unten abweichen, werden kleine Wohnungen unter 50 gm Wohnflache deutlich teurer angeboten. Mit
8,89 Euro/gm rangieren sie mittlerweile um fast 1 Euro hoher.
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Den weit Uberwiegenden Teil der Angebote machen generell Wiedervermietungsfalle aus. Hier stieg
der Medianwert von 2020 bis 2021 von 7,32 Euro/gm auf 7,87 Euro/gm um 8 %. Die Erstvermie-
tungsangebote kletterten um 6 % von 9,44 auf 10,00 Euro/gm.

Fir die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum spielen die preisglinstigen Angebote die entschei-
dende Rolle. Ihre Zahl nahm in den vergangenen Jahren kontinuierlich ab, wahrend die Zahl der
hoéherpreisigen Angebote zunahm. Bei einer unterstellten Umzugsrate in H6he von 10 % wirden
wohnungssuchende Transferleistungsempfangerhaushalte damit immer haufiger auf Wohnungsan-
gebote im Preisbereich 8 bis 9 Euro/gm treffen (nachstehende Abbildung).

Verteilung der Medianwerte aller Mietangebote nach Mietpreisklassen
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In den groRen Mietwohnungsmarkten - also in den gréf3ten niedersachsischen Stadten - stellt sich
die Entwicklung zugespitzter dar. In Hannover, Braunschweig, Oldenburg, Osnabriick, Wolfsburg,
Gottingen sowie Liineburg und Langenhagen rangierte 2021 der Median aller Mietangebote mit Wer-
ten zwischen 9 und 10,5 Euro/gm um 1 bis 2 Euro/gm Uber dem Landesdurchschnitt (Abbildung
unten links). Am meisten verteuerten sich die Angebote gegenuiiber 2020 in den Stadten Oldenburg
(+7 % auf 9,86 Euro/gm), Osnabrick (+ 5% auf 9,05 Euro/gm) und Lineburg (+ 5 % auf
10,50 Euro/gm). Stagnierende Quadratmeterpreise zeigten sich in Hannover und Géttingen (bei
10 Euro) sowie Braunschweig (bei 9 Euro). Ausgehend von einem hohen Niveau gaben die Ange-
botspreise in Wolfsburg und Langenhagen nach (- 2 % auf 9,65 Euro/gm bzw. - 4 % auf
9,14 Euro/gm). Im Gegensatz zur landesweiten Betrachtung lagen die Wiedervermietungsangebote
in den in diesem Abschnitt genannten Stadten fast gleichauf mit dem Median aller Mietangebote. In
den relativ wenigen Erstvermietungsanzeigen wurden noch 1 bis 2 Euro/gm mehr aufgerufen.

Entwicklung der Medianmiete (alle Mietangebote) in den groBeren Stadten von 2011 bis 2021
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In den meisten Ubrigen Stadten mit rund 50 000 Einwohnern und mehr erreichte der Median aller
Mietangebote 2021 Werte zwischen 7,5 Euro/gm in Celle und 8,5 Euro/gm in Garbsen (Abbildung
oben Mitte). Die Entwicklung verlief weitestgehend im Gleichlauf mit den Landeswerten insgesamt.
Die grofiten Angebotspreisspriinge gegenuber 2020 verzeichneten die Stadte Nordhorn (+ 11 % auf
8,13 Euro/gm), Peine (+ 9 % auf 7,86 Euro/gm) und Cuxhaven (+ 9 % auf 8,20 Euro/gqm).

In den Stadten Salzgitter, Wilhelmshaven, Goslar, Hameln und Emden rangierten die Medianmieten
2021 im Bereich zwischen 6 und 7 Euro/gm und damit um 1 Euro/gm unter dem Landeswert (Abbil-
dung oben Mitte). Am starksten legten die Angebotspreise im Vergleich zu 2020 in Hameln (+ 8 %
auf 6,62 Euro/gm) und Emden (+ 6 % auf 6,82 Euro/qm) zu.
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Zur Entwicklung der Baupreise in Niedersachsen wird aus der jlingsten Pressemitteilung vom
11.01.2022 des Landesamtes flir Statistik Niedersachsen (LSN) zitiert:

