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01/Neues Wohnenim Einfamilienhausge-
biet; Quelle: eigene Darstellung nach IfSR

Hintergrund

1 Aktivierung des verborgenen Wohnraums

Bundesweit werden etwa zwei von drei Ein- und Zweifamilienhdusern nur von
ein oder zwei Personen bewohnt. Hinzu kommt, dass im Zuge des demogra-
phischen Wandels vielen gro3en Hausern und Wohnungen immer mehr kleine
Haushalte gegenlberstehen. Es bestehtalso ein deutliches Missverhaltnis
zwischen Haushalts- und Wohnungsgréfien.

Besonders betroffen sind hiervon Uberalterte Einfamilienhausgebiete. Dies
fuhrt dazu, dassin vielen Hdusern mehrere Zimmer oder Einliegerwohnungen
ungenutzt bleiben und der Aufwand fir die Instandhaltung des Hauses steigt.

Viele Menschen, das zeigen die vorliegenden Untersuchungsergebnisse der
Machbarkeitsstudie, kdnnen sich vorstellen, ihre Wohnsituation im (friihen) Al-
ter aktivzu verandern. An erster Stelle steht dabei der Wunsch, im gewohnten
Umfeld in eine attraktive, barrierearme und bezahlbare Wohnung umzuziehen.
Auch ein Umbau und die (Unter-)Vermietung des Einfamilienhauses oder der
ehemaligen Familienwohnung stellen mégliche Optionen dar. Insbesondere
Jjingere”Altere sind, z.B. mit dem Auszug der Kinder, eher zu Verdnderungen
bereit als Menschen in hoherem Alter. Die Herausforderung der Wohnraummo-
bilisierung besteht darin, neue Wohnangebote im Bestand zu schaffen. Sie liegt
nicht darin, Menschen davon zu Uberzeugen, dass sie ihre Wohnsituation ver-
dandern sollen. Da Neubau durch konkurrierende Flachenanspriche begrenzt
ist, sollten die bestehenden Ressourcen mit Blick auf eine hohe Lebensqualitat
inden Quartieren starker in den Fokus geriickt werden.

Um in Bremen mehr Projekte der Wohnraummaobilisierung umzusetzen, mus-
sen die bestehenden Quartiere starker fokussiert und der Wohnungsbestand
qualifiziert werden. Der Mangel an Beispielen sollim Rahmen der zukunfti-
gen Bestandsentwicklung behoben werden. Deshalb hat die Senatorin fir

Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung im Rahmen des Stadtentwicklungsplans
Wohnen 2030 eine Machbarkeitsstudie zu ,Beratungs- und Férderprogrammen
fir flachensparendes Wohnen (Wohnraummobilisierung)” beauftragt, deren
Kernaussagen hier auf Grundlage von ausfihrlichen Untersuchungen zusam-
mengefasst dargestellt werden.

Mit Blick auf die Aktivierung des verborgenen Wohnraums untersucht die
Machbarkeitsstudie mogliche Potenziale und zeigt Handlungsoptionen sowie
konkrete Handlungsempfehlungen fir Bremen auf.



02 / Maglichkeiten der Wohnraummobilisierung;
Quelle: Bundesstiftung Baukultur, Design auf
Grundlage: Erfurth Kluger Infografik; Uberarbei-
tung durch: Heimann und Schwantes und eigene
Ergdnzung

Wohnraummobilisierung Bremen

2 Wohnraummobilisierung - eine Definition
Zusammenfassend wird unter Wohnraummobilisierung folgendes verstanden:

= Umzug = Neubau durch Lickenschluss und bauliche Erganzung innerhalb
von Quartieren mit dem Ziel, den Wohnraum durch einen Umzug von gréf3e-
ren Wohnungen oder Einfamilienhdusern in kleinere Wohnungen optimaler
zu nutzen.

= Umbau =Aufstockung / Erweiterung / Teilung eines Hauses mit dem Ziel,
Uber neue Wohneinheiten nicht genutzte bzw. nicht mehr bendtigte Flachen
in Wert zu setzen.

= Untervermietung = Ohne bauliche Malinahmen werden bestehende Raume
oder abgeschlossenen Wohneinheiten/ Einliegerwohnungen vermietet.
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3 Gute Griinde fir Wohnraummobilisierung

Die Umgestaltung und Entwicklung neuen Wohnraums innerhalb des Sied-
lungsbestandes ist kein Selbstlaufer. Sie stellt Politik, Verwaltung, Eigenti-
merinnen und Eigentimer sowie Nachbarschaften oftmals vor grof3e Her-
ausforderungen. Es wird ein hoher Mehraufwand flr eine relativ geringe Zahl
neuer Wohneinheiten gesehen. Aber es gibt viele gute Griinde flr eine Wohn-
raummobilisierung.
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Gute Griinde fiir eine Wohnraummobilisierung

1 Wohnraummobilisierung verbessert die Wohnsituation vieler Menschen!

= Umzug, Umbau und Untervermietung: Mit diesen Mafinahmen der Wohnraummobilisierung kann
mehr bedarfsgerechter und zu der jeweiligen Lebenssituation der Bewohnenden passender
Wohnraum geschaffen werden.

2 Wohnraummobilisierung spart Kosten!
= Kleinere Wohnungen sparen Unterhaltungs-, Betriebs- und Nebenkosten flir die Bewohnenden.

= Die Vermietung oder der Verkauf von Gebaude- oder Grundstiicksteilen generiert Ertrage, die fir
die energetische Ertiichtigung, die Pflege und den Unterhalt eingesetzt werden kénnen.

= Durch eine bedarfsgerechtere Nutzung bestehenden Wohnraums verringert sich der Bedarfan
neuer kommunaler technischer Infrastruktur (StraBen, Kanale und Leitungen).

3 Wohnraummobilisierung leistet einen Beitrag zum Klimaschutz!

= Eine effektivere Nutzung des vorhandenen Wohnraums steigert die Energie- und damit die
Kosteneffizienz.

= Stadt der kurzen Wege: Wohnraummobilisierung innerhalb gewachsener Siedlungsbereiche
befordert kurze Wege, verringert Autoverkehr und reduziert Emissionen.

= Durch die verbesserte Nutzung des Bestands wird Neubau verringert und graue Energie einge-
spart.

ll- Wohnraummobilisierung ist Natur- und Landschaftsschutz!

= Die Entwicklung von Wohnraum innerhalb des Siedlungsbestands schiitzt Kulturlandschaften und
nicht vermehrbaren Boden, die Biodiversitat und die Naherholung.

5 Wohnraummobilisierung starkt vorhandene Quartiere!

= Die Entwicklung von Wohnraum innerhalb der Quartiere halt Nachbarschaften lebendig, ermdg-
lichtein Lebenim gewachsenen Umfeld und den Austausch zwischen Generationen und verrin-
gertdie Isolation Einzelner.

= Die Aufwertung von Gebauden, Baullicken und Leerstanden, unter der Bedingung ortsangepass-
ter Architektur, tragt zum Erhalt oder zur Verbesserung des Quartiers bei.

6 Wohnraummobilisierung antwortet auf rechtliche und politische Vorgaben!

= Die Wohnraummobilisierung leistet im Rahmen einer Bestandsentwicklung einen aktiven Beitrag,
die politischen Vorgaben zur Schaffung von Wohnraum zu erfillen.

= Die Landesbauordnung 2024, mit ihren Erleichterungen bei UmbaumafBnahmen, unterstitzt ge-
zielt die Wohnraummobilisierung.



Annahmen zur Potenzialermittlung

Grundannahme:

3,5%der Ein- und Zweipersonen-
haushalte ab 55 Jahre ziehen im Mit-
teljahrlich um (vgl. empirica S.30).
Berechnungsannahme:

Durch zusatzliche Angebote im Quar-
tier kann die Umzugshaufigkeit um
10 % gesteigert werden.

Grundannahme:

In 53 % aller Haushalte im Ein- und
Zweifamilienhaus (EFH/ZFH) ist
die Person, die das Haupteinkom-
men verdient, tber 55 Jahre alt (vgl.
Oko-Insitutetal S.4).

Diese Zahlwird Gber die Zahlder
EFH/ZFH auf Bremen umgerechnet:
rd. 49.000 Haushalte
Berechnungsannahme:

0,5% dieser Haushalte (=Halfte der
jéhrlichen Sanierungsrate) bauen
ihr Haus jedes Jahrso um, dass eine
weitere Wohneinheit entsteht.

Grundannahme:
0,1 % der Einpersonenhaushalte ab 65
Jahre vermieten unter.

Zahlen / Daten / Fakten
41,4 %

Wohnraummobilisierung Bremen

4 Ausgangslage in Bremen (Zahlen, Daten, Fakten)

Die Wohnflacheninanspruchnahme in Bremen zeigt, dass Wohnraum oftmals
wenig passgenau genutzt wird: Den rund 237.000 Ein- und Zweipersonen-
haushalten stehen rund 127.000 Wohnungen mit ein bis drei R&dumen gegen-
uber (vgl. Abb. 03). Insgesamt gibt es knapp 18.300 Geb&ude, die nur von
einer Person bewohnt werden und ca. 34.400 Gebdude, die von zwei Personen
bewohnt werden. Die durchschnittliche Wohnfldche liegt bei 41,4 m? mit einer
Spannweite von 35 m? bis 65 m? pro Person. Dabei ist die Ausgangssituation in
den Stadtteilen je nach Bevolkerungs- und Wohngebdudestruktur sehr unter-
schiedlich (vgl. Abb. 04 n&chste Seite).

