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Vorwort Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen 

Vorwort 

Sehr geehrte Leserinnen und Leser, 

im Jahr 2006 haben wir Ihnen die Er
gebnisse der ExWoSt-Studie „Kom
munale Wohnraumversorgungskon
zepte“ und Handlungsempfehlungen 
zur Erarbeitung, Weiterentwicklung 
und Umsetzung solcher Konzepte vor
gestellt (ExWoSt Info 30/1). 

Kommunale Wohnraumversor
gungskonzepte waren damals 
deutschlandweit noch relativ wenig 
verbreitet, aber es zeigte sich bereits, 
dass sich zahlreiche Kommunen auf 
den Weg gemacht haben, hier aktiv zu 
werden. Die bundesweite Studie zur 
Verbreitung und zu den Inhalten kom
munaler Konzepte führte schließlich 
zu der Empfehlung, die weitere Ver
breitung kommunaler Konzepte 
durch Modellvorhaben des Experi
mentellen Wohnungs- und Städtebaus 
(ExWoSt) zu unterstützen. Im Ergeb
nis einer umfangreichen Qualifi
zierungsphase gemeinsam mit den 
Ländern und den kommunalen 
Spitzenverbänden wurde ein For
schungsfeld aufgebaut, das sich so
wohl an den Ergebnissen der voraus
gegangenen Erhebung bestehender 
Konzepte, als auch den im Rahmen der 
Studie entwickelten Handlungsem
pfehlungen orientiert. Der Name ist 
dabei ein Stück weit auch Programm: 
Nicht mehr Wohnraumversorgung 
allein, sondern verschiedene Hand
lungsfelder für und rund um das Woh
nen im Kontext der Stadtentwicklung 
sind Gegenstand der Modellvorhaben. 
Daher heißt es jetzt „Kommunale 
Konzepte: Wohnen“. 

Mit dieser Ausgabe der ExWoSt-
Informationen möchten wir Ihnen 
nun die acht Modellvorhaben unseres 
Forschungsfeldes, ergänzt um eine 

Interkommunale Plattform, vorstellen. 
Sie alle haben zum Ziel, jeweils inno
vative konzeptionelle Ansätze zur Be
wältigung aktueller Anforderungen 
der Wohnungsmarkt- und Stadtent
wicklung zu initiieren, wissenschaft
lich zu begleiten und so auszuwerten, 
dass sie in der Praxis Nachahmung 
finden. Das Spektrum der Themen 
und Strategien ist breit: 

Von der Aktivierung älterer Ein
familienhausbestände als Alternative 
zum Neubau im Außenbereich über 
die Ergänzung aktueller integrierter 
Stadtentwicklungskonzepte in den 
neuen Ländern durch ein Fachkonzept 
Wohnen bis hin zur Umsetzung vor
handener Konzepte oder die Erpro
bung eines Housing Improvement 
Districts sind interessante Themen 
und innovative Lösungen vertreten. 

Gemeinsam ist den auf den ersten 
Blick so verschiedenen Modellvor
haben mit individuellen, auf die An
forderungen vor Ort antwortenden 
Strategien, dass die Wohnungsmarkt
perspektive immer wieder neu einge
nommen werden kann: Ohne eine re
alistische Betrachtung der Nachfrage
präferenzen verschiedener Gruppen 
und Analyse aller Teilmärkte können 
wichtige stadtentwicklungspolitische 
Zielsetzungen nicht erfolgreich umge
setzt werden. Das gilt für die Revitali
sierung von innerstädtischen Altbau
quartieren unter den Rahmenbedin
gungen des Stadtumbaus Ost ebenso 
wie für die Innenentwicklung in den 
stagnierenden Städten. Eine hinrei
chend genaue Kenntnis der zu erwar
tenden Nachfrage und der Prozesse 
auf der Angebotsseite ist als Ent
scheidungsgrundlage für die Einlei
tung notwendiger Veränderungspro
zesse unverzichtbar – in wachsenden 

wie in stagnierenden oder schrump
fenden Regionen. 

Insofern beinhaltet das For
schungsfeld „Kommunale Konzepte: 
Wohnen“ sowohl eine Auseinan
dersetzung mit der analytischen Kom
ponente, als auch mit den konzeptio
nellen Überlegungen und den Instru
menten. Darüber hinaus sind nicht nur 
die vielfältigen Verknüpfungen zwi
schen Wohnungsmarkt- und Stadt
entwicklung von Interesse, sondern 
auch beinahe klassische, originär 
wohnungspolitische Themen: Die 
Versorgung von benachteiligten Haus
halten mit angemessenem, preiswer
tem Wohnraum. Gerade hierzu bedarf 
es einer fundierten Grundlage. 

Der Bund hat also auch nach der 
Föderalismusreform ein großes Inte
resse an den Prozessen der Woh
nungsmarktentwicklung vor Ort und 
möchte mit den ExWoSt-Modellvor
haben die Kommunen und ihre Part
ner bei der Bewältigung der anste
henden Aufgaben unterstützen. Die in 
jüngster Zeit deutlich angestiegene 
Zahl von Kommunen, die ein solches 
Konzept angehen wollen, unter
streicht die Aktualität des Themas. 

In diesen ExWoSt-Informationen 
sollen nun die Modellvorhaben zu
nächst einmal für sich sprechen. Sie 
sind bereits an den Start gegangen und 
wir wünschen ihnen bei der Durch
führung der Projekte in den nächsten 
eineinhalb Jahren viel Erfolg! 

Ihnen wünschen wir nun eine an
regende Lektüre und laden Sie herz
lich zur Teilnahme an der weiteren in
haltlichen und methodischen Diskus
sion ein. 

Mathias Metzmacher 
Michaela Hirschle 
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Das Forschungsfeld Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen 

Kommunale 
Konzepte: 
Wohnen 

Ausgangslage 
Die Wohnungsmärkte in Deutschland 
befinden sich im Wandel und diffe
renzieren sich regional und sektoral 
zunehmend aus. Stagnierende bzw. 
schrumpfende Wohnungsteilmärkte 
stehen oftmals wachsenden Markt
segmenten gegenüber und führen in 
den Kommunen zu jeweils sehr unter
schiedlichen Realitäten. 

Die Versorgung mit preisgünstigem 
und angemessenem Wohnraum von 
Haushalten, die Schwierigkeiten ha
ben, sich Zugang zum freien Woh
nungsmarkt zu verschaffen, gewinnt 
nicht nur in Wachstumszentren, son
dern auch in Ostdeutschland an Rele
vanz. Auch im Rahmen von Stadtum
bau Ost ist eine Sensibilisierung für 
das Thema Wohnraumversorgung zu 
erkennen. Zum Teil kann der wach
senden Nachfrage nach preisgünsti
gem Wohnraum in den Städten, in 
denen durch den Stadtumbau Ost in 
den vergangenen Jahren eine Redu
zierung des preisgünstigen Angebots 
durch Rückbau bzw. laufende Sanie
rung der Bestände stattfand, nicht 
mehr im vollen Umfang nachgekom
men werden. 

Die Innenentwicklung als Thema die
ses Forschungsfeldes wird fast über
all – unabhängig von der Wohnungs
marktsituation – als Entwicklungsziel 
forciert. 

Die lokalen Rahmenbedingungen und 
Problemlagen verlangen nach indivi
duellen Lösungsansätzen und Strate
gien. Mit den „Kommunalen Konzep
ten: Wohnen“ steht den Kommunen 
hierfür ein geeignetes Instrument zur 

aktiven Gestaltung des lokalen Woh
nungsmarktes zur Verfügung. 

Bundesinteresse 
Der Bund hat auch nach der Übertra
gung der Zuständigkeit für das Recht 
der sozialen Wohnraumförderung auf 
die Länder weiterhin ein Interesse an 
effizienten kommunalen Handlungs
strategien, insbesondere im Hinblick 
auf die Wohnbedürfnisse von Haus
halten mit Kindern und Senioren, die 
Wohneigentumsbildung, Integration, 
Wohnkostenbelastung von Haushalten 
im Niedrigeinkommensbereich, die 
Privatisierung kommunaler Woh
nungsbestände sowie die städtebau
liche Entwicklung/Bauleitplanung. 
Dies gilt gleichermaßen für bestehen
de Konzepte, z.B. solche, die im Rah
men des Stadtumbaus erarbeitet wur
den und bei denen in nächster Zeit 
eine Fortschreibung ansteht sowie bei 
der erstmaligen Konzepterarbeitung. 

Leitziele 
Durch die Einrichtung des For
schungsfeldes soll die Erstellung, Qua
lifizierung und Umsetzung „Kommu
naler Konzepte: Wohnen“ aktiv unter
stützt und damit eine weitere Verbrei
tung dieses Instrumentes erreicht 
werden. Im Einzelnen beinhaltet dies: 

• Eine modellhafte Erprobung 
„Kommunaler Konzepte: Woh
nen“ und konkreter Maßnah
men zur Lösung zukünftiger 
wohnungs- und stadtent
wicklungspolitischer Aufgaben 

• Eine inhaltliche und methodi
sche Weiterentwicklung des In
strumentes durch einen intensi
ven Erfahrungsaustausch der am 
Forschungsfeld beteiligten Ak
teure 

• Eine Erprobung innovativer In
strumente und neuer Ansätze 
zur Einbindung wohnungpoli
tischer Akteure in die Konzept
bearbeitung bzw. Umsetzung 

Themenfelder 
„Kommunale Konzepte: Wohnen“ 
greifen aktuelle wohnungspoliti
sche Themen auf und verknüpfen 
diese mit den jeweiligen stadt
entwicklungspolitischen Schwer
punkten: 

• Zielgruppenspezifische Weiter
entwicklung der Wohnungs
bestände 

• Soziale Wohnraumversorgung 
• Förderung der Innenentwicklung 
• Kooperation der Wohnungs

marktakteure 

Zur Erstellung „Kommunaler Konzep
te: Wohnen“ sind Analysen und Prog
nosen über die Wohnungsmarktent
wicklung erforderlich. Deshalb ist die 
Wohnungsmarktbeobachtung insbe
sondere unter methodischen Ge
sichtspunkten ein Thema innerhalb 
des Forschungsfeldes. Die Beteiligung 
der Bürger bei der Konzepterar
beitung sowie die interkommunale 
Abstimmung derartiger Konzepte 
werden ebenfalls aufgegriffen. 
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Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen Das Forschungsfeld 

Kommunale Konzepte: Wohnen 
Modellvorhaben 

Quelle: GEWOS 

Modellvorhaben 
Aus über 40 eingereichten Projekt
skizzen wurden insgesamt acht Mo
dellvorhaben sowie eine Interkommu
nale Plattform: Wohnen ausgewählt, in 
denen innovative Strategien zur Lö
sung der dargestellten Aufgaben und 
Fragestellungen erprobt werden. 