,Wie das Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN) mitteilt, lagen die Preise fiir den Neubau von
Wohngebauden (Bauleistungen am Bauwerk) im November 2021 um 15,5 % héher als im November
2020. Ein Vierteljahr vorher, im August 2021, hatte die Veranderungsrate zum August des Vorjahres
12,9 % betragen. Ursachlich fur die Preissteigerungen waren u. a. die stark gestiegenen Material-

preise und Lieferschwierigkeiten sowie der Basiseffekt durch die befristete Mehrwertsteuersenkung
im 2. Halbjahr 2020.
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Die Preise fur Rohbauarbeiten an Wohngebauden erhdhten sich im November 2021 im Vergleich
zum November 2020 um 17,5 %. Aufgrund der erhéhten Nachfrage nach Bauholz stiegen die Preise
am starksten bei den Zimmer- und Holzbauarbeiten (+ 46,5 %). Zudem verteuerten sich die Preise

besonders fur Ramm-, Rittel- und Pressarbeiten (+ 23,2 %) und fir Entwasserungskanalarbeiten
(+ 21,4 %).

Im Bereich der Ausbauarbeiten an Wohngeb&uden erhdhten sich die Preise im November 2021 im
Vergleich zum November 2020 um 13,9 %. Die deutlichsten Preissteigerungen gab es bei Beton-
werksteinarbeiten (+ 20,9 %) und bei Tischlerarbeiten (+ 20 %).

Die Preise fir Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schonheitsreparaturen) stiegen im

November 2021 im Vergleich zum Vorjahresmonat um 16,5 %, die Preise fir Schonheitsreparaturen
in einer Wohnung um 6,8 %."

2. Was tut die Landesregierung gegen steigende Mieten, Grundstiicks- und Baupreise so-
wie fiir mehr sozialen Wohnungsbau?

Die Landesregierung hat eine Reihe von Instrumenten gegen steigende Mieten, Grundstiicks- und
Baupreise genutzt, die hier stichwortartig aufgefiihrt werden:

In Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten kénnen Erbbaurechte fiir Zwecke des sozialen
und sonstigen Wohnungsbaus unter Verzicht auf bis zu drei Viertel des Erbbauzinses fir eine
Laufzeit von bis zu 75 Jahren bestellt werden.

Die Rahmenbedingungen fiir das Bauen in enger Zusammenarbeit mit den Mitgliedern im Bind-
nis fur bezahlbares Wohnen wurden verbessert. Dazu gehort es z. B., Bauverfahren zu optimie-
ren, Digitalisierung voranzubringen, Nachverdichtung zu férdern, Zielkonflikte zu I6sen.
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— Das Wohnraumschutzgesetz soll helfen, dass Wohnraum nicht verfallt und unbewohnbar wird.

— Das Zweckentfremdungsverbotsgesetz tragt dazu bei, dass bezahlbarer Wohnraum besser vor
Umwandlung und spekulativem Leerstand geschitzt werden kann.

— Seit 2016 gilt im Rahmen der Mieterschutzverordnung in Niedersachsen die sogenannte ,Miet-
preisbremse*, erneuert 2021, in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten.

— Im Rahmen der Mieterschutzverordnung wurde auch die Kappungsgrenze abgesenkt. Das gilt fur
Mieterh6hungen bei bestehenden Mietvertragen innerhalb von drei Jahren. Sie wurde von 20 %
auf 15 % vermindert.

— Zur Entlastung der einkommensschwacheren Mieter wurde das Wohngeld 2020, 2021 zur Abfe-
derung der CO2-Bepreisung und 2022 erneut erhéht.

— Im Juni 2021 hat der Bund das Baulandmobilisierungs-Gesetz beschlossen. Es gibt den Landern
die Mdglichkeit, in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt spezielle Regelungen in Kraft zu
setzen. Niedersachsen wird davon Gebrauch machen:

— Das Vorkaufsrecht der Kommunen wird ausgeweitet,

- zugunsten des Wohnungsbaus kann unter bestimmten Voraussetzungen vom B-Plan abge-
wichen werden,

—  das Baugebot wird erweitert,

— die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen kann unter Genehmigungsvorbehalt
gestellt werden.

Die entsprechende Verordnung ist in Vorbereitung.

