IfS Institut fur Stadtforschung und
Strukturpolitik GmbH

Vergleichende Auswertung von

kommunalen Wohnraumversorgungskonzepten
In Schleswig-Holstein

Endbericht

im Auftrag des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein

Dezember 2004



IfS Institut flr Stadtforschung und
Strukturpolitik GmbH

Vergleichende Auswertung von
kommunalen Wohnraumversorgungskonzepten
In Schleswig-Holstein

Endbericht

Bearbeitung:
Jurgen Veser
Thomas Thrun
Wolfgang Jaedicke

im Auftrag des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein

Dezember 2004

IfS Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH OL.itzowstralRe 93 00010785 Berlin
Telefon 030 25 00 07-0 (Telefax 030 2 62 90 02 [E-Mail IfS@ifsberlin.de Cnternet www.ifsberlin.de

Gesellschafter:

Dr. Reinhard Aehnelt Dipl.-Pol. Wolfgang Jaedicke Dipl.-Geogr. Jurgen Veser (Geschéaftsfuhrer)
Dr. Christian Diller Peter Luther, M.A. Dipl.-Ing. Béarbel Winkler-Kiihlken
Prof. Dr. Hartmut HauRermann Dipl.-Pol. Oliver Schwab Prof. Dr. Hellmut Wollmann

Prof. Dr. Karl-Hermann Hubler Dipl.-Hdl. Gisela Seidel Dr. Katrin Zapf



Kurztitel:

Auswertung von Wohnraumversorgungskonzepten - IfS G72b



Inhaltsverzeichnis
{74 = 1= U o T P EPRTTS [
1. [T ] 1= U gV PP 1
2. Rahmenbedingungen der Erarbeitung der Konzepte..........ccccceeeeiiiiiiieiiiieeneennns 4
2.1 Hintergriinde der Aktivitaten des Landes..........ccceeeiiiieeeiiiiieiviiccie e, 4
2.2 Stand der Erarbeitung der untersuchten Wohnraumversorgungskonzepte........ 5
2.3 Ausschlaggebende Motive flr die Erstellung der Konzepte ........cccoooeveeeeeennneee, 7
2.4 An der Erarbeitung Beteiligte und eingebrachte Ressourcen..............ccccooeee. 8
2.5 Bewertung des kooperativen ANSAtZes...........oovvvvviiiiiiiiiiie e 10
2.6 Bearbeitungsdauer sowie Nutzung von Vorerfahrungen und Arbeitshilfen ...... 11
3. Problemlagen, Ziele und grundlegende Merkmale der Konzepte..................... 14
3.1 Uberblick tiber die Problemlagen in den StAdteN .............coeevveeveeceeeieeeieeenenne 14
3.2 Grundlegende Merkmale der Konzepte in den einzelnen Stadten ................... 15
3.3 Uberblick tiber den Grundcharakter und die Darstellungsschwerpunkte.......... 23
4. Inhalte und Datengrundlagen der KONZepte .........ccceeeviieeeiiiiiieeiiiiceee e 25
4.1 Analyseteil der KONZEPLE........couviieiii i e e 25
4.2 Prognoseteil der KONZEPLE .......oouveeiiiii e 28
4.3 Bewertung der Analysen und PrognoSen ...........ueeeeeiiiiieeeiiieeiiiiiiiee e 31
5. Strategische Aussagen, Handlungsfelder, Instrumente und Maflnahmen........ 32
5.1 Uberblick tiber die Strategie- und MaRnahmenteile der Konzepte in den

€INZEeINEN STAALEN. ... 32
5.2 Bewertung der Strategie- und Malihahmenteile der Konzepte......................... 36
5.3 Geplantes weiteres VOrgehen ..........ooooo i 38
6. Zusammenfassung Und BEWEITUNG ........cccoiviiiiiiiiie et 40
6.1 Anlass und Anstol3e fir Wohnraumversorgungskonzepte .........cccccceeeveeeenneenns 40
6.2 Bewertung erster Erfahrungen mit der Erstellung der Konzepte ...................... 41
6.3 Zum Grundcharakter von Wohnraumversorgungskonzepten..........ccccccceeeeen... 43
6.4 Bewertung der Qualitat der Konzepte und methodische Grenzen von

ANAlYSEN UNA PrOgNOSEN ......ciiiiii i e e e 45
6.5 Schlussfolgerungen und Empfehlungen an das Land............ccc.ooooeevveiiiiinnnnnnn. 46



KURZFASSUNG

Das Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein hat das IfS Institut fir Stadtfor-
schung und Strukturpolitik GmbH beauftragt, eine Untersuchung durchzufiihren, die die
schleswig-holsteinischen Wohnraumversorgungskonzepte vergleichend auswertet. In die
Untersuchung wurden die vier schleswig-holsteinischen Stadte mit bereits vorliegenden
Wohnraumversorgungskonzepten bzw. Grundlagengutachten sowie vier weitere Stadte
einbezogen, bei denen sich Konzepte im Herbst 2004 in Vorbereitung oder in Bearbeitung
befanden. Im Rahmen der Untersuchung wurden die Konzepte ausgewertet und Gespréa-
che mit Stadtverwaltungen, weiteren beteiligten ortlichen Akteuren und beauftragten ex-
ternen Gutachtern gefuhrt. Ziel der Untersuchung war, mdglichst friihzeitig die Erfahrun-
gen mit der Konzepterarbeitung aufzubereiten und so die Stadte zur Erstellung von Wohn-
raumversorgungskonzepten zu ermutigen und Orientierungen zu geben, die bei der Er-
stellung der Konzepte hilfreich sein kdnnen.

Stadt Einwohner- Wohnraumversorgungskonzept/Gutachten
zahl Titel Stand Ende Fertigstellung
(2003) Oktober 2004 (geplant)
Geesthacht 29.431 | Wohnraumversorgungskonzept fur die Konzept April 2004
Stadt Geesthacht fertig gestellt*
Flensburg 85.300 Wohnraumversorgungskonzept der Konzept Juni 2004
Stadt Flensburg fertig gestellt**
Lubeck*** 212.754 |Wohnungsmarktanalyse und -prognose Gutachten Juli 2004
fur die Hansestadt Lubeck fertig gestellt
Itzehoe 33.230 |Wohnraumversorgungskonzept Itzehoe | Konzeptentwurf Ende 2004
fertig gestellt
Elmshorn 48.344 | Wohnraumversorgungskonzept fiir die Konzept in (Fruhjahr 2005)
Stadt Elmshorn (Arbeitstitel) Bearbeitung
Rendsburg 28.700 | Wohnraumversorgungskonzept fur die Konzept in (Sommer 2005)
Stadt Rendsburg Vorbereitung****
Kiel 233.039 Titel steht noch nicht fest Konzept in (2005)
Vorbereitung****
Neumdinster 78.951 Titel steht noch nicht fest Konzept in (2005)
Vorbereitung
* Ausschissen zur Kenntnis gegeben ** von Stadtparlament beschlossen *** Gutachten als Grundlage fiir Konzept
**xx \/orarbeiten der Stadt durchgefiihrt

Wesentliche Anst63e und Motive fir kommunale Wohnraumversorgungskonzepte

Das Land Schleswig-Holstein hat seit Inkrafttreten des Wohnraumférderungsgesetzes die
Kommunen nachdrtcklich zur Erstellung von Wohnraumversorgungskonzepten ermuntert
und sie mit Informationsveranstaltungen und Arbeitshilfen unterstiitzt. Das Land war mit
dieser Initiative durchaus erfolgreich, denn es ist ihm gelungen, innerhalb von relativ kur-
zer Zeit eine beachtliche Zahl an Wohnraumversorgungskonzepten anzustof3en. Im De-



zember 2004 planten neben den acht untersuchten Stadten neun weitere die Erstellung
eines Konzepts. Die schleswig-holsteinischen Stadte haben damit in Sachen Wohnraum-
versorgungskonzepte bundesweit eine Pionierrolle Gbernommen.

Ein wesentliches Motiv der Stadte fur die Erstellung von Wohnraumversorgungskonzep-
ten ist, zum einen die Voraussetzungen fur Férdermittel des Landes zu erfillen, zum an-
deren werden die Konzepte aus fachlicher Sicht fiir die eigene Arbeit als sehr ntzlich
angesehen. Sie geben den Stadten die Moéglichkeit, sich friihzeitig auf wesentliche klnfti-
ge Entwicklungen bzw. Herausforderungen im Bereich der Wohnungs- und Stadtentwick-
lungspolitik einzustellen und die kommunalen Strategien entsprechend auszurichten.

An der Erarbeitung der Konzepte Beteiligte

Alle acht Stadte bedienten bzw. bedienen sich bei der Konzepterstellung eines beauftrag-
ten externen Gutachters, zum einen wegen fehlender eigener personeller Kapazitaten,
zum anderen um zusétzliches Fachwissen und den "Blick von auf3en" einflieRen zu las-
sen. In nahezu allen Stadten wurden/werden neben der Verwaltung 6rtliche Akteure in die
Erstellung der Konzepte eingebunden, in der Regel die grol3en drtlichen Vermieter, teil-
weise auch weitere ortliche Akteure aus den Bereichen Finanzierung und Arbeit. Die Er-
stellung der Konzepte wurde meist von Arbeitsgruppen begleitet, in denen die ortlichen
Akteure mitwirkten. Teilweise wurden die Konzepte von der Wohnungswirtschaft mitfinan-
ziert und/oder es wurden von ihr zusétzliche Ressourcen eingebracht (Daten, Fachwis-
sen, Unterstitzung von Befragungen). Die gewahlte kooperative Erarbeitung der Wohn-
raumversorgungskonzepte zusammen mit ortlichen Akteuren wird von den Stadten durch-
weg positiv gesehen, da sie fur sie mit einem Zugewinn an Informationen und Erkenntnis-
sen, aber auch mit einer Ruckkopplung hinsichtlich der Finanzierbar- und Umsetzbarkeit
von ins Auge gefassten Mallnahmen verbunden ist. Die beteiligte Wohnungswirtschaft
schatzt ebenfalls den generellen Zugewinn an Information und Erkenntnissen bezogen
auf gesamtstadtische und teilrdumliche Entwicklungsprozesse, insbesondere wenn diese
fur die eigenen Bestande derzeit und kinftig von Bedeutung sind. Dartiber hinaus haben
die Wohnungsunternehmen ein Interesse, Uber wohnungs- und stadtentwicklungspoliti-
schen Strategien friihzeitig informiert bzw. an deren Erarbeitung beteiligt zu sein.

Die bislang fertig gestellten Konzepte wurden in angemessener bzw. in relativ kurzer Zeit
erstellt, insbesondere wenn man die aufwéndige etappenweise Erarbeitung und regelmé-
RBige Abstimmung der Ergebnisse in Arbeitsgruppen berlcksichtigt. Zudem ist zu berlck-
sichtigen, dass konkrete Vorerfahrungen und eindeutige Orientierungspunkte fur die Aus-
gestaltung von Wohnraumversorgungskonzepten fehlten, sodass die Stadte weitgehend
Pionierarbeit leisten mussten. Die relativ kurze Erarbeitungszeit wurde sicherlich durch die



Unterstitzung durch die externen Gutachter begunstigt, die gemessen an ihrer jeweiligen
Honorierung sehr umfangreiche Leistungen erbracht haben. Die bisherige Praxis der
durchgéngigen Einschaltung von Gutachtern sollte Kommunen, die ein Wohnraumversor-
gungskonzept planen, jedoch nicht davon abhalten, eigensténdig ein Konzept zu erarbei-
ten (ggf. unter Nutzung der vom Land bereitgestellten Arbeitshilfen oder in Orientierung
an einem fertig gestellten Konzept).

Problemlagen in den Stadten

Mit den Konzepten werden neben wohnungspolitischen auch generelle stadtentwick-
lungspolitische Themen bzw. Probleme angegangen. Hierzu zahlen Fragen, die mit der
Entwicklung der Zahl der Einwohner und deren Alterung in Verbindung stehen. Als weite-
re wichtige Themen werden die negativen Folgen der Stadt-Umland-Wanderungen, der
Umgang mit der ungleichen rdumlichen Entwicklung innerhalb des Stadtgebiets, die Kon-
zentration von sozialen und baulichen Problemlagen in Stadtquartieren und die Einord-
nung von Gebieten des Programms "Soziale Stadt" in gesamtstadtische Entwicklungen
gesehen. Die Behandlung des Themas "soziale Wohnungsversorgung"” wird von der Sor-
ge gepragt, dass kinftig die Versorgungsmdglichkeiten vor dem Hintergrund wegfallender
Bindungen und einer Verschlechterung der Einkommenssituation einer wesentlichen
Gruppe von Haushalten nicht mehr ausreichen kénnten.

Analyse- und Prognoseteile der Konzepte

Die untersuchten Wohnraumversorgungskonzepte enthalten durchweg Analysen und
Prognosen, die grundséatzlich als methodisch fundiert und qualifiziert zu bewerten sind
und teilweise einen hohen Detailliertheitsgrad aufweisen. Dies dirfte sicherlich der durch-
géngigen Einbindung externer Gutachter in die Konzepterstellung geschuldet sein. Aller-
dings stol3en die Analysen und Prognosen zum Teil an die Grenzen des Machbaren bzw.
methodisch Vertretbaren, wenn auf teilrdumlicher Ebene, fir die meist nur eine schwache
Datenbasis zu Verfiigung steht, sehr detaillierte Ergebnisse dargestellt werden sollen. Der
sachliche und teilraumliche Detailliertheitsgrad der Analysen und Prognosen ist in den
einzelnen Konzepten sehr unterschiedlich, was teilweise mit verschiedenen Problemlagen
in den Stadten und der unterschiedlichen fachlichen Ausrichtung der Konzepte, teilweise
auch mit der GréRRe der Stadte zu tun hat. In gréReren Stadten wie Libeck und Flensburg
ist der Bedarf an teilrdumlichen Ergebnissen schon aufgrund des grofReren Stadtgebiets
und der groReren Vielfalt drtlicher Situationen gréf3er als in kleineren Stadten.



-V -

Strategie- und Malinahmenteile der Konzepte

Bei allen Konzepten bauen die Strategie- und Maflinahmenteile auf den Ergebnissen der
Analyse- und Prognoseteile auf und werden im Wesentlichen aus diesen abgeleitet,
wenngleich dies sicherlich nicht auf jede einzelne MalRnahme zutrifft. Die Strategie- und
Mafnahmenteile sind durch das kooperative Vorgehen bei der Erstellung der Konzepte
gepragt und wurden durch zahlreiche Anregungen unterschiedlicher Akteursgruppen mit-
bestimmt. In den Konzepten werden zu grofRen Teilen detaillierte MaRnahmen auf klein-
raumiger Ebene benannt, bei denen ein klares Bild entsteht, was umgesetzt werden soll.
Bei einem Teil der in den Konzepten vorgeschlagenen Maflinahmen fehlt es jedoch noch
an Konkretheit. Einige Themenbereiche der Strategie- und MalRnahmenteile sollten im
Rahmen der Umsetzungsphase weiter konkretisiert und ggf. mit Planzahlen unterlegt
werden. Dies gilt insbesondere fur den Bereich der sozialen Wohnungsversorgung, die als
Kernthema eines Wohnraumversorgungskonzepts tendenziell etwas kurz gekommen ist.
Die soziale Wohnungsversorgung ist trotz eines entspannten Wohnungsmarkts nach wie
vor von Bedeutung und konnte in den kommenden Jahren unter anderem durch anhal-
tend hohe Arbeitslosigkeit und "Hartz IV" zusatzlich an Bedeutung gewinnen.

In der Regel hat die Realisierung der entwickelten Strategien und Malinahmen bzw. die
Umsetzungsphase der Konzepte noch nicht begonnen. In einer Stadt wurde das Wohn-
raumversorgungskonzept vom Stadtparlament beschlossen, bei den Ubrigen Stadten ist
dies mit einer Ausnahme noch vorgesehen. Bei einigen Stadten wird eine Forschreibung
des Konzepts ins Auge gefasst, wobei bislang ein Zeitraum von funf Jahren im Gespréach
ist, bei den Ubrigen Stadten ist dies noch offen. Teilweise ist der Aufbau eines Monitoring
fur die Umsetzungsphase des Konzepts geplant oder wird erwogen.

Bewertung der bisherigen Erfahrungen mit Wohnraumversorgungskonzepten

Der wesentliche Gewinn der von den Stadten tberwiegend gewahlten kooperativen Vor-
gehensweise bei der Konzept- und Strategieentwicklung liegt nicht alleine oder in erster
Linie in dem erarbeiteten Produkt (Konzept-Bericht). Vielmehr ist er in den zusatzlichen
Erkenntnis- und Erfahrungsgewinnen sowie den Perspektiven einer erfolgreichen Umset-
zung des Konzepts zu sehen, die aus den angewandten fachtbergreifenden und koope-
rativen Erarbeitungs- und Abstimmungsverfahren entstehen. In der Regel werden hier-
durch neue Formen der Zusammenarbeit zwischen Akteuren innerhalb der Stadtverwal-
tung und zwischen der Stadt und weiteren Akteuren, insbesondere der Wohnungswirt-
schaft, angestofRen. Diese konnen mit folgenden Vorteilen verbunden sein:



- Herstellung eines mdglichst weitgehenden Grundkonsenses Uber Ausgangslage,
Handlungsbedarf und mogliche Strategien und Mal3nahmen innerhalb der Stadtver-
waltung und zwischen Stadt und ortlichen Akteuren, insbesondere der Wohnungswirt-
schaft,

- verstarkter fachlicher Austausch zwischen unterschiedlichen Zustandigkeiten in der
Stadtverwaltung (Bereiche Wohnen, Soziales, Flachennutzungsplanung, Stadtplanung,
Stadtentwicklung),

- ErschlieBung und Nutzung zusatzlicher Informationen und Daten aus der Praxis bzw.
dem Wirtschaftsleben,

- Ruckkopplung der ortlichen Akteure zu Finanzierungs- bzw. Realisierungschancen von
Planungen bzw. MaRnahmen der Stadtverwaltung,

- Herstellung eines Grundkonsenses unter den ortlichen Akteuren zu Ausgangslage und
kinftigem wohnungs- und stadtentwicklungspolitischem Handlungsbedarf,

- Erhohung der Akzeptanz fur das Konzept durch friihzeitige Einbindung von ortlichen
Akteuren,

- Schaffung einer Basis fur kinftige Kooperationen bei der Umsetzung der MaRhahmen
(u. a. Kooperationsvertrage, informelle Abstimmung etc.),

- Erhohung der Chancen einer erfolgreichen Umsetzung der Mal3nahmen des Konzepts,

- Begrindung einer neuen drtlichen Qualitat bzw. Kultur der Konzept- und Strategieent-
wicklung sowie deren Umsetzung.