Mehr als ein Drittel (rund 35 %) der Bremer Bevélkerung ist 55 Jahre und alter.
Der Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte ab 55 Jahren an allen Haushal-
ten liegt bei 41,4 %. Mehr als die Hélfte dieser alteren Haushalte (rund 56 %)
sind Einpersonenhaushalte.

Wohnraummobilisierung birgt ein hohes Wohnraumpotenzial. So k8nnten bei
einerintensiveren Bestandsnutzung durch Umbau, Teilung oder (Unter-)ver-
mietung rund 300 neue Wohneinheiten pro Jahr im Bestand entstehen. Jahrlich
konnten ca. 400 weitere Ein- und Zweifamilienhduser, darunter 120 Altbremer
Hauser (vgl. empirica S.11), frei werden. Voraussetzung dafiir wére ein zusatz-
liches bedarfsgerechtes und barrierearmes Wohnungsangebot.

aller Haushalte sind Ein- / Zweipersonenhaushalte
mit mindestens einer Person 55 Jahre oder alter

237.000 Haushalte (= 79 %)

Berechnete Potenziale

sind Ein- und Zeipersonenhaushalte

41 ,4 m? betragt die @ Wohnfldche / Person
von 35 m? (Grépelingen) bis zu 65 m? (Oberneuland)

18.300 Gebdude

34.400 Geb&aude

3 4.

127.000 Wohnungen (= 43 %)

sind klein und haben bis zu drei Zimmer
werden nurvon einer Person bewohnt

werden von zwei Personen bewohnt

ca. 400 weitere Ein- und
Zweifamilienhauser,
davon rund 120 Alt-Bremer Hauser,

kdnnten bei einem zusatzlichen bedarfsgerechten,
barrierearmen Wohnungsangebot frei werden

ca. 300 Wohnungen pro Jahr
=21 % des Neubaubedarfs

kénnten durch Umbau, Teilung
oder Untervermietung
im Bestand entstehen

&/
s ¥

03 /Maoglichkeiten der Wohnraummobilisierung; Quelle:

Stala, eigene Berechnungen und Darstellung
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04/ Quartiere mit Potenzialen fur eine Wohn-
raummobilisierung; Quelle: eigene Berechnung
und Darstellung auf der Datengrundlage des
StalaBremen;

Hinweis: Je hoherderIndexwert, desto hdherdie
erwarteten Potenziale

Um Bremer Quartiere mit einem hohen Potenzial

fur eine Wohnraummobilisierung zu identifizieren,

wurden folgende Merkmale ausgewertet und

uberlagert

= Durchschnittliche Wohnflache / Einwohner:in

= Ein- und Zweipersonenhaushalte ab 55 Jahre

= Gebdude mit einer oder zwei gemeldeten
Personen

= Anteil der Wohnungen mit finf oder mehr
Zimmern an allen Wohnungen

= Bevélkerungsdichte: Einwohner:in / ha Sied-
lungsflache

= Energieverbrauch MWh/ Einwohner:in

Potenziale

5 Raumliche Potenziale in Bremen

Indikatoren weisen auf ein hohes Potenzial der Wohnraummobilisierung hin
Ebenso wie die Stadtteile unterscheiden sich auch die Bremer Quartiere
hinsichtlich der Altersstruktur der Bewohnenden sowie der Wohnungs- und
Gebaudestruktur. Sie weisen unterschiedlich hohe Potenziale fir eine Wohn-
raummobilisierung auf. Kurz gesagt: Je mehr altere und kleinere Haushalte in
sehrgrofien Wohnungen leben, desto héherist das Potenzial an Menschen, die
bereit sind ihre Wohnsituation zu verandern.

Besonders Quartiere am Stadtrand verfiigen iiber hohe Potenziale der
Wohnraummobilisierung

Zur ldentifikation von Bremer Quartieren mit einem hohen Wohnraummo-
bilisierungspotenzial wurden mehrere Indikatoren identifiziert und ausge-
wertet. Die folgende Karte zeigt, dass insbesondere in den Auf3enbezirken
Bremen-Nord, -Ost und -Stid (vgl. dunkelblaue Darstellung in Abb. 04) héhere
Entwicklungspotenziale fir die Wohnraummobilisierung zu erwarten sind. Dort
gibt es viele Quartiere mit groBen Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern,
von denen viele nurvon einer oder zwei, meist dlteren Person(en) bewohnt
werden. Kennzeichnend flr diese Quartiere ist ebenfalls eine geringe Bevolke-
rungsdichte, eine hohe Pro-Kopf-Wohnflache sowie ein hoher Pro-Kopf-War-
mebedarf.

Gesamtindex

Wohnraummobiliserung
>0-2,34

N >2,34-3

B >3-3,67

W >3,67- 4,67
| Uberwiegend Gewerbe-
oder Grunflachen

* Wohnflache je EW nicht beriicksichigt

(sehr geringer Wert aufgrund von
7 Erstaufnahmestelle fiir Geflichtete)

Y )

v
77

—_Strom .\ ;
Woltmershauseng
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05/ Zielgruppender Wohnraummobilisierung;
Quelle: eigene Darstellung

Wohnraummobilisierung Bremen

6 Handlungsoptionen

Verschiedene Zielgruppen mit unterschiedlichen Handlungsoptionen
Eigentimer:innen und Mieter:innen verfiigen tGber verschiedene Maglichkei-
ten, ihre Wohnsituation bedarfsgerecht anzupassen. Dabei lassen sich grund-
sdtzlich folgende Handlungsoptionen unterscheiden:

= Umzug (im Quartier),
= Umbau / Teilung / bauliche Ergdnzung auf dem Grundstiick oder
= Untervermietung.

Diese eignensich in unterschiedlichem Maf3e fir einzelne Zielgruppen. So
werden beispielsweise jingere Seniorenhaushalte kaum ,Wohnen fir Hilfe" in
Anspruch nehmen. Gleichzeitig planen hochaltrige Seniorenhaushalte und Fa-
milien, die sich in Trennung befinden, eher selten eine Neu- oder Umbaumaf3-
nahme ihres Eigenheims. Zu berlcksichtigen sind auch jingere Haushalte, die
ein Haus erwerben, dieses sanieren und so umbauen, dass es bei veranderten
Lebensumstanden eine Option der Verkleinerung bietet.

Da die Option Wohnungstausch iber Wohnungstauschborsen gemal Analyse
verschiedener Tauschportale nur sehr geringe quantiative Erfolge zeigt, wird
diese Option im Folgenden nicht bertcksichtigt.

Haushalte, deren
Lebenssituation nicht mehr
zur aktuellen Wohnung passt

Generation 50+ in der
Nachfamilienphase

Ubrige Haushalte (getrennte

Familien Erb:innen etc.)
Umzug (im Quartier)

Frei werdende
(gréBere) Wohnung Hinweis zum Wohnungstausch
iiber Wohngstauschbdrsen:
Dieser fiihrt zu sehr geringen
Mengeneffekten und wird daher
im Weiteren nicht mehr

(Jingere) Haushalte bericksichtigt

auf der Suche nach
neuem Wohnraum

BPW Stadtplanung 8



Gute Beispiele

7 Gute Beispiele der Wohnraummobilisierung

Vielerorts haben Stadte und Gemeinden bereits Strategien entwickelt, um
Haushalte bei der Umsetzung einzelner der genannten Handlungsoptionen

zu unterstitzen. Im Folgenden werden die Handlungsoptionen sowie jeweils
ein ausgewahltes Beispiel (siehe ndchste Seite) vorgestellt. Weiterfihrende
Hintergrundinformationen sowie Beratungsmaterial finden sich auf der Home-
page des Oko-Instituts unter: https://wohnen.oeko.info/s/wohnflachenver-
brauch-und-umweltschutz/#none

Umzug (im Quartier) / gemeinschaftliches Wohnen

Unter den Veranderungswinschen im Alter rangiert der Wunsch nach einem
Umzug in eine kleine, barrierefreie Wohnung (ca. 60 - 80 m?) an erster Stel-
le. Viele Menschen ziehen in diesem Zusammenhang in Betracht, in kleinere
Mehrfamilienhduser oder barrierearme Wohnungen in einem gemeinschaftli-
chen Wohnprojekt zu ziehen. Oft wird dabei ein Umzug im Quartier bevorzugt.

Esist wichtig, dass die neuen Wohnungen sowohlin Bezug auf ihre GréfB3e und
Qualitat als auch hinsichtlich ihres Preises flir Haushalte geeignet sind, die ihre
zu grof3e Wohnung oder ihr Haus zugunsten einer kleineren, barrierearmen
Wohnung aufgeben mdéchten.

Umbau/ Teilung / oder bauliche Ergénzung auf dem eigenen Grundstiick
Die Teilung des Hauses in mehrere Wohneinheiten oder die bauliche Ergan-
zung durch einen Anbau oder ein z.B. kleineres, barrierefreies Haus auf dem
Grundstick ist fur die Eigentimer:innen mit baulichen Ma3nahmen und einem
Planungs- und Finanzierungsaufwand verbunden. Gleichzeitig ermdglicht sie
den Verbleib im eigenen Haus und in der gewohnten Nachbarschaft sowie eine
Reduzierung der Kosten und des Instandhaltungsaufwands filir das eigene
Haus. Dartiber hinaus kénnen diese Mafinahmen dazu beitragen, einen Teil der
Kosten einer energetischen Sanierung durch die Vermietung oder den Verkauf
von Gebaude- oder Grundsticksteilen zu refinanzieren.