Die Bandbreite der behandelten The
men reicht von der nachfrageori
entierten Entwicklung des Woh
nungsangebotes und der Stärkung der 
Innenentwicklung bis zur Erprobung 
von Kommunikations- und Koopera
tionsformen sowie eines Housing 
Improvement Districts. 

Die Modellvorhaben decken unter
schiedliche Wohnungsmarktkonstel
lationen sowie Konzeptstadien ab. Ei
nige haben ihren Schwerpunkt in der 
systematischen Analyse der Woh
nungsmarktsituation, andere sind 
eher praxis- oder kommunikations
orientiert. Die Einzelbeispiele sind 
sehr unterschiedlich, setzen sich aber 
dennoch alle mit den vorgestellten 
Themenstellungen auseinander. Die 
Übertragbarkeit der Beispiele wird im 
Rahmen der Querschnittsauswertung 
überprüft. 

Im Herbst 2007 sind die Modellvor
haben an den Start gegangen und er
halten, orientiert an den zu bewälti
genden Aufgaben, Zuwendungen des 
Bundes. 

Das Forschungsfeld hat eine Laufzeit 
bis Mitte 2009. Im Frühjahr 2009 wer
den die Endergebnisse aus den acht 
Modellvorhaben und der Interkom
munalen Plattform vorliegen. 
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Modellvorhaben Bonn Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen 

Wohnenswertes 
Bonn 

Hintergrund des Vorhabens 
Aufgrund des angespannten Woh
nungsmarktes in der Stadt Bonn se
hen sich bereits heute, bei prognos
tizierter wachsender Haushaltszahl, 
verschiedene Nachfragergruppen 
(u.a. Haushalte mit Kindern, ältere 
Menschen mit Veränderungsbedarf, 
Normalverdiener) mit Problemen bei 
der Suche nach attraktivem Wohn
raum konfrontiert. Die Flächenpo
tenziale zur Neuausweisung von 
Wohnbauflächen größeren Umfangs 
sind eng begrenzt. Während z.B. älte
re Menschen kleinere seniorenge
rechte Wohnungen suchen, aber allein 
in großzügigen Einfamilienhäusern 
leben, haben Haushalte mit Kindern 
Schwierigkeiten, gerade solche be
zahlbaren Immobilien auf dem Bon
ner Markt zu finden. Diese und ähnli
che Potenziale aufzudecken sowie 
konzeptionell und auch tatsächlich zu 
aktivieren und somit den wohnungs
suchenden Haushalten Wohnraum 
anzubieten, ist Aufgabe des zu entwi
ckelnden Handlungskonzeptes. 

Bebauungsplan Mehrgenerationen
wohnen 
Quelle: Amaryllis-Bonn 

Die Entwicklung des „Konzeptes 
Wohnenswertes Bonn“ ist eng in den 
Kontext der Erarbeitung eines regio
nalen Handlungskonzeptes durch den 
Regionalen Arbeitskreis Entwicklung, 
Planung und Verkehr Bonn/Rhein
Sieg/Ahrweiler (:rak) eingebunden. 

Ziele und Einordnung des Vorhabens 
in das Forschungsfeld 
Ziel des Vorhabens ist es, ein dynami
sches Konzept zu entwickeln, welches 
für verschiedene Standorttypen und 
Nachfragergruppen Handlungsemp
fehlungen gibt und damit eine nach
frageorientierte Angebotspolitik ver
körpert. 

Im Rahmen des Konzeptes werden 
außerdem Qualitätskriterien (Leitlini
en) für Stadtentwicklung, Städtebau 
und Bauleitplanung formuliert, die im 
Rahmen unterschiedlicher Projekte 
realisiert werden. 

Das Vorhaben lässt sich unter den As
pekten „Zielgruppenspezifische Wei
terentwicklung des Wohnungsbe
standes“ und „Kooperation der Woh
nungsmarktakteure“ in das For
schungsfeld einordnen. 

Forschungsfragen 
Welche Wohnbedürfnisse haben die 
angesprochenen Zielgruppen? 

Welche Quartierstypen bieten (mittel
fristig) welche Potenziale für die an
gesprochenen Zielgruppen? 

Welche herkömmlichen und innova
tiven Instrumente stehen für die Mo
bilisierung dieser Potenziale zur Ver
fügung? 

Wie gelingt die Etablierung dauerhaft 
lernender Strukturen (Kommunikati
ons- und Kooperationsplattformen)? 

Welche Vernetzungen sind sinnvoll, 
welche Lernprozesse können wie ini
tiiert werden, wie können kooperie
rende Strukturen gestützt und geför
dert werden? 

Welchen Beitrag können „Kommunale 
Konzepte: Wohnen“ bei der Bewälti
gung der spezifischen Ausprägungen 
des demographischen Wandels leis
ten? 

Inwieweit sind die gewonnenen in
haltlichen und methodischen Erkennt
nisse auf andere Quartiere und Kom
munen übertragbar? 

Projektbeschreibung 
Kern ist die Identifizierung und 
Aktivierung von Standortpotenzialen 
durch eine Analyse vorhandener 
Sozialdaten und Daten zum Woh
nungsbestand, die eine Definition von 
Raumtypen mit ähnlichen Merkmalen 
ermöglichen soll. Diese rein daten
basierte Herangehensweise wird 
durch eine qualitative Analyse ergänzt, 
die auch weiche Faktoren berücksich
tigt und Aussagen zu den Lebenssti
len ermöglichen soll. 

In einem zweiten Schritt werden un
terschiedliche Zielgruppen mit ihren 
spezifischen Ansprüchen an Woh
nung und Wohnumfeld identifiziert. 
Die Ergebnisse werden mit den ermit
telten Standortpotenzialen abgegli
chen. Zudem können Problemberei
che, Tendenzen und weitere Hand
lungsfelder eingegrenzt und gegen
steuernde Projekte initiiert werden. 
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Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen Modellvorhaben Bonn 

Die Identifizierung und Aktivierung 
von Standortpotenzialen wird lang
fristig in eine kontinuierliche, dyna
mische Datenauswertung übergelei
tet, so dass der Stadt Bonn zukünftig 
eine fundierte Entscheidungsgrund
lage zur Verfügung steht. 

Flankiert wird diese Methodik von der 
prozessual-diskursiven Entwicklung 
inhaltlicher Leitlinien des „Konzepts: 
Wohnenswertes Bonn“. Durch eine in
terne und eine externe Kommunika
tions- und Kooperationsplattform soll 
das Ziel erreicht werden, eine noch en
gere Zusammenarbeit innerhalb der 
Verwaltung sowie zwischen Stadt und 
wohnungspolitischen Bonner Akteu
ren (Wohnungsbaugesellschaften, 
Makler, Investoren, Experten, private 
Grundstückseigentümer) zu errei
chen. Aus der Kooperation heraus 
können so Einzelstrategien und Pro
jekte generiert werden. 

Als Auftakt des Prozesses und als 
Initiierung der Kooperationsplatt
form ist eine Wohnraumkonferenz 
geplant. Zwei weitere Veranstaltungen 
thematisieren die anschließenden 
Phasen „Zukunftserwartungen“ und 
„Empfehlungen für das Qualitätsziel 
Wohnen“. In diesen Phasen sollen Er
wartungen und Ansprüche gebündelt 
sowie Entwicklungskorridore benannt 
werden. Aufbauend hierauf werden 
Szenarien ausformuliert und die 
Datenauswertung und der Schwer
punkt der Zielorientierung nach
justiert. 

Im Rahmen des Modellvorhabens soll 
erprobt werden, inwieweit solche 
neuen Strategien zur Aktivierung von 
Bestandspotenzialen, ergänzend zu 

DDDDDaten und Faten und Faten und Faten und Faten und Fakten Bakten Bakten Bakten Bakten Bonn 2006onn 2006onn 2006onn 2006onn 2006

314 299 Einwohner 

Wohnungsmarktsituation:

Durchschnittliche Angebotsmiete: 
(Quelle: BBR) 

einer verstärkten Angebotspolitik, die 
vorhandenen und latenten Nachfrage
potenziale steigern und umsetzen 
können. Mit dem Projekt sollen 
konsensfähige Lösungen und Strate
gien angestoßen werden, die die 
Wachstumspotenziale aktiv umsetzen 
und gleichzeitig die stadtstrukturellen 
und qualitativen Anforderungen und 
Ziele beachten. 

+3,99 % Einwohner (2000-2006) 

angespannt 

7,36 Euro/qm netto kalt 

AnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartner

Institution: 
Bundesstadt Bonn 
Stadtplanungsamt 
Berliner Platz 2 
53103 Bonn 

Kontaktpersonen: 
Michael Isselmann 
Tel.: 0228 / 77-3784 
michael.isselmann@bonn.de 

Jeanette Wagner 
Tel.: 0228 / 77-2340 
jeanette.wagner@bonn.de 

Projektpartner: 
koelnInstitut iPEK 
Gotenring 4 
50679 Köln 

Kontaktperson: 
Luise Willen 
Tel.: 0221 / 99102-53 
e.willen@koelninstitut-ipek.de 

Luftbild der 1950er Jahre Siedlung Pennenfeld 
Quelle: Vermessungs- und Katasteramt, Stadt Bonn 
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Modellvorhaben Halle Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen 

Zielgruppen
orientierter 
Wohnungsbedarf 
im Stadtumbau 
in Halle (Saale) 

Hintergrund des Vorhabens 
Die Stadt Halle (Saale), heute mit rund 
234 000 Einwohnern, verlor nach der 
Wende, bedingt durch eine sehr hohe 
Abwanderung (sowohl überregional 
als auch ins Umland) und niedrige 
Geburtenzahlen, rund 88 000 Ein
wohner (-27%). Entsprechend nahm 
die Zahl der leerstehenden Wohnun
gen stark zu. 