Die Vorteile der Erstellung der Konzepte liegen somit sowohl in den inhaltlichen Ergebnis-
sen als auch in der Initiierung von Prozessen der Entscheidungsfindung und des Han-
delns. Die Ausgangslage, mit Wohnraumversorgungskonzepten solche Prozesse anzu-
stof3en, erscheint nach den Untersuchungsergebnissen ginstig. Denn derzeit gewinnt
mehr als noch vor einigen Jahren sowohl bei den Stadten als auch bei den tbrigen ortli-
chen Akteuren die Erkenntnis Oberhand, dass die zunehmend komplexen und schwieri-
gen Probleme nicht mehr von einzelnen Akteuren alleine bewaéltigt werden kdnnen.

Fur einen Nachweis, dass die mit den Konzepten gewonnenen Erkenntnisse und ange-
stof3enen Prozesse tatséachlich zu einer erfolgreichen Umsetzung der Mafinahmen fihren,
befinden sich die Konzepte der untersuchten Stadte noch in einer zu frihen Phase. Auf
Grundlage der Befunde dieser Untersuchung sind die Chancen und Perspektiven fir eine
erfolgreiche Umsetzung wesentlicher Malinahmen der Konzepte jedoch grundsatzlich als
gunstig zu bewerten.
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Zum Grundcharakter aktueller und kiinftiger Wohnraumversorgungskonzepte

Die Konzepte weisen grol3e Unterschiede in ihrem Grundcharakter bzw. ihrer fachlichen
Ausrichtung auf. Wahrend einige Konzepte eine Uberwiegend wohnungspolitische Aus-
richtung haben, sind andere stark durch eine stadtentwicklungspolitische bzw. stadtplane-
rische Ausrichtung gepragt. Die Unterschiede hangen mit einer Vielzahl von Grinden zu-
sammen. Hier schlagt sich nieder, welche Stelle in der Stadtverwaltung federfiihrend ist,
welche Probleme in den Stadten als am dringlichsten angesehen werden und mit welchen
Vorarbeiten oder ohnehin geplanten Arbeiten die Erstellung verknipft wurde. Dariber
hinaus werden die Konzepte in hohem Mal3e durch die jeweilige "Handschrift* der beauf-
tragten externen Gutachter gepragt, aus der unverkennbar deutlich wird, ob es sich eher
um ein Stadtplanungsbiro oder ein Gutachterbiiro mit Erfahrungen im Bereich der Woh-
nungsmarktforschung und Prognostik handelt. Was ein kommunales Wohnraumversor-
gungskonzept genau ist, lasst sich auf Grundlage der durchgefiihrten Untersuchung durch
die grof3e Unterschiedlichkeit der Konzepte nicht einfach eingrenzen. Dennoch ergeben
sich aus den gewonnenen Erfahrungen recht eindeutige Hinweise auf einen sinnvollen
Zuschnitt von Wohnraumversorgungskonzepten.

Grundcharakter der Wohnraumraumversorgungskonzepte

Schwerpunkt
Wohnungspolitik

Libeck
Elmshorn
(Neumunster)
(Kiel)

Schwerpunkt

Schwerpunkt
Gesamtstadt 4 1 4 P

¥ Teilraum

Flensburg
Iltzehoe

Schwerpunkt
Stadtentwicklungspolitik
Stadtplanung (') =voraussichtlich

Nach Ansicht des IfS sind die klassischen wohnungspolitischen Themen (Wohnungs-
marktprozesse, Wohnungsteilméarkte, Wohnungsbedarf bzw. Wohnungshachfrage, allge-
meine und soziale Wohnungsversorgung etc.) und die korrespondierenden Instrumente
als elementare Bestandteile eines Wohnraumversorgungskonzepts anzusehen, die mit
gebuhrendem Umfang und Detailliertheitsgrad abzuhandeln sind. Es erscheint jedoch
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sinnvoll, den Begriff Wohnraumversorgungskonzept so weit zu fassen, dass Verknupfun-
gen von wohnungspolitischen mit stadtentwicklungspolitischen und stadtplanerischen
Themen hergestellt werden, die fur die Analyse und die Strategieentwicklung wichtig sind.
Es ist grundsétzlich unproblematisch, ein Wohnraumversorgungskonzept mit anderen
Konzepten (Stadtentwicklungskonzept, Stadteilkonzept, Integriertes Handlungskonzept
"Soziale Stadt", Wohnbaulandkonzept etc.) zu kombinieren, dies sollte jedoch nicht dazu
fihren, dass die zentralen wohnungsmarktbezogenen und wohnungspolitischen Bestand-
teile insgesamt zu kurz kommen.

Schlussfolgerungen und Empfehlungen an das Land

Auf Grundlage der vorgelegten Befunde ist dem Land zu raten, seine Initiative fortzuset-
zen und die Kommunen weiterhin zur Erstellung von Wohnraumversorgungskonzepten zu
ermuntern und sie dabei zu unterstitzen. Wohnraumversorgungskonzepte erbringen so-
wohl fur die Kommunen als auch fiir das Land einen erheblichen Gewinn. Der Nutzen
durfte Uberproportional steigen, wenn Konzepte zu vielen Stadten vorliegen, weil sich
dann ein Uberblick tiber das Spektrum unterschiedlicher Problemlagen und Entwicklun-
gen in verschiedenen Teilen des Landes ergibt. Diese Informationen sind zum einen fir
allgemeine wohnungspolitische Einschétzungen von Wert, zum anderen geben sie bezo-
gen auf die Forderung wichtige Hinweise, in welchen Bereichen Fdrderung sinnvoll und
ein wirkungsvoller Mitteleinsatz moglich ist. Neben den unmittelbaren Ergebnissen der
Konzepte sind auch die mit der Erarbeitung angestol3enen Prozesse fir das Land von
Interesse: Das Land profitiert von einem effizienteren Mitteleinsatz vor Ort und dem ver-
starkten Einsatz nicht finanzwirksamer Instrumente in erheblichem MalRe. Zudem werden
der fachliche Austausch und die Verstandigung zwischen Land und Kommunen bzw. ortli-
cher Wohnungswirtschaft erleichtert, weil mit den Konzepten von allen Beteiligten auf eine
gemeinsam vorliegende Grundlage zuriickgegriffen werden kann.

Das Land ist gut beraten, fir die Konzepte wie schon bisher auch weiterhin keine stren-
gen Vorgaben zu machen. Bei der Bewertung des Férderbedarfs sollte das Land nicht auf
ein starres Kennziffernsystem, sondern auf Argumentationen der Stadte oder Forderneh-
mer (im Sinne von interpretierten quantitativen Werten) setzen. Bei kiinftigen Wohnraum-
versorgungskonzepten ware jedoch wiinschenswert, dass sie bestimmte Kernaussagen
enthalten. So sollte zentralen wohnungspolitischen und wohnungsmarktbezogenen The-
men, insbesondere der sozialen Wohnungsversorgung, ein ausreichender Stellenwert ein-
geraumt und konkrete Malinahmen dargestellt werden. Das Land sollte daher erwagen,
bei aller auch weiterhin sinnvollen Vielfalt der fachlichen Ausrichtung von Wohnraumver-
sorgungskonzepten gewisse Grundinformationen und konkretisierte Kernaussagen als
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Grundlage der Fordermittelvergabe einzufordern oder deren Einbeziehung den Kommu-
nen zumindest zu empfehlen.

Damit die Konzepte den vollen mdglichen Nutzen fir die Stadte und das Land entfalten
koénnen, ist eine ausreichende Aktualitat erforderlich. Daher ist eine regelméafige Fort-
schreibung zumindest der Kernstiicke eines Wohnraumversorgungskonzepts sinnvoll, um
prifen zu kdénnen, ob sich die den Konzepten zu Grunde gelegten Entwicklungen malf3-
geblich verandert haben. Dartber hinaus sollte in der Umsetzungsphase der Konzepte
regelmafig gepruft werden, ob die gesteckten Ziele mit den vorgesehenen Malinahmen
erreicht werden und ob Modifizierungen notwendig sind.

Die Fortschreibung der Konzepte ist in engem Zusammenhang mit dem Aufbau eines
Monitorings der stadtischen Entwicklungen zu sehen, auf die sich die Konzepte beziehen.
Hierflr sollte ein System ins Auge gefasst werden, das in Anlehnung an das von einigen
ostdeutschen Stadten zurzeit entwickelte Stadtumbaumonitoring neben reinen Woh-
nungsmarktthemen zusatzlich stadtentwicklungspolitische Aspekte einbezieht und insbe-
sondere auf die Beobachtung kleinrAumiger Entwicklungen abzielt. Das Land kdnnte sich
den Gedanken eines Monitorings zu eigen machen und den Kommunen den Aufbau eines
entsprechenden Systems empfehlen.

SchlieBlich ist dem Land zu empfehlen, sich in absehbarer Zeit ein Bild Uber die Umset-
zung der Wohnraumversorgungskonzepte zu verschaffen. Von zentraler Bedeutung ist,
welche Erfahrungen mit der Umsetzung der MalRnahmen gemacht und welche Erfolge
erzielt werden. Daruber hinaus sollte die Frage im Mittelpunkt stehen, ob es gelungen ist,
das bei der Erstellung der Konzepte eingeschlagene kooperative Verfahren auch in der
Umsetzungsphase zu praktizieren und eine moglicherweise gefundene neue Qualitat bzw.
Kultur der Konzept- und Strategieentwicklung zu verstetigen.

Fur eine erfolgreiche Umsetzung der Konzepte in den Kommunen erscheint ein klares
Signal des Landes von Ndéten, dass Wohnungsmarktversorgungskonzepten nach wie vor
eine grofRe Bedeutung beigemessen wird und dass sie bei der Vergabe von Fordermitteln
durch das Land bericksichtigt werden. Gleichzeitig sollte klar gestellt werden, dass die
Anforderungen mit der Erstellung der Papierfassung der Konzepte nicht vollstandig erfullt
sind, sondern es auch auf die erfolgreiche Umsetzung der in den Konzepten entwickelten
Malnahmen ankommt.



1. Einleitung

Das Land Schleswig-Holstein verfolgt seit Inkrafttreten des Wohnraumférderungsgesetzes
im Jahr 2002 das Ziel, kommunale Wohnraumversorgungskonzepte als Grundlage nach-
haltiger Wohnungspolitik und bedarfsgerechter Wohnraumversorgung auf breiter Ebene
zu etablieren. Es hat die Kommunen bei der Erstellung von Wohnraumversorgungskon-
zepten in den letzten Jahren erheblich unterstitzt. Vom Innenministerium wurden hierfr
vier Regionalkonferenzen durchgefiihrt, und den Kommunen wurden die Arbeitshilfen
"Erstellung kommunaler Wohnraumversorgungskonzepte", "Anforderung von Daten fir
kommunale Wohnraumversorgungskonzepte" und "Regionalisierte Bevolkerungs-, Haus-
halts- und Neubaubedarfsprognose bis 2015" zur Verfiigung gestellt. Mit den Malinahmen
verfolgt das Innenministerium insbesondere das Ziel, neben den groéf3eren, kreisfreien
Stadten auch mittleren Zentren und sonstigen Gemeinden die Erstellung von Konzepten
zu ermdglichen. Da bereits von einer Reihe von schleswig-holsteinischen Kommunen
Wohnraumversorgungskonzepte erarbeitet wurden und sich weitere in Bearbeitung befin-
den, bietet sich die Mdglichkeit, erste praktische Erfahrungen auszuwerten und einen
Vergleich der Konzepte vorzunehmen.

Das Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein hat das IfS Institut fur Stadtfor-
schung und Strukturpolitik GmbH beauftragt, eine Untersuchung durchzufihren, die die
schleswig-holsteinischen Wohnraumversorgungskonzepte vergleichend auswertet. Die
Auswertung bezog sich auf die mit den Konzepten verfolgten Ziele, die dargestellten In-
halte, die durchgeflhrten Analysen und Prognosen sowie die Aussagen zu Strategien,
Handlungsfeldern und Instrumenten. Dartber hinaus war von Interesse, in welchem Zu-
sammenhang die Konzepte erstellt wurden, welche externen Akteure (z. B. Wohnungs-
unternehmen, Gutachter) einbezogen wurden, welche Erfahrungen bei der Erarbeitung
angewandter Verfahren und Methoden gemacht wurden und welche weiteren Schritte
hinsichtlich der Nutzung der Konzepte vorgesehen sind.

Die Auswertung der Konzepte sollte und konnte sich nicht auf eine Bewertung der einzel-
nen Konzepte hinsichtlich der fachlichen Qualitat der durchgefuhrten Analysen, der stra-
tegischen Aussagen und konzipierten Malinahmen beziehen. Vielmehr ging es darum,
das Spektrum der konzeptionellen Ansatze bzw. die Gemeinsamkeiten und Unterschiede
zwischen den Konzepten hinsichtlich ihrer grundsatzlichen Ausrichtung, der gewahlten
Vorgehensweisen und Inhalte sowie der Art der Aussagen aufzuzeigen.

Die hier vorgelegte Untersuchung wurde nicht bzw. nicht in erster Linie mit dem Ziel er-
stellt, abschlieende Aussagen zur Erarbeitung und Umsetzung von kommunalen Wohn-
raumversorgungskonzepten zu gewinnen. Vielmehr sollten friihzeitig erste Ergebnisse
bzw. Erfahrungen erhoben und aufbereitet werden, um sie den Akteuren in den Stadten
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zur Verflgung zu stellen, die ein Wohnraumversorgungskonzept planen oder in Erwagung
ziehen. Die Ergebnisse der Untersuchung werden unter anderem auf einer Vortrags- und
Diskussionsveranstaltung mit dem Titel "Kommunale Wohnraumversorgungskonzepte -
Instrument der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik” am 17. Januar 2005 in Kiel vor-
gestellt. Sie dienen daher insbesondere dem friihzeitigen Informations- und Erfahrungs-
austausch mit dem Ziel, mdglichst viele Stadte zur Erstellung von Wohnraumversorgungs-
konzepten zu ermutigen und Orientierungen zu geben, die bei der Erstellung der Kon-
zepte hilfreich sein konnen.

Untersuchte Stadte

Bislang verfugen vier Stadte in Schleswig-Holstein tiber ein kommunales Wohnraumver-
sorgungskonzept bzw. ein darauf ausgerichtetes Grundlagengutachten:

Lubeck, kreisfreie Stadt,

Flensburg, kreisfreie Stadt,

Itzehoe, kreisangehdrige Stadt,

Geesthacht, kreisangehdérige Stadt.

Bei vier weiteren Stadten waren zu Beginn der Arbeiten an der vorliegenden Untersu-
chung (Oktober 2004) Konzepte in Bearbeitung oder in Vorbereitung:

Kiel, kreisfreie Stadt,

Neumdunster, kreisfreie Stadt,

Elmshorn, kreisangehdrige Stadt,

Rendsburg, kreisangehérige Stadt.

Diese acht Stadte wurden in die Untersuchung einbezogen: Es wurden die vorliegenden
Wohnraumversorgungskonzepte ausgewertet und zusétzlich Gesprache mit den federfiih-
renden Verwaltungseinheiten der Stadte, beteiligten Wohnungsunternehmen und beauf-
tragten Gutachtern gefiihrt. Bei den Stadten, bei denen noch keine fertigen Konzepte
vorlagen, wurden vorbereitende Unterlagen und Auftragsbeschreibungen ausgewertet, die
Aufschluss Uber das beabsichtigte Vorgehen und die voraussichtlichen Inhalte gaben.
Weitere Informationen zu den geplanten oder in Bearbeitung befindlichen Konzepten wur-
den Uber Gesprache mit Kommunen, Wohnungswirtschaft oder beauftragten Gutachtern
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eruiert. Allen Beteiligten, die diese Untersuchung durch Gespréache und die Bereitstellung
von Informationsmaterialien unterstitzt haben, sei an dieser Stelle sehr herzlich gedankt.

Uberblick Giber das Gutachten

Im folgenden Kapitel 2 wird auf die Rahmenbedingungen der Erarbeitung der Konzepte
eingegangen. Es werden der Stand der Bearbeitung, die ausschlaggebenden Motive flr
die Erstellung der Konzepte, die an der Erarbeitung Beteiligten und der gewahlte koope-
rative Ansatz sowie die Nutzung von Vorerfahrungen und Arbeitshilfen thematisiert.

Kapitel 3 widmet sich den Problemlagen in den Stadten, auf die mit den Konzepten rea-
giert wird, und den mit den Konzepten verfolgten Zielen. Darlber hinaus werden die
grundlegenden Merkmale bzw. der Grundcharakter der Konzepte erlautert.

In Kapitel 4 wird auf die einzelnen Inhalte und Datengrundlagen der Konzepte eingegan-
gen. Hierzu wird zunéchst der Analyseteil und anschlieRend der Prognoseteil der Kon-
zepte untersucht. Schlief3lich wird eine Bewertung der in den Konzepten durchgefiihrten
Analysen und Prognosen vorgenommen.

In Kapitel 5 werden die in den Konzepten dargestellten strategischen Aussagen, Hand-
lungsfelder, Instrumente und MalRnahmen thematisiert. Zusatzlich werden Hinweise zum
Detailliertheitsgrad des Strategie- und Malnahmeteils der Konzepte gegeben. Schlielilich
wird auf das in den Stadten geplante weitere Vorgehen eingegangen.