(Unter-)Vermietung

Die einfachste Form, den vorhandenen Wohnraum effektiver zu nutzen, ist die
(Unter-)Vermietung von nicht mehr genutzten Rdumen oder einer leerstehen-
den Einliegerwohnung. So entsteht aus der grof3en Familienwohnung oder
dem Haus eine neue Wohn- oder Hausgemeinschaft. Die Untervermietung
einzelner Raume kann dabei sowohl fir Eigentimer:innen als auch fir Mie-
ter:innen von zu groen Wohnungen eine Option darstellen. Eine besondere
Form der Untervermietung stellt das ,Wohnen fur Hilfe" dar.

In Bremen wird ,Wohnen fur Hilfe” vom Netzwerk Selbsthilfe in Kooperation
mit dem Studierendenwerk und der Senatorin fir Arbeit, Soziales, Jugend und
Integration mit einer Teilzeitstelle von 8 h / Woche durchgefihrt. Aufgrund der
geringen Unterstitzungsmaoglichkeiten ist die Zahl der Wohnpartnerschaften
dementsprechend gering. https://www.soziales.bremen.de/soziales/pfle-
ge-heimrecht-wohn-und-betreuungsaufsicht/weitere-themen/wohnen-fu-
er-hilfe-42087



Gute Beispiele

Umzug:
Barrierefrei Wohnen in
Bremerhaven-Surheide

Untervermietung:
+Wohnen fir Hilfe"

Umbau: , BIMBY"
(build in my backyard)

Wohnraummobilisierung Bremen

In der Stadtteilkonferenz Surheide (Mitglieder: Bewohnende des Stadt-
teils) entstand im Jahr 2019 die Idee, ein gemeinsames Wohnprojekt im
Stadtteil zu entwickeln. Ziel war es, alteren Menschen, deren Einfamili-
enhduser zu grof3 geworden sind, eine Wohnalternative zu bieten, das Zu-
sammenleben zu starken und gleichzeitig durch Verkauf oder Vermietung
der Einfamilienhduser jingere Menschen in den Stadtteil zu ziehen.

Eine Arbeitsgruppe stellte unter anderem den Kontakt zur stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft Stawog her, die das Projekt in intensivem
Austausch mit den Menschen im Stadtteil auf einem ca. 2.000 m? groBen,
ehemals stadtischen Grundstick realisierte. Es entstand ein zwei- bis
dreigeschossiges Gebaude mit zwanzig Zwei- bis Vierzimmerwohnungen
zu einem Mietpreis von ca. 10,50 bis 11€/m?. Insbesondere Drei- und
Vierzimmerwohnungen stieen auf grof3e Nachfrage, wahrend Zweizim-
merwohnungen fir Menschen, die aus ihrem Einfamilienhaus ausziehen,
weniger interessant sind.

Weitere Informationen: https://www.staewog.de/news/barriere-
frei-wohnen-im-herzen-surheides

Zielvon ,Wohnen fir Hilfe" ist es, Senior:innen und Studierende in Wohn-
partnerschaften zusammenzubringen. Im Kdlner Beispiel unterstiitzen
Studierende Senior:innen ca. flinf bis sieben Stunden pro Woche und
zahlen dafir einen Mietpreis von 5 Euro / m? Wohnflache. Der Mietpreis
kann je nach Unterstitzungsbedarf angepasst werden.

Das Projekt wird von zwei Mitarbeiterinnen umgesetzt (zusammen eine
volle Stelle), die intensive Offentlichkeitsarbeit, auch vor Ort, betreiben
und Hilfestellung bei Vertragsabschlissen und in Konfliktsituationen
leisten. Die Kosten werden zu 2/3 von der Stadt und zu 1/3 durch die
Universitdt getragen. Durchschnittlich entstehen 65 bis 80 Wohnpartner-
schaften pro Jahr. Die Nachfrage der Studierenden ist in der Regel groBBer
als das Angebot.

Weitere Informationen: https://www.hf.uni-koeln.de/33042

Das franzdsische Beratungsmodell, BIMBY" zielt sowohl auf die bauliche
Erganzung auf dem Grundstick als auch auf den Umbau von zu grof3 ge-
wordenen Einfamilienhausern ab. Kern der Beratung ist die anschauliche
Darstellung von Umbau- oder Erweiterungsvarianten in einem 3D-Mo-
dell durch ein BIMBY-Beratungsbiro.

Erganzend dazu kann der Umbauprozess auf Wunsch von der ersten Idee
bis zur Fertigstellung durch Mitarbeitende des BIMBY-Beratungsbiiros
begleitet werden. Die Stadtverwaltung passt bei Bedarf das Planungs-
rechtan. ,BIMBY" wird derzeit in vielen Stadten und Regionen Frank-
reichs umgesetzt. In der Stadt Périgeux konnten nach einer Laufzeit

von knapp vier Jahren insgesamt 250 neue Wohneinheiten genehmigt
werden.

Weitere Informationen: https://www.bimbyopensource.org/; https://
bimby-perigueux.fr/?ref=dixit.net; https://dixit.net/bimby-perigueux/

BPW Stadtplanung



Chancen und Hemmnisse

8 Chancen und Hemmnisse

Die dargestellten Mdglichkeiten der Wohnraummobilisierung durch Wohnraumoptimierung sto3en auf Hemmnisse bei
der Umsetzung, bergen aber gleichzeitig auch vielfaltige Chancen.

Chancen fiir die Stadt

Mehr Wohnraum
= Beitrag zur Zielvorgabe der Wohnungsbaupolitik

= Mehrbedarfsgerechter Wohnraum

= Neue”Wohnungen fur Familien durch Neubau fir die
altere Generation

Fldchen und Kosten sparen / Klimaschutz

= Flachensparen/Schutz von Naturund Landschaft
durch effizientere Nutzung der vorhandenen Wohnfla-
chen oder Nachverdichtung im Bestand

= (Folge-)Kosten sparen fiir Bau / Unterhalt neuer Stra-
Benund Grinflachen

= Mehr Klimaschutz: CO2-Einsparung durch Reduzierung
der Wohnfldache und Nutzung grauer Energie

Lebendige Quartiere und soziale Integration
= Erhalt von Infrastrukturen in den Quartieren durch
hohere Bevolkerungsdichte / neue Bewohner:innen

= Soziale Integration durch gemeinschaftliche Wohnfor-
men und neue Nachbarschaften

Chancen fiir Mieter- / Eigentiimer:innen

Bedarfsgerechtes Wohnen
= Besseran Bedirfnisse angepasste (barrierefreie oder
-arme) Wohnung

= Mehr Gemeinschaft durch Zusammenleben mit anderen

= [ dngerer Verbleibim eigenen Haus mdglich durch Hilfe
bei Bedarf

Kosten- und Zeitersparnisse
= ... beilnstandhaltung und Pflegeaufwand fir Haus und
Garten

» ... beiden Kosten fir Wohnen (zusatzliche Mieteinnah-
men, geringere Betriebs-, Instandhaltungs- und Ener-
giekosten)

= ... beiden Umbaukosten ((Re-)finanzierung der ener-
getischen Erneuerung und/oder des barrierefreien
Umbaus)

Hemmnisse

Fehlendes Angebot
= Zu geringes Angebot an geeignetem Wohnraum als
Alternative zum Einfamilienhaus

= Gezielte Vergabe von Wohnungen an bestimmte Ziel-
gruppe durch Wohnungsunternehmen rechtlich nicht
maglich (z.B. Bevorzugung von umzugswilligen Einfa-
milienhausbesitzenden)

Kosten

= FirMieter:innen: Hohere Mieten beim Umzug in kleinere
Wohnungen

= FirEigentimer:innen: Hohe Kaufpreise oder Mieten fir
attraktive Neubauwohnungen und Nebenkosten fir den
Erwerb einer neuen Wohnung

= Fir Bautrager:innen: Hohe Kapitalmarkt- und Baukos-
ten hemmen die Umsetzung von bedarfsgerechtem
Angebot

= Steuerpflichtige Mieteinkommen mindern bei Umzug
in eine (kleinere) Mietwohnung die Attraktivitat des
Vermietens des vorhandenen Hauses

= Das Erbschaftssteuerrecht kann die Attraktivitat eines
Verkaufs gegentber einer Selbstnutzung verringern

Bau- und Planungsrecht
= Planungsrecht: Teilweise hohe Auflagen bei Neu- und
Umbauvorhaben im Bestand

= [Bauordnungsrecht: Regelungen fir UmbaumaBnahmen
aufwandig, da oftindividuelle Losungen erforderlich

= [Genehmigungsverfahren teilweise langwierig
Organisationsaufwand

= Verkleinerung des Hausrats

= Bewaltigung des Umzugs

= Suche nach einer neuen Wohnung

= Bei Umbau / Untervermietung: Suche nach Mieter:innen
= Bei Umbau oder gemeinschaftlichem Wohnen: Planung

von BaumafBnahmen

Soziale Hemmnisse
= Emotionale Verbundenheit mit der Wohnung / dem Haus
/ der Nachbarschaft