Der Wohnungsleerstand liegt zur Zeit 
bei etwa 16%, die Arbeitslosenquote 
bei 16,6% und der Anteil der Empfän
ger laufender Hilfe zum Lebensunter
halt bei 6,3%. Unter diesen Bedingun
gen verstärken sich die innerstäd
tischen Segregationstendenzen. Mit 
dem im Jahr 2006 erarbeiteten Inte
grierten Stadtentwicklungskonzept 
(ISEK) konnte zwar ein wichtiger Bei
trag zur Entwicklung der Stadtumbau
gebiete erreicht werden, jedoch feh
len konkrete Aussagen zu Wohnungs
markt- und Nachfrageentwicklungen. 

Ziele und Einordnung des Vorhabens 
in das Forschungsfeld 
Hauptziel des Projektes ist die thema
tische Erweiterung des ISEK Halle um 
das Thema Wohnen, wie z.B. die Ver
sorgung verschiedener Haushalte und 
um sozialpolitische Ziele. Es sollen 
Lösungen für die Wohnraumversor
gung für Bedarfsgemeinschaften ge
mäß SGB II, das Wohnraumangebot 
für Senioren, das Wohnraumangebot 
für Haushalte mit Kind(ern) und für 
die Nutzung innerstädtischer Lagen 
mit hohem Leerstand entwickelt wer
den. Das Modellvorhaben leistet vor 
allem Beiträge zu den Themenfeldern 
„Zielgruppenspezifische Weiterent
wicklung des Wohnungsbestandes“ 
und „Soziale Wohnraumversorgung“. 

Forschungsfragen 
Welche Merkmale und Inhalte sollten 
im kommunalen Wohnkonzept be
rücksichtigt werden, um es als Steu
erungsinstrument für die Stadtent
wicklung bei sich transformierenden 
Märkten nutzen zu können? 

Erweist sich das „Kommunale Kon
zept: Wohnen“ als sinnvolle Ergän
zung zum bestehenden ISEK? 

Welche Quantifizierungsansätze für 
eine Zielgruppenanalyse sind möglich 
und zielführend? 

Wie strukturiert sich das aktuelle 
Wohnungsangebot? Welche mögli
chen Veränderungsbedarfe des Wohn
raumangebotes zeichnen sich ab? 

Welche Akzeptanz ist mittelfristig in 
den Segmenten Altbau- und Platten
baubestand zu erwarten? 

Inwiefern kann über kommunale 
Wohnkonzepte eine zielgerichtete 
Lenkung privater und öffentlicher In
vestitionen (z.B. in den Altbaubestand) 
erreicht werden? 

Ist das (bestehende) Netzwerk Stadt
umbau zusammen mit der Len
kungsgruppe Stadtumbau das geeig
nete Kommunikationsgremium? 

Projektbeschreibung 
Im Rahmen des Modellvorhabens sol
len analytische Beiträge zu einem 
Fachkonzept Wohnen in Halle entste
hen, welches als eigenständiger Be
standteil der Fortschreibung des Inte
grierten Stadtentwicklungskonzeptes 
(ISEK) politisch beschlossen werden 
soll. Dieser eigenständige Charakter 
bindet das Konzept einerseits in das 
ISEK ein und garantiert andererseits 
eine schlanke Verfahrensschiene und 
gesamtstädtische Wirksamkeit über 
die Raumkulisse der Stadtumbau
gebiete hinaus. Einen ersten Baustein 
der Untersuchung liefern die Daten 
der Wohnungsmarktbeobachtung der 
Stadt Halle, die zur Zeit im Zweijahres
rhythmus erhoben werden. 

Als zweiter Baustein sind weitere Un
tersuchungen vor allem zur Zielgrup
penanalyse und zur Wohnraumanalyse 
erforderlich. 

Unter der Gesamtfragestellung „Ana
lyse von Zielgruppen und Betrachtung 
von spezifischen Wohnraumangebo
ten“ werden die inhaltlichen Schwer
punkte im Projektverlauf zum einen 
eine Zielgruppenbetrachtung (Analy
se und Prognose) und zum anderen 
eine Wohnraumanalyse umfassen. Aus 

Auftaktveranstaltung Quelle: isw 
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Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen Modellvorhaben Halle 

den Ergebnissen der Analysen wird 
eine zielgruppenspezifische Woh
nungsbedarfsprognose abgeleitet, die 
die Basis für das „Kommunale Kon
zept: Wohnen“ bildet. 

Die Untersuchungsperspektive ist ge
samtstädtisch ausgerichtet, geht also 
über die Stadtumbaugebiete hinaus, 
um die angestrebte mittelfristige 
Steuerungsfunktion für den Hal
leschen Wohnungsmarkt insgesamt zu 
erreichen. Dies soll untersetzt werden 
durch Strategien für die beiden wich
tigsten Angebotssegmente des Woh
nungsmarktes in Halle und hat damit 
auch teilräumliche Komponenten: Die 
Innenstadt mit den gründerzeitlichen, 
denkmalgeschützten Altbaubestän
den, die derzeit die höchsten Leer
standsquoten innerhalb des Stadtge-

DDDDDaten und Faten und Faten und Faten und Faten und Fakten Hakten Hakten Hakten Hakten Halle 2006alle 2006alle 2006alle 2006alle 2006

233 874 Einwohner -5,1 % Einwohner (2000-2006) 

Wohnungsmarktsituation: entspannt 

Durchschnittliche Angebotsmiete: 5,05 Euro/qm netto kalt 
(Quelle: BBR) 

bietes aufweisen, und die Großwohn
siedlungen. 

Das Verfahren wird als ein kommuni
kativer Prozess unter umfassender 
Beteiligung der Wohnungsmarktak
teure angelegt. Wie die Erfahrungen 
bei der Erarbeitung des Integrierten 
Stadtentwicklungskonzeptes gezeigt 
haben, ist dies für die breite Akzeptanz 
des „Kommunalen Konzeptes: Woh
nen“ unbedingt erforderlich. So ist 
gewährleistet, dass wichtige Akteure 
der Stadtentwicklung und des Woh
nungsmarktes in die Erarbeitung des 
Konzeptes mit eingebunden werden. 

AnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartner

Institution: 
Stadt Halle (Saale) 
FB 61, Stadtentwicklung und 
-planung 
Hansering 15 
06108 Halle (Saale) 

Kontaktperson: 
Karsten Golnik 
Tel.: 0345 / 221-6253 
karsten.golnik@halle.de 

Institution: 
isw Institut für Strukturpolitik 
und Wirtschaftsförderung 
GmbH 
Heinrich-Heine-Str. 10 
06114 Halle (Saale) 

Kontaktperson: 
Martina Gapp 
Tel.:0345 / 521360 
gapp@isw-institut.de 

Netzwerk Sonnenblume 
Quelle: isw 

Steintor 
Quelle: Steffen Fliegner, Stadt Halle 
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Modellvorhaben Leipzig Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen 

Fachkonzept 
Wohnen,Teil 
Wohnraum
versorgung für 
Leipzig 

Hintergrund des Vorhabens 
Angesichts des starken Einwohner
rückgangs in den 1990er Jahren setz
te sich die Stadt Leipzig frühzeitig 
mit den damit verbundenen bauli
chen, ökonomischen und sozialen 
Problemen auseinander. Aktuelle Ent
wicklungsprozesse erfordern es nun, 
die bisher bewährten Planungen und 
Instrumente zur Steuerung und Eva
luation des Wohnungsmarktes weiter 
zu entwickeln, zu ergänzen sowie Ziele 
und Maßnahmen neu zu definieren. 
Vor dem Hintergrund steigender Ein
wohnerzahlen, sinkender Wohnungs
leerstände und zunehmender Woh
nungsmarktanspannung in Teilseg
menten gilt es z.B. den nachlassenden 
Konsens zur Weiterführung des Stadt
umbaus wieder herzustellen. Die zu
nehmende Zahl einkommensschwa
cher Haushalte und gleichzeitige Ver
ringerung des preisgünstigen Ange
botes unter anderem durch den 
Stadtumbau erfordert eine Neu
positionierung der Stadt Leipzig, der 
Wohnungsunternehmen und Stadt
öffentlichkeit. Aufgrund des hohen 
Anteils privater Wohnungseigentü
mer auf dem Leipziger Wohnungs
markt kommt den privaten Eigentü
mern eine besondere Rolle zu. Es fehlt 
an Wissen über die Potenziale dieses 
Segments für die soziale Wohnraum
versorgung und an Instrumenten zur 
Einbindung der privaten Einzelei
gentümer. 

Ziele und Einordnung des Vorhabens 
in das Forschungsfeld 
Im Rahmen des Integrierten Stadt
entwicklungskonzeptes (SEKo) der 
Stadt Leipzig wird derzeit das Fach
konzept Wohnen entwickelt und als 
neuer Bestandteil der Leipziger Stadt

entwicklungsplanung das Thema 
Wohnraumversorgung behandelt. 
Ziel ist es, die Wohnraumversorgung 
für alle Zielgruppen weiter zu entwi
ckeln. Haushalte mit einkommens
schwachen und betagten Bürgern ha
ben hierbei eine besondere Bedeu
tung. Das Vorhaben liefert insbeson
dere Beiträge zu den Themenfeldern 
„Soziale Wohnraumversorgung“ und 
„Zielgruppenspezifische Weiterent
wicklung des Wohnungsbestandes“. 
Außerdem werden Erkenntnisse zu 
dem Themenfeld „Kooperation der 
Wohnungsmarktakteure“ erwartet. 

Forschungsfragen 
Welche Instrumente sind angesichts 
fehlender Wohnungsbauförderung 
und auslaufender Belegungsbindung 
ohne direkte Mietpreisbindung für 
eine Wohnraumversorgung in Leip
zig vonnöten und umsetzbar? 

Wie müssen die Kommunikations
und Moderationsaufgaben bei der 
Erarbeitung des Wohnraumversor
gungskonzeptes gestaltet werden, da
mit aus ihnen ein kontinuierlicher 
Verständigungsprozess erwächst? 
Welche Akteure können in die Er
arbeitung und Umsetzung einbezo
gen werden? 

Wie werden die Ziele des Wohnraum
versorgungskonzeptes mit weiteren 
konzeptionellen Zielen der Woh
nungspolitik in einem Fachkonzept 
Wohnen vereint bzw. in die Gesamt
strategie des Integrierten Stadtent
wicklungskonzeptes (SEKo) inte
griert? 