In Kapitel 6 werden die Ergebnisse zusammengefasst und es werden Empfehlungen ge-
geben.
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2. Rahmenbedingungen der Erarbeitung der Konzepte

In diesem Kapitel wird ein Uberblick (iber den in den einzelnen Stadten erreichten Stand
der Erarbeitung der Wohnraumversorgungskonzepte (WVK) gegeben. Zusatzlich wird
dargestellt, woher die Anstdl3e fur die Konzepte kamen und wie sich der Kreis der an der
Erstellung Beteiligten zusammensetzte.

2.1 Hintergrinde der Aktivitaten des Landes

Wie bereits eingangs dargestellt, hat das Land erhebliche Anstrengungen unternommen,
um die Erstellung kommunaler Wohnraumversorgungskonzepte zu beférdern. Hintergrund
fur die Aktivitaten des Landes sind die Befunde zu aktuellen und kinftigen Wohnungs-
marktentwicklungen in Schleswig-Holstein, die unter anderem auf der Wohnungsmarktbe-
obachtung der Investitionsbank und der vom Innenministerium in Auftrag gegebenen
"Wohnungsmarktprognose fuir Schleswig-Holstein bis 2015" basieren.* Kennzeichnend fir
diese Entwicklungen sind die starke Ausdifferenzierung der regionalen Wohnungsmarkte,
die sich in den letzten Jahren vollzogen hat, und die regional unterschiedlichen Entwick-
lungsperspektiven fir die kommenden Jahre. Hinzu kommen innerhalb der Stadte unter-
schiedliche und zum Teil gegenlaufige Entwicklungen in den einzelnen Stadtteilen und
Wohnungsteilmarkten. Darliber hinaus wird sich der demographische Wandel auf allen
regionalen und sachlichen Teilmarkten generell in einer spirbaren Veranderung der
Nachfrage niederschlagen.?

Angesichts dieser Entwicklungen hat die kommunale Ebene fir die Wohnungspolitik er-
heblich an Bedeutung gewonnen, da aufgrund der differenzierten und zunehmend kompli-
Zierten Verhaltnisse Entscheidungen tber notwendige MalRnahmen und deren Feinsteue-
rung am besten vor Ort getroffen werden kénnen. Fir das kommunale Handeln sind dabei
zuverlassige Informationen Uber die aktuelle Situation und kinftig zu erwartende Ent-
wicklungen von grol3er Wichtigkeit. Fir das Land sind Informationen von Interesse, wel-
che MaRnahmen am dringendsten sind und wo Fordermittel am effektivsten eingesetzt
werden kénnen.

Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2015, Gutachten des IfS Institut fir Stadtforschung
und Strukturpolitik GmbH im Auftrag des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein; Berlin
2002.

Zukunftsfahiges Schleswig-Holstein - Konsequenzen des demographischen Wandels, dsn-Studie im
Auftrag der Staatskanzlei des Landes Schleswig-Holstein; Kiel 2004, S. 137 ff.
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Das Land Schleswig-Holstein hat frihzeitig auf kommunale Wohnraumversorgungskon-
zepte gesetzt, weil sie vor diesem Hintergrund als geeignetes Instrument erscheinen, um
die kommunale Ebene in der Wohnungspolitik zu starken. Was die Unterstitzung der
Kommunen bei der Erstellung von Wohnraumversorgungskonzepten anbelangt, hat
Schleswig-Holstein in den letzten Jahren intensivere Aktivitaten als andere Bundeslander
entwickelt.

Zum Beginn dieser Untersuchung (Anfang Oktober 2004) hatten sich acht schleswig-hol-
steinische Stadte entschlossen, ein Wohnraumversorgungskonzept zu erarbeiten. Im De-
zember 2004, also nach gut zwei Monaten, hat sich die Zahl rasant auf bereits 17 Stadte
erhoht. Die schleswig-holsteinische Kommunen zeigen sich als ausgesprochen entschei-
dungsfreudig und haben sich offenbar von der Idee der kommunalen Wohnraumversor-
gungskonzepte auf breiter Ebene anstecken lassen. Schleswig-Holstein ist mit grofem
Abstand das Bundesland, in dem bislang die meisten kommunalen Wohnraumversor-
gungskonzepte erarbeitet werden. Vermutlich werden in Kiirze in Schleswig-Holstein so-
gar mehr kommunale Wohnraumversorgungskonzepte vorliegen als in allen tbrigen Bun-
deslandern zusammengenommen.

2.2 Stand der Erarbeitung der untersuchten Wohnraumversorgungskonzepte

In Geesthacht, Flensburg, Lubeck und Itzehoe wurden Wohnraumversorgungskonzepte/
Gutachten bereits fertig gestellt. Bei den tbrigen Stadten ist das Konzept in Bearbeitung
oder in Vorbereitung (siehe Tabelle 2.1).

Bei Lubeck ist darauf hinzuweisen, dass zwar ein umfangreiches Gutachten fertig gestellt
wurde, dieses jedoch nach Aussage der Stadt noch nicht das Wohnraumversorgungskon-
zept darstellt, sondern eine Grundlagenstudie.® Das eigentliche Wohnraumversorgungs-
konzept mit dem Schwerpunkt "Soziale Wohnraumversorgung" wird aufbauend auf dem
Gutachten erst noch erarbeitet (Weiteres hierzu siehe unten).

Da das Lubecker Gutachten umfangreiche Analysen und Prognosen enthélt und Hand-
lungsfelder aufzeigt, die auch in den dbrigen Stadten Gegenstand der Wohnraumversor-
gungskonzepte sind, weist es bereits wesentliche Grundziige eines Wohnraumversor-
gungskonzepts auf und lasst dessen Stof3richtung erkennen. Zudem werden die Auftrag-
geber im Wesentlichen den Ergebnissen des Gutachtens folgen, was nahe legt, dass we-
sentliche Aussagen des Gutachtens Bestandteil des Konzeptes werden. Aus diesem

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fiir die Hansestadt Liibeck; Teil A bis D, Gutachten von InWIS
Forschung & Beratung GmbH; Juli 2004.
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Grunde wird das Gutachten im Folgenden so weit mdglich in den Vergleich der Konzepte

einbezogen.
Tabelle 2.1
Stadt Einwohner- Wohnraumversorgungskonzept/Gutachten
zahl Titel Stand Ende Fertigstellung
(2003) Oktober 2004 (geplant)
Geesthacht 29.431 | Wohnraumversorgungskonzept fur die Konzept April 2004
Stadt Geesthacht fertig gestellt*
Flensburg 85.300 Wohnraumversorgungskonzept der Konzept Juni 2004
Stadt Flensbhurg fertig gestellt**
Lubeck*** 212.754 |Wohnungsmarktanalyse und -prognose Gutachten Juli 2004
fur die Hansestadt Libeck fertig gestellt
Itzehoe 33.230 |Wohnraumversorgungskonzept Itzehoe | Konzeptentwurf Ende 2004
fertig gestellt
Elmshorn 48.344 | Wohnraumversorgungskonzept fiir die Konzept in (Fruhjahr 2005)
Stadt EImshorn (Arbeitstitel) Bearbeitung
Rendsburg 28.700 | Wohnraumversorgungskonzept fur die Konzept in (Sommer 2005)
Stadt Rendsburg Vorbereitung****
Kiel 233.039 Titel steht noch nicht fest Konzept in (2005)
Vorbereitung****
Neumdinster 78.951 Titel steht noch nicht fest Konzept in (2005)
Vorbereitung
* Ausschissen zur Kenntnis gegeben ** von Stadtparlament beschlossen *** Gutachten als Grundlage fir Konzept
**+x \/orarbeiten der Stadt durchgefiihrt

In Flensburg* wurde das Wohnraumversorgungskonzept vom Stadtparlament beschlos-
sen, und in Itzehoe® ist dies noch 2004 vorgesehen. In Geesthacht® wurde das Konzept
dem Bauausschuss und dem Sozialausschuss zur Kenntnis gegeben. In Libeck wurde
das Gutachten im November 2004 der Fachoffentlichkeit vorgestellt.

In EImshorn wird derzeit an der Erstellung eines Wohnraumversorgungskonzepts gearbei-
tet.” Es soll im Frihjahr 2005 fertig gestellt werden. In Rendsburg, Kiel und Neumdinster
befindet sich die Erstellung von Wohnraumversorgungskonzepten in Vorbereitung. Teil-
weise wurden schon Vorarbeiten durchgefuhrt, Gesprache mit drtlichen Akteuren gefthrt

Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Flensburg; bearbeitet von F+B Forschung und Beratung fiir
Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, Teil | Endbericht Juni 2004, Teil Il Stadteilsteckbriefe; Mérz
2004.

Wohnraumversorgungskonzept Itzehoe unter besonderer Berilicksichtigung des Programmgebiets "So-
ziale Stadt" Edendorf, Stadtbiro Hunger, Stadtforschung und Stadtplanung; Entwurfsfassung Septem-
ber 2004.

Wohnraumversorgungskonzept fiir die Stadt Geesthacht, Pestel Institut fir Systemforschung e.V.; April
2004.

In Elmshorn wurde das Forschungsinstitut GEWOS im Sommer 2004 mit der Erstellung des Konzepts
beauftragt.
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und die Vergabe von Auftrdgen an externe Gutachter geplant bzw. vorbereitet. Es kann
davon ausgegangen werden, dass die Konzepte in diesen drei Stadten 2005 fertig gestellt
werden.

2.3 Ausschlaggebende Motive fir die Erstellung der Konzepte

Dass mit § 3 Wohnraumforderungsgesetz im Jahr 2002 die formelle Grundlage fur kom-
munale Wohnraumversorgungskonzepte geschaffen und ein neues wohnungspolitisches
Instrument fur Kommunen eingefihrt wurde, war fir keine der Stadte ein unmittelbarer
Anlass, ein entsprechendes Konzept zu erarbeiten. Wesentlicher Anstol3 waren vielmehr
Aktivitaiten des Landes, mit denen eine verstarkte Erstellung von kommunalen Wohn-
raumversorgungskonzepten erreicht werden sollte. Hierzu wurden vom Innenministerium
im Jahr 2003 insgesamt vier Regionalkonferenzen durchgefihrt, die den Zweck hatten,
Uber Wohnraumversorgungskonzepte zu informieren und zu diskutieren. Darlber hinaus
wurden vom Innenministerium im Mai/Juni 2004 zwei Arbeitshilfen und im September
2004 eine dritte Arbeitshilfe bereitgestellt, die den Kommunen die Erstellung von Wohn-
raumversorgungskonzepten erleichtern sollten.®

Die Oberzentren und die Mittelzentren wurden vom Land bereits zu einem sehr friihen
Zeitpunkt aufgefordert, ein Wohnraumversorgungskonzept zu erstellen. Dieser Vorschlag
stie3 bei einigen der untersuchten Stadte zunéchst auf Vorbehalte, dennoch wurde er
letztendlich aufgegriffen. Fur die meisten Stadte, die sich relativ friih zu einer Erstellung
eines Wohnraumversorgungskonzepts entschlossen haben, war letztendlich als Grund
ausschlaggebend, dass die Férderfahigkeit von MalRnahmen weiterhin sichergestellt wer-
den sollte. Da vom Land entsprechende Signhale gegeben wurden, beflirchtete man, ohne
ein Konzept schwieriger oder gar nicht mehr in den Genuss von wohnungspolitischen
Fordermitteln des Landes zu kommen.

Dieser Erkenntnis wurden in einigen Stadten nach kurzer Zeit positive Aspekte abgewon-
nen: Durch ein schnelles Anpacken eines Wohnraumversorgungskonzepts versprach man
sich Vorteile bei der kunftigen Akquisition von Fordermitteln des Landes gegentiber ande-
ren Kommunen, die kein Konzept haben bzw. dieses erst spéater erstellen. Es bot sich die
Chance, in eine Vorreiterfunktion zu kommen, die mit einem Wissensvorsprung und der
Mdglichkeit der Realisierung von Pilotprojekten verbunden ist.

Arbeitshilfe 1: Erstellung kommunaler Wohnraumversorgungskonzepte; Arbeitshilfe 2: Anforderung von
Daten fir kommunale Wohnraumversorgungskonzepte in Schleswig-Holstein; Arbeitshilfe 3: Regionali-
sierte Bevolkerungs-, Haushalts- und Neubaubedarfsprognose bis 2015 - Ergebnisse fiir die 18 mittleren
Zentren, vier Oberzentren und das Land Schleswig-Holstein, September 2004; erarbeitet vom IfS Institut
fur Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH im Auftrag des Innenministeriums des Landes Schleswig-
Holstein.



-8-

Zudem waren die Stadte durchaus mit Problemen der Wohnungs- und Stadtentwicklungs-
politik konfrontiert, die mit den Konzepten angegangen werden konnten. Dartber hinaus
gab es in den meisten Stadten bereits Vorarbeiten oder Uberlegungen zu Analysen und
Konzepten in unterschiedlichen Bereichen (z. B. Wohnbaulandkonzept, Sozialatlas, "So-
Ziale Stadt" etc.), die sich mit einem Wohnraumversorgungskonzept verbinden lie3en und
dessen Erarbeitung hinsichtlich des Aufwands und der Kosten begtinstigten. Aus den Ge-
sprachen mit den Stadten wurde durchweg deutlich, dass die Wohnraumversorgungskon-
zepte heute nicht bzw. nicht mehr als blof3e Voraussetzung fur den Erhalt von Landes-
mitteln aufgefasst, sondern als nitzliches Instrument und Chance angesehen werden.

2.4 An der Erarbeitung Beteiligte und eingebrachte Ressourcen

In Tabelle 2.2 sind die an der Bearbeitung beteiligten Verwaltungsstellen und die weiteren
eingebundenen drtlichen Akteure dargestellt, wobei sich die Reihenfolge der Stadte in
dieser und den folgenden Tabellen nach dem Zeitpunkt der Fertigstellung bzw. Stand der
Erarbeitung der Konzepte richtet (siehe oben). Zusatzlich wird aufgefuhrt, ob externe Gut-
achter beauftragt wurden bzw. noch werden. In den Stadten liegt die Federflhrung teils in
den Bereichen Wohnen und Soziales, teils in den Bereichen Bauen und Stadtplanung.
Bereits hier sei darauf verwiesen, dass die Konzepte zum Teil eine unterschiedliche in-
haltliche Schwerpunktsetzung haben, die unter anderem in Zusammenhang mit den Zu-
standigkeiten in den Stadten zu sehen ist.

In keiner der Stadte wurde bzw. wird das Konzept alleine von der Verwaltung erstellt,
sondern alle Stadte bedienten bzw. bedienen sich der Unterstiitzung eines externen Gut-
achters. In der Regel wurden die Konzepte federfiihrend von den Gutachtern erarbeitet,
meist flossen jedoch auch wichtige inhaltliche Anregungen bzw. Ergebnisbausteine von
Teilnehmern begleitender Arbeitsgruppen ein. In den drei Stadten, bei denen die Kon-
zepte in Vorbereitung sind, ist die Beauftragung von externen Gutachtern vorgesehen.’

Die Einbindung von externen Gutachtern wird von den befragten Stadtverwaltungen
grundsétzlich positiv beurteilt, nicht nur weil die geleistete Arbeit mit den personellen Ka-
pazitaten der Verwaltung nicht hatte bewaltigt werden kénnen, sondern auch weil zusétz-
licher Sachverstand eingeflossen ist. Zudem wird in den Stadtverwaltungen zum Teil der
"Blick von aul3en" als positiver Faktor geschatzt. Dartiber hinaus kam den externen Gut-
achtern eine moderierende Aufgabe in den zum Teil fachlich sehr breit besetzten Arbeits-
gruppen zu, die die Erstellung der Konzepte begleiteten.

o Rendsburg und Kiel bearbeiten Teile der Bestandsaufnahme eigenstéandig.



Tabelle 2.2
Stadt An der Erarbeitung des Wohnraumversorgungskonzepts Beteiligte
federfihrende Weitere ortliche Akteure* Beauftragte
Verwaltungseinheit externe Gutachter
Geesthacht Fachdienst Soziales nein ja
Flensburg Umwelt und Planen Wohnungswirtschaft ja
(funf Unternehmen, darunter ein
groRRer privater Vermieter)
Libeck Bereich Stadtplanung und Wohnungswirtschaft (sechs Un- ja
Bereich Wohnen ternehmen)
Itzehoe Bauamt, Abteilung Stadtpla- | Wohnungswirtschaft, Vermieter- ja
nung und Mieterverbande, Bank, IHK,
Management "Soziale Stadt"
Elmshorn Stadtbauamt Wohnungswirtschaft, Bank, ja
Stadtwerke, grof3e Arbeitgeber,
Agentur fur Arbeit
Rendsburg Fachdienst Stadtplanung geplant: Wohnungswirtschaft beabsichtigt**
Kiel Amt fir Wohnen und geplant: Wohnungswirtschatft, beabsichtigt**
Grundsicherung Verbande
Neumdiinster Fachdienst Stadtplanung geplant: Wohnungswirtschaft beabsichtigt
*  Teilweise war zusatzlich zu den aufgefiihrten 6rtlichen Akteuren das Innenministerium des Landes
Schleswig-Holstein in den projektbegleitenden Arbeitsgruppen vertreten.
** \orgesehen sind gutachterliche Leistungen, die auf vorliegenden Vorarbeiten der Stadt aufbauen.

In nahezu allen Stadten wurden/werden neben der Verwaltung ortliche Akteure in die Er-
stellung der Konzepte eingebunden. Dabei handelt es sich in der Regel um die grof3en
ortlichen Vermieter wie stadtische Wohnungsunternehmen und Genossenschaften, teil-
weise wurden auch grofR3e private Vermieter beteiligt (Beispiel Flensburg). In den drei
Stadten, in denen die Konzepte in Vorbereitung sind (Rendsburg, Kiel und Neumunster)
ist die Beteiligung der Wohnungswirtschaft ebenfalls geplant. In Itzehoe und Elmshorn
wurden zuséatzlich zur Wohnungswirtschaft weitere 6rtliche Akteure in die Erstellung des
Konzeptes eingebunden. Hierzu zahlen Banken, Vermieter- und Mieterverbdnde, Agentur
fur Arbeit, IHK, Stadtwerke und grol3e ortliche Arbeitgeber.