= Platz / Qualitat von grofen Wohnungen

= Menschliche und rechtliche Unsicherheiten bei Veran-
derungen



06/ Ubersicht Handlungskonzeption; Quelle:
eigene Darstellung

o
o~

Die in der Grafik dargestellten Handlungsempfehlungen bauen aufeinander auf.
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9 Handlungskonzeption und Empfehlungen

Gesamtstadt

\/

Angebot

Bestehendes Beratungs-
angebot zu Bauluicken
erweitern,
Beratungskompass
entwickeln und
Beratungsnetzwerk
begleiten

Orientierungsberatung
aufbauen / Struktur
erstellen

Stadt Bremen (SBMS, Soziales)

strategische Malinahmen
flankierend

Forderprogramme nutzen
(z.B. Stadtebauforderung)

Neue Férderprogramme
prufen

Integration in Bestands-
entwicklungsstrategie

Wohnraummobilisie-
rungscheck”

Belegungsmanagement
Kommunale Wohnungs-
baugesellschaften

Evaluierung der neuen LBO

Quartier

\/

Angebot

Bedarfsgerechte Angebote

initiieren:

* Grundstlicke identifizieren /
Baupotentialregister

* Planungsrecht bedarfsge-
rechtanpassen

* Bestehende St4dtebau-
und Wohnungsbauférder-
programme nutzen

* Projekt- / Bauvorhaben
verschiedener Vorhaben
trager priifen

*Wohnungsbaugesellschaf
ten: Potenziale im Bestand

LUmbauordnung"” prafen
Beratungen starker ver- .
netzen und bestehende :
o Angebote weiterent- v
I wickeln:
< * Bauliche Beratung
< * Rechtliche Beratung Bedarfsgerechte Angebote umsetlzen
g * Finanzielle Beratung (Wohnung;baugesellschgften, Prlvat§
+= * Soziale Beratung @ ecoccccccc g | Akieure Miet=/ Baulgememschaften).
E Neubau, Umbau, Teilung, (Unter-)-
Orientierungsberatung vermietung, Kontingente im Bestand
&ir Meushalie anlbicien —Pilotprojekte (z.B. Kattenturm)
)
. \/ \
[
o <€ Offentlichkeitsarbeit fiir gesamtstadtische Offenltllchkeltsgrben/Veransta[tungen,
=3 = Vermittlung zwischen Angebot und
m 2 | Angebote: Orientierungsberatung / Beratungs- Nachfrage (bestehende Quartiersansatze
B 2 | netzwerk/Forderprogramme
° = nutzen)
it
n 3 .
L] ..
L] L]
.. ..
c . o
g A »
£Ea
7]
@ = Evaluation Gber STEP Wohnen 2030
m
T
]
-
(2]

Phase 1

Phase 2

Phase 3

Phase 4

In Phase 1 stehen die weitere Vernetzung und ggf. Weiterentwicklung vorhandener
Beratungsangebote, die Initiierung flankierender MalBnahmen sowie die Entwick-
lung bedarfsgerechter Angebote im Quartier im Vordergrund. Diese sollten in

Phase 2 weiter konkretisiert werden. Erst wenn ausreichend Angebote (Beratung,

bedarfsgerechte Wohnungen im Quartier) zur Verfligung stehen, ist der Einstieg in
eine intensive Offentlichkeitsarbeit (Phase 3) sinnvoll. Eine regelméafige Evaluati-
on (Phase 4) priift den Erfolg der MalBnahmen.

BPW Stadtplanung



Gutachterliche Empfehlungen

07 / Austausch im Rahmen eines Fachworkshops;
Quelle: BPW Stadtplanung

Handlungskonzeption Wohnraummobilisierung -
Der Bremer Weg

In der Darstellung der Handlungskonzeption,Wohnraummobilisierung - Der
Bremer Weg" werden die vorgeschlagenen Malinahmen sowohl der gesamt-
stadtischen Ebene als auch der Quartiersebene zugeordnet. Die Federfihrung
fur die Umsetzung der Mafinahmen sollte bei der Stadtverwaltung Bremen,
speziell bei der Senatorin fir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung, liegen und
in enger Abstimmung mit der Senatorin fur Jugend, Integration und Soziales
erfolgen. Es wird empfohlen, die Mainahmenumsetzung zur Wohnraummo-
bilisierung im Kontext des STEP Wohnen 2030 zu betrachten, im Rahmen einer
Bestandsentwicklungsstrategie weiterzuentwickeln und schlieflich zu evalu-
ieren. Wesentliche Voraussetzungen fur die Umsetzung der Handlungskonzep-
tion sowie der gutachterlichen MaBnahmenempfehlungen sind:

= Einbindung relevanter Akteure,

= Anknlpfung an bestehende Forderprogramme und -strukturen,

= Pilotanwendung der MalBnahmen in einem ausgewahlten Quartier.

1. Relevante Akteure einbinden

Wohnraummobilisierung und deren Umsetzung bedeuten eine komplexe
Aufgabenstellung, zu der unterschiedliche Perspektiven gehoren: Es gibt die
raumlichen Ebenen der Gesamtstadt und der Quartiere sowie die Akteursebe-
nen der Nutzerinnen und Nutzer, der Stadtverwaltung und der privaten, 6ffent-
lichen und halb&ffentlichen Akteure des Wohnungsmarktes. Neben Fragen des
Wohnungsbaus geht es unteranderem um soziale, 6kologische und finanzielle
Aspekte. Ein,Bremer Weg" der Wohnraummobilisierung kann daher nurin en-
ger Kooperation mit den aktiven Menschen und Institutionen vor Ort entwickelt
werden, die die Vielschichtigkeit des Themas widerspiegeln.

Im Rahmen der Studie wurden durch eine Stakeholderanalyse und einen darauf
aufbauenden Workshop mit den Stakeholdern die verschiedenen Blickwinkel
auf die Wohnraummobilisierung in Bremen zusammengefihrt, diskutiert und
Handlungsempfehlungen fir das weitere Vorgehen erarbeitet. Deutlich wurde,
dass die erfolgreiche Umsetzung von Maf3nahmen im Quartier und in der Stadt
eine konstruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit der unterschiedlichs-
ten Akteure erfordert. Der Austausch und die Zusammenarbeit sollte in einem
geeigneten Format fortgesetzt werden.

Aus der Stadt Bremen waren folgende Akteure an der Entwicklung der
Handlungsempfehlungen beteiligt:

= Senatorin fiir Bauen, Mobilitat = Verbraucherzentrale

und Stadtentwicklung (SBMS) = Fachstelle Alter der Evangeli-
= Senatorin fur Arbeit, Soziales, schen Kirche

Jugend und Integration (SASJI) = Freischaffende Immobilienex-
= Senatorin fir Umwelt, Klima und pertiinnen

Wissenschaft (SUKW) = Kreditinstitute: Sparkasse Bre-
= Senatskanzlei men, BAB
= energiekonsens = Haus & Grund
= komforte.V. = Wohnungsbaugesellschaften /
= Architektenkammer Vorhabentrdger: z.B. GEWOBA,
= Seniorenvertretung Brebau, StadtWeltRaum eG
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2. Bestehende Forderkulissen und -strukturen nutzen

Eine zentrale Voraussetzung fur die Umsetzung der Wohnraummobilisierung in
Bremer Quartieren ist die Anknipfung an bestehende Strukturen. Die neben-
stehende Karte zu bestehenden Ankniipfungsmaglichkeiten (Abb. 08) bietet
eine Ubersicht iiber die aktuellen Forderkulissen und deren Anwendung in den
Bremer Quartieren. Ein wichtiges Potenzial bieten dabei u.a. Stadtebauférder-
gebiete oder WiN-Gebiete. Erganzend sollten zur Umsetzung der Handlungs-
empfehlungen auf gesamtstddtischer Ebene auch weitere Forderprogramme
des Bundes oder der EU geprift und ggf. genutzt werden.

3. Pilotquartier Kattenturm : Anwendung der MaBinahmen priifen

Um die im Rahmen dieser Studie vorgeschlagenen Maf3nahmen zu testen und
ggf. weiterzuentwickeln, wird zundchst eine Anwendung in einem Pilotquartier
empfohlen. Die Uberlagerung derin dieser Studie identifizierten raumlichen
Potenziale der Wohnraummobilisierung mit Anknipfungsmaoglichkeiten im
Sinne bestehender Forderkulissen (vgl. Abb. 08) verdeutlicht, dass es sich bei
dem Ortsteil Kattenturm um ein geeignetes Pilotquartier handelt. Dieses Gebiet
wird bereits im Rahmen des Stddtebauforderprogramms ,Sozialer Zu-
sammenhalt” auf der Grundlage eines integrierten Entwicklungskonzepts (IEK)
unterstutzt. Das Fordergebiet des IEK sowie die angrenzenden Gebiete weisen
durch eine hohe Zahlan Personen in der Nachfamilienphase und viele Einfami-
lienhduser einen vergleichsweise hohen Gesamtindex bei den Potenzialen zur
Wohnraummobilisierung auf. Insgesamt kdnnten dort jedes Jahr durch Umbau,
Teilung oder Untervermietung rund 20 - 25 neue Wohnungen im Bestand
entstehen. Gleichzeitig kdnnte durch ein zusatzliches Angebot von kleineren
barrierefreien Wohnungen die Umzugszahlum ebenfalls 20 - 25 gesteigert
werden. Damit wiirde eine ahnliche Zahlan Ein- und Zweifamilienhdusern fir
jungere Familien frei.