Um welche Indikatoren kann das be
stehende Monitoringsystem zur Er-

Luftbild Grünau 
Quelle: Stadt Leipzig 

folgsmessung der neuen Instrumen
te erweitert werden? 

Projektbeschreibung 
Die Erarbeitung des Leipziger 
Wohnraumversorgungskonzeptes 
setzt eine genaue Wohnungsmarkt
analyse voraus, die den heutigen und 
zukünftigen Wohnraumbedarf nach 
Stadträumen, Wohnungsformen und 
Nachfragergruppen differenziert. 
Auf Grundlage der Wohnungs
marktanalyse soll mit verschiedenen 
Instrumenten und Strategien auf die 
zukünftige Wohnungsnachfrage re
agiert werden, um die Wohnraum
versorgung für alle Zielgruppen wei
ter zu entwickeln. Für die Er
arbeitung dieses Konzeptes wird 
eine kontinuierliche Beteiligung der 
für den Wohnungsmarkt relevanten 
Akteure angestrebt, was die Kon

ExWoSt-Informationen 33/1 – 02/2008 10 



Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen Modellvorhaben Leipzig 
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zeptentwicklung im besonderen 
Maße zu einer Kommunikations- und 
Kooperationsaufgabe werden lässt. 
Hierfür soll der Dialog mit den genos
senschaftlichen und kommunalen 
Wohnungsunternehmen fortgesetzt 
und im Themenfeld Wohnraum
versorgung neu verankert werden. Die 
Entscheidungen zur Rolle des kommu
nalen Wohnungsunternehmens LWB 
werden wesentlich für zukünftige 
Steuerungsmöglichkeiten der Stadt 
sein. Mit den privaten Eigentümern 
bzw. ihren Vertretern gilt es eine 
Kommunikationsform zu finden, die 
eine konstruktive Zusammenarbeit 
ermöglicht. 

In einem dialog- und diskursgestütz
ten Verfahren mit allen relevanten 
Wohnungsmarktakteuren werden Zie
le und Strategien für die Leipziger 
Wohnraumversorgung abgeleitet. 

506 578 Einwohner 

Wohnungsmarktsituation: 

Durchschnittliche Angebotsmiete: 
(Quelle: BBR) 

Darauf aufbauend werden Instrumen
te entwickelt, welche zur Zielerfüllung 
benötigt werden. 

Das schon bestehende Monitoring
system Leipzigs soll erweitert und an 
die Erfordernisse der Wohnraum
versorgung angepasst werden, um 
eine Erfolgskontrolle zu gewährleisten. 

Die Erarbeitung des Wohnraumver
sorgungskonzeptes wird voraussicht
lich bis Ende 2008 – dem Zieltermin 
des Integrierten Stadtentwicklungs
konzeptes (SEKo) – im Wesentlichen 
abgeschlossen sein. Umsetzungs- und 
Monitoringinstrumente sollen 2008 
im Anschluss an die Strategieent
wicklung erarbeitet werden. 

Luftbild Rundling

+2,71 % Einwohner (2000-2006) 

entspannt 

4,85 Euro/qm netto kalt 

AnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartner

Institution: 
Stadt Leipzig 
Stadtplanungsamt 
Martin-Luther-Ring 4-6 
04109 Leipzig 

Kontaktpersonen: 
Stefan Heinig 
Tel.: 0341 / 123-4920 
stadtentwicklung@leipzig.de 

Karolin Pannike 
Tel.: 0341 / 123-4861 
stadtentwicklung@leipzig.de 

Projektpartner: 
ANALYSE & KONZEPTE 
Beratungsgesellschaft für 
Wohnen, Immobilien und 
Tourismus mbH 
Wilhelm-Kritzinger-Str. 11 
06722 Droyßig 

Kontaktperson: 
Tobias Jacobs 
Tel.: 034425 / 22785 
jacobs@analyse-konzepte.de 

Quelle: Stadt Leipzig 
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Modellvorhaben München Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen 

Erwerb von 
Belegungs
rechten in 
München 

Hintergrund des Vorhabens 
Der Raum München ist bundesweit 
einer der teuersten Wohnungsmärkte. 
Der Bestand der Sozialwohnungen 
wird sich ohne Eingriff in den nächs
ten Jahren deutlich verringern. Auf
grund eines begrenzten Flächen
potenzials kann das Wohnungsan
gebot für die entsprechenden Ziel
gruppen durch Wohnungsneubau nur 
begrenzt aufgefangen werden. 

Wohnungspolitische Handlungskon
zepte haben in München bereits Tra
dition. Mit „Wohnen in München IV“ 
wurde im vergangenen Jahr das 
Wohnungspolitische Handlungspro
gramm für 2007 bis 2011 aufgelegt. 

Der Erwerb von Belegungsrechten an 
Wohnungen bei Genossenschaften 
oder Wohnungsunternehmen stellt 
eine ergänzende Möglichkeit dar, 
preisgünstigen Wohnraum für Haus
halte zu sichern, die Schwierigkeiten 
haben, in München geeigneten Wohn
raum zu finden. 

Ziele und Einordnung des Vorhabens 
in das Forschungsfeld 
Ziel ist es, die im Rahmen des Stadt
ratsbeschlusses zu „Wohnen in Mün
chen IV“ zur Verfügung stehenden 
Mittel zum Kauf von Belegungsrech
ten erfolgreich für die Zielgruppe der 
Sozialwohnungsberechtigten und an
derer sozial weniger privilegierter 
Gruppen so einzusetzen, dass die städ
tische Eingriffsreserve am Münchner 
Wohnungsmarkt mittel- und lang
fristig stabilisiert wird und preisgüns
tiger Wohnungsbestand gesichert 
werden kann. 

Im Rahmen des Modellvorhabens soll 
ein Förderprogramm zum Erwerb 
von Belegungsrechten entwickelt 
werden, welches sowohl dem Anbieter 
des Programms (Landeshauptstadt 
München) als auch den Nachfragen
den nutzt. Damit kann das Modellvor
haben einen wesentlichen Beitrag zur 
Umsetzung des wohnungspolitischen 
Handlungskonzeptes „Wohnen in 
München IV“ leisten. Es liefert ins
besondere Ergebnisse zum Themen
feld „Soziale Wohnraumversorgung“. 

Forschungsfragen 
Wie kann ein Modell zum Erwerb von 
Belegungsrechten aussehen, welche 
Kriterien müssen berücksichtigt wer
den? 

Gibt es Interessenten für das Instru
ment „Erwerb von Belegungsrechten 
im Bestand“? 

Wie lassen sich möglichst viele Haus
eigentümer und Wohnungsunterneh
men aktivieren? 

Welche Bedingungen fördern bzw. 
hemmen die Mitwirkungsbereitschaft 
potenzieller Vertragspartner beim 
Kauf von Belegungsrechten? 

Bringt das Förderprogramm in der 
Praxis den gewünschten Erfolg? 

Welche Erfahrungen der Landes
hauptstadt München können auf an
dere Kommunen übertragen werden? 
Welche sind standortspezifisch? 

Projektbeschreibung 
Vorgesehen ist die Entwicklung eines 
differenzierten Förderprogramms 
zum Kauf von Belegungsrechten. 
Dabei wird ein dialogischer Ansatz in 
mehreren Schritten verfolgt: 

Zunächst erfolgt die Suche nach 
mitwirkungsbereiten Akteuren. Als 
mögliche Zielgruppen kommen in 
Frage: 

• private Eigentümer, 
• institutionelle Eigentümer (Ban

ken, Versicherungen etc.), 
• Wohnungsunternehmen, 
• Wohnungsgenossenschaften. 

Dabei wird stichprobenartig geprüft, 
inwieweit diese Akteure dem Ankauf 
von Belegungsrechten aufgeschlossen 
gegenüberstehen (Einzelgespräche). 
In einem offenen Dialog erfolgt ein 
erster Austausch über das entwickelte 
Modell; in weiteren Einzelgesprächen 
werden die Konditionen für den An
kauf von Belegungsrechten exempla
risch ausgehandelt. Die ersten Erfah
rungen mit dem Instrument „Erwerb 
von Belegungsrechten“ werden syste
matisiert und zur Feinjustierung des 

Westend  Quelle: Stadt München 
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Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen Modellvorhaben München 
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Modells genutzt. Auf dieser Grundla
ge werden Informationen (Info
material, Anschreiben etc.) erstellt 
und darüber eine breite fachspe
zifische Öffentlichkeit hergestellt. 

In einem zweiten Schritt werden die 
Erfahrungen anderer Kommunen mit 
dem Instrument „Erwerb von Be
legungsrechten“ in das Projekt ein
gebracht. Diese Erfahrungen sollen 
bei der Akquisition weiterer Eigentü
mer genutzt werden. 

Im dritten Schritt wird geprüft, inwie
weit das Münchner Modell „Erwerb 
von Belegungsrechten“ in das 
wohnungspolitische Handlungspro
gramm „Wohnen in München IV“ in
tegriert werden kann bzw. mit diesem 
kompatibel ist. 

1 294 608 Einwohner 

Wohnungsmarktsituation: 

Durchschnittliche Angebotsmiete: 
(Quelle: BBR) 

Im vierten Schritt ist zu überlegen, ob 
und inwieweit der Transfer der 
Münchner Erfahrungen auf andere 
Kommunen und kommunale Situ
ationen möglich ist. 

Im Ergebnis wird ein Instrument zur 
Realisierung des Ankaufs von Bele
gungsrechten entwickelt und prak
tisch erprobt. 