Die Beteiligung der ortlichen Akteure erfolgte in Form einer Mitwirkung an den Arbeits-
gruppen, die die Erstellung der Wohnraumversorgungskonzepte begleiteten und inhaltli-
che Anregungen gaben. In einigen Stadten haben sich die beteiligten Wohnungsunter-
nehmen an der Finanzierung der Kosten flr die Erstellung der Konzepte durch externe
Gutachter beteiligt, so z. B. in Flensburg, Libeck und EImshorn. Bei den Stadten, bei de-
nen Konzepte in Vorbereitung sind, wird dies auch ins Auge gefasst, und es gibt zum Teil
bereits Signale der grundsatzlichen Mitwirkungsbereitschaft von Seiten der Wohnungs-
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wirtschaft. In Itzehoe und ElImshorn wurden Teile der Kosten des Wohnraumversorgungs-
konzeptes uber Mittel des Programms "Soziale Stadt" finanziert. Zusatzlich zur finanziel-
len Beteiligung an den Gutachterkosten wurden von der Wohnungswirtschaft in der Regel
Daten zur Verfligung gestellt und Expertenwissen eingebracht. Ein weiterer Beitrag der
Wohnungswirtschaft ist die organisatorische Unterstitzung von Haushaltsbefragungen,
die fir Konzepte durchgefiihrt werden.

2.5 Bewertung des kooperativen Ansatzes

Die dargestellten Befunde zeigen, dass bei der Erstellung der Wohnraumversorgungs-
konzepte von nahezu allen Stadten ein kooperativer Ansatz verfolgt wird. Dabei werden
teilweise sogar uber die Wohnungswirtschaft bzw. einem direkt mit Bauen und Wohnen
beschaftigten Kreis hinaus weitere ortliche Akteure (unter anderem aus den Bereichen
Finanzierung und Arbeit) eingebunden. Die bisherigen Erfahrungen mit dem verfolgten
kooperativen Ansatz werden sowohl von den befragten Stadten als auch den weiteren
ortlichen Akteuren positiv bewertet. Vielerorts wurde bei dieser Art von Zusammenarbeit
génzlich Neuland beschritten oder es wurde zumindest ein bereits bestehender inhaltli-
cher und konzeptioneller Austausch verstarkt bzw. auf eine neue Grundlage gestellt. Ge-
tragen wird die positive Bewertung der Befragten insbesondere von der Einsicht, dass
sich viele ortliche Aufgaben und Probleme inzwischen als zu differenziert oder kompliziert
erweisen, als dass sie noch von einzelnen Akteuren geldst werden konnten.

Auf Seiten der Stadtverwaltungen wurde als Vorteil hervorgehoben, dass durch die Betei-
ligung der ortlichen Akteure, insbesondere der Wohnungswirtschaft, friihzeitig eine Rick-
kopplung zur praktischen Umsetzbarkeit der entwickelten Strategien und Malihahmen
maglich ist. Dartiber hinaus wurde teilweise vorgebracht, dass durch die Einbindung der
ortlichen Akteure und deren Interesse am kommunalen Wohnraumversorgungskonzept
die politische Ebene leichter von der Notwendigkeit der Erstellung bzw. der Finanzierung
des Konzeptes Uberzeugt werden konnte.

Fur die Wohnungswirtschaft stand bei der Beteiligung die Beriicksichtigung wohnungs-
wirtschaftlicher Belange in den Konzepten im Vordergrund, so beispielsweise bei den A-
nalysen und bei der Entwicklung von Maflinahmen. Ein weiteres wesentliches Motiv fir
eine Mitwirkung an der Erstellung der Wohnraumversorgungskonzepte waren die erwar-
teten Erkenntnisgewinne bezogen auf kiinftige gesamtstadtische und kleinraumige Markt-
prozesse sowie das friihzeitige Verfligen Uber Informationen zu den Planen der Stadt. Die
Wohnungsunternehmen wollten sich zum Teil auch in die Ausrichtung wohnungs- und
stadtentwicklungspolitischer Strategien einbringen, die flr eigene Wohnungsbesténde als
wichtig angesehen wurden.
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Die gemeinsame Finanzierung der Gutachterkosten durch Stadtverwaltung und Woh-
nungswirtschaft, die in einigen Stadten realisiert wird, ist unter dem Aspekt des kooperati-
ven Vorgehens besonders hervorzuheben, weil sie einen besonders starken Einfluss auf
die Inhalte der Konzepte hat: In diesen Féllen wurden die Konzepte nicht nur aus dem
Blickwinkel der Stadtverwaltungen erstellt, sondern es flossen zusatzlich Aspekte der Fi-
nanzier- und Realisierbarkeit von MaRnahmen ein.

2.6 Bearbeitungsdauer sowie Nutzung von Vorerfahrungen und Arbeitshilfen

Bei den Stadten mit fertig gestellten Konzepten lag die Bearbeitungsdauer zwischen 10
und 14 Monaten. Eine Ausnahme ist Geesthacht, wo das Konzept aufgrund eines relativ
engen Zuschnitts und vorliegender Vorarbeiten innerhalb weniger Monate fertig gestellt
wurde. Dabei ist auch zu bericksichtigen, dass bei den anderen Stadten anders als in
Geesthacht die Erarbeitung unter der Beteiligung einer Arbeitsgruppe in mehreren Etap-
pen erfolgte, was erfahrungsgeman die notwendige Bearbeitungszeit verlangert. In Elms-
horn, dessen Konzept derzeit in Bearbeitung ist, wird von einer Erstellungsdauer von ca.
einem halben Jahr ausgegangen.

Insgesamt kann konstatiert werden, dass die Konzepte angesichts des in den meisten
Stadten verfolgten kooperativen Ansatzes und der etappenweise Bearbeitung der inhaltli-
chen Schritte, die einen eher grof3en Abstimmungsbedarf und seitens der Gutachter zu-
satzlichen Aufbereitungs- und Vorbereitungsaufwand zur Prasentation von Zwischener-
gebnissen erfordern, in relativ kurzen Zeitraumen erstellt wurden bzw. werden. Dies gilt
umso mehr, als bei der Erstellung der ersten Wohnraumversorgungskonzepte kaum auf
Vorgaben oder bereits vorliegende Beispiele aus anderen Stadten zuriickgegriffen werden
konnte.

Die gesetzliche Grundlage fur Wohnraumversorgungskonzepte gibt keine Anhaltspunkte
fur deren konkrete Ausgestaltung. Das Wohnraumforderungsgesetz (WoFG) verweist in
§ 3 zwar auf "kommunale Wohnraumversorgungskonzepte" als Grundlage fur die Verga-
be von Férdermitteln durch die Lander, enthélt sich jedoch jeglicher ndheren Erlauterung
oder Definition, welche Kriterien Wohnraumversorgungskonzepte aufweisen sollten.
Demnach konnten die Stadte an dieser Stelle keine Orientierungspunkte gewinnen.

In den meisten Stadten, die nunmehr Uber fertig gestellte Konzepte verfigen, lagen zum
Zeitpunkt des Beginns der Arbeiten keine Konzepte aus anderen deutschen Stadten vor,
auf die hatte zurlckgegriffen werden kénnen. Zwar wurde in Hessen in einigen Stadten
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und Kreisen im Rahmen eines Modellvorhabens an Wohnraumversorgungskonzepten
gearbeitet, jedoch waren noch keine nutzbaren Endprodukte verftigbar.*

Die vom Land Schleswig-Holstein bereitgestellte Arbeitshilfe "Erstellung kommunaler
Wohnraumversorgungskonzepte" stand den Kommunen ab Mai/Juni 2004 zur Verfugung,
ein Zeitpunkt, zu dem die Stadte mit den im Herbst 2004 fertig gestellten Konzepten
schon sehr weit in der Bearbeitung waren oder diese bereits abgeschlossen hatten. Diese
Stadte konnten die vom Land bereitgestellten Arbeitshilfen daher nicht mehr oder nur
noch am Rande nutzen und hatten daher bei der Erstellung der Wohnraumversorgungs-
konzepte weitgehend Pionierarbeit zu leisten.

Allerdings standen die Stadte bzw. die externen Gutachter nicht vollig ohne Orientie-
rungshilfen da. Sie konnten auf andere Konzepte und Analysen zurlckgreifen, die zwar
nicht unter dem Titel "Wohnraumversorgungskonzepte" entstanden, aus denen aber viele
Bausteine auf Wohnraumversorgungskonzepte ubertragen werden konnten. Hierzu zah-
len z. B.: Berichte der Wohnungsamter, Wohnungsmarktanalysen, Wohnungsbedarfs-
prognosen, Ergebnisberichte der Wohnungsmarktbeobachtung, wohnungspolitische Gut-
achten fir Kommunen sowie Stadtentwicklungs- bzw. Stadtumbaukonzepte. Die Aufgabe
der Stadte und externen Gutachter bestand darin, geeignete Bestandteile und Vorerfah-
rungen aus den entsprechenden Dokumenten aufzugreifen, ggf. durch neue Elemente zu
erganzen und einen fur die Stadt geeigneten Ansatz eines Wohnraumversorgungskon-
zepts zu finden.

Die fehlenden Vorgaben und geringen Orientierungspunkte, was unter einem Wohnraum-
versorgungskonzept genau zu verstehen ist, haben zusammen mit weiteren Grinden, auf
die weiter unten eingegangen wird, bei den untersuchten Stadten mit fertig gestellten
Konzepten zu sehr unterschiedlichen Konzepttypen geflihrt. Dies bezieht sich zum einen
auf die inhaltliche Schwerpunktsetzung (Wohnungsversorgung, Wohnungsmarkt, Stadt-
entwicklung, Stadtebau) und das Verhaltnis des Umfangs von analytischen und strate-
gisch-handlungsbezogenen Bestandteilen der Konzepte. Zum anderen gibt es Unter-
schiede in den Methoden sowie dem Detalilliertheitsgrad der Analysen und vorgeschlage-
nen Handlungsfelder und MaRnahmen.

10 Fur zwei kreisfreie Stadte und zwei Landkreise wurden vom Institut Wohnen und Umwelt im Auftrag des

Landes Hessen "Pilotkonzepte" mit Analyse und Prognose, jedoch ohne wohnungspolitische Empfeh-
lungen erarbeitet. Eines dieser Musterkonzepte wurde vom Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises am
17.2.2004 beschlossen und am 26.3.2004 dem Kreistag zur zustimmenden Kenntnisnahme vorgelegt.
Die Wohnraumkonzepte fir Darmstadt und den Lahn-Dill-Kreis sollen ebenfalls noch im Herbst 2004
von den zustandigen Gremien (Magistrat bzw. Kreisausschuss) beschlossen werden.
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Die Stadte, bei denen sich die Konzepte derzeit in Bearbeitung oder Vorbereitung befin-
den, haben weitaus mehr Orientierungspunkte zur Verfliigung als die Stadte, die sehr frih
mit ihren Konzepten begonnen haben. Zum einen kdnnen sie sich an den bereits fertig
gestellten Konzepten orientieren: Zwei der vier Stadte wollen dies explizit tun und haben
dabei konkret das Konzept einer anderen Stadt (von ahnlicher GroR3e) im Auge. Zum an-
deren stehen den vier Stadten die vom Innenministerium zur Verfigung gestellten Ar-
beitshilfen zur Erstellung von Wohnraumversorgungskonzepten zur Verfligung.

Fur drei der vier Kommunen stellt die Arbeitshilfe 1 des Innenministeriums, die Anregun-
gen zu Inhalten und Vorgehen bei der Erstellung von Wohnraumversorgungskonzepten
gibt, eine Orientierung fur das eigene Konzept dar. Es wird jedoch dabei zum Teil darauf
verwiesen, dass Anpassungen an die 6rtlichen Verhaltnisse notwendig seien. Da Arbeits-
hilfe 1 sich in erster Linie an mittlere Zentren richtet, wird insbesondere bei den groReren
Stadten auf die Notwendigkeit eines eigenen Zuschnitts bzw. von zusétzlichen Vertiefun-
gen verwiesen. Die Ergebnisse von Arbeitshilfe 3 des Innenministeriums, die den Kom-
munen regionalisierte Prognoseergebnisse zu Bevélkerung, Haushalten und Neubaube-
darf bereitstellt, wollen nach derzeitigem Stand mindestens drei der vier Stadte bei der
Konzepterstellung beriicksichtigen bzw. direkt nutzen.
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3. Problemlagen, Ziele und grundlegende Merkmale der Konzepte

Die Stadte mit fertig gestellten oder geplanten Konzepten weisen grol3e Unterschiede auf,
sodass sich auch die Problemlagen, auf die mit den Konzepten reagiert wird, und die mit
den Konzepten verfolgten Ziele spurbar unterscheiden. Alleine schon von der Einwohner-
zahl ergibt sich bei den acht Stadten eine Spanne von ca. 29.000 (Rendsburg; Geest-
hacht) bis 233.000 (Kiel), ebenso unterscheiden sie sich hinsichtlich ihrer Funktion (je-
weils vier Ober- und Mittelzentren). Dartber hinaus ist die Situation in mittleren Stadten im
Einflussbereich von Hamburg (Geesthacht, EImshorn) anders als in Stadten, die aul3er-
halb dieses Raumes liegen (Itzehoe, Rendsburg). Aber auch die Oberzentren weisen kei-
ne einheitliche Entwicklung auf. Die Unterschiede zwischen den Stadten spiegeln sich
unter anderem in der Bevolkerungsentwicklung und der Wohnungsmarktlage wider, was
unmittelbaren Einfluss auf die Aufgaben und das Handeln der kommunalen Wohnungspo-
litik, aber auch der Stadtplanung und Stadtentwicklungspolitik hat. Zunachst wird ein U-
berblick tUber die insgesamt relevanten Problemlagen in den Stadten gegeben, auf die mit
den Konzepten reagiert wird. AnschlieBend werden die Spezifika der einzelnen Konzepte
hinsichtlich drtlicher Problemlagen, der verfolgten Ziele und ihres Grundcharakters darge-
stellt.

3.1 Uberblick tiber die Problemlagen in den Stadten

In Tabelle 2.1 sind die wesentlichen Probleme aufgefihrt, auf die in den Stadten nach
deren Angaben mit den Wohnraumversorgungskonzepten reagiert wird. Es wird deutlich,
dass sich die Wohnraumversorgungskonzepte nicht auf die soziale Wohnungsversorgung
beschranken, was angesichts des Titels "Wohnraumversorgungskonzept" durchaus denk-
bar ware. Vielmehr werden mit den Konzepten neben wohnungspolitischen zusatzlich
auch generelle stadtentwicklungspolitische Themen bzw. Probleme angegangen. Hierzu
zéhlen Fragen, die mit der Entwicklung der Zahl der Einwohner und deren Alterung in
Verbindung stehen. Als weitere zu I6senden Probleme bzw. wichtige Themen fur die Kon-
zepte werden die negativen Folgen der Stadt-Umland-Wanderungen, der Umgang mit der
ungleichen raumlichen Entwicklung innerhalb des Stadtgebiets, die Konzentration von
sozialen und baulichen Problemlagen in Stadtquartieren und die Einordnung von Gebie-
ten des Programms "Soziale Stadt" in gesamtstadtische Entwicklungen gesehen.

Die Behandlung des Themas "soziale Wohnungsversorgung" wird von der Sorge gepragt,
dass klnftig die Versorgungsmdéglichkeiten vor dem Hintergrund wegfallender Bindungen
und einer Verschlechterung der Einkommenssituation einer wesentlichen Gruppe von
Haushalten nicht mehr ausreichen kénnten. In diesem Zusammenhang spielen zuneh-
mend auch Fragen der Wirkungen von "Hartz IV" auf Einkommen und Wohnungsversor-
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gung eine Rolle, wenngleich bei den bereits fertig gestellten Konzepten dies meist nur
noch am Rand bzw. im Nachgang thematisiert werden konnte.

Tabelle 3.1

Wesentliche wohnungs- und stadtentwicklungspolitische Probleme
(auf die in den Stadten mit den Konzepten reagiert wird)

Stagnation bzw. Riickgang der Bevoélkerungszahl und Auswirkungen der Alterung

Unsicherheit Uber kiinftige Marktentwicklung und die Auswirkungen auf die Neubau- bzw. Wohnbaufla-
chennachfrage bzw. die Nachfrage nach vorhandenen Wohnungsbestanden

Soziale Wohnungsversorgung: Sorge um eine ausreichende Wohnungsversorgung vor dem Hintergrund
kiinftig wegfallender Bindungen und einer Verschlechterung der Einkommenssituation bzw. der Wirkungen
von "Hartz IV"

Konzentration von sozialen und baulichen Problemlagen in Stadtquartieren bzw. gesamtstadtische Einord-
nung von Gebieten des Programms "Soziale Stadt"

Umgang mit den Folgen ungleicher rdumlicher Entwicklungen innerhalb des Stadtgebiets
Umgang mit nicht marktgédngigen Besténden, Leerstand und Rickbau

Generell: Gewinnung zusatzlicher Informationen tber kinftige Entwicklungen in der Stadt als Grundlage fur
die strategische Ausrichtung und das eigene Handeln

Negative Auswirkungen der Stadt-Umland-Wanderungen

Als weiteres Problem, dem mit den Konzepten begegnet werden sollte, wird die Unsicher-
heit tGber kinftige Marktentwicklungen und deren Auswirkungen auf die Neubau- bzw.
Wohnbauflachennachfrage bzw. die Nachfrage nach vorhandenen Wohnungsbestanden
gesehen. Zunehmend von Bedeutung sind aus Sicht der Stadte und der Wohnungswirt-
schaft der Umgang mit nicht marktgangigen Bestanden, Leerstand und Rickbau. Vielfach
wird in Zusammenhang mit den Konzepten auf ein Wissensdefizit bzw. die Notwendigkeit
der Gewinnung zusatzlicher Informationen Uber kinftige Entwicklungen in der Stadt als
Grundlage fir die strategische Ausrichtung und das eigene Handeln hingewiesen.