Durch das Stadtebauférderprogramm gibt es bereits etablierte Akteursnetz-
werke und Kommunikationsstrukturen im Quartier sowie die Begleitung durch
ein Team von Gebietsbeauftragten, die dabei helfen kdnnen, bedarfsgerechten
Wohnraum zu entwickeln. Im Handlungsfeld ,Kattenturm wohnt gerne und
gut”des IEK wird im Projekt ,Generationenwechselin alteren Einfamilienhaus-
gebieten” auf die Notwendigkeit hingewiesen, den Generationenwechsel zu
begleiten: JAlteren Bewohner:innen, die nach der Familienphase allein oder zu
zweitin groBBeren Hausern wohnen, sollen attraktive, bezahlbare Alternativen
im Quartier geboten werden, sodass ihre Hauser nach einem Umzug fr grofie-
re (Familien-) Haushalte verfligbar werden und der Wohnungsbestand insge-
samt bedarfsgerechter genutzt werden kann.” (vgl. IEKS. 76) Die baulichen
Entwicklungen im Zentrum rund um die Haltestelle Kattenturm-Mitte" bieten
zusatzliche Optionen zur Erganzung des Wohnungsangebots.

BPW Stadtplanung 14
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Potenzielle Ankniipf dglichkeiten: MaBnah biete und soziale Begegnungsorte

9 9

sowie Quartiere mit Potenzialen fiir eine Wohnraummobilisierung

Gesamtindex (= je héher der Wert,

desto héher die zu erwartenden Potenziale)
[ >0-234
[ >2,34-3
B >3-3,67
Wl >3,67-4,67

Programmgebiete
Programme der Quartiersentwicklung

I:I Programme der Stadtebauforderung

: Weitere Programmgebiete: WiN, Lebendige Quartiere,
" Integrierte Energetische Quartierskonzepte

*  Auslaufende Programmgebiete

Weitere Ankniipfungspunkte™

@  Beratungseinrichtungen und Begegnungsstatten,
z.B. Quartierszentren, Belirgerhauser, Dienstleistungs-
zentren, Seniorenbegegnungsstatten

1) Die dargestellten Punkte geben die Standorte ungefahr wieder.
Teilweise gibt es mehrere Angebote an einem Ort.

Quelle: Senatorin fir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung (SBMS),
Senatorin fir Arbeit, Soziales, Jugend und Integration (SASJI)
Darstellung; BPW Stadtplanung (Stand 08/2024)

08/ oben: Anknipfungsmaglichkeitenin den Quartieren; Quelle:
Senatorin fiir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung (SBMS), Sena-
torin fir Arbeit, Soziales, Jugend und Integration (SASJI); eigene
Darstellung

09 /unten: Ausschnitt Stadtteil Obervieland mit den vier Ortstei-len
und Ankniipfungsmdglichkeiten; Quelle: Senatorin fiir Bau, Mobilitat
und Stadtentwicklung (SBMS), Senatorin fir Arbeit, Soziales,
Jugend und Integration (SASJI); eigene Darstellung
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10 Gutachterliche Empfehlungen

Handlungsempfehlungen - Ubersicht

Zur Nutzung der Chancen bedarf es der Umsetzung von Angeboten im Quartier
durch Umbau, Teilung, Ergénzung, (Unter-)Vermietung oder Neubau. Die im
Folgenden aufgefiihrten Handlungsempfehlungen leisten hierzu einen Beitrag.
Sie sind einerseits Ergebnis der Machbarkeitsstudie und wurden im Rahmen
eines Workshops zur Wohnraummobilisierung durch verschiedene stadtische
Akteure (s.0.) erganzt. Die Handlungsempfehlungen werden im Anschluss an
diese Ubersicht ausfiihrlicher dargestellt.

1. Beratung / Kommunikation / Vernetzung mit verschiedenen Akteuren der
Stadt Bremen

1.1 Beratungskompass und Beratungsnetzwerk aufbauen, bestehende Ange-
bote weiterentwickeln:

- Beratung zu Umbau, Teilung, energetischer Sanierung oder Nachverdich-
tung in Bauliicken

— Beratung zu Finanzierungen und Forderprogrammen

- Beratung zu rechtlichen Aspekten: Vermietung, Vererbung, Steuerrecht,
Bau- und Planungsrecht

- Beratung / Begleitung zu sozialen Aspekten von Umzug / Untervermie-
tung, wie z.B. Mediation im Konfliktfall

- Vernetzung der Beratenden tber eine Servicestelle ,Wohnen”

1.2 Orientierungsberatung aufbauen

2. Bedarfsgerechte Angebote / Pilotprojekte entwickeln /
Baupotentialregister erstellen
- Neubau von Wohnungen im Quartier (Miete, Eigentum, Bau- oder Mietge-
meinschaften)

- Kontingente von Wohnungen aus Wohnungsbaugesellschaften fir
Umzlgler prifen

- Umbau und bauliche Erganzung von Einfamilienhdusern

— (Unter-)vermietung

3. Offentlichkeitsarbeit

3.1 Gesamtstadt: Werbung fir Beratungsangebote durch gute Beispiele kom-
munizieren (Presse, ocial media, Ausstellungen, etc.) und Raum fiir Austausch
bieten

3.2 Quartiere: Infoveranstaltungen / Workshops sowie Vermittlung zwischen
Angebot und Nachfrage

BPW Stadtplanung 16
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4. Aktivitaten strategisch einbinden
4.7 Integration in eine kommunale Bestandsentwicklungsstrategie

4.2 Evaluation tber STEP Wohnen 2030

Flankierend werden folgende MaBnahmen empfohlen:

5. Anpassung Rechtsvorschriften und Verfahren
5.1 Novelle der Landesbauordnung 2024 (bezogen auf Umbau) evaluieren

5.2 Planungsrecht bedarfsgerecht anpassen

5.3 Wohnraummobilisierungscheck (verwaltungsinterne Bedarfsprifung)

5.4 Belegungsmanagement kommunale Wohnungsbaugesellschaften

6. Weitere finanzielle Anreize priifen (Férderprogramme)

Prifung von zielgruppenspezifischen Férderprogrammen und Krediten (z.B.
Beratungsgutscheine, Umzugspramien, Pramien zum Umbau von Gebduden /
Nutzung von Leerstand)

7. Priifung von Bundesratsinitiativen
7.1 Prifung Bundesratsinitiative ,Steuerrechtlicher Umzugsbonus”

7.2 Prifung Bundesratsinitiative Erbschaftssteuer
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re Berat

Beraten

Der Beratungskompass sollte regelmaflig aktualisiert und die Vernetzung
der Akteure in der Anfangsphase intensiv begleitet werden. Hierzu wird die
Einrichtung einer ,Servicestelle Wohnen"im Sinne eines , Kimmerers" bzw.
einer ,Spinne im Netz" empfohlen. Zur Nachsteuerung wird ein mindestens
jahrlicher Austausch zwischen den Netzwerkpartner:innen empfohlen. Um
wirksam zu sein, sollte fir eine solche Servicestelle zundchst ein Zeitraum

ungen zu den Themen Neubau, Sanierung, Umzug etc. an.

den zu den Angeboten empfohlen.

von 3-5Jahren eingeplant werden.

10/ Empfehlung Beratungskonzept;
Quelle: eigene Darstellung

Neubau /
Wohnprojekte

Umbau / (Unter-)-

vermietung z.B. Wohnungsbauge-
sellschaften, Netzwerk

Baugemeinschaften, ... baugesellschaften, ...

(Unter-) Vermieten /
Vermittlung

z.B. Borse / Portale,
Wohnen fir Hilfe, QM
inden Quartieren...

Hausteilung, Umbau,
Ergdnzung, ggf. ener-

getische Sanierung c0®®
e®
z.B. Architekt:innen, o°
Energieberatung,
kom.forte.V.,, ... °®
..
..
..
L]
ry
Individuelle Orientierungsberatung
und Werbung

z.B. Verbraucherzentrale, energie-
konsens, kom.forte. V., ...

Umzug: Bedarfsgerechte Angebote entwickeln Allgemeine
Beratung

Wohnung

finden / Vermittlung AL

Recht (Vermietung,

z.B. QM in den Quar- Erbschaft, Steuern)

tieren, Wohnungs- z.B. Kreditinstitute,

Makler:innen, ... z.B. Verbraucherz.,
Anwadlte, Steuerbera-

' tung, Bauordnung, ...
Finanzierung

z.B. Kreditinstitute,

BAB, ...

o 5 ., ®e, Soziale Aspekte /
. : O ‘.. Mediation

° .'. © A

L] L]

: '-' ‘ z.B. freie Referent:in-

. ®e nen, ...

L] ..

: A

L]

L]

. Orientierungsworkshops

o und Werbung

L]

L]

L]

z.B. soziale oder Bildungstrager, freie
v Referent:innen, Kirchen, ...

Allgemeine Offentlichkeitsarbeit
(z.B. Presse, Veranstaltungen, Wanderausstellung, social media, Rundfunk, Fernsehen, ...)