Luftbild Olympiadorf  Quelle: Stadt München 

+6,97 % Einwohner (2000-2006) 

angespannt 

10,63 Euro/qm netto kalt 

AnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartner

Institution: 
Landeshauptstadt München 
Sozialreferat 
Amt für Wohnen und Migration 
Franziskanerstr. 8 
81669 München 

Kontaktperson: 
Bernd Schreyer 
Tel.: 089 / 233-40488 
bernd.schreyer@muenchen.de 

Projektpartner: 
Genossenschaftliche Immobilien-
Agentur München eG (GIMA) 

Aberlestraße 16 
81371 München 

Kontaktperson: 
Christian Stupka 
Tel.:089 / 76755583 
c.stupka@gima-muenchen.de 
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Modellvorhaben Cuxhaven Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen 

Cuxhavener 
Wohn-Lotsen 

Hintergrund des Vorhabens 
Die Stadt Cuxhaven befindet sich seit 
vier Dekaden in einem Schrump
fungsprozess, der sich zukünftig ver
stärkt fortsetzen wird. Die Flächen
kommune ist in den Kernbereichen 
verdichtet, die zentrumsnahen Berei
che und die Stadtteile zeigen sich zu 
großen Anteilen als Ein- und Zwei
familienhausbebauungen der 1950er 
bis 1980er Jahre. Der Cuxhavener 
Wohnungsmarkt ist seit Jahren durch 
eine geringer werdende Nachfrage 
und einen Anstieg des Wohnungs
überhanges geprägt. Betraf diese Ent
wicklung bislang vor allem den Ge
schosswohnungsbau, so zeichnen sich 
diese Tendenzen inzwischen zuneh
mend auch im Bereich der Ein- und 
Zweifamilienhäuser ab. Es entwickelt 
sich demgemäß ein Käufermarkt, der 
durch die nachgebenden Immo
bilienpreise Impulse erhält. Gleichzei
tig ist Cuxhaven ein beliebtes touris
tisches Ziel, was zu hohen Preisen für 
Immobilien in bevorzugten Lagen 
führt. 

Ein zentrales Anliegen der Stadt
entwicklung ist es, die Wohnungs
bestände insbesondere der 1950er bis 
1980er Jahre zu aktivieren. Hierzu 
sollen modellhaft Maßnahmen zur 
Anpassung der Bestände an sich ver
ändernde Marktanforderungen entwi
ckelt und umgesetzt sowie die Nach
frage, z.B. von jungen Familien nach 
Ein- und Zweifamilienhäusern oder 
großen Wohnungen in Mehrfamilien
häusern, verstärkt auf diese frei wer
denden Bestandsimmobilien gelenkt 
werden. 

Ziele und Einordnung des Vorhabens 
in das Forschungsfeld 
Zentrale Ziele des Vorhabens sind die 
Förderung der Innenentwicklung so
wie die Minderung von Suburba
nisierungstendenzen durch eine ver
stärkte Lenkung der Eigentumsbil
dung in den Wohnungsbestand ins
besondere der 1950er bis 1980er 
Jahre. Damit sollen perforierte Stadt
strukturen vermieden und ein Beitrag 
zur nachhaltigen Vitalisierung von 
Stadtquartieren geleistet werden. 

Das Modellvorhaben ist dem Thema 
„Förderung der Innenentwicklung“ in 
enger „Kooperation der Wohnungs
marktakteure“ zuzuordnen. 

Forschungsfragen 
Das Projekt soll unter anderem Ant
worten auf folgende Fragestellungen 
der begleitenden Forschung liefern: 

Welche Rolle kommt Bestandswoh
nungen der 1950er bis 1980er Jahre im 
Mehrfamilien- sowie im Ein- und 
Zweifamilienhaus-Segment künftig 
am Wohnungsmarkt zu (quantitative 
und qualitative Marktanalyse)? 

Einfamilienhausgebiet Gerdtstraße 
Quelle: Stadt Cuxhaven 

Wie können diese Wohnungsbestände 
in Zeiten sinkender Nachfrage, stei
gender Energiepreise und veränderter 
Wohnwünsche zukunftsfähig gestaltet 
werden? 

Welche Kommunikations- und Orga
nisationsmodelle erweisen sich in der 
lokalen Praxis als realitätstauglich und 
Erfolg versprechend? 

Wie lassen sich die Nachfragegruppen 
differenzieren? 

In welcher Organisationsform kann das 
Projekt nach Erfolg versprechender 
Testphase weitergeführt werden? 

Projektbeschreibung 
Mit den „Cuxhavener Wohn-Lotsen“ 
soll eine zentrale Anlaufstelle sowohl 
für Nachfrager als auch für Anbieter 
von Wohnimmobilien geschaffen 
werden, in der alle Maßnahmen zur 
Vitalisierung der Wohnraumbestände 
gebündelt und nach außen vermittelt 
werden. Dazu gehören baulich-räum
liche, organisatorische und informa
tive sowie öffentlichkeitswirksame 
Maßnahmen zugunsten des Wohnens 

Einfamilienhaus zum Verkauf 
Quelle: Stadt Cuxhaven 
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in älteren Quartieren. Das Projekt glie
dert sich in drei Bausteine: 

Baustein 1 – Marktanalyse „Bestands
wohnen“: 
Aufbauend auf vorliegenden Analysen 
zur Bevölkerungsentwicklung und 
zum Wohnungsmarkt werden ausge
wählte Fragestellungen für die Ange
bots- und Nachfrageseite sowie zu 
Akteurskonstellationen vertieft. 

Baustein 2 – Entwicklung und konzep
tionelle Fortschreibung des „Cux
havener Wohn-Lotsen“-Modells: 
Projektziele werden entwickelt und 
mit den beteiligten Akteuren abge
stimmt, um geeignete Strategien zur 
Bestandsaktivierung und entspre
chende Akteurskonstellationen zu 
konzipieren. Dabei können drei 
Handlungsfelder der Wohn-Lotsen-
Zentrale differenziert werden: 

1. Sachliche Ebene:
 
Schaffung offensiver Beratungs- und
 
Informationsangebote für Umzugs
interessierte.
 

2. Emotionale Ebene:
 
Erprobung zielgruppenspezifischer
 

51 706 Einwohner 

Wohnungsmarktsituation: 

Durchschnittliche Angebotsmiete: 
(Quelle: BBR) 

Marketing- und Imagekampagnen zur 
Steigerung der Akzeptanz/Attraktivi
tät von Bestandsimmobilien. 

Die Kampagnen sollen auf unter
schiedliche Zielgruppen des Cux
havener Wohnungsmarktes zuge
schnitten sein (z.B. Ein-Personen-
Haushalte, Haushalte mit Kindern, 
Doppelverdiener-Haushalte ohne Kin
der, Senioren). 

3. Qualifizierungsmaßnahmen: 
Entwicklung konkreter Unterstüt
zungsangebote zur Finanzierung so
wie zur Konzeption baulicher Maß
nahmen im Bestand. 

Baustein 3 – Testphase vor Ort: 
Zur Ermittlung der Wirkungen des 
Wohn-Lotsen-Ansatzes wird in enger 
Kooperation mit den lokalen Woh
nungsmarkt- und Finanzakteuren so
wie weiteren zur aktiven Bestands
entwicklung erforderlichen Akteuren 
(Immobilienmakler, Architekten- und 
Handwerkskammern etc.) eine Test
phase durchgeführt, während der das 
Cuxhavener Wohn-Lotsen-Modell 
konkretisiert und weiterentwickelt 
wird. 

-3,36 % Einwohner (2000-2006) 

entspannt 

5,02 Euro/qm netto kalt 

AnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartner

Institution: 
Stadt Cuxhaven 
FB 6, Planung, 
Stadtentwicklung & Bauen 
Rathausplatz 1 
27472 Cuxhaven 

Kontaktpersonen: 
Tanja Gohrbandt 
Tel.: 04721 / 700-413 
tanja.gohrbandt@cuxhaven.de 

Ulrich Lasius 
Tel.: 04721 / 700-414 
ulrich.lasius@cuxhaven.de 

Projektpartner: 
plan-werkStadt 
büro für stadtplanung & beratung 
Carl-Schurz-Str. 32 
28209 Bremen 

Kontaktperson: 

Heike Wohltmann 
Tel.:  0421 / 506248 
team@plan-werkstadt.de 

Bedarfsgerechte Bestandsanpassung 
Quelle: Stadt Cuxhaven 
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Modellvorhaben Hildesheim Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen 

Neues Wohnen 
in Hildesheim 

Hintergrund des Vorhabens 
Der sich entspannende Immobilien
markt in Hildesheim führt zu wach
senden Leerständen. Bestimmte Stadt
teile Hildesheims durchlaufen zuneh
mende soziale Segregationsprozesse. 
In der Folge kommt es zur Abwertung 
bestimmter Wohnlagen. Langfristig 
wird auch die Unterauslastung beste
hender Infrastrukturen eine höhere 
Bedeutung erhalten. Dies erkannte die 
Stadt Hildesheim und beschloss des
halb 2005 im Vorfeld der Neuauf
stellung des Flächennutzungsplans die 
Stadtentwicklungsziele grundlegend 
neu auszurichten. Es müssen pass
genaue Strategien und Handlungs
konzepte entwickelt und in Verfahren 
umgesetzt werden. Sämtliche Akteu
re des Wohnungsmarktes (Wohnungs
baugesellschaften, Bauträger, Grund
stücksentwickler, Architekten sowie 
Vertreter von Politik und Verwaltung) 
stehen diesbezüglich vor einer für 
Hildesheim neuen, besonderen Her
ausforderung. 

Ziele und Einordnung des Vorhabens 
in das Forschungsfeld 
Ziel des Vorhabens ist es, ein gesamt
städtisch orientiertes Wohnungsver
sorgungskonzept zu entwickeln, das 
spezifische Teilmärkte und Teilräume 
abbildet. Darüber hinaus soll ein kom
munales Beobachtungssystem zur Er
fassung und Bewertung der Woh
nungsmarkt- und der Bevölkerungs
entwicklung auf Orts- und Stadtteil
ebene installiert werden. Ziel ist es, auf 
dieser Grundlage die Wirksamkeit von 
Maßnahmen zu bewerten und daraus 
Schlüsse für das weitere Handeln zu 
ziehen. Das Modellvorhaben liefert 
damit insbesondere Beiträge zu den 
Themenfeldern „Förderung der In

nenentwicklung“ und „Zielgruppen
spezifische Weiterentwicklung der 
Wohnungsbestände“. 

Forschungsfragen 
Wie können zielgruppenspezifische 
Nachfragepräferenzen erfasst und um
gesetzt werden? 

Welche Aufwertungs- und Umbau
maßnahmen sind notwendig, um den 
Wohnungsbestand der Stadt Hildes
heim an die zukünftige Nachfrage an
zupassen? 

Wie können Abstimmungsprozesse 
zwischen kommunaler Wohnungs
politik, Sozialpolitik und Stadtent
wicklungspolitik ausgebaut und Steu
erungsprozesse stärker miteinander 
verzahnt werden? 