Um die Zahl der geférderten Wohnungen weiter zu steigern und den Mittelabfluss in der Férderung
zu gewahrleisten, hat das Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz im November
2021 Anderungen in den Férderrichtlinien zur sozialen Wohnraumférderung in Kraft gesetzt, mit de-
nen die Attraktivitdt des Férderprogramms nochmals gehoben wurde. Dabei wurden erneut Vor-
schlage und Anregungen aus der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft aufgegriffen, um Huirden und
Hemmnisse fiir die Inanspruchnahme der Férderung weiter zu reduzieren. Die Anderungen wurden
interessierten Unternehmen in einer gemeinsamen Veranstaltung des Verbandes der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V. und der Investitions- und Férderbank
Niedersachsen (NBank) im Einzelnen vorgestellt. Die NBank hat darlber hinaus eine Kampagne zur
sozialen Wohnraumférderung entwickelt, um einen Beitrag zur Aufklarung potenzieller Investorinnen
und Investoren Uber die Chancen und Vorteile der Wohnraumforderung zu leisten. Ziel der Kam-
pagne ist, weitere Zielgruppen fir die Forderung zu erschlielen und die Bewilligungszahlen weiter
zu steigern. Der Auftakt der Kampagne ist flir Ende Marz geplant und mit verschiedenen Werbemal}-
nahmen insbesondere in Fachkreisen verbunden. Vorgesehen ist weiterhin eine Beteiligung des Lan-
des an der neuen Immobilienmesse Real Estate Arena am 18. und 19. Mai 2022 in Hannover, um
die Férderangebote zu bewerben und neue Investorinnen und Investoren zu gewinnen. Auflerdem
bereitet derzeit der Steuerungskreis des ,Blindnis fiir bezahlbares Wohnen in Niedersachsen® wei-
tere Beratungen mit den Partnerinnen und Partnern im Biindnis vor. Gegenstand der Beratungen
sollen nach den bisherigen Uberlegungen auch neue Wege zu mehr bezahlbarem und geférdertem
Wohnraum sein.

3. Wie sieht das Konzept fiir eine neue Landeswohnungsbaugesellschaft aus? Wenn kein
Konzept erstellt wurde, was hat die in der Antwort auf eine Kleine Anfrage aus dem Jahr
2020 (Drucksache 18/6992) angekiindigte Priifung zum Nutzen einer Landeswohnungs-
baugesellschaft ergeben?

Auf die Antwort der Landesregierung zu Frage 3 der Dringlichen Anfrage der Fraktion Biindnis 90/Die
Griinen vom 10. Juni 2021 in der Drs. 18/9440 wird verwiesen. Das Ministerium fur Umwelt, Energie,
Bauen und Klimaschutz hat sich im Zusammenhang mit der Griindung und Ausgestaltung einer Lan-
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deswohnungsgesellschaft mit verschiedenen Aspekten des Wohnungsmarktes, den organisatori-
schen Handlungsoptionen und den rechtlichen Voraussetzungen fiir eine Landesbeteiligung befasst,
insbesondere mit den Voraussetzungen des § 65 LHO sowie der Vereinbarkeit mit dem EU-Beihilfe-
recht. Viele Aspekte bedurfen hier der weiteren und vertieften Klarung. Erkenntnisse und Hinweise
konnten aus einem Erfahrungsaustausch von Bauminister Olaf Lies mit einer Amtskollegin eines an-
deren Bundeslandes gewonnen werden. Der Verband der Wohnungswirtschaft Niedersachsen/Bre-
men hat mit Schreiben an Minister Lies Vorschlage zur konkreten Ausgestaltung einer Landeswoh-
nungsgesellschaft unterbreitet, die noch in die Meinungsbildung der Landesregierung einflieRen
missen. Die Meinungsbildung sowie die Klarung der rechtlichen und 6konomischen Voraussetzun-
gen einer Landeswohnungsgesellschaft sind nicht abgeschlossen. Insbesondere die Landeshaus-
haltsordnung bildet einen strengen Rahmen fiir Landesgesellschaften, der zunachst weiter gepruft
werden muss. Das Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz erwéagt, eine externe
Beratung hinzuziehen, um die rechtlichen und 6konomischen Voraussetzungen zu klaren.

(Verteilt am 24.03.2022)