BPW Stadtplanung

1.1 Beratungskompass und Beratungsnetzwerk aufbauen, bestehende
Angebote weiterentwickeln
In der Stadt Bremen gibt es zahlreiche institutionelle Beratungsangebote im
Bereich Sanieren und (barrierefreies) Wohnen, die z.T. sehr gut vernetzt sind,
z.B. Uber das KlimaBauZentrum Bremen. Daneben bieten viele private Akteu-

Beratung

Sensibilisierung &

Orientierung

Um die Beratungsmaoglichkeiten fir Birger:innen, die eine Veranderung ihrer
Wohnsituation oder eine Bebauung von Grundstiicksflachen beabsichtigen
noch transparenter zu machen, sollten die bestehenden Angebote im Sinne
eines ,Beratungskompasses"” (online und als Broschiire) zusammengefasst
werden. Gleichzeitig wird eine Weiterentwicklung bestehender Beratungs-
angebote (z.B. Bauliickenberatung) sowie ein regelméaBiger Austausch der



11/ Materialien zur Orientierungs-
beratung; Quelle: Oko-Institut et.al.:
Forschungsvorhaben,Lebensraume”,
in: https://www.isoe.de/nc/forschung/
projekte/project/lebensraeume/

p fiir
Orientierungsberatung
,Wohnen nach MaR¢

Kurzfassung

Gutachterliche Empfehlungen

1.2 Orientierungsberatung aufbauen

Eine allgemeine, objektive Beratung kann die individuelle Entscheidungsfin-
dung zur Veranderung der Wohnsituation unterstitzen. Im Rahmen einer sol-
chen Qrientierungsberatung werden den Zielgruppen Optionen aufgezeigt,
wie sie Wohnraum bedarfsgerecht nutzen kdnnen bzw. welche alternativen
Wohnformen in Frage kommen.

Im Rahmen des Aufbaus der Orientierungsberatung gilt es, geeignete Akteure
zuidentifizieren, die die Orientierungsberatung Gbernehmen konnen und die
niedrigschwellig erreichbar sind. Die Orientierungsberatung sollte gemein-
sam mit dem Beratungskompass und im Austausch mit den Akteuren ent-
wickelt werden. Die Beratenden missen in der Gesprachsfihrung z.B. iber
Schulungen qualifiziert werden, da Gesprache zu Veranderungen des Woh-
nens aufgrund geanderter Lebensumstande entsprechendes Fingerspitzen-
gefuhlund Empathie erfordern. Ausgangspunkt und Schlissel fur Verande-
rungen muissen dabei die Bedirfnisse der Menschen sein. Als Grundlage fur
Beratungen kann auf die Materialien der Projekte ,Lebensraume” und  kleiner
wohnen - besser wohnen” sowie auf die Erfahrungen in Géttingen zuriickge-
griffen werden. Die Beratenden sollten mit dem Netzwerk vertraut sein (vgl.
1.1).

Firden Aufbau und die Durchfihrung einer Orientierungsberatung liegen
frei verfligbare Materialien (Leitfaden, Checkliste, Thesenkarten) vor (vgl.
Abb. 17).

[Thesen Wohnfisiche und Garten

1 Ich brauche Ich brauche auch in
‘ | 2ueh in Zukunt Zukunft gonauso ie Patz
genauso viel Platz wie jetzt wie jetzt, um meine Sachen
zum Wohnen. aufzubewahren.
Bestandsaufnahme Wohnsituation
21 22 23
Flache: :gn Garten | Plane Ich brauche Das Aufraumen
I auch in Zukunft und Putzen des Hauses
3 genauso viel Platz wie jetzt, kann fur mich in Zukunft
Wohnwiinsche und Kriterien falls Besuch kommt. zur Belastung werden
Wohnfacheund Garen ramieund
Gemeinschaft
Die Pflege des Gartens Ich kann mir vorstellen,
th,‘i:‘em kann far mich in Zukunft mit weniger Zimmern
zur Belastung werden. auszukommen.
41 42 Dach
Modul A: Wohnalterativen Modul B: Verbleib S
Auswahl 1-2 Optionen Vertiefuna 1-2 Themen & Ich kann mir vorstellen,

Ich kann mir vorstellen,

) ) mit einem kleineren Garten
Option 1, Option2, Option3 421 Barrierefreiheit mit weniger Quadratmetern
2B.Umzug | | zB. Umbau . oder ohne Garten
422 Allgemeinzustand auszukommen. auszukommen
411 411
Denkbar? Denkbar? Denkbar? 42 3Energefischer
Zustand
412 412 4120
Verfiefung Vertieiung | | Vertiefung 4.2.4 Wohnumfeld Ich hatte (auch in Zukunft)
N - b gerne einen Balkon
5 oder eine Terrasse.
Abschluss: Prioti g, ngebote und
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2. Bedarfsgerechte Angebote / Pilotprojekte entwickeln und
Baupotentialregister erstellen

Voraussetzung fur einen Umzug innerhalb des Quartiers sind bedarfsgerech-
te Wohnungen. So wiinschen sich Haushalte, die z.B. nach dem Auszug der
Kinder aus ihrem Eigenheim ausziehen wollen, berwiegend barrierearme
Wohnungen zwischen 60 - 80 m? mit 3-4 Zimmern, seltener mit zwei Zimmern.
Die Wohnungen sollten moglichst in kleinen Mehrfamilienhdusern liegen, Gber
wohnungsbezogene AuBenflachen (Balkone, Terrassen) verfiigen und einen
Zugang zu oder Ausblick auf Griinflachen ermdglichen. Von hoher Bedeutung
ist die Bezahlbarkeit. Diese sollte sowohl bei Miet- als auch bei Eigentumsob-
jektenin einem guten Verhaltnis zum Verkaufserlds stehen, wobei die Preisbe-
wertung individuell unterschiedlich und von der Vermdgenssituation abhangig
ist. Inden Bremer Stadtquartieren kdnnen daher ggf. unterschiedliche Ange-
bote bedarfsgerecht sein. Sie sollten deshalb gemeinsam mit den Wohnungs-
marktakteuren vor Ort entwickelt werden. Gegebenenfalls sind Grundstiicke
fir Neubauten zu erwerben (z.B. durch kommunale Wohnungsbaugesellschaf-
ten).

Firdie Erstellung erganzender bedarfsgerechter Wohnungen ist die Ermittlung
moglichen Baupotentiale in den Quartieren im hilfreich (Baupotentialregister).
Dieses Baupotentialregister sollte - im Sinne einer Gesamtiibersicht - die vor-
liegenden planerischen Grundlagen (Bauliickenkataster, Flachenbericht, In-
nenentwicklungsstudie, relevante Informationen aus Bebauungsplanen sowie
die Gebaudeubersicht (Digitaler Zwilling - Bremen 3D)) zusammenfihren und
gemeinsam auf einer 6éffentlich zuganglichen Plattform raumlich darstellen.
Damit kann es eine fachlich fundierte Basis fir alle Akteure des Wohnungs-
marktes im Quartier bieten (vgl. Ankniipfungspunkte, Teilnehmende Work-
shop) sowie fur Eigentimer:innen, Bewohner:innen, Politik und Verwaltung.

Die gezielte Entwicklung bedarfsgerechter Angebote sollte dariiber hinaus an

weitere Akteure im Quartier anknipfen (s. Hinweise zur Finanzierung und Um-

setzung). Im Pilotquartier Kattenturm kénnten dies beispielsweise neben den

vorhandenen Wohnungsbaugesellschaften, das Quartiersmanagement (QM),

das Ortsamt, die Begegnungsstatte fiir Senior:innen und / oder die Bremer

Heimstiftung als Trager:innen von Seniorenwohnen sein. Es wird empfoh-

len, mit den folgenden MafBlnahmen zu beginnen (siehe auch Abb. 12 ndchste

Seite):

= Sondierungsgesprache mit potenziellen Tragern / Wohnungsbaugesell-
schaften im Quartier fihren: Neubaumdglichkeiten und Bestandspotenzia-
le, Grundstickserwerb prufen.

= Bedarfe im Hinblick auf Qualitaten, Preise und Lagen im Quartier weiter
konkretisieren (z.B. Gesprache / Workshops mit Multiplikator:innen, spater
auch Birger:innen, Veranstaltungen, Befragungen)

= Die Grindung von Mietgemeinschaften / Baugemeinschaften ausloten

= Ggf. weitere Begleitung der Projekte: Weitere Workshopformate sowie
gezielte Beratung von Bautrager:innen, Baugemeinschaften
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12 / Empfehlung: Entwick-
lung bedarfsgerechter An-
geboteim Quartier; Quelle:

eigene Darstellung

Gutachterliche Empfehlungen

Begleitend

Potenzielle Angebote / Anbietende identifizieren o0 .» Bedarfe weiter konkretisieren Offentlichkeits-
arbeit im Quartier

Workshops mit Quartiersakteur:innen /
Multiplikator:innen / Bewohner:innen
Abgleich von Bedarfen

Sondierungsgesprache mit Wohnungsbaugesell-
schaften / potenziellen Vorhabentrigern Infoveranstaltungen,

Flyer, Gespréache, ..

z.B. kommunale Wohnungsbaugesellschaften, z.B. oben gen. + Ortsbeirdte / Ortsamt, soziale Trager,
weitere Wohnungsbaugesellschaften, Kirchen, Netzwerk Baugemeinschaften, Eigentiimer- /
Genossenschaften,... Mietergemeinschaften, Quartiersforen, ...

z.B. @M, Wohnungs-
bautrdger, Soziale
Trager, ...