Wie kann der Diskurs zwischen kom
munaler Planung und Öffentlichkeit 
intensiviert werden? 

Welche Kommunikations- und Mo
derationsansätze eignen sich für kon
zeptionelle, welche für umsetzungs
orientierte Prozesse? Wie lassen sich 
Wohnungswirtschaft und private Ei
gentümer in strategische Konzepte der 
Wohnraumversorgung einbinden? 

Welche Instrumente sind zur Umset
zung der Konzepte geeignet? 

Projektbeschreibung 
Die Anpassung kommunaler Woh
nungspolitik an sich ändernde Bedin
gungen erfordert integrierte Konzep
te, innovative Umsetzungsstrategien 
und eine kontinuierliche Erfolgskon
trolle. Zur Bearbeitung des Vorhabens 
ist ein verzahnter Prozess vorgesehen, 

bei dem die Ergebnisse von parallel 
laufenden Schlüsselprojekten (Bau
stein 2) und der Einbindung der Öf
fentlichkeit (Baustein 3) kontinuier
lich in die Konzeptentwicklung (Bau
stein 1) einfließen. 

Baustein 1 sieht die erstmalige Er
arbeitung des kommunalen Konzeptes 
„Neues Wohnen in Hildesheim“ in 
Zusammenarbeit mit verschiedenen 
Dezernaten der Stadtverwaltung, mit 
Vertretern der örtlichen Wohnungs
wirtschaft und unter Mitwirkung wei
terer städtischer Wohnungsmarktak
teure sowie der städtischen Öffentlich
keit vor. Hierzu gehören als Baustei
ne eine Analyse des Hildesheimer 
Wohnungsmarktes, die Entwicklung 
eines Wohnungsmarktbeobachtungs-

Michaelisviertel Quelle: GEWOS 

Michaelisviertel Quelle: GEWOS 
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systems auf Orts- und Stadtteilebene 
und im Ergebnis die Konzeptent
wicklung. Das Konzept soll über einen 
Ratsbeschluss als Grundlage für die 
Vorbereitung und Finanzierung wei
terer Maßnahmen in den Folgejahren 
abgesichert werden. 

Baustein 2 ist das Schlüsselprojekt 
Michaelisviertel. Das Michaelisviertel 
ist ein innerstädtisches Gebiet mit ei
nem großen Wohnungsbestand aus 
der Nachkriegszeit. Aufgabe ist es, 
diesen Bestand für verschiedene Ziel
gruppen wieder attraktiv zu machen. 
Hierfür wird ein handlungsorientier
tes Stadtumbaugesamtkonzept Mi
chaelisviertel erstellt. Ziel ist auch die 
Erarbeitung und inhaltliche Abstim
mung von Beispielprojekten sowie ein 

Ausstellung: Zusammen planen 
Gemeinsam wohnen 
Quelle: Stadt Hildesheim 

Michaelisviertel Quelle: GEWOS 

103 249 Einwohner 

Wohnungsmarktsituation: 

Durchschnittliche Angebotsmiete: 
(Quelle: BBR)

kooperatives Verfahren mit Prozess
beteiligten und begleitender Öffent
lichkeitsarbeit. 

Baustein 3 ist das Schlüsselprojekt 
„Wie wollen wir wohnen?“. Dieses ba
siert hauptsächlich auf der Ein
beziehung der breiten Öffentlichkeit 
in die Konzepterstellung. So wird z.B. 
eine Vortragsreihe guter Beispiele, 
unter anderem zu gemeinschaftlichen 
Wohnformen, stattfinden. Außerdem 
werden mehrere Ausstellungen zum 
Thema Neues Wohnen konzipiert. Des 
Weiteren wird ein studentischer 
Entwurfswettbewerb zu „innovativen 
zielgruppenorientierten Wohnfor
men“ an der Hochschule für an
gewandte Wissenschaft und Kunst 
ausgelobt. Mit der Einbeziehung der 
breiten Öffentlichkeit soll neben der 
Beteiligung auch die Identifizierung 
der Einwohner Hildesheims mit dem 
Prozess und mit den Ergebnissen des 
Modellvorhabens erzielt werden. 

-0,64 % Einwohner (2000-2006) 

ausgeglichen 

5,10 Euro/qm netto kalt 

A n s p r e c h p a r t n e rA n s p r e c h p a r t n e rA n s p r e c h p a r t n e rA n s p r e c h p a r t n e rA n s p r e c h p a r t n e r

Institution: 
Stadt Hildesheim 
Fachbereich Stadtplanung 
und Stadtentwicklung 
Markt 3 
31134 Hildesheim 

Kontaktperson: 
Michael Veenhuis 
Tel.: 05121 / 301502 
m.veenhuis@stadt-hildesheim.de 

Projektpartner: 
StadtRegion - Büro für Raum
analysen und Beratung 
Hornemannweg 53 
30167 Hannover 

Kontaktperson: 
Prof. Dr. Ruth Rohr-Zänker 
Tel.: 0511 / 2282165 
rohr-zaenker@stadtregion.net 

CONVENT Planung und 
Beratung GmbH 
Haubachstraße 74 
22765 Hamburg 

Kontaktperson: 
Klaus Mensing 
Tel.: 040 / 38996413 
mensing@convent-hamburg.de 

ELBBERG Stadt-Planung-Gestal
tung Kruse & Rathje 
Falkenried 74a 
20251 Hamburg 

Kontaktperson: 
Volker Rathje 
Tel.: 040 / 460955-60 
volker.rathje@elbberg.de 
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Modellvorhaben Hamburg Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen 

Erprobung 
eines Housing 
Improvement 
Districts in 
Hamburg 

Hintergrund des Vorhabens 
Das Leitbild „Metropole Hamburg – 
Wachsende Stadt“ gibt den Rahmen 
für die Stadtentwicklungspolitik der 
Stadt Hamburg. Zur Umsetzung die
ses Leitbildes werden umfangreiche 
finanzielle Mittel und Ressourcen be
reit gestellt. Unter anderem wurde die 
Initiative „Lebenswerte Stadt“ als 
wohnungspolitisches Handlungs
konzept implementiert. Das Modell
vorhaben „Erprobung eines Housing 
Improvement Districts (HIDs)“ ist ein 
Teilvorhaben für das Programmge
biet Steilshoop, das für den Zeitraum 
von 2007 bis 2009 umgesetzt wird. Die 
Ergebnisse des Modellvorhabens sol
len später auf weitere Gebiete übertra
gen werden. 

Seit Januar 2005 besteht in Hamburg 
die gesetzliche Möglichkeit zur Ein
richtung von Business Improvement 
Districts (BIDs). Ein BID ist hierbei ein 
klar begrenztes Geschäftsgebiet (Busi
ness District), in dem auf Veranlassung 
und in Eigenorganisation die Akteure 
in einem festgelegten Zeitraum Maß
nahmen zur Quartiersaufwertung (Im
provement) durchführen. Finanziert 
wird das BID durch eine kommunale 
Abgabe, die alle im Gebiet ansässigen 
Grundeigentümer zu leisten haben. 
Im selben Jahr wurden die ersten 
beiden BIDs in Hamburg durch 
Rechtsverordnung eingerichtet. Ne
ben Hamburg haben auch Hessen, 
Bremen und Schleswig-Holstein BID-
Gesetze verabschiedet. Unter der 
Überschrift „City Improvement“ prüft 
Hamburg, ob das für Zentren erfolg
reiche BID-Modell auch auf Wohn-
und Gewerbegebiete übertragbar ist. 
Im Rahmen des Modellvorhabens soll 
ein Gesetz zur Einrichtung von In-

Steilshoop: Bebauung 
Quelle: Stadt Hamburg 

novationsquartieren – so die Ham
burger Bezeichnung für Housing Im
provement Districts (HIDs) – entwi
ckelt und die Anwendung des Geset
zes in der Praxis erprobt werden. 
Mehrere Gutachten zu stadtplan
erischen und rechtlichen Fragestellun
gen liegen bereits vor. 

Ziele und Einordnung des Vorhabens 
in das Forschungsfeld 
Allgemeines Ziel ist es, für die Erneu
erung der Wohnquartiere einen ver
bindlichen Rahmen mit den Akteuren 
vor Ort zu beschließen. Auf diese Wei
se sollen stärker als bisher auch Pri
vate an der Finanzierung von Auf
wertungsmaßnahmen im öffentlichen 
oder privaten Raum oder in Bezug auf 
die öffentliche Infrastruktur beteiligt 
werden, soweit die Maßnahmen über 
die kommunale Standardausstattung 
hinausgehen. Es soll erprobt werden, 
ob dadurch nachhaltige Erfolge bei der 
Aufwertung und Stabilisierung von 
Wohngebieten erzielt werden können. 
Das Modellvorhaben ist primär dem 
Themenfeld „Kooperation der Woh
nungsmarktakteure“ zugeordnet. 

Forschungsfragen 
Eignen sich Innovationsquartiere als 
Verfahren zur Einbeziehung verschie
dener Akteure in die Quartiersent
wicklung, hier insbesondere der 
Grundeigentümer? 

Ist das Instrument HID als Schlüssel
projekt und integraler Bestandteil zur 
Umsetzung wohnungspolitischer Ziel
vorgaben geeignet? 

Welche Formen der Beteiligung sind 
bei der Einrichtung und Umsetzung 
eines Innovationsquartiers notwendig 
bzw. welche Beteiligungserfordernisse 
sind in der praktischen Anwendung zu 
beachten? 

Wie lässt sich das Modell zu anderen 
Instrumenten der Stadterneuerung 
abgrenzen? 

Ist ein Innovationsquartier als „exit 
strategy“ (z.B. bei Auslaufen eines 
Sanierungsgebietes) geeignet? 

Kann dieses Vorhaben anderen Kom
munen als Vorbild für die Einrichtung 
eines HID-Gesetzes dienen? 