3.2 Grundlegende Merkmale der Konzepte in den einzelnen Stadten

Im Folgenden wird fir die einzelnen Stadte dargestellt, welche Ausgangs- bzw. Problem-
lagen flr die Konzepte von Bedeutung sind und welche Ziele mit den Konzepten verfolgt
werden. Darlber hinaus wird der Frage nachgegangen, ob bzw. in welchem MalRe die
Ziele der Konzepte operationalisiert wurden, sodass das Erreichen der gesteckten Ziele
kunftig Gberprift werden kann. Zusétzlich wird die fachliche Ausrichtung der Konzepte
thematisiert und auf ihren Umfang und Detailliertheitsgrad eingegangen.
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Geesthacht

Geesthacht ist mit der Tendenz einer Verknappung preisgunstigen Wohnraums konfron-
tiert, die zum einen mit dem Wegfall von Bindungen und zum anderen mit einem Anstieg
des Mietniveaus in Zusammenhang steht, was insbesondere aus der Nahe zu Hamburg
und dem bestehenden Zuzugsdruck herrthrt. Dartber hinaus bestand Bedarf, verbes-
serte Informationen Uber den Umfang und die Art des kinftigen Neubaubedarfs und die
dafur notwendigen bzw. verfiigbaren Wohnbaulandreserven zu erhalten, unter anderem
um Fehlinvestitionen zu vermeiden.

Mit dem Geesthachter Wohnraumversorgungskonzept wurde das Ziel verfolgt, vor dem
Hintergrund gesamtstadtischer Wohnungsmarktentwicklungen mehr Informationen zur
kunftigen sozialen Wohnungsversorgung zu erhalten, um eine effizientere Planung der
Wohnungsbaufoérderung durchfiihren zu kénnen und die kinftige Forderfahigkeit des
Wohnungsbaus zu sichern. Dariiber hinaus sollten mit dem Konzept Wohnungsmarkt-
strategien entwickelt werden, die sich insbesondere auf den Neubau verschiedener
Wohnformen und auf Wohnbaulandstrategien beziehen.

Das Konzept von Geesthacht weist flir die abgehandelten Themen eine Operationalisie-
rung der Ziele auf, die in ihren quantitativen Aussagen und im Zeithorizont so konkret ist,
dass sie kiinftig eine genaue Uberpriifung des Erreichens der gesteckten Ziele zulasst. So
werden die Quantitaten des bendtigten Neubaus und der Baulandbereitstellung benannt,
die zur Sicherung einer angemessenen Wohnungsversorgung aller Haushalte bzw. zur
Wahrung einer ausreichenden Zahl preisgiinstiger Wohnungen in den nachsten Jahren
notwendig sind. Zusétzlich werden die Art der zusatzlich bendétigten Wohnungen und die
Voraussetzungen fir ihre Realisierung (z. B. Kosten- und Mietenniveaus) benannt.

Insgesamt konzentriert sich das Wohnraumversorgungskonzept von Geesthacht auf zent-
rale Sachverhalte des Wohnungsmarkts und der Wohnungsversorgung. Auf die Entwick-
lung stadtplanerischer oder stadtentwicklungspolitischer Ziele, wie sie bei den (unten be-
schriebenen) Konzepten anderer Stadte enthalten sind, wurde verzichtet. Das Geest-
hachter Konzept bewegt sich anders als die Konzepte der lGbrigen Stadte nur auf gesamt-
stadtischer Ebene und lasst teilraumliche Aspekte auf3er Acht. Die starke Eingrenzung
des Geesthachter Konzepts héngt nicht nur mit der Art der ortlichen Problemlagen zu-
sammen, denen mit dem Konzept begegnet werden soll, sondern auch mit den stark be-
grenzten finanziellen Mitteln, die fur die Erarbeitung des Konzepts eingesetzt wurden.*

™ Von der Stadt wird zudem vorgebracht, dass durch den vorliegenden Sozialatlas mit seinen teilrdumli-

chen Ergebnissen eine teilrdumliche Differenzierung der Aussagen des Wohnraumversorgungskonzepts
nicht mehr nétig war.
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Der Schwerpunkt der Ausfihrungen in dem Geesthachter Wohnraumversorgungskonzept
liegt in umfangreichen Analyse- und Prognoseteilen, aus denen die eher knapp gehalte-
nen und auf wenige Aussagen konzentrierten Handlungsempfehlungen methodisch fun-
diert abgeleitet werden.

Flensburg

In Flensburg soll mit dem Konzept insbesondere einem kiinftigen Rickgang der Einwoh-
nerzahl begegnet und kleinrdumigen sozialen und baulichen Problemlagen wie sozialen
Brennpunkten, hohen Bevdlkerungsverlusten und hohen Leerstdnden entgegengewirkt
werden. Daruber hinaus werden die Alterung der Bevolkerung, die soziale Wohnraumver-
sorgung und die generelle Wohnungsbedarfsentwicklung als wichtige Themen angese-
hen, die mit dem Konzept aufgegriffen werden sollen.

Ziele des Wohnraumversorgungskonzepts von Flensburg sind die Stabilisierung der Ein-
wohnerzahl (bei 85.000 Einwohner) und die Sicherung der Wohnungsversorgung. Das
Wohnraumversorgungskonzept wird als Teil einer angebotsorientierten Stadtentwick-
lungs- und Wohnungspolitik verstanden, die auf den drei Sdulen "Stabilisierung der Stadt-
teile", "Ausweisung von Neubauflachen fir Einfamilienhduser" und "Zielvereinbarung mit
dem Umland zu Neubauflachen" basiert. Die generellen Ziele werden auf kleinrAumiger
Ebene in detaillierte Zielaussagen heruntergebrochen (mehr dazu in Kapitel 5). Ein we-
sentliches Ziel des Konzepts ist zudem eine verbesserte Kooperation zwischen der Stadt
und den Ortlichen Akteuren.

Das Wohnraumversorgungskonzept von Flensburg enthalt operationalisierte Ziele insbe-
sondere hinsichtlich der kinftigen Bevolkerungs- und Neubauentwicklung. So werden die
langfristig zu haltende Einwohnerzahl, die kinftig benétigten zusatzlichen Wohnungen
und die dafir notwendigen Wohnbauflachen konkret benannt. Auf Ebene der Stadtteile
werden neben allgemein gehaltenen Ansatzen zum Teil sehr konkrete MaRnahmen be-
nannt: Neubau- und Abrissvolumina (zum Teil mit Zeithorizont) sowie zum Teil adress-
scharfe Leitprojekte beispielsweise fir BaullickenschlieRung, Ersatzneubau und Wohn-
umfeldverbesserung. Die Zielaussagen zur sozialen Wohnungsversorgung und zur Ko-
operation mit der Wohnungswirtschaft sind dagegen rein qualitativ gehalten.

Das Flensburger Wohnraumversorgungskonzept geht (anders als beispielsweise das von
Geesthacht) weit Uber die zentralen Themen "Wohnen" und "Wohnungsmarkt" hinaus und
greift in hohem Male stadtplanerische und stadtentwicklungspolitische Themen auf. Die
Themen "Wohnungsversorgung" und "Wohnungsmarktentwicklung" werden in einen gro-
Beren Zusammenhang stadtischer Entwicklungen und Zielvorstellungen gestellt und mit
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ihnen analytisch und konzeptionell verknipft. Der Charakter des Flensburger Konzepts
enthalt wesentliche Elemente eines Stadtentwicklungskonzepts bzw. Stadtumbaukon-
zepts. Dies wird insbesondere am methodischen Ansatz der Strategieentwicklung sicht-
bar, der mit der Kategorisierung von Stadtteilen nach Handlungsbedarf ein Element auf-
weist, das fur Stadtumbaukonzepte charakteristisch ist, wie sie die ostdeutschen Stadte in
den letzten Jahren erarbeitet haben.

Bezogen auf den Umfang und Detailliertheitsgrad der Darstellungen im Konzept liegt der
Schwerpunkt in Flensburg weniger bei den gesamtstadtischen Analysen und Prognosen,
bei denen zwar ein breites Spektrum an Themen aufgegriffen wird, die jedoch eher
schlaglichtartig dargestellt werden. Der Schwerpunkt der Ausfihrungen liegt vielmehr in
detaillierten kleinraumigen Analysen (Stadtteilsteckbriefe und SWOT-Analysen) und ins-
besondere in einem umfangreichen und differenzierten Handlungs- und Strategieteil, in
dem die einzelnen Stadtteile nach Handlungsbedarf kategorisiert werden und auf dieser
Grundlage Leitstrategien, Mallnahmen und Akteure/Umsetzungsstrategien aufgezeigt
werden.

Lubeck

Die Themen des Gutachtens, das als Grundlage fiur das Libecker Wohnraumversor-
gungskonzept dient, beziehen sich schwerpunktmaRig auf die Felder "soziale Wohnraum-
versorgung" und "Wohnbauflachenpolitik. Im Bereich der sozialen Wohnungsversorgung
ging es vor allem um zum Teil bestehende Probleme mit der Belegung von gebundenen
Wohnungen, um den Umfang preisgiinstigen Wohnraums bzw. den Bindungswegfall, die
Mdoglichkeiten der Versorgung von speziellen Problemgruppen und die generelle Klarung
des kinftigen Wohnungsbedarfs nach den in der Vergangenheit zu beobachtenden
Schwankungen. Die Wohnungsbedarfsentwicklung ist ebenso von zentralem Interesse fur
das Wohnbauflachenkonzept. In diesem Zusammenhang ging es vor allem um die Frage
des Umfangs, der Art und der Lage der auszuweisenden Wohnbauflachen im Stadtgebiet.
Dariuber hinaus wurden im Gutachten in hohem Mald Themen und Problemfelder aufge-
griffen, die fur die Wohnungswirtschaft von Interesse sind. Hierbei ging es neben der all-
gemeinen Bedarfsentwicklung vor allem um kleinteilige Informationen zu kinftigen Nach-
fragergruppen bzw. die Nachfrage nach verschiedenen Bestanden und Stadtquartieren.

Wesentliches Ziel des auf dem Gutachten aufbauenden Wohnraumversorgungskonzepts
ist eine verbesserte Ausrichtung und Vorbereitung auf das weiterhin aktuelle Thema
"Wohnraumversorgung”, die Sicherung von Bindungen uber klassische Instrumente und
Kooperationen, die Mdglichkeit der Akquisition von Férdermitteln bzw. die Bereitstellung
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staatlicher Fordermittel bei sinnvollen Projekten. In Libeck wird insbesondere in diesem
Bereich das Ziel einer Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft verfolgt.

Das Ziel des ebenfalls auf dem Gutachten aufbauenden "Wohnbauflachenkonzepts" ist
eine an aktuelle bzw. kinftig zu erwartende Entwicklungen angepasste Flachenpolitik.
Hierbei geht es unter anderem um den Umfang der benétigten Flachen, "Innen- versus
AulRenentwicklung" sowie die Nachfolgenutzung von Brachen.

Da in Lubeck bislang die eigentlichen Konzepte noch nicht fertig gestellt sind, wurden von
der Stadt noch keine operationalisierten Ziele formuliert. Dies ist im Rahmen der weiteren
Konzepterarbeitung vorgesehen.*

Auch wenn das Wohnbauflachenkonzept und das Wohnraumversorgungskonzept in Lu-
beck noch nicht erstellt wurden, so lassen sie sich (zumindest fir die Vergleichszwecke
der vorliegenden Untersuchung) in Verbindung mit dem Grundlagengutachten als Ge-
samtkonzept begreifen, das aus drei Bestandteilen (Gutachten und zwei Konzepte) be-
steht. Das Lubecker Konzept wird demnach voraussichtlich thematisch enger gefasst sein
als das Flensburger Konzept, da es weitaus weniger stadtplanerische und stadtentwick-
lungspolitische Themen aufgreift. Es liegt thematisch bzw. vom Grundcharakter ndher an
dem in Geesthacht verfolgten Ansatz, da ebenso wie bei diesem "Wohnbauflachen" und
"soziale Wohnungsversorgung" im Mittelpunkt stehen. Die im Lubecker Gutachten durch-
gefuhrten Analysen (und vermutlich auch die beiden darauf aufbauenden Konzeptteile)
sind jedoch weitaus umfangreicher und differenzierter als beim Geesthachter Konzept.
Bei dem Lubecker Gutachten ist insbesondere hervorzuheben, dass es sehr umfangrei-
che kleinrdumige bzw. kleinteilige Analysen, Prognosen und Handlungsfelder enthalt.
Dariuber hinaus sind die umfangreichen wohnungswirtschaftlich gepragten Fragestellun-
gen bemerkenswert.

ltzehoe

In Itzehoe wird mit dem Konzept auf wohnungswirtschaftliche, stadtebauliche und soziale
Probleme reagiert, die sich insbesondere in dem Programmgebiet Edendorf des Bund-
Lander-Programms "Soziale Stadt" konzentrieren. Darliber hinaus soll auf gesamtstadti-
scher Ebene mit dem Konzept vor allem der sich quantitativ und qualitativ verdndernden

12 Die konkretisierten Ziele werden sich nach den Ergebnissen der gefiihrten Gesprache und der Auswer-

tung erster Konzeptunterlagen insbesondere auf potenzielle Wohnbauflachen inkl. Bebauungsgebiete,
Projekte der Innenentwicklung, die Entwicklung des Sozialwohnungsbestands bzw. Kooperationen mit
der Wohnungswirtschaft zur Belegung von Wohnungen sowie Aktivitaten der Wohnungsbaugesell-
schaften (Neubau, Modernisierung und Abriss) in den Jahren 2004 bis 2008 beziehen.
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Nachfrage nach Wohnungen und den daraus fir den Wohnstandort Itzehoe resultieren-
den Problemen begegnet werden.

Ziele des Wohnraumversorgungskonzepts sind die Vermarktung von ltzehoe als Wohn-
standort, eine nachfragegerechte Anpassung des Wohnungsbestands und die Sicherung
der sozialen Wohnungsversorgung. Das Wohnraumversorgungskonzept wird in Itzehoe
als ganzheitlicher Ansatz verstanden, bei dem es nicht nur um "Wohnraum", sondern
auch um die Stadt als "Wohnort und Lebensmittelpunkt" geht. Im Konzept wurde fir Itze-
hoe das Leitbild "Wohnen im Grinen zwischen Marsch und Geest" entwickelt, das die
Grundlage fur die Verfolgung der oben genannten Ziele darstellt.

Das Wohnraumversorgungskonzept von Itzehoe enthalt insbesondere operationalisierte
Zielaussagen zur Zahl der Wohnungen, die vom Markt genommen werden muassen, um
den Wohnungsmarkt stabil zu halten und stadtebauliche Missstédnde zu verhindern. Dar-
Uber hinaus werden konkrete Vorschlage zur Reduzierung bzw. Aufgabe von Neubauvor-
haben im Geschosswohnungsbau und zur Realisierung von zusatzlichem Einfamilien-
hausbau gegeben. Im Bereich der sozialen Wohnungsversorgung wird die Zahl der jahr-
lichen Modernisierungen benannt, die fir einen ausreichenden Erhalt der Zahl der gebun-
denen Wohnungen notwendig sind. Die dargestellten operationalisierten bzw. quantifi-
Zierten Zielaussagen des Konzepts beziehen sich auch auf den Stadtteil Edendorf (Pro-
grammgebiet "Soziale Stadt").

Das Wohnraumversorgungskonzept von Itzehoe ist unter den untersuchten Konzepten
am starksten von einem stadtentwicklungspolitischen Untersuchungsansatz und von einer
stadtebaulichen Orientierung gepragt. Dies wird alleine schon dadurch deutlich, dass an-
ders als in den anderen Stadten in dem ltzehoer Konzept eingangs ausfuhrlich auf Stadt-
geschichte und Stadtmilieu sowie auf Stadtstruktur und Stadtgestalt eingegangen wird
und diese Betrachtungsweise das gesamte Konzept pragt. Das Konzept widmet sich je-
doch ebenso dem Bereich der aktuellen Wohnungsversorgung, der kinftigen Wohnungs-
bedarfsentwicklung und enthélt zahlreiche wohnungspolitische und wohnungswirtschaft-
liche Handlungsvorschlage. Das Itzehoer Konzept weist vom methodischen Ansatz starke
Parallelen zu Stadtumbaukonzepten auf, wie sie fir ostdeutsche Stadte entwickelt wur-
den. Es liegt somit vom Grundcharakter weitaus ndher an dem Flensburger Konzept als
an dem Konzept von Geesthacht bzw. dem vorgesehenen Libecker Wohnraumversor-
gungskonzept.

Bei dem ltzehoer Konzept sind Analyse-, Prognose- und Handlungsteile in etwa gleich-
gewichtig. Die einzelnen Handlungsvorschlage werden fir einzelne Themenbereiche je-
weils aus vorangestellten Analyse- bzw. Prognoseteilen abgeleitet und enthalten zum Tell
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sehr kleinteilige Aussagen zu stadtebaulichen und wohnungspolitischen MalRnahmen. Im
Konzept wird das gewéhlte kooperative Verfahren der Erarbeitung hervorgehoben.

Stadte mit in Bearbeitung bzw. in Vorbereitung befindlichen Konzepten

Bei den ubrigen vier Stadten, bei denen sich die Konzepte in Bearbeitung bzw. in Vorbe-
reitung befinden, kénnen nur eingeschrankte bzw. vorlaufige Aussagen zu Problemlagen,
Zielsetzungen und Grundcharakter der Konzepte gemacht werden.