Sensibilisierung &
Orientierung

Ggf. flankierende
Beratung von
Umziehenden

. Hausverkauf,

' -vermietung, Nachlass g’
=
©
B. Makler:i
Projekte bei Bedarf weiter begleiten XY 2 Vermittlung zwischen Angebot und Nachfrage HaierGruanderRI::hetZ'bef E
l o
ratung, Steurberatung, ... o
©
Weitere Gesprache, Beratungen (insbes. bei Bauge- Wohnungsangebot und Nachfragende g
meinschaften), Veranstaltungen, Workshops zusammenbringen Verkleionerung ‘S
Hausstand / Umzug T
o
z.B. Vorhabentrager:innen, interessierte z.B.A@Min den Quartieren, 2.B. soziale Triger, Um- >
Biirger:innen und Vertreter:innen des Quartiers Wohnungsbaugesellschaften, ... e 9ern

zugsunternehmen, ...

3.1 Offentlichkeitsarbeit (Gesamtstadt)

Zur Information von Eigentimer:innen und Mietenden Uber Beratungs- und Férderangebote einer

Wohnraummobilisierung bedarf es einer kontinuierlichen Offentlichkeitsarbeit. Diese sollte zum
einen durch die beteiligten Beratungsinstitutionen erfolgen. Zum anderen werden Informations-
angebote auf verschiedenen Kandlen empfohlen, die umfassend tber die Ziele und Ansdtze des

Beratungskompasses, gute Beispiele sowie das Beratungsangebot der verschiedenen Institutio-
nen berichten. Die folgenden Bausteine kdnnen dabei Teil einer Marketingstrategie sein:

= Website = Allgemeine Information Uber das Projekt mit Verlinkung auf die Beteiligten, das Info-
material, Erklarvideos, Podcasts, etc. zum Thema sowie Forderprogramme von Kfw und BAB

= Flyer/Infobroschiiren = Informationen Uber das Projekt und die verschiedenen Mdglichkei-ten
sowie Beratungspartner:innen: Es kann auf vorliegende Materialien aufgebaut werden

= Presseberichte - Nach Fertigstellung erster Manahmen (Website, ,Beratungskompass”,
Erstellung von Infomaterial) und zur Vermittlung von Erfolgen: Weser Kurier, Seniorenlotse, taz,
Mix, Stadtteilmagazine, ...

= Radio Bremen Reihe - RegelmaBige Berichte / Beitrage Uber beispielhafte Projekte: ,Geschich-

ten erzahlen”

= Wanderausstellungen = z.B. KlimaBauZentrum, untere Rathaushalle, Tag der Architektur, b.zb,
Einkaufszentren in den Stadtteilen, Quartierszentren, ...

= Messen und Fachtage = z.B. Bremer Altbautage, hanseBAU Bremen
= Social Media = Facebook, Instagram, nebenan.de, ...

= Stadtweite Kampagnen = Plakate, Presseberichte, mobile Infostande, Ausstellungen, etc. zu
bestimmten Anlassen

= Veranstaltungen - Informationsveranstaltungen, z.B. zu Umbau, Finanzierung, Recht (auch
Quartier)
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Wohnraummobilisierung Bremen

3.2 Offentlichkeitsarbeit (Quartiere)

Um die Menschen in ihren Alltagsbeziigen abzuholen und im direkten Ge-
sprach zu erreichen, ist die Offentlichkeitsarbeit in den Quartieren von hoher
Bedeutung. Sie informiert sowohl Gber gesamtstadtische Angebote als auch
Uber neue, bedarfsgerechte Angebote im Quartier.

Durch quartiersbezogene Informationsmaterialien und Veranstaltungen kann
man mit den Menschen vor Ortins Gesprach kommen, sie fiir das Thema
Wohnraummobilisierung sensibilisieren und einen Kontakt zwischen Nach-
fragenden nach neuen Wohnangeboten, Beratungen und Anbietenden von
neuen Wohnungen und Beratungen, (z.B. zur Bebauung von Bauliicken /
Griindung von Baugemeinschaften) herstellen.

Die Offentlichkeitsarbeit in Quartieren sollte an vorhandene Aktivitdten und
Akteure anknlpfen und durch die ,Servicestelle Wohnen" begleitet werden
(= vgl. Hinweise zur Finanzierung und Umsetzung).

4.1 Integration in eine kommunale Bestandsentwicklungsstrategie
(flankierend)
Im Rahmen der Umsetzung des STEP Wohnen soll der Fokus auf die zu-
kunftssichere Entwicklung der Bremer Quartiere gesetzt werden. Vor diesem
Hintergrund gewinnt eine integrierte Bestandsentwicklung weiter an Be-
deutung. Wohnraummobilisierung kann einen wichtigen Beitrag leisten, um
Wohnraum effizienter und bedarfsgerechter zu nutzen und damit die Quartie-
re als attraktive, lebenslange Wohnstandorte zu stabilisieren. Eine aktive und
systematische Wohnraummobilisierung sollte, basierend auf den Empfehlun-
gen dieser Machbarkeitsstudie, ein wesentlicher Bestandteil der zukinftigen
Bremer Bestandsentwicklungsstrategie werden.

4.2 Evaluation iiber STEP Wohnen 2030

Um die Erfolge der Handlungsempfehlungen zur Wohnraummobilisierung
bewerten und gegebenenfalls nachsteuern zu kénnen, ist eine regelmaBige
Evaluation wichtig. Diese sollte aus zwei Bausteinen bestehen:

= Eine jdhrliche Evaluation und Fortschreibung der Handlungsempfehlungen:
Im Rahmen eines moderierten Austauschs mit den Netzwerkpartner:innen
den ggf. erforderlichen Nachsteuerungsbedarf identifizieren.

= Eine quantitative Evaluation: Im Rahmen der Evaluierung des STEP Wohnen
2030 in denJahren 2027 und 2030 Prifung der quantitativen Ergebnisse:
Diese kann z.B. auf Grundlage der gebaudescharfen Erfassung von Bauge-
nehmigungen und Baufertigstellungen erfolgen.

Bei der Evaluation ist zu bericksichtigen, dass Beratungs- und Unterstit-
zungsangebote erst aufgebaut werden missen und eine Wirksamkeit nicht
sofort eintritt, sondern zu einem spateren Zeitpunkt erfolgt.
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5.1 Novelle der Landesbauordnung 2024 (bezogen auf Umbau) evaluieren
Die Bremische Landesbauordnung (BremLBO) wird derzeit novelliert. Die
Novelle orientiert sich an der Musterbauordnung der Bauministerkonferenz
und soll bis Mitte 2024 in Kraft treten. Neben weiteren Anpassungen ent-
halt sie auch Erleichterungen fir das Bauen im Bestand wie z.B. Umbau von
Nichtwohngebduden, Nutzungsanderung von Dachgeschossen zu Wohnzwe -
cken, Verzicht auf Anwendung von Vorschriften zu Abstandsregelungen,
Wanden, Dachern und Decken bei Nutzungsanderungen. AuBerdem kénnen
gemal der neuen Bauordnung Abweichungen nach § 67 BremLBO zugelas-
sen werden, wenn sie z.B. der Weiternutzung bestehender Gebaude oder der
Erprobung neuer Wohnformen dienen. Inwieweit die genannten Anderungen
die Genehmigung von Umbau- oder Teilungen von Einfamilienhdusern bzw.
Altbremer Hausern erleichtert, sollte nach Inkrafttreten der Novelle unter
folgenden Aspekten geprift werden:

= Kann die Notwendigkeit der Anpassung vorhandener Bauteile (Decken,
Wande, Treppen) bei Umbau bzw. Teilung von Bestandswohngeb&uden
ausreichend und zumutbar reduziert werden?

= Kdnnen Altbremer Hauser, die aufgrund ihrer Gebaudehdhe zur Gebaude-
klasse 4 zahlen und daher erhéhten Anforderungen an Bauteile unterliegen,
nach der neuen LBO mit vertretbaren Anpassungen geteilt werden?

Eine Evaluation der neuen Bauordnung muss auf den Erfahrungen der Betei-
ligten aufbauen. Daher sollte diese im Austausch mit Architekt:innen, die sich
schwerpunktmafBig mit UmbaumalBnahmen befassen, sowie mit Vertreter:in-
nen der Bauordnung und der Feuerwehr erfolgen. Es wird daher empfohlen,
beider Architektenkammer einen , Arbeitskreis Umbau" zu griinden, der sich
aus Architekt:innen mit Tatigkeitsschwerpunkt im Umbau zusammensetzt
und der zun&chst zu den Anderungen der LBO in den Austausch mit der Bau-
aufsicht geht.

Mit ersten gebauten Beispielen kann eine Evaluation erfolgen. Bei Bedarf
kdnnte der Arbeitskreis neben der Evaluierung ggf. weitere Formate fiir einen
grofBerangelegten Erfahrungsaustausch oder zu Fortbildungen zum Gebau-
deumbau entwickeln.