Projektbeschreibung 
Der Hamburger Stadtteil Steilshoop 
ist Musterbeispiel einer Großwohn
siedlung nach dem Leitbild „Urbani
tät durch Dichte“ mit heute 6 400 
Wohnungen und etwa 14 800 Einwoh
nern. Mitte der 1980er Jahre setzten 
die typischen Probleme von Groß
siedlungen, wie Einwohnerverluste, 
Vandalismus und Funktionsverluste 
ein, so dass ein Sanierungsgebiet für 
die Jahre von 1991 bis 2000 festgelegt 
wurde. Dies führte zu spürbaren Ver
besserungen der Situation. Seit Been

ExWoSt-Informationen 33/1 – 02/2008 18 



                                                                           

Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen Modellvorhaben Hamburg 

DDDDDaten und Faten und Faten und Faten und Faten und Fakten Hakten Hakten Hakten Hakten Hamburamburamburamburamburg 2006g 2006g 2006g 2006g 2006

digung der Sanierung sind erneut 
Abwärtstrends und Imageprobleme 
erkennbar. 

Zur Behebung dieser Probleme ist 
Steilshoop als eines von sechs Teil
projekten in die Initiative „Lebens
werte Stadt Hamburg“ aufgenommen 
worden. Die Initiative sieht in den 
Gebieten verschiedene Schlüsselpro
jekte vor, die sich auf die jeweils spe
zifischen Problemlagen beziehen. Die 
vorgesehenen Maßnahmen und Ver
fahren sind hierbei so angelegt, dass 
sie auf ähnlich gelagerte Pro
blemgebiete übertragen werden kön
nen, wenn sich ihr Ansatz als erfolg
reich erweist. Für Steilshoop soll 
anhand eines breiten Maßnahmen
spektrums zusammen mit der in 
Steilshoop tätigen Wohnungswirt
schaft erprobt werden, ob mit einem 
neuen Instrument einer öffentlich
privaten Partnerschaft – den Innova
tionsquartieren – nachhaltige Erfolge 
bei der Aufwertung und Stabilisie
rung von Wohngebieten erzielt wer
den können. 

Wichtig ist, dass im Rahmen eines 
Innovationsquartiers nur solche Maß
nahmen umgesetzt werden können, 
die nicht zu den Pflichtaufgaben der 
Stadt zählen. Es muss sich immer um 
zusätzliche, ergänzende Maßnahmen 
handeln, wie z.B. die gestalterische 
Aufwertung oder besondere Veran
staltungen im Quartier. Welche Maß
nahmen umgesetzt werden sollen, 
wird von der privaten Initiative selbst 
entschieden. Denkbar für Wohn
quartiere sind beispielsweise Wohn
umfeldverbesserungen, Lärmschutz
maßnahmen, neue Straßenmöblie
rung, Imagekampagnen oder auch 

1 754 182 Einwohner 

Wohnungsmarktsituation: 

Durchschnittliche Angebotsmiete: 
(Quelle: BBR) 

zusätzliche Serviceangebote für die 
Bewohner. 

Zur Vorbereitung des Innovations
quartiers in Steilshoop ist im Februar 
2007 ein Lenkungsausschuss mit Ver
tretern der Stadt, der Hafencity Uni
versität Hamburg und der Grundei
gentümer zusammengesetzt worden, 
der einmal monatlich tagt. In einem 
eintägigen Workshop sind zwischen
zeitlich die ersten Handlungsfelder, 
wie z.B. die Neugestaltung der Mittel
achse, bestimmt worden. Als nächste 
Schritte sind die weitere Konkretisie
rung und Kalkulation der geplanten 
Einzelmaßnahmen vorgesehen. Das 
Instrument dient neben der Mitbe
stimmung von Grundeigentümern 
auch der geregelten Finanzierung der 
beschlossenen Maßnahmen durch die 
Grundeigentümer. Mit der geregelten 
Finanzierung in Form einer durch die 
Kommune eingezogene Abgabe wird 
das Phänomen der Trittbrettfahrer, 
die es in anderen von Privaten initi
ierten Prozessen gibt, ausgeschlossen. 

+2,26 % Einwohner (2000-2006) 

angespannt 

7,76 Euro/qm netto kalt 

AnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartner

Institution 
Freie und Hansestadt Hamburg 
Behörde für Stadtentwicklung 
und Umwelt 

Amt für Landes- und 
Landschaftsplanung 
Alter Steinweg 4 
20459 Hamburg 

Kontaktperson: 
BID-Beauftragter 
Frithjof Büttner 
Tel.: 040 / 428-40-8396 
frithjof.buettner@bsu.hamburg.de 

Projektpartner: 
Lenkungsausschuss 
HID Steilshoop bei der GAGFAH 
Immobilien Management GmbH 
Schloßstr. 14 
22041 Hamburg 

Kontaktperson: 
Markus Lenz 
Tel.: 040 / 68866191 
mlenz@gagfah.de 

Luftbild Steilshoop Quelle: Stadt Hamburg 
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Modellvorhaben Dortmund Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen 

Die Dortmunder
 
Quartiersanalyse
 

Hintergrund des Vorhabens 
Die Stadt Dortmund ist durch einen 
sich entspannenden Wohnungsmarkt 
gekennzeichnet, wobei sich – wie in 
vielen deutschen Städten – erhebliche 
kleinräumige Unterschiede ergeben. 
Eine kleinräumige Erfassung und Ana
lyse der Wohnungsmarktsituation 
konnte in Dortmund aus finanziellen 
und Kapazitätsgründen auf der Quar
tiersebene bislang nicht systematisch 
durchgeführt werden. 

2004 wurde in Dortmund der Master
plan Wohnen aufgestellt. Er enthält 
Leitbilder und gesamtstädtische Ziele 
für die zukünftige Entwicklung des 
Wohnstandortes Dortmund. Der Mas
terplan Wohnen soll nun auf zwei Ebe
nen in einem Kommunalen Wohn
konzept weiterentwickelt werden. Zum 
einen sollen in dem Kommunalen 
Wohnkonzept stärker als bisher Maß
nahmen und Handlungsempfehlungen 
abgeleitet werden. Zum anderen muss 
in dem Kommunalen Wohnkonzept 
sowohl methodisch wie auch praktisch 
auf die kleinräumige Dimension ein
gegangen werden, um die geforderte 
Maßnahmen- und Umsetzungsorien
tierung erreichen zu können. Der As
pekt der kleinräumigen Analyse wur-

Hörder Neumarkt 
Quelle: Stadt Dortmund 

de bereits im Rahmen des Masterplan
prozesses 2006 diskutiert. Sowohl der 
Masterplan Wohnen, als auch das auf
zustellende Kommunale Wohnkon
zept basieren auf der seit Anfang der 
1990er Jahre durchgeführten und jähr
lich fortgeschriebenen kommunalen 
Wohnungsmarktbeobachtung. 

Ziele und Einordnung des Vorhabens 
in das Forschungsfeld 
Im Rahmen des Modellvorhabens ist 
daher vorgesehen, eine Quartiers
analyse durchzuführen und damit die 
bislang schwerpunktmäßig auf quan
titativen Daten beruhende kommuna
le Wohnungsmarktbeobachtung auf 
eine qualitativ orientierte kleinräu
mige Betrachtung auszuweiten. Dazu 
sollen Stärken und Schwächen sowie 
Chancen und Risiken der einzelnen 
Quartiere bewertet werden. Dieser 
Arbeitsschritt stellt die Basis für die 
Entwicklung von konkreten Maßnah
men zur Steuerung der Wohnungs
marktentwicklung in Dortmund dar. 

Um diese quantitative und qualitative 
Quartiersanalyse durchführen zu kön
nen, ist die Einbindung einer breiten 
Akteursgruppe erforderlich. Für das 
Dortmunder Modellvorhaben ist so
mit die „Kooperation der Wohnungs
marktakteure“ unter Aktivierung der 
Einzeleigentümer ein wesentlicher 
Baustein. 

Forschungsfragen 
Welche Arbeitsschritte sind für eine 
qualitativ orientierte kleinräumige 
Analyse erforderlich? 

Wie soll die Kooperation mit der 
Wohnungswirtschaft zwecks Daten
austausch organisiert werden? 

Wie werden Experten in die Ermitt
lung und Bewertung der Stärken und 
Schwächen eines Quartiers einbezo
gen? Wie können die Einzeleigen
tümer im Prozess aktiviert werden? 

Wie können zivilgesellschaftliche 
Netzwerke identifiziert und aktiviert 
werden? 

Wie können Elemente der Stadt
entwicklung in die kleinräumige 
Quartiersanalyse einfließen? 

Wie können die erarbeiteten Ergeb
nisse in einem praxisfähigen und 
fortschreibungsfähigen Leitfaden zu
sammengefasst werden? 

Wie kann die Verknüpfung zwischen 
dem Modellvorhaben und dem Mas
terplanprozess erfolgen? 

Projektbeschreibung 
Das Modellvorhaben hat durch den 
vorliegenden Masterplan Wohnen 
und die Kommunale Wohnungs
marktbeobachtung bereits eine brei
te Basis. Die Einbindung einer gro
ßen Akteursgruppe (Wohnungsun
ternehmen, Genossenschaften, Ein
zeleigentümer, zivilgesellschaftliche 
Netzwerke, Experten aus dem Quar
tier) ist für die Informationsgewin
nung, die Bewertungsfrage und für 
die anschließende Umsetzungsebene 
von zentraler Bedeutung. Nur die auf 
einer breiten Basis entwickelten Kon
zepte werden langfristig ein Quartier 
funktionsfähig und lebenswert ge
stalten. Die Dortmunder Wohnungs
unternehmen haben ihre Kooperati
onsbereitschaft bereits signalisiert. 
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Die folgenden fünf Bausteine dienen 
der schrittweisen Entwicklung einer 
qualitativ orientierten Quartiersana
lyse: 

1. Initiierung und Organisation der 
Verknüpfung von Daten und Informa
tionen der Stadt Dortmund mit den 
Daten und Informationen aus dem 
Portfoliomanagement der Woh
nungsunternehmen und auf der Quar
tiersebene. 

2. Formalisierung und Erprobung ei
ner qualitativen Quartiersanalyse 
nach der Stärken-Schwächen-Metho
de mit dem Schwerpunkt der Partizi
pation der beteiligten Akteure in ei
nem Untersuchungsquartier. Zur 
Quartiersbewertung wird auf die von 
der Ruhr-Universität Bochum entwi
ckelte Indikatorenmatrix zurückge
griffen und diese weiterentwickelt. 

3. Formulierung von verwaltungs
intern abgestimmten Handlungs
empfehlungen und Strategien auf der 
Basis der Ergebnisse der klein
räumigen Quartiersanalyse. 