Die Zielsetzungen des in Bearbeitung befindlichen Konzepts von Elmshorn liegen im
Wesentlichen in Losungsansatzen fir die besonderen Schwierigkeiten des Programmge-
biets der "Sozialen Stadt" Hainholz und fir die aus der Zuwanderung von sozial schwa-
chen Haushalten aus Hamburg resultierenden Probleme der sozialen Wohnungsversor-
gung. Generell sollen mit dem Konzept die Kenntnisse zu stadtweit(en) relevanten Ent-
wicklungen erhoht werden. Dariliber hinaus ist die verstarkte Zusammenarbeit mit ortli-
chen Akteuren ein besonderes Ziel.

Auf Grundlage des beauftragten Gutachtens und der vorgesehenen Inhalte lasst sich
schliel3en, dass der Grundcharakter des EImshorner Konzepts auf gesamtstadtischer E-
bene in der vorrangigen Darstellung von wohnungsmarktbezogenen Analysen und Prog-
nosen und der Ableitung wohnungs- und baulandpolitischer Handlungsempfehlungen lie-
gen wird. Teilmarktbezogene Aussagen werden sich unter anderem auf die soziale Woh-
nungsversorgung und die Nachfrage von Sonderwohnformen beziehen. Auf teilraumlicher
Ebene wird sich das Konzept vor allem dem Wohnstandort bzw. Programmgebiet der
"Sozialen Stadt" Hainholz und dessen Einordnung in gesamitstadtische Entwicklungen
widmen.

In Rendsburg liegt das vorrangige wohnungspolitische Problem, das Anlass flr die Vor-
bereitung eines Wohnungsraumversorgungskonzepts war, in den zunehmenden Woh-
nungsleerstanden, die konzentriert in bestimmten Bestdnden im Stadtgebiet auftreten.
Hinzu trat im Oktober 2004 die Entscheidung des Bundes zur kinftigen SchlieBung zweier
Kasernen zwischen 2006 und 2010, wodurch zum einen einschneidende Wirkungen auf
die Nachfrage erwartet werden, zum anderen sich aber auch neue wohnungspolitische
Chancen ergeben, bisher im Stadtgebiet fehlende Baulandflachen fir Eigenheime zu er-
schliel3en.

Die genauen Zielstellungen des Rendsburger Konzepts sollen noch zwischen der Stadt
und den Wohnungsunternehmen abgestimmt werden. Aufgrund der Expertengesprache
zeichnet sich ab, dass im Rahmen des Konzepts die Problemgebiete der Stadt und die
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dort vorrangigen MaRnahmen abgegrenzt sowie Hinweise auf Prioritadten gewonnen wer-
den sollen. Hierbei ist insbesondere die Vorbereitung des gezielten Mitteleinsatzes von
Interesse (z. B. Stadtumbau West, "Soziale Stadt"). Die Entwicklung der Bestéande wird im
engen Kontext mit dem Quartier gesehen. Dementsprechend sollen Gegenstand der Ana-
lysen sowohl wohnungsmarktbezogene als auch stadtentwicklungspolitische Fragestel-
lungen sein. Inwiefern teilraumliche Betrachtungen sich allein auf ausgewahlte Schwer-
punktgebiete oder alle Stadtteile erstrecken, ist noch offen. Uber das Rendsburger Stadt-
gebiet hinaus ist die Berticksichtigung der Entwicklungen in der Nachbarstadt Biidelsdorf
(ca. 10.000 Einwohner) vorgesehen, mit der Rendsburg hierzu im Kontakt steht.

Fur die Stadt Kiel war der kinftig starke Rickgang des gebundenen Wohnungsbestands
sowie die Klumpung von stadtebaulichen, wohnungspolitischen und sozialen Problemla-
gen in Kieler Stadtteilen Anlass fur eine interne Analyse zur Entwicklung der sozialen
Wohnungsversorgung. Mit dem Wohnraumversorgungskonzept sollen nunmehr weiterfiih-
rend in Kooperation mit den Wohnungsmarktakteuren Strategien zur Versorgung von so-
zial benachteiligten Gruppen mit Wohnraum gefunden werden. Hierbei steht aus Sicht der
Stadt an Stelle des traditionellen sozialen Wohnungsbaus die Suche nach neuen Wegen
im Vordergrund, wie z. B. Kooperationsvertrdge oder der Ankauf von Nutzungsrechten.
Neben gesamtstadtischen Analysen und Strategien sollen weitergehende teilrdumliche
Betrachtungen zu einzelnen Quartieren und Stadtgebieten wichtiger Konzeptbaustein
sein. Die Aufgaben- und Zielstellungen des Wohnraumversorgungskonzepts sowie der
Umfang der teilraumlichen Vertiefungen werden zwischen der Stadt und der Wohnungs-
wirtschaft noch abgestimmt. Die Wohnungsunternehmen haben sich prinzipiell fur eine
Orientierung am LUbecker Konzept (siehe oben) ausgesprochen; ein Erfahrungsaus-
tausch mit Lubeck ist vor einer Auftragsvergabe vorgesehen. Dementsprechend kann
eine ahnliche Grundausrichtung des Kieler Konzepts wie bei Libeck angenommen wer-
den (eher wohnungs-/ wohnbauflachenpolitische Ausrichtung).

In Neuminster wird derzeit ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) erstellt, das
die Ubergreifenden Strategien der Stadt und ihrer Quartiere bestimmen wird bzw. Ansétze
aus den Bereichen Gewerbe, Griin, Wohnen etc. zusammenfuhrt. Darliber hinaus besteht
ein Bedarf der Vertiefung von Kenntnissen tUber den Mietwohnungsbestand und dessen
dauerhafter Marktfahigkeit. In Folge der Marktentspannung wurden tber Leerstande Defi-
zite von Bestanden deutlich, sodass flr einen angestrebten zielgenauen Mitteleinsatz die
Frage besteht, ob und welche BestandsmalRnahmen eine dauerhafte Vermietung ermog-
lichen. Dementsprechend soll das Wohnraumversorgungskonzept seinen Schwerpunkt
auf den Mietwohnungsbestand und wohnungsmarktpolitische Fragestellungen legen. Die
genaue Aufgabenstellung des Wohnraumversorgungskonzepts und auch die Abgrenzung
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zum ISEK sollen noch mit den Wohnungsunternehmen und dem Gutachter-Blro des
ISEK anhand der Zwischenergebnisse des ISEK eroértert werden.

3.3 Uberblick iber den Grundcharakter und die Darstellungsschwerpunkte

Abbildung 3.1 nimmt eine Verortung der Wohnraumversorgungskonzepte nach ihrem
Grundcharakter vor. Dabei wird bei den Konzepten der einzelnen Stadte zwischen einer
Schwerpunktsetzung im Bereich Wohnungspolitik und im Bereich Stadtentwicklung bzw.
Stadtplanung sowie zwischen gesamtstadtischer und teilraumlicher Schwerpunktsetzung
unterschieden. Die in Vorbereitung befindlichen Konzepte von Neumdinster und Kiel, bei
denen nur eine voraussichtliche Einordnung mdglich war, wurden entsprechend gekenn-
zeichnet. Bei Rendsburg wurde von einer Einordnung abgesehen, weil sie derzeit in die-
ser Form noch nicht méglich ist.

Abbildung 3.1

Grundcharakter der Wohnraumraumversorgungskonzepte

Schwerpunkt
Wohnungspolitik

Libeck
Elmshorn
(Neumunster)
(Kiel)

Schwerpunkt P
Gesamtstadt €

» Schwerpunkt

¥ Teilraum
Flensburg
Itzehoe
Schwerpunkt
Stadtentwicklungspolitik
Stadtplanung () =voraussichtlich

Tabelle 3.2 gibt zusammenfassend einen Uberblick (iber die fachliche Ausrichtung bzw.
den Grundcharakter sowie die inhaltlichen Darstellungsschwerpunkte der Wohnraumver-
sorgungskonzepte der einzelnen Stadte. Bei den Stadten mit in Bearbeitung oder in Vor-
bereitung befindlichen Konzepten werden die fachliche Ausrichtung und der Grundcha-
rakter dargestellt, die nach den augenblicklichen Uberlegungen voraussichtlich zu erwar-
ten sind.
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Um eine erste Vorstellung von dem Umfang der fertig gestellten Konzepte zu vermitteln,
werden in der Tabelle die Seitenzahlen ausgewiesen. Welche Unterschiede die Konzepte
hinsichtlich der abgehandelten Inhalte und deren Differenzierung im Detail aufweisen,
wird in den folgenden Kapiteln thematisiert.

Tabelle 3.2
Stadt Wohnraumversorgungskonzept/Gutachten
Fachliche Ausrichtung bzw. Inhaltliche Umfang
Grundcharakter Darstellungsschwerpunkte (Seiten)
Geesthacht Uberwiegend wohnungspolitische Analyse und Prognose 49
Ausrichtung
Flensburg Stadtentwicklungs- und wohnungspo- | Kleinraumige Analysen, kleinraumiger 117*
litische Ausrichtung Handlungsbedarf/MalRnahmen
Lubeck Wohnungspolitische und wohnbaufla- | Analysen und Prognosen, kleinrAumige 232
chenpolitische Ausrichtung Handlungsfelder
Itzehoe Stadtentwicklungspolitische bzw. Gesamtstadtische und kleinrdumige Ana- 150
stadtplanerische und wohnungspoliti- |lysen, Prognosen und Handlungsfelder
sche Ausrichtung weitgehend gleichgewichtig, Konzeptteil
zu Programmgebiet "Soziale Stadt"
Elmshorn Voraussichtlich Giberwiegend woh- (Konzept erst in Bearbeitung: voraus- -
nungspolitische Ausrichtung sichtlich gesamtstadtische Analysen,
Prognosen und Handlungsfelder, Kon-
zeptteil zu Programmgebiet "Soziale
Stadt")
Rendsburg Voraussichtlich wohnungs- und stadt- | (Konzept erst in Vorbereitung) -
entwicklungspolitische Ausrichtung
Kiel Voraussichtlich wohnungspolitische (Konzept erst in Vorbereitung) -
und wohnbauflachenpolitische Aus-
richtung
Neumdinster Voraussichtlich tberwiegend woh- (Konzept erst in Vorbereitung) -

nungspolitische Ausrichtung

* Teil | (Endbericht) und Teil Il (Stadtteilsteckbriefe)
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4. Inhalte und Datengrundlagen der Konzepte

In diesem Kapitel werden fiir die finf Stadte, bei denen die Wohnraumversorgungskon-
zepte/Gutachten bereits fertig gestellt oder in Bearbeitung sind, die Inhalte und verwen-
deten Datengrundlagen dargestellt. Dabei wird zwischen den Analyseteilen und den
Prognoseteilen der Konzepte unterschieden.

4.1 Analyseteil der Konzepte

Tabelle 4.1 gibt einen Uberblick tiber die Datenquellen bzw. Art der Informationen, auf die
bei den Analysen zuriickgegriffen wurde. Hervorzuheben ist, dass neben den Daten der
Stadt (Statistik, Verwaltungsdaten, vorliegende Gutachten/Vorarbeiten) und der Landes-
und Bundesstatistik in allen finf Stadten mit vorliegenden und in Bearbeitung befindlichen
Konzepten auf Daten der Wohnungswirtschaft zurlickgegriffen wurde. In der Regel wur-
den dadurch Daten zu Themen gewonnen, die nicht durch andere Informationen hatten
abgedeckt werden kdnnen. Dies zeigt, dass die eingeschlagenen kooperativen Verfahren
gleichzeitig durchweg zu einer Verbesserung der zur Verfigung stehenden Informations-
grundlagen beitragen.

Tabelle 4.1

Datengrundlagen der Analyseteile der Konzepte

Geesthacht | Flensburg Libeck ltzehoe Elmshorn
Stadtische Daten: Statistik, Verwaltung, + + + + +
Gutachten
Daten der Landes- und Bundesstatistik + + + + +
Daten der Wohnungswirtschaft + + + + +
Wohnungsmarktbeobachtung/ Daten der - + + - (+)
Investitionsbank
Daten sonstiger Institutionen bzw. Ver- + + + + +
bande (GfK, RDM etc.)
Gutachten/Studien (iiberdrtlich) + + + - (+)
Expertengesprache/-einschatzungen - + + + +
Personen-/Haushaltsbefragung - - - + +
Begehungen (durch Gutachter) - - - + -

+ = trifft zu (+) = noch offen

Ebenfalls in allen Stadten wurde zuséatzlich auf Daten sonstiger Institutionen und Verban-
de zurlickgegriffen, beispielsweise auf Daten zur Kaufkraft der Gesellschaft fir Konsum-
forschung (GfK) und zur Miethéhe des Ring Deutscher Makler (RDM). Weitere Informatio-
nen wurden aus vorliegenden uberértlichen Gutachten bezogen und ggf. argumentativ
oder rechnerisch auf die ortlichen Verhaltnisse heruntergebrochen, wenn zu einzelnen
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Sachverhalten auf értlicher Ebene keine Daten vorlagen. In den meisten Stadten wurden
von den Gutachtern Expertengesprache mit ortlichen Akteuren gefihrt, teilweise wurden/
werden in den Stadten Personen- bzw. Haushaltsbefragungen oder Begehungen durch-
gefuhrt.

Grundsatzlich zeigt sich, dass Schwierigkeiten insbesondere darin bestehen, geeignete
kleinraumige Daten fir die Konzepte zu gewinnen. Ahnliches gilt fiir Informationen zu dif-
ferenzierten Teilgruppen der Nachfrage (Haushaltstypen, Einkommensgruppen) oder des
Wohnungsangebots (z. B. Bestand privater Einzeleigentimer). Von den beauftragten
Gutachtern wurde versucht, solche Informationsliicken zum Beispiel Uber Haushaltsbefra-
gungen oder Daten der Wohnungswirtschaft zu schlieRen. Zwar standen den Gutachtern
hierdurch zusatzliche Informationen zur Verfiigung, jedoch musste nach wie vor mit Daten
gearbeitet werden, die auf schmaler statistischer Basis standen (Stichprobe bei Befragun-
gen) oder aber nur Teilbereiche des stadtischen Wohnungsmarkts (Daten der Woh-
nungswirtschaft) abbildeten. Insgesamt ist es den Stadten bzw. Gutachtern bei den vor-
liegenden Konzepten gelungen, zu kleinraumigen und differenzierten Sachverhalten wich-
tige und aufschlussreiche Analyseergebnisse vorzulegen, allerdings musste dabei oft hart
an der Grenze des methodisch Zulassigen gearbeitet werden. Im Einzelfall wurde diese
Grenze offenbar in der Not, Aussagen zum betreffenden Themenfeld zu machen, auch
etwas Uberschritten. Diese Aussage &andert jedoch nichts daran, dass insgesamt auf
Grundlage der zur Verfigung stehenden Datengrundlagen in den Konzepten qualitativ
sehr hochwertige und vor allem neue Erkenntnisse erarbeitet wurden.

In Tabelle 4.2 sind die in den Analyseteilen der Konzepte abgehandelten Inhalte aufge-
fuhrt. Es wird deutlich, dass in den Konzepten durchweg ein breites Spektrum an Themen
in die Analysen einbezogen wurde bzw. wird, und zwar weitgehend unabhangig von dem
Umfang der Konzepte, der sich vereinfachend an der Seitenzahl messen lasst (siehe o-
ben Tabelle 3.2). So werden in dem eher schlanken Konzept von Geesthacht thematisch
nicht wesentlich weniger Punkte abgehandelt als in dem sehr umfangreichen Gutachten
von Libeck. Der wesentliche Unterschied liegt somit weniger in der thematischen Breite
als vielmehr in der sachlichen und teilrdumlichen Differenzierung der Analysen sowie in
der Ausflhrlichkeit der Darstellung von Methoden und Ergebnissen.

Die Analyseteile des Geesthachter Konzepts bewegen sich nahezu ausschlie3lich auf
gesamtstadtischer Ebene. Sie widmen sich insbesondere Wohnungsmarktprozessen, die
intensiv und methodisch fundiert untersucht werden.
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Inhalte der Analyseteile der Konzepte der Stadte

Geesthacht

Flensburg

Libeck

Itzehoe

Elmshorn*

Allgemeine/wirtschaftliche Rahmen-
bedingungen

Beschaftigung, Arbeitslosigkeit

)

Pendler

Demographie

Bevdlkerungszahl-/struktur

()

Komponenten Bevdlkerungsentwicklung

+

+

)

Nachfrage

Private Haushalte

)

Kaufkraft/Einkommen

()

Sonst. Nachfragestrukturen

+ |+ |+

+ [+ |+

+ |+ |+

)

Umzugsabsichten/-wiinsche

+ |+ [+ |+

()

Wohnungsangebot

Struktur des Wohnungshestands

+

()

Bautatigkeit/Abgange

()

Investitionsbedarf im Bestand

+ |+ |+

Eigentiimerstruktur

+ |+ |+ |+

+ |+ |+ |+

()

Wohnungsversorgung

Wohnungsversorgung allgemein

()

Wohneigentumsquote

)

Soziale Wohnungsversorgung allg.

()

WBS, Transfereinkommen, Notfalle

)

Preisgunstige/gebundene (Sozial-)\WE

o o o

+ |+ [+ |+ |+

o o o

+ |+ [+ |+ |+

()

Wohnungsmarkt

Mieten

()

Fluktuation/innerstadtische Mobilitat

)

Leerstand

()

Vermietbarkeit von Bestanden

+ [+ |+ |+

+ |+ |+ [+

Immobilienmarkt/Baulandpotenzial

Kauffalle

+

Kaufpreise

+

)

Baulandpotenzial

()

Raumliche/sachliche Differenzierung
der Analysen

Vergleiche zu Region, Land

Entwicklungen im Umland

)

Stadtweite teilrdumliche Analysen

Ausgewabhlte teilrdumliche Analysen

()

Analysen zu Teilbestdnden

()

Weitere Themen/Analysen

Stadtgeschichte/-gestalt/-milieu

Image von Quartieren/Lagemerkmale

+

+

()

Stadtebauliche Defizite

+

+

)

+ =trift zu  Elmshorn: (+) = voraussichtlicher Inhalt; ohne Angabe = noch offen
* voraussichtliche Inhalte laut Leistungsbeschreibung zum Gutachten und gefiihrten Gesprachen
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Beim Flensburger Konzept, bei dem eher stadtentwicklungspolitische Aspekte im Vorder-
grund stehen, werden in den gesamtstadtischen Analysen die einzelnen Themen eher
knapp und schlaglichtartig aufgegriffen. Dagegen werden die einzelnen Stadtteile in
Stadtteilsteckbriefen mit einer Vielzahl von Indikatoren systematisch und umfangreich
analysiert.