5.2 Planungsrecht bedarfsgerecht anpassen

Der Neubau barrierearmer Wohnungen und ggf. auch ein Umbau oder eine
bauliche Erganzung sind auf der Grundlage des bestehenden Planungs-
rechts (Bebauungsplane oder § 34 BauGB) nichtimmer zuldssig. Z.B. kénnen
MindestgrundstiicksgréBen, Hohen- / Bauflachenbeschrankungen oder
Abstandsregelungen einer baulichen Erganzung durch Anbauten, Aufsto-
ckungen oder Neubauten im hinteren Grundsticksbereich entgegenstehen.
Sofern die erleichterte Befreiungsmoglichkeit nach § 31 Abs. 3 BauGB nicht
greift und planungsrechtliche Regelungen ein Vorhaben erschweren, sollte
das Planungsrecht moglichst zeitnah angepasst werden. Eine Kostenbeteili-
gung der Vorhabentragerist dabei zu prifen. Bei Aufstellung von Bebauungs-
planen, in denen eine Vielzahlvon Baullicken enthalten ist, wird eine frihzei-
tige Einbeziehung der Eigentimer:innen empfohlen.
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Wohnraummobilisierung Bremen

5.3 ,Wohnraummobilisierungscheck"” (verwaltungsinterne
Bedarfspriifung) (flankierend)
Die kleinrdumige Datenanalyse verdeutlicht, dass die Bremer Stadtteile und
Stadtquartiere unterschiedlich hohe Potenziale einer Wohnraummoabilisie-
rung aufweisen und die bereits genannten Anforderungen und Maf3nahmen
zur Wohnraumflachenreduzierung stadtteildifferenziert bei Planungspro-
zessen berdcksichtigt werden missen. Der ,Wohnraummobilisierungscheck”
dient dazu, diese Informationen frithzeitig in die Planungsprozesse der Stadt
einzubeziehen (Phase 0). Er umfasst die folgenden Bausteine:

= Fine Checkliste mit zu bearbeitenden Fragen, deren Ergebnisse den Bedarf
an Angeboten flr umzugsinteressierte Einfamilienhausbesitzer:innen auf-
zeigen. Die Checkliste sollte kurz und Gbersichtlich sein.

= Etablierung eines Abstimmungsverfahrens zu Planungen und Vorhaben in
den Quartieren. Innerhalb der Verwaltung sollten die strategische Stadtent-
wicklung und die umsetzenden Stadtplanungs- und Verkehrsabteilungen
regelhaft (z.B. viertel- bis halbjahrlich) zum jeweiligen Austausch tber
konkrete Planungsprojekte in den Stadtteilen sowie Ergebnisse von Gut-
achten, Studien und Strategien eingebunden werden. Spezifische Potenzi-
ale und Wohnraummobilisierungsbedarfe kdnnen so friihzeitig in Projekte
einflieBen.

5.4 Belegungsmanagement Kommunale Wohnungsbaugesellschaften

Bei der gezielten Vergabe von Wohnraum an bestimmte Personengruppen
sind Wohnungsunternehmen nach dem Allgemeinen Gleichbehandlungsge-
setz (AGG) verpflichtet, ihre freien Wohnungen diskriminierungsfrei zu ver-
mieten. Es dirfen also keine Personengruppen bevorzugt werden, auch nicht
Haushalte aus dem Quartier, die ihr zu grof3es Einfamilienhaus zugunsten
einer kleineren Mietwohnung aufgeben wollen. Auch das Fihren von Interes-
sentenlisten und eine Vergabe nach dem ,Windhundprinzip"ist aufgrund der
Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) nicht méglich.

Wenn die Nachfrage das Angebot Gbersteigt fihrt dies zu einem Losverfah-
ren. Eine gezielte Vergabe an Personen aus dem Quartier, die nicht aus dem
eigenen Bestand kommen, sowie die Entwicklung tragfahiger Hausgemein-
schaften wird dadurch erschwert.

Es wird daher empfohlen, ein diskriminierungsfreies Belegungsmanage-
ment zu entwickeln, das es bei entsprechendem Angebot auch ermdglicht,
Wohnungen u.a. gezielt an Interessenten zu vergeben, die ihr alteres Einfa-
milienhaus oder ihre zu gro3e Wohnung zugunsten einer kleineren Wohnung
aufgeben mochten.
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6. Weitere finanzielle Anreize priifen (Férderprogramme)

Zur Mobilisierung und Inwertsetzung nicht genutzter Wohnraumflachen-
potenziale bedarf es gezielter, auch finanzieller Impulse. Mit einem Umzug,
Umbau /Teilung oder der (Wieder-)Nutzung leerstehender Wohnungen ist
ein hoher Mehraufwand fir Eigentimer- oder Mieter:innen verbunden, der
tberfinanzielle Anreize abgefedert werden sollte. Folgende Forderkulissen
vergleichbar mit Programmen anderer Stadte sollten beispielsweise geprift
werden:

» Gutscheine fir die Inanspruchnahme von Beratungsleistungen (Umbau- /
Rechtsberatung, ggf. auch Mediation im Konfliktfall etc.),

= Umzugspramien fir den Umzug von einer gréBerenin eine kleinere Woh-
nung,

= Umbauzuschisse / zinsglinstige Umbaukredite fir die Teilung von Hausern
/Wohnungen in mindestens zwei Wohneinheiten,

= Wiedervermietungspramien fir die Renovierung leerstehender Einlieger-
wohnungen oder einzelner Zimmer (im Sinne einer Untervermietung),

= Innenentwicklungspramien fir bauliche Erganzungen auf dem Grundstiick
zur Schaffung neuen Wohnraums.

Die Forderprogramme konnen die bestehenden Kfw-Programme erganzen.
Es wird empfohlen, auch Haushalte einzubeziehen, die ein Haus erwerben
und dieses vorausschauend so vorbe-reiten mdchten, dass spater mit
einfachen Mitteln zwei oder mehr Wohnein-heiten geschaffen werden
kdénnen. Um wirksam zu sein, bedirfen die Férder-programme einer
umfassenden Offentlichkeitsarbeit (vgl. 3.1).
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7.1. Priffung Bundesratsinitiative: , Steuerrechtlicher Umzugsbonus"
(flankierend)
Das bundesweite Steuerrecht kann fir Eigentiimer:innen, die ihr Haus nach
einem Umzug in eine kleinere Mietwohnung vermieten mdchten, zu Nachtei-
len fihren. Denn gem. § 3 EstG gelten Einnahmen durch (Unter-)vermietung
des Eigenheims als Einkommen und missen oberhalb eines Freibetrags von
520€jahrlich versteuert werden. Dabei wird nicht berlcksichtigt, dass
andernorts Miete aufgewendet werden muss, wenn der Eigenheimbesit-
zende in eine kleinere Wohnung zieht. Durch die Steuerbelastung sinken der
Mieteinnahmen, sodass ein Umzug unattraktiver wird. Es wird daher zunachst
auf der Fachebene des Deutschen Stadtetags die Prifung einer Gesetzesan-
derung zur Vermietung grof3er Eigenheime zu Gunsten der Nutzung einer
kleineren Mietwohnung empfohlen, z.B. in Form eines steuerrechtlichen
Umzugsbonus. Bei positivem Priifergebnis sollte eine Initiative auf Bundes-
ratsebene eingeleitet werden.

7.1. Priifung Bundesratsinitiative Erbschaftssteuer (flankierend)

Bei Erbschaften von Immobilien und Vermdgen greifen in der Regel Freibe-
trage: Jedes Elternteil hat fir jedes Kind einen sogenannten Freibetrag fir
Erbschaften von aktuell 400.000 €. Ein Elternpaar kann somit zusammen an
jedes seiner Kinder 800.000 € vererben. Bei anderen Verwandtschaftsver-
haltnissen reduziert sich der Freibetrag jedoch erheblich. So liegt dieser bei
Enkelkindern bei 200.000 €, bei anderen Angehdrigen bei 20.000 €.

Die Differenz des Vermogenswertes (inkl. Immabilien) zu diesen Freibetra-
genist steuerpflichtig. Die Hohe des Steuersatzes ist abhdngig vom Ver-
wandtschaftsverhaltnis sowie von der Hohe des vererbten Vermdgens. Bei
Immobilien gibt es jedoch eine Ausnahme: Wenn die Erben (hierbei wird nicht
unterschieden in Lebenspartner, Kinder, Enkel) das Haus mindestens 10
Jahre lang selbst nutzen, entfallt die Erbschaftssteuerpflicht vollstandig. Die
Voraussetzung dafirist, dass das Haus zuvor vom Erblasser selbst bewohnt
sein musste und nicht gréBer als 200 m?ist. Es kann also im Erbfall aufgrund
dieses Steuerfreibetrags fur Selbstnutzer:innen giinstiger sein, den Erst-
wohnsitz dorthin zu verlegen oder dort lediglich anzumelden und die Immo-
bilie ggf. leer stehen zu lassen als diese zu verkaufen oder zu vermieten.

Inwieweit der genannte Sachverhalt tatsachlich eine quantitative Relevanz
hat, ist jedoch nicht bekannt. Es wird daher zunachst empfohlen, zu priifenin
welcher Hohe eine erbschaftsbedingte Unternutzung stattfindet. Erstim Falle
einer Relevanz sollte geprift werden, inwieweit eine Bundesratsinitiative zur
Anpassung des Erbschaftssteuerrechts unterstitzend Einfluss nehmen kann.
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