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Zusammenfassung: Strategische Handlungsempfehlun-
gen zur bedarfsgerechten wohnbaulichen Entwicklung
in der Metropolregion Hamburg

Mit dem Leitprojekt ,Wohnen in der Metropolregion
Hamburg — bedarfsgerecht, zukunftsfahig, gemein-
sam gestalten” wurden von 2020 bis 2024 im Rahmen
von neun Teilprojekten umsetzungsfahige Losungsan-
satze flir eine qualitatsvolle und bedarfsgerechte Ent-
wicklung des Wohnungsbaus in der Metropolregion
entwickelt und erprobt. Die Arbeitsergebnisse und Er-
kenntnisse der Teilprojekte bilden zusammen mit einer
Evaluation bereits in der Metropolregion Hamburg
realisierter guter Beispiele die Basis zur Erarbeitung
von Handlungsempfehlungen, wie Kommunen eine be-
darfsgerechte Wohnraumentwicklung starker befor-
dern koénnen, welche teilrdumlichen bzw. regionalen
Strategien hierflr verfolgt werden kénnen und welche
Instrumente fir welche Rahmenbedingungen beson-
ders geeignet sind.

Herausforderungen einer bedarfsgerechten
Wohnraumentwicklung

Die maBgeblichen Herausforderungen in der Metropol-
region liegen in einem Mangel an verfligbaren Flachen
fur Wohnbauprojekte im Innenbereich, einer oft fehlen-
den Datenverfligbarkeit, Vorbehalten gegeniber einer
baulichen Nachverdichtung sowie finanziellen und per-
sonellen Engpdassen in den kommunalen Verwaltungen.
Zusatzlich konkurrieren Flachen flir Wohnungsbau u.a.
mit denen fiir gewerbliche Entwicklung, flr Erzeugung
erneuerbarer Energien und MaBnahmen des Klima-
schutzes.

Unterschiedliche Bedarfsgruppen auf dem
Wohnungsmarkt

Um die Wohnraumentwicklung an den bestehenden
Bedarfen ausrichten zu koénnen, sind zunachst Aus-
sagen Uber die quantitative und qualitative Nachfrage
unterschiedlicher Bedarfsgruppen und ihre raumliche
Verteilung erforderlich. Familiengerechter Wohnraum
wird besonders in gut angebundenen Kommunen im
Hamburger Umland nachgefragt. Senior:innengerech-
ter Wohnraum wird aufgrund der alternden Bevolke-
rung immer wichtiger, mit einem Fokus auf Barriere-
freiheit und zentral gelegene Wohnungen. Gleiches gilt
aufgrund der Verkleinerung der Haushaltsgroen flr
Ein- und Zweipersonenhaushalte, die vor allem kleine-

re Wohnungen in zentralen Lagen nachfragen. Gering-
verdienende haben aufgrund der hohen Wohnkosten-
belastung einen besonderen Bedarf an geftérdertem
Wohnraum. Zusatzlich missen die Wohnbedarfe von
Gefllichteten, die oft nur temporar untergebracht sind,
berlicksichtigt werden. In touristischen Regionen ist
die hohe Nachfrage nach Zweit- und Ferienwohnungen
zu berlcksichtigen, die dem Wohnungsmarkt Wohn-
raum entzieht.

Empfehlungen fiir die Teilraume der
Metropolregion

Die Metropolregion weist eine heterogene Siedlungs-
struktur auf, die vom Wirtschaftszentrum Hamburg
Uber stark verstadterte Raume bis zu landlichen, teil-
weise peripheren Raumen reicht. Fir diese unter-
schiedlichen Teilrdume bedarf es jeweils spezifischer
Empfehlungen fiir eine bedarfsgerechte Wohnraum-
entwicklung. In den landlichen Raumen sollte die
Wohnraumentwicklung starker auf den Bestand und
die Schaffung von kleineren, zentral gelegenen Woh-
nungen ausgerichtet sein und die Entwicklung neuer
Einfamilienhausgebiete kritisch hinterfragt werden. Im
Umland von Hamburg ist aufgrund des hohen Nach-
fragedrucks eine aktive Baulandpolitik erforderlich,
die Innenentwicklungspotenziale nutzt und in regio-
naler Abstimmung auch neue Flachen mobilisiert. Die
Stadt-Umland-Raume sollten sich aufgrund gemeinsa-
mer Wohnungsmarkte und enger Verflechtungen als
regionale Verantwortungsgemeinschaften verstehen
und die Wohnraumentwicklung durch interkommunale
Kooperationen steuern, Konkurrenzen vermeiden und
eine qualitativ hochwertige Wohnraumversorgung si-
cherstellen.