Das Grundlagengutachten von Libeck weist insgesamt die umfangreichsten sowie sach-
lich und teilraumlich am starksten differenzierten Analysen aller untersuchten Konzepte
auf. Die Analysen haben ihren Schwerpunkt in wohnungsmarktbezogenen und woh-
nungswirtschaftlichen Fragestellungen. Die teilrdumlichen Analysen in Libeck beziehen
sich anders als in Flensburg nicht auf alle Stadtteile, sondern richten sich auf ausgewéhlte
Stadtteile, bei denen von der begleitenden Arbeitsgruppe besonderer Handlungsbedarf
gesehen wurde.

Beim ltzehoer Konzept erstrecken sich die umfangreichen und detaillierten Analysen so-
wohl auf das gesamte Stadtgebiet als auch auf ausgewéhlte Problembereiche, darunter
insbesondere auf das Programmgebiet "Soziale Stadt". Die Analyseteile wie auch das
gesamte Konzept von ltzehoe sind stark von einer stadtentwicklungspolitischen und
stadtplanerischen Sichtweise gepragt, wohnungspolitische und wohnungsmarktbezogene
Fragestellungen werden dieser Sicht weitgehend untergeordnet.

Das Elmshorner Konzept, das erst in Bearbeitung ist, durfte in seinen Analyseteilen durch
wohnungspolitische und wohnungsmarktbezogene Fragestellungen gepragt werden. Es
durfte am ehesten dem Libecker Gutachten nahe kommen, angesichts der wesentlich
geringeren GroflRe bzw. Einwohnerzahl ist jedoch ein geringerer Detailliertheitsgrad der
Analysen zu erwarten bzw. angemessen. Die Analysen werden wie in Itzehoe auch das
Programmgebiet "Soziale Stadt" umfassen.

4.2 Prognoseteil der Konzepte

Tabelle 4.3 zeigt die in den Prognoseteilen der Konzepte abgehandelten Inhalte und die
Grundlagen der erarbeiteten Prognosen. Die gewahlten Prognosezeitraume bezogen auf
Bevolkerung, Haushalte und Wohnungs-/Neubaubedarf reichen bei den drei Stadten
Geesthacht, Flensburg und Itzehoe bis 2015, bei Libeck bis 2020, und bei ElImshorn wur-
de auf Initiative der Wohnungswirtschaft ein Prognosezeitraum bis 2030 gewahit.™

13 Bei Neumunster ist ein Prognosehorizont bis 2015 und bei Rendsburg bis 2020 vorgesehen, bei Kiel

steht er noch nicht fest.
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Inhalte und Grundlagen der Prognoseteile der Konzepte der Stadte

Geesthacht

Flensburg

Libeck

Itzehoe

Elmshorn

Bevdlkerungsprognose
Grundlage/Quelle
- Gutachter
- Stadt
- Statistisches Landesamt
- IfS-Studie* (BBR/Stala)
- Arbeitshilfe 3 (Innenministerium)
Prognosezeitraum bis (Jahr)
Varianten (Anzahl)
Bezug zu IfS-Studie/Arbeitshilfe 3
Sachliche Differenzierung (z. B. Altersgruppen)
Teilrdumliche Differenzierung (z. B. Stadtteile)

Haushaltsprognose
Grundlage/Quelle
- Gutachter
- Stadt
- Statistisches Landesamt
- IfS-Studie* (BBR/StalLa)
- Arbeitshilfe 3 (Innenministerium)
Prognosezeitraum bis (Jahr)
Varianten (Anzahl)
Bezug zu IfS-Studie/Arbeitshilfe 3
Sachliche Differenzierung (z. B. HaushaltsgrofRe)
Teilrdumliche Differenzierung (z. B. Stadtteile)

Wohnungs-/Neubaubedarf (bzw. Leerstand)
Grundlage/Quelle

- Gutachter

- Stadt

- Statistisches Landesamt

- IfS-Studie* (BBR/StalLa)

- Arbeitshilfe 3 (Innenministerium)
Prognosezeitraum bis (Jahr)
Varianten (Anzahl)
Bezug zu IfS-Studie/Arbeitshilfe 3
Sachliche Differenzierung (z. B. Bautyp)
Teilraumliche Differenzierung (z. B. Stadtteile)

Weitere Prognoseergebnisse mit Zeitraum
bis (Jahr)
Gebundene Wohnungen

Bedarf an Bindungen bzw.
Nachfrage nach Sozialwohnungen

Ausschdpfung Wohnbauflachen

2007

2010

2006

2020
2020

2020

2010
2015

)
*)

* Wohnungsmarktprognose fur Schleswig-Holstein bis 2015; Gutachten des IfS Institut fur Stadtforschung

und Strukturpolitik GmbH im Auftrag des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein, 2002
(+) = Prognose geplant (ohne Angabe Zeitraum/Jahr)

+ = trifft zu
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In Geesthacht, Itzehoe und EImshorn wurden bzw. werden die Prognosen vom Gutachter
erstellt. In Libeck wurde als Basis die Bevolkerungsprognose der Stadt genommen, auf
die der Gutachter weitere Prognoseschritte aufsetzte (Verlangerung Zeitraum bis 2020
sowie Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose).

Aus Sicht des Innenministeriums ist von besonderem Interesse, inwiefern in den Stadten
bei der Erarbeitung der Prognosen auf vom Innenministerium verwendete landesweite
Prognoseergebnisse Bezug genommen wurde bzw. ob Vergleiche mit diesen vorgenom-
men wurden. Dies ist unter anderem in Flensburg der Fall: Hier wurde auf die Ergebnisse
der vom IfS im Auftrag des Innenministeriums flr den Zeitraum bis 2015 erarbeiteten
Wohnungsmarktprognose fur Schleswig-Holstein Bezug genommen, die neben landes-
weiten auch Ergebnisse fir kreisfreie Stadte und Kreise enthélt. Da die Ergebnisse fur
Flensburg auch vor dem Hintergrund der zwischenzeitlichen tatsachlichen Entwicklung als
zu pessimistisch eingestuft wurden, wurden vom Gutachter zusétzlich Alternativrechnun-
gen durchgefiihrt und Uberlegungen angestellt, inwiefern die ZielgréRe einer konstanten
Bevolkerungszahl (Zielprognose) realistisch ist. Zusatzlich zu Flensburg wurde in dem
Gutachten zu Lubeck auf die Prognoseergebnisse aus der IfS-Studie Bezug genommen
bzw. diese wurden mit den eigenen Ergebnissen verglichen.

Bei den Ubrigen Stadten war dies nicht der Fall, da es sich um kreisangehdrige Stadte
handelt, zu denen in der landesweiten Studie keine Ergebnisse enthalten sind. Bei diesen
Stadten ist von Interesse, ob die Arbeitshilfe 3 des Innenministeriums, die eigens fir den
Zweck der Erstellung von Wohnraumversorgungskonzepten auf die Ebene der mittleren
Zentren heruntergebrochene Prognoseergebnisse enthalt, genutzt werden. Dies ist bei
Geesthacht und Itzehoe nicht der Fall, da die Prognoseergebnisse bei diesen beiden
Stadten bereits vor Erscheinen der Arbeitshilfe 3 erarbeitet waren. Bei EImshorn wird die
Arbeitshilfe von dem derzeit an dem Konzept arbeitenden externen Gutachter jedoch in
die Uberlegungen einbezogen.

Bei vier der funf Stadte weisen die Bevolkerungsprognosen eine sachliche Differenzierung
der Ergebnisse auf, z. B. nach Altersgruppen. Eine teilraumliche Differenzierung (z. B.
nach Stadtteilen) der Bevolkerungsprognose wurde nur in einer Stadt vorgenommen.

Ahnlich verhélt es sich bei der Haushaltsprognose: Auch hier wurde in vier Stadten eine
sachliche (z. B. nach Haushaltsgrof3e bzw. Haushaltstypen), aber nur in einer Stadt eine
teilraumliche Differenzierung durchgeftihrt. Beim Wohnungs- bzw. Neubaubedarf wurde in
allen funf Stadten unterschieden, welche Art von Wohnungen (z. B. Gebaudetyp, Miete/
Eigentum) bendtigt wird, und in einer Stadt wurden teilraumliche Ergebnisse vorgelegt.
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Die insgesamt kleinteiligsten Ergebnisse zu Bevélkerung, Haushalten und Wohnungs-
bzw. Neubaubedarf enthalt das Gutachten fiir Liibeck. Hier werden die Prognoseergeb-
nisse nicht nur jeweils auf Stadtteilebene heruntergebrochen, sondern es werden auf
Stadtteilebene zusatzlich zu der Gesamtentwicklung Ergebnisse zu einzelnen Teilgruppen
der Bevolkerung, der Haushalte und des Wohnungsbedarfs dargestellt. Dies flhrt jedoch
dazu, dass Aussagen zur Entwicklung von sehr kleinen Teilgruppen gemacht werden,
denen eher der Charakter einer beispielhaften Verdeutlichung von méglichen kinftigen
kleinteiligen Verteilungsmustern als von harten Prognoseergebnissen zukommen dirfte.
Dennoch sind die Ergebnisse als wertvolle Hinweise fir die Entwicklung von Stadtquartie-
ren zu werten.

Zusatzlich zu Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohnungs- bzw. Neubaubedarfsprognosen
wurden in einigen Wohnraumversorgungskonzepten/Gutachten weitere Sachverhalte
prognostiziert. Hierzu zahlen die Zahl der gebundenen Wohnungen, der Bedarf an Bin-
dungen bzw. die Nachfrage nach Sozialwohnungen und die Ausschopfung von Wohnbau-
flachen durch kiinftigen Neubau.

4.3 Bewertung der Analysen und Prognosen

Die untersuchten Wohnraumversorgungskonzepte enthalten durchweg Analysen und
Prognosen, die grundsatzlich als methodisch fundiert und qualifiziert zu bewerten sind.
Dies diirfte sicherlich der durchgangigen Einbindung externer Gutachter in die Konzepter-
stellung geschuldet sein, durch die die personellen Kapazitaten fur die Erarbeitung erhdht
wurden und zuséatzliches Fachwissen eingeflossen ist. Dies gilt umso mehr, als die Kon-
zepte zum Teil sehr differenzierte Analysen und Prognosen enthalten, die besonderes
methodisches Wissen und Kenntnisse der Datengrundlagen voraussetzen. Trotz der Ein-
bindung externer Gutachter stoRen die Analysen und Prognosen zum Teil an die Grenzen
des Machbaren bzw. methodisch Vertretbaren, wenn mit der zur Verfiigung stehenden
schwachen Datenbasis sehr detaillierte Ergebnisse dargestellt werden. Dabei ist jedoch
darauf hinzuweisen, dass die methodische Fundiertheit der Analyse- und Prognoseergeb-
nisse naturgemafl umso mehr nachlasst, je detaillierter die Informationen sind, die in den
Konzepten abgehandelt bzw. in der jeweiligen Stadt benétigt werden.

Der sachliche und teilraumliche Detailliertheitsgrad der Analysen und Prognosen ist in den
einzelnen Konzepten sehr unterschiedlich, was teilweise mit verschiedenen Problemlagen
in den Stadten und der fachlichen Ausrichtung der Konzepte, teilweise auch mit der Gro-
3e der Stadte zu tun hat. In grof3eren Stadten wie Liubeck und Flensburg ist der Bedarf an
teilrdumlichen Ergebnissen alleine schon aufgrund des groRReren Stadtgebiets und der
grol3eren Vielfalt ortlicher Situationen gréRer als in kleineren Stadten.
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5. Strategische Aussagen, Handlungsfelder, Instrumente und Malinahmen

In diesem Kapitel wird ein Uberblick tber die Strategien, Handlungsfelder, Instrumente
und MaRRnahmen gegeben, die im Strategie- und MalRnahmenteil der Wohnraumversor-
gungskonzepten dargestellt sind. Zusétzlich wird der Detailliertheitsgrad dieser Teile der
Konzepte erlautert. Um einen Vergleich zu erleichtern, werden die Ergebnisse der Aus-
wertung der Konzepte fur die einzelnen Stadte tabellarisch dargestellt. Um diese Studie
nicht zu Uberfrachten, wird auf eine vollstandige textliche Wiederholung der in den Tabel-
len aufgefiihrten Sachverhalte verzichtet und lediglich auf ausgewahlte Aspekte bzw. we-
sentliche Unterschiede zwischen den Stadten eingegangen.

5.1 Uberblick Giber die Strategie- und MaRnahmenteile der Konzepte in den
einzelnen Stadten

In Tabelle 5.1 sind die strategischen Aussagen, Handlungsfelder, Instrumente und Maf3-
nahmen des Wohnraumversorgungskonzepts von Geesthacht dargestellt. Bei Geesthacht
wird deutlich, dass sich der Strategie- und MalRBnahmenteil auf wenige zentrale Aussagen
beschrénkt, die sich insbesondere auf die Baulandausweisung und den Wohnungsneubau
konzentrieren. Die Ziele der sozialen Wohnungsversorgung werden weniger mit Hilfe
klassischer Instrumente als vielmehr eher indirekt verfolgt, indem tber Neubau ein ausrei-
chendes Wohnungsangebot gesichert und ein Anstieg des generellen Mietenniveaus ver-
hindert werden soll.

Tabelle 5.1

Wohnraumversorgungskonzept Geesthacht

Strategische Aussagen Halten der Einwohnerzahl,
Steigerungsrate bei Mieten unter der von Lebenshaltungskosten halten,
Wohnungsversorgung méglichst ohne soziale Harten.

Handlungsfelder Baulandausweisung,
Wohnungsnheubau,

soziale Wohnungsversorgung,
Altenwohnen.

Instrumente/MaBnahmen | Ausweisung/ErschlieBung zuséatzlichen Baulands fiir Einfamilienhauser,

adaquater Umfang und Mix beim Wohnungsneubau (ausreichendes Angebot,
Stabilisierung Mietniveau),

Bau/Fdrderung von Altenwohnplatzen bzw. Service-Wohnungen,
kein Verkauf kommunaler Bestande.

Detailliertheitsgrad der Gesamtstadtische Aussagen,
Ergebnisse Gebaudetypen des kiinftigen Neubaus.

Tabelle 5.2 zeigt das Konzept von Flensburg, das eine Vielzahl und breite Palette an
strategischen Aussagen enthalt, die sich sowohl auf gesamtstadtische als auch teilrdum-
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liche Ziele beziehen. Das Konzept ist durch ein methodisch ausgefeiltes System von
Handlungsfeldern und stadtentwicklungs- bzw. wohnungspolitischen MalRnahmen ge-
kennzeichnet. Bei den Handlungsfeldern wird zwischen gebietsbezogenen und gebiets-
Ubergreifenden Handlungsfeldern unterschieden. Fir die einzelnen gebietshezogenen
Handlungsfelder werden umfangreiche Malihahmen benannt, die sich je nach strategi-
schem Gebietstyp, denen die einzelnen Stadtteile angehéren, unterscheiden. Der Strate-
gie- und MaRRnahmenteil des Konzepts von Flensburg, der von einer stadtentwicklungspo-
litischen Sichtweise gepragt ist, weist ein hohes MalR an Systematik und einen hohen
Detailliertheitsgrad auf. Dabei sind die MaRnahmen des Handlungsfelds "soziale Wohn-
raumversorgung" relativ allgemein und knapp gehalten.

Tabelle 5.2

Wohnraumversorgungskonzept Flensburg

Strategische Aussagen Einwohnerzahl stabilisieren,
Steuerung der Wohnbauflachenentwicklung,

Entwicklung des Wohnungsbestands und Diversifizierung des Wohnungsange-
bots,

Aufwertung und Pflege von Stadteilen und Quartieren,

Forderung des alten- und behindertengerechten Wohnens im bisherigen Le-
bensumfeld,

Image der Wohnstadt verbessern,
kooperatives Losen von Aufgaben/Problemen durch ortliche Akteure,
Planungssicherheit fir Stadt und Wohnungswirtschaft erhéhen.

Handlungsfelder Gebietshezogene Handlungsfelder:
Neubau: Einfamilienhausbau,

Bestandsentwicklung: Modernisierung/Anpassung des Wohnungsbe-
stands an Nachfrage,

Ruckbau von Bestanden mit fehlender Marktfahigkeit.
Gebietsiubergreifende Handlungsfelder:

Soziale Wohnungsversorgung,

Kooperation mit der Wohnungswirtschatft,

Kooperation mit Umlandgemeinden.

Instrumente/MaRnahmen Definition von strategischen Gebietstypen mit unterschiedlichem Handlungsbe-
darf: Erhaltungsgebiete, Umstrukturierungsgebiete und konsolidierte Gebiete
mit besonderem Handlungsbedarf,

Kategorisierung von Stadtteilen (Zuordnung zu strategischen Gebietstypen),
Bestimmung der Prioritédten bei den gebietsbezogenen Handlungsfeldern
(Neubau, Bestandsentwicklung, Rickbau) in den strategischen Gebietstypen,
Benennung von Leitstrategien, MalRnhahmen und beteiligten Akteuren/Umset-
zungsansatzen fir die gebietsbezogenen und gebietsiibergreifenden Hand-

lungsfelder,

Benennung von Leitprojekten.
Detailliertheitsgrad der Insgesamt raumlich und sachlich stark differenzierte Aussagen zu Handlungs-
Ergebnisse feldern, Instrumenten, MaBnahmen und Akteuren.