4. Zusammenfassung der Ergebnisse 
der beiden neuen aber auch der in den 

Hörder Neumarkt – Straßenbild 
Quelle: Stadt Dortmund 

585 045 Einwohner 

Wohnungsmarktsituation: 

Durchschnittliche Angebotsmiete: 
(Quelle: BBR) 

Vorjahren erarbeiteten Ansätze in ei
nem Leitfaden, der eine Anleitung für 
MitarbeiterInnen der Verwaltung zur 
qualitativ orientierten Quartiersana
lyse darstellt. 

5. Rückkoppelung der Ergebnisse in 
den Aufstellungsprozess des kommu
nalen Wohnraumkonzeptes. 

Die Ergebnisse des Modellvorhabens 
werden in einer quantitativen und 
qualitativen kleinräumigen Quartiers
analyse in das kommunale Woh
nungsmarktbeobachtungssystem der 
Stadt Dortmund integriert. Damit stel
len die Ergebnisse eine Grundlage für 
die Weiterentwicklung des Master
plans Wohnen in Form des um
setzungsorientierten Kommunalen 
Wohnkonzeptes dar. 

-0,02 % Einwohner (2000-2006) 

ausgeglichen 

5,25 Euro/qm netto kalt 

AnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartnerAnsprechpartner

Institution:
 
Stadt Dortmund
 
Amt für Wohnungswesen
 
Südwall 2-4
 
44137 Dortmund
 

Kontaktperson:
 
Julia Meininghaus
 
Tel.: 0231 / 50-25411
 
jmeininghaus@stadtdo.de
 

Projektpartner:
 
European Center for Housing Re
search (ECHR)
 
Dortmund
 

Kontaktperson:
 
Dr. Helmut Westphal
 
Tel.: 0231 / 414040
 
hwestphalechr@dokom.net
 

Luftbild Hörde 
Quelle: Stadt Dortmund 
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Modellvorhaben Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main Forschungsfeld: Kommunale Konzepte: Wohnen 

Interkommunale 
Plattform: 
Wohnen in der 
Region 
Frankfurt/ 
Rhein-Main 

Hintergrund des Vorhabens 
Der Planungsverband Ballungsraum 
Frankfurt/Rhein-Main hat als Pflicht
aufgabe die Erstellung eines Regiona
len Flächennutzungsplans für die 75 
Mitgliedskommunen. Insbesondere 
zur Steuerung neuer Wohnbauflä
chen hat sich die regionale Abstim
mung durch den Planungsverband 
inzwischen etabliert. Allerdings zeigte 
sich in der Vergangenheit, dass ein er
heblicher Informationsbedarf bei den 
Kommunen besteht, welche aktuellen 
Wohnbedürfnisse bzw. welche Woh
nungsnachfrage bei verschiedenen 
Zielgruppen bestehen. Vor diesem 
Hintergrund soll die „Interkommu
nale Plattform: Wohnen“ dem 
Erkenntnisgewinn, Erfahrungsaus
tausch und der gleichgerichteten 
Konzepterarbeitung durch die betei
ligten Kommunen dienen und auch 
den zunächst nicht konkret beteilig
ten, aber interessierten Kommunen 
Beispiel geben. 

Ziele und Einordnung des Vorhabens 
in das Forschungsfeld 
Die „Interkommunale Plattform: 
Wohnen“ dient dem inhaltlichen Dis
kurs, dem Best-Practise-Austausch, 
der gemeinsamen Definition und 
Erarbeitung von Grundlagen und der 
produktiven Auseinandersetzung von 
Kommunen, die bereit sind, Kommu
nale Konzepte oder Leitlinien zum 
Themenfeld Wohnen zu erarbeiten 
oder die dies bereits tun oder getan 
haben. Der Planungsverband will 
durch Schaffung einer „Interkommu
nalen Plattform: Wohnen“ zu einer 
inhaltlichen Vernetzung der Akteure 
in der Region beitragen. Mögliche 
Formen freiwilliger, moderierter, 
thematisch zentrierter Zusammenar

beit in der Region sollen erprobt wer
den. Zentrales Thema dieses Modell
vorhabens ist die „Kooperation der 
Wohnungsmarktakteure“. 

Forschungsfragen 
Durch welche Instrumente lässt sich 
die kommunale Wohnungsmarktent
wicklung im Rhein-Main-Gebiet steu
ern? Welche Rolle spielen Fördermit
tel, welche Rolle die kommunale Woh
nungs- und Liegenschaftspolitik, wel
che Rolle eine Bauberatung? 

Welche Akteure sollen eingebunden 
werden? Wie können sie eingebunden 
werden? 

Welche Kommunikations- und Mode
rationsmodelle sind Erfolg verspre
chend? 

Welche Instrumente sind zur Umset
zung der Konzepte geeignet? 

Gibt es Bedarf für zusätzliche För
derprogramme für die Erstellung, 
Weiterentwicklung und Umsetzung 
kommunaler Konzepte zum Thema 
und wenn ja welche? 

Projektbeschreibung 
Die Kooperation von Planungsver
band, den Verbandskommunen und 
der Begleitforschung verfolgt das 
langfristige Ziel, regionale Leitlinien 
für die zukünftige Wohnungsmarkt
entwicklung zu erarbeiten. Unter
stützt wird damit eine künftige Kon
kretisierung der Leitlinien durch 
Wohnraumversorgungskonzepte in 
den einzelnen Kommunen. Anderer
seits können parallel oder zuvor erar
beitete kommunale Konzepte einbe
zogen und auf die Möglichkeit, regio

nalisierte Aussagen abzuleiten oder 
aufzusetzen, überprüft werden. Für 
den Planungsverband bietet diese Ko
operation fundierte Informationen für 
den Regionalen Flächennutzungsplan. 

Folgende inhaltliche Bausteine glie
dern das Projekt: 

Baustein 1: Zunächst erfolgt eine Sich
tung und Auswertung grundlegender 
empirischer Daten und wissenschaft
licher Analysen aus der Region. 
Daraus sollen planerische Konsequen
zen für die Wohnungsmarktentwick
lung in der Region abgeleitet werden. 
Darunter fallen u.a. die Identifikation 
von – mit vertretbarem Aufwand er
hebbaren – notwendigen Grundlagen
daten und Indikatoren, die Nutzung 
von Einwohnermeldedaten, um Aus
sagen zur Wohnmobilität zu treffen 
sowie Defizite und Bedarfe identifi
zieren zu können. Die vom Planungs
verband erhobenen regionalen Daten 
sollen dazu gebündelt werden. 

Baustein 2: Dieser Baustein beinhaltet 
das Aufdecken verschiedener Bedarfe 
und Problemlagen durch Leitfaden
interviews mit Vertreterinnen und 

Frankfurter Bogen (Frankfurt-
Preungesheim) 
Quelle: Bildarchiv des Planungs
verbandes 
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Vertretern ausgewählter Kommunen 
im Bereich der Wohnungsmarktent
wicklung. Im Vordergrund steht dabei 
die Einbindung von Akteuren in 
Diskussionsrunden, die Förderung 
von interkommunalen Absprachen 
zur Grundlagenentwicklung auf ver
gleichbarer Ebene und zur Erstellung 
differenzierter konsensfähiger woh
nungspolitischer Konzepte (z.B. bei 
der Konkurrenz um Neubürger und 
zur Vermeidung von Leerständen). 

Baustein 3: Ergänzend erfolgt eine Re
cherche guter Beispiele zu lokalen 
Wohnraumkonzepten. Auf Basis der 
bereits vorliegenden beispielhaften 
Konzepte werden zukunftsweisende 
Wohnformen in Verbindung mit bau
lichen, ökonomischen und organisa
torischen Strategien und die ziel
gruppenorientierte Weiterentwick
lung des Wohnungsbestands im Hin
blick auf Bevölkerungsgruppen mit 
besonderen Wohnbedarfen abgeleitet. 

Der Planungsverband gibt jährlich ein 
„Regionales Monitoring“ mit statisti
schen Zahlen und Karten zum Gebiet 
des Planungsverbandes heraus. Ent
halten sind u. a. Aussagen zu Be
völkerungsentwicklung, Wohnungs
bestand, Wohnbautätigkeit und 
Wohnbauflächen. Im September 2007 
ist zudem eine Veröffentlichung 
„Zukunftstrend Bevölkerung und 
Wohnen“ erschienen, die sich detail
lierter mit dem Wohnungsmarkt be
fasst und eine empirische Grundlage 
für die Entwicklung regionaler Strate
gien für die Wohnungsmarktentwick
lung darstellt. Im Rahmen der „Inter
kommunalen Plattform: Wohnen“ des 
Planungsverbandes werden keine kon
kreten Konzepte erstellt. Über die 

2 187 842 Einwohner (2005) 

Wohnungsmarkttyp: 

Durchschnittliche Angebotsmiete: 
nettokalt (Quelle: BBR): 

Schaffung einer regionalen Plattform 
sollen vielmehr Kommunen aus unter
schiedlichen Wohnungsmarktsituati
onen in einen strukturierten fachli
chen Erfahrungsaustausch gebracht 
werden. 

Auf vergleichbare Grundlagen und 
Strukturen der jeweiligen kommuna
len Konzepte soll hingewirkt werden, 
um die Voraussetzungen für ein regi
onales Konzept zu legen und einen 
fachlichen Austausch der Mitglieds
kommunen zu ermöglichen. Durch die 
Einbindung in das Forschungsfeld 
profitieren die an der Plattform betei
ligten Kommunen von den Erfahrun
gen der anderen Modellvorhaben. 
Gleichzeitig können die Erfahrungen 
mit der „Interkommunalen Plattform: 
Wohnen“ in das Forschungsfeld ein
fließen, was insbesondere vor der 
wachsenden Erkenntnis bei den Kom
munen, eine interkommunale bzw. 
regionale Zusammenarbeit im Be
reich Wohnungsmarktbeobachtung 
und -entwicklung zu überdenken, von 
aktueller Relevanz ist. 

Westhafen (Frankfurt am Main) 
Quelle: Bildarchiv des Planungs
verbandes 

angespannt (Frankfurt a. M.) 
ausgeglichen (Region) 

9,23 Euro/qm (Frankfurt a. M.) 
7,55 Euro/qm(Wohnungsmarkt
region) 
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