Handlungsempfehlungen in acht strategischen Handlungsfeldern

Die strategischen Handlungsempfehlungen sind acht
Handlungsfeldern zugeordnet. Sie bilden den Rahmen
fur eine strategische Befassung mit einer bedarfsge-
rechten wohnbaulichen Entwicklung auf kommunaler
Ebene. Die Empfehlungen sind als Portfolio geeigneter
und anwendbarer Instrumente zu verstehen, aus dem
Kommunen die jeweils fiir sie geeigneten und anwend-
baren auswahlen kénnen.

thematisiert die Schaffung von
Entscheidungsgrundlagen durch Transparenz,
Daten und Monitoring, woflr Wohnungsmarkt-
beobachtung und -monitoring sowie die Erstel-
lung von Wohnungsmarktkonzepten empfohlen
werden. Sie dienen dazu, Entwicklungen auf den
Wohnungsmarkten zu analysieren und RUck-
schlisse auf klinftige Wohnraumbedarfe zu er-
halten.

empfiehlt, dass Kommunen wei-
terhin eine aktive Baulandpolitik betreiben, um
Wohnbauland zu mobilisieren, wobei kommunale
Baulandmodelle und Bodenfonds zentrale Instru-
mente darstellen.

richtet den Blick auf die Fokus-
sierung der wohnbaulichen Entwicklung auf In-
nen- und Bestandsentwicklung, also auf die Nut-
zung baureifer und brachliegender Grundsttcke
und die Nachverdichtung von Bestandsgebieten.
Insbesondere die Erstellung von Innenentwick-
lungskatastern und gezielte Eigentimer:innenan-
sprachen zur Aktivierung von Potenzialflachen
stellen adaquate Instrumente dar.

beinhaltet unterschiedliche Ins-
trumente, mit denen Kommunen bauliche und
freiraumplanerische Qualitaten fiir unterschied-
liche Bedarfsgruppen sichern kdénnen. Hierzu
gehort die Nutzung von Vergabeinstrumenten,
Wettbewerbsverfahren und stadtebaulichen Ins-
trumenten

Ubergreifende Zielsetzung ist es, durch ein strategi-
sches Vorgehen eine bedarfsgerechte Wohnbaupolitik
umzusetzen. Die Wirkungen sollten im Rahmen eines
Monitorings beobachtet werden, um Ziele und genutz-
te Instrumente anpassen zu kdnnen, aber auch auf ge-
anderte Rahmenbedingungen reagieren zu kénnen.

empfiehlt eine Beriicksichti-
gung von Infrastrukturfolgekosten bereits bei
der Entscheidung Uber neue Baugebiete sowie
in der Planungsphase durch einen Vergleich ver-
schiedener Varianten. HierfUr sollten Kostenrech-
ner genutzt werden, die langfristige Kosten und
Nutzen von Flachenentwicklungen ermitteln.

betont die Notwendigkeit eines
interkommunalen Vorgehens flr eine regional
bedarfsgerechte und qualitativ hochwertige Fla-
chen- und wohnbauliche Entwicklung sowie die
Vermeidung von Konkurrenzen zwischen Kom-
munen und damit verbundene Fehlentwicklun-
gen, da Herausforderungen des Wohnungsmarkts
nicht an kommunalen Grenzen halt machen.

sieht vor, dass relevante Woh-
nungsmarktakteure partnerschaftlich in das
strategische kommunale Vorgehen eingebunden
werden sollten, um Abstimmungs- und Rege-
lungserfordernisse zwischen den Kommunen, der
Wohnungswirtschaft und privaten Investor:innen
zu berulcksichtigen.

spricht sich abschlieBend da-
fUr aus, dass der zunehmenden Bedeutung von
Biirger:innenbeteiligungen Rechnung getra-

gen werden sollte. Dies geschieht nicht nur, weil
Blrger:iinnen erwarten, in Entscheidungen ein-
bezogen zu werden, sondern auch, weil sie als
Expertiinnen im Themenfeld bedarfsgerechtes
Wohnen wertvolle Beitrage leisten kdnnen.
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