Tabelle 5.3 bezieht sich auf Lubeck, wo zwar das Grundlagengutachten vorliegt, die ei-
gentlichen darauf aufbauenden Konzeptteile (Wohnraumversorgungskonzept und Wohn-
bauflachenkonzept) jedoch noch ausstehen. Im Grundlagengutachten werden fir die




-34 -

Stadt LUbeck eine Reihe von relevanten Handlungsfeldern benannt und Empfehlungen
gegeben, die in erster Linie wohnungspolitische Beziige aufweisen. Die Handlungsfelder
weisen einen hohen Detailliertheitsgrad auf. Zu den konkreten MaRhahmen in dem auf
das Grundlagengutachten aufbauenden Wohnraumversorgungskonzept kénnen nur we-
nige vorlaufige Angaben gemacht werden. Es soll sich nhach Angaben der Stadt insbeson-
dere auf das Handlungsfeld "soziale Wohnraumversorgung" konzentrieren und unter an-
derem auf Kooperationen mit der Wohnungswirtschaft setzen.

Tabelle 5.3

Grundlagengutachten Lubeck

Strategische Aussagen Konkretisierung bei Erarbeitung des auf das Grundlagengutachten aufbauen-
den Wohnraumversorgungskonzepts bzw. Wohnbaulandkonzepts (bislang nur
Empfehlungen des Gutachters, noch keine beschlossenen Strategien).

Handlungsfelder Gesamtmarktentwicklung,
Wohnungsneubau,

Erneuerung des Wohnungsbestands,
Eigentumsbildung,

Wohnen im Alter,

soziale Wohnraumversorgung,
Bereitstellung von Wohnbauland,
Einddmmung der Stadt-Umland-Wanderung.

Instrumente/MaRnahmen Konkretisierung bei Erarbeitung des auf das Grundlagengutachten aufbauen-
den Wohnraumversorgungskonzepts und Wohnbaulandkonzepts (bislang nur
Empfehlungen des Gutachters, noch keine beschlossenen MalRnahmen).

Detailliertheitsgrad der Insgesamt raumlich und sachlich sehr differenzierte Aussagen zu Handlungs-
Ergebnisse feldern und Handlungsempfehlungen (Grundlagengutachten).

In Tabelle 5.4 wird der Strategie- und MalRnahmenteil des Itzehoer Konzepts dargestellt,
der einen sehr hohen Detailliertheitsgrad aufweist. Wie unter anderem aus den strategi-
schen Aussagen und Handlungsfeldern deutlich wird, ist er von einer stadtentwicklungs-
politischen und stadtplanerischen Sicht gepréagt. Es werden zahlreiche Instrumente und
Mafinahmen vorgeschlagen, die sich aus einem Instrumentenmix zusammensetzen: Re-
duzierung und Aufwertung des Bestands in Verbindung mit ergdnzendem Neubau. Die
Mafinahmen beziehen sich auf einzelne Teilgebiete der Stadt, insbesondere auf das Pro-
grammgebiet "Soziale Stadt". Die Mal3nahmen im Bereich der sozialen Wohnungsversor-
gung sind im Vergleich zu anderen Handlungsfeldern eher knapp gehalten.
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Tabelle 5.4

Wohnraumversorgungskonzept ltzehoe

Strategische Aussagen Leitbild der Stadt "Wohnen im Griinen zwischen Marsch und Geest",
Attraktivitatssteigerung/Vermarktung von ltzehoe als Wohnstandort,
Wohneigentum als Stabilisierungsfaktor,

bestandsorientierte Entwicklung des Geschosswohnungsbaus,

inhaltliche und rdumliche Konzentrierung von MaRnhahmen der Wohnraument-
wicklung, u. a. auf Programmgebiet "Soziale Stadt",

Aufwertung Zentrum.

Handlungsfelder Wohnstandorte,
stadtbildpragende Raume,
Wohnbaupotenziale.

Instrumente/MaBhahmen Reduzierung des strukturellen Uberhangs im Geschosswohnungsbau: Abriss,
Wohnungszusammenlegung, gedampfter Geschosswohnungsneubau,
Entwicklung der Wohnbauflachenpotenziale: Verzicht auf Erschlie3ung nicht-
marktfahiger Standorte und Entwicklung von attraktiveren Neustandorten,
soziale Wohnungsversorgung: nur beobachten, da Bedarf fiir notwendigen
preisgiinstigen Wohnraum gedeckt; Bindungsersatz durch geférderte Moderni-
sierung,

Gebiet "Soziale Stadt": Entwicklung/Umsetzung Leitbild, Mix aus einfacher,
hochwertiger und altengerechter Modernisierung, Umwandlung in Eigentums-
wohnungen, Abriss, Neubau Reihen- und Einfamilienhduser, Begriinung, Mie-

tergérten.
Detailliertheitsgrad der Insgesamt raumlich und sachlich sehr differenzierte Aussagen zu Handlungs-
Ergebnisse feldern, Instrumenten, MalRnahmen.

Zu den Ubrigen Stadten lassen sich derzeit noch keine Aussagen zu den Strategie- und
Malnahmenteilen machen, da die Wohnraumversorgungskonzepte noch in Bearbeitung
bzw. in Vorbereitung sind.

In Tabelle 5.5 wird als erganzende Information ein Uberblick tiber die Querbeziige gege-
ben, die sich in den einzelnen Stadten zu anderen Grundlagen der Wohnungs- und Stadt-
entwicklungspolitik ergeben. Es wird zwischen Querbeziigen im Bereich von Studien/Pla-
nungen/Konzepten und im Bereich von gebietsbezogenen Fdrderungsprogrammen unter-
schieden.

Im Bereich der Studien/Planungen/Konzepte ergeben sich am haufigsten Querbezige zu
Sozialatlassen, die vor oder wahrend der Erstellung der Wohnraumversorgungskonzepte
erarbeitet wurden und die Informationen fur die Analysen boten. Bei den Ubrigen in die-
sem Bereich der Tabelle dargestellten Querbeziigen handelt es sich um Einzelfélle.

Weitaus haufiger sind die Querbeziige, die sich zwischen Wohnraumversorgungskon-
zepten und gebietsbezogenen Foérderprogrammen ergeben. Hierbei sind insbesondere
die Bund-Landerprogramme "Soziale Stadt" und "Stadtumbau West" zu nennen, die je-
weils in sechs Stadten derzeit bzw. in Kirze zum Tragen kommen. Von den Stadten wur-
de diesbeziiglich angegeben, dass die Handlungsfelder und MafRnahmen der Wohnraum-
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versorgungskonzepte mit den MalRnahmen dieser Foérderprogramme in den betroffenen
Stadtquartieren und Bestéanden verzahnt werden.

Tabelle 5.5

Querbeziige der Wohnraumversorgungskonzepte zu anderen Grundlagen der Wohnungs- und
Stadtentwicklungspolitik (Stand Oktober 2004)

Geest- | Flens- | Lubeck | ltzehoe | ElIms- | Rends- Kiel Neu-
hacht burg horn burg munster

Studien/Planungen/Konzepte

Wohnungsmarktbeobachtung

Vorliegende Wohnungsmarkt- (+)*
analyse/-prognose

Bericht/Konzeptentwurf soziale +
Wohnungsversorgung

Sozialatlas + + +

Wohnbauflachenkonzept +

Integriertes Stadtentwicklungs- +
konzept

Teilraumliche Entwicklungskon-
zepte

Gebietsentwicklungsplanung +
(Stadt/Umland)

gebietsbezogene Férderungsprogramme

Soziale Stadt + + + + +

Stadtumbau West** + + + + +

Urban Il +

Allgemeine Stadtebauférderung + +
Bund-L&nder-Programm 2003

+ = trifft zu * auf Kreisebene vorliegend ** Mittel bewilligt/beantragt

5.2 Bewertung der Strategie- und MalRnahmenteile der Konzepte

Die Strategie- und MaRBnahmenteile haben bei den einzelnen Konzepten einen unter-
schiedlichen Stellenwert und unterscheiden sich auch in der Herangehensweise deutlich.
Beim Konzept von Geesthacht dominiert der Analyse- und Prognoseteil, wahrend der
Strategie- und Maflinahmenteil eher knapp gehalten ist und sich auf wenige allgemein
gehaltene Aussagen beschrankt. Die Strategie- und MalRnahmenteile der Konzepte der
Ubrigen Stadte sind weitaus ausfuhrlicher bzw. detaillierter und in den Analyse- und Prog-
noseteilen ungefahr gleichgewichtig.

Bei allen Konzepten bauen die Strategie- und Maflinahmenteile auf den Ergebnissen der
Analyse- und Prognoseteile auf und werden im Wesentlichen aus diesen abgeleitet,
wenngleich dies sicherlich nicht auf jede einzelne MalRBnahme zutrifft. Hierbei ist zu be-
ricksichtigen, dass die Strategie- und MaRnahmenteile durch das kooperative Vorgehen
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bei der Erstellung der Konzepte gepragt sind. Sie wurden in den begleitenden Arbeits-
gruppen durch zahlreiche Anregungen unterschiedlicher Akteursgruppen mitbestimmt.
Dadurch sind sie nicht so stringent aus den Analysen abgeleitet, wie es der Fall ware,
wenn die Konzeptentwicklung nur in einer Hand stattgefunden héatte. Fir die Bewertung
von Malnahmen ist jedoch nicht nur entscheidend, ob sie im Einzelnen analytisch exakt
hergeleitet sind, sondern auch, dass unter den Akteuren Konsens Uber ihre Sinnhaftigkeit
und Realisierbarkeit besteht.

In den Konzepten werden zu grof3en Teilen detaillierte MaRnahmen auf kleinrdumiger
Ebene benannt, sodass ein klares Bild entsteht, was umgesetzt werden soll. Bei einem
Teil der in den Konzepten vorgeschlagenen Mal3nahmen fehlt es jedoch noch an Kon-
kretheit, um sich eine genaue Vorstellung von der Umsetzung und den zu erwartenden
Wirkungen machen zu kénnen. Mit dieser Bewertung soll nicht der Eindruck vermittelt
werden, die Konzepte seinen unfertig. Vielmehr soll darauf hingewiesen werden, dass
einige Themenbereiche der Strategie- und MaRnahmenteile im Rahmen der Umset-
zungsphase weiter konkretisiert und ggf. mit Planzahlen unterlegt werden sollten.

Es ist auch anzumerken, dass dies insbesondere fur den Bereich der sozialen Woh-
nungsversorgung gilt, der als Kernthema eines Wohnraumversorgungskonzepts tenden-
ziell etwas kurz gekommen ist. Dies ist zwar zum Teil verstandlich, weil durch die Ent-
spannung der Wohnungsmarkte diese Aufgabe in den letzten Jahren im Vergleich zu an-
deren Aufgaben etwas in den Hintergrund getreten ist. Wohnraumversorgungskonzepte
haben jedoch die Aufgabe, sich nicht nur mit aktuellen Problemen, sondern auch mit Ent-
wicklungen, die kinftig wieder verstarkt eine Rolle spielen kdnnen, auseinander zu setzen
und sich darauf einzustellen. Ein entspannter Wohnungsmarkt sollte nicht dartber hin-
wegtauschen, dass soziale Wohnungsversorgung nach wie vor von Bedeutung ist und in
den kommenden Jahren unter anderem durch anhaltend hohe Arbeitslosigkeit und die
Folgen von "Hartz IV" zusétzlich an Bedeutung gewinnen kénnte.

Dass nicht alle Themen und MafRnahmen in den Konzepten abschliel3end behandelt wer-
den konnten, hat unter Umstanden auch mit den gewahlten Vorgehensweisen zu tun.
Durch die Vergabe der wesentlichen Entwicklungsarbeit an externe Gutachter ist ein fes-
ter Ablauf vorgegeben, der zwar grol3e Vorteile mit sich bringt, weil eine relativ ziigige
Bearbeitung und die Fertigstellung eines Produkts zu einem bestimmten Leistungstermin
gewabhrleistet ist. Auf der anderen Seite wird durch das fertige Produkt "Wohnraumversor-
gungskonzept" ein Entwicklungsstand festgeschrieben, der sich durch die Stadt nur
schwer weiterentwickeln lasst, weil dafur das fertige Paket wieder "aufgeschniirt" werden
muss. In diesem Zusammenhang wird interessant sein, welche weiteren Erfahrungen in
Libeck gemacht werden, wo ein anderes Vorgehen gewahlt wurde (Entwicklung des ei-
gentlichen Konzepts durch die Stadt auf Basis des externen Grundlagengutachtens).
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53 Geplantes weiteres Vorgehen

In Geesthacht wurde das Konzept im Sozialausschuss und im Planungsausschuss vorge-
stellt, ein Beschluss des Konzepts bzw. der Malinahmen ist nicht beabsichtigt. Die Rolle
des Konzepts wird vor allem darin gesehen, Akzeptanz der Politik gegentiber Maf3nah-
men im Bereich der Bauland- und Neubaupolitik zu sichern. Aktuell werden Maflinhahmen
der sozialen Wohnungsversorgung diskutiert, da der Bedarf fir sozial Schwéachere aus
dem Konzept deutlich wird.

In Flensburg, wo das Wohnraumversorgungskonzept vom Stadtparlament beschlossen
wurde, sollen die Ergebnisse des Konzepts als Grundlage fur eine systematische Priori-
tatensetzung bei der Umsetzung von MafRnahmen genutzt werden. Fur ausgewdahlte Teil-
bereiche sollen vertiefende Untersuchungen und Detailplanungen erfolgen. Darlber hin-
aus ist das Konzept wichtige Grundlage fur die Beantragung von Férdermitteln und die
Umsetzung von Maflihahmen des Programms "Stadtumbau West". Flensburg beabsich-
tigt, auf Grundlage des Konzepts ein Monitoring aufzubauen, bei dem auch die Woh-
nungswirtschaft eingebunden werden soll.

Das weitere Vorgehen in Lubeck wurde bereits oben angesprochen: hier ist die Konzept-
entwicklung noch nicht abgeschlossen. Nach Fertigstellung des Wohnraumversorgungs-
konzepts und des Wohnbaulandkonzepts ist ein Beschluss im Stadtparlament vorgese-
hen. Die Kooperation mit der Wohnungswirtschaft soll bezogen auf beide Konzepte fort-
gesetzt werden. Beim Wohnraumversorgungskonzept bezieht sich die geplante weitere
Kooperation insbesondere auf die soziale Wohnraumversorgung. Beim Wohnbaulandkon-
zept ist hervorzuheben, dass teilraumliche Angaben der Wohnungswirtschaft zu ihren
geplanten Aktivitdten bzw. Investitionen (Modernisierung, Neubau, Abriss) einflie3en. Eine
Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzepts von Lubeck ist derzeit noch offen,
beim Wohnbaulandkonzept soll dies wie bisher alle funf Jahre erfolgen. Von Seiten der
Wohnungswirtschaft wurde in Libeck zum Teil Offenheit bzw. Interesse an einem Monito-
ring geaul3ert.

In Itzehoe wurde zum Zeitpunkt der Erhebungen dieser Untersuchung ein Beschlussvor-
schlag fir eine gemeinsame Bau- und Sozialausschusssitzung vorbereitet. Der Beschluss
war noch fir das Jahr 2004 vorgesehen. Fir eine Uberpriifung und Fortschreibung des
Konzepts wird ein Funfjahresrhythmus ins Auge gefasst, wobei nach Ansicht der Woh-
nungswirtschaft schon frilher eine Uberpriifung sinnvoll bzw. notwendig sein kénnte. In
Itzehoe ist eine weitere Zusammenarbeit zwischen Stadt und Wohnungswirtschaft vorge-
sehen.
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Die Offentlichkeit wurde bzw. wird tiber die Konzepte von den Stadten in der Regel erst
nach deren Fertigstellung bzw. nach Beschluss durch das Stadtparlament informiert.
Wahrend der Erstellung der Konzepte erfolgte bzw. erfolgt die Information der Offentlich-
keit nicht oder nur am Rande (z. B. als Information bei Haushaltsbefragungen). Eine stér-
kere Einbindung der Offentlichkeit im Sinne einer generellen Beteiligung an der Erstellung
bzw. Umsetzung der Konzepte war bzw. ist in keiner Stadt vorgesehen. Hiervon ausge-
nommen sind allerdings spezielle MaRRhahmenbereiche, die in die Konzepte integriert
wurden, z. B. bezogen auf Gebiete der "Sozialen Stadt".
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6. Zusammenfassung und Bewertung

In diesem Kapitel werden wesentliche Befunde der Untersuchung zusammengefasst, dis-
kutiert und einer abschlieRenden Bewertung unterzogen. Darauf aufbauend werden
Empfehlungen an das Land zum weiteren Vorgehen gegeben.

6.1 Anlass und Anst6RRe fir Wohnraumversorgungskonzepte

Das Land Schleswig-Holstein hat seit Inkrafttreten des Wohnraumférderungsgesetzes die
Kommunen nachdrticklich zur Erstellung von Wohnraumversorgungskonzepten ermuntert
und sie mit Informationsveranstaltungen und Arbeitshilfen unterstiitzt. Das Land war mit
dieser Initiative durchaus erfolgreich, denn es ist ihm gelungen, innerhalb von relativ kur-
zer Zeit eine beachtliche Zahl an Wohnraumversorgungskonzepten anzustof3en. Eine
Reihe von schleswig-holsteinischen Stadten hat sich schnell auf die neuen Anforderungen
des Landes eingestellt und sich zur Erstellung von Wohnraumversorgungskonzepten ent-
schlossen. Von acht untersuchten Stadten haben vier Konzepte bzw. Grundlagengutach-
ten bereits fertig gestellt, in den Ubrigen vier Stadten sind sie in Bearbeitung oder in Vor-
bereitung und werden voraussichtlich im Jahr 2005 vorliegen. Seit Beginn der Untersu-
chung haben Wohnraumversorgungskonzepte in Schleswig-Holstein noch mehr Verbrei-
tung gewonnen, neun weitere Stadte planen inzwischen die Erstellung von Konzepten.
Damit leisten die schleswig-holsteinischen Stadte in Sachen Wohnraumversorgungskon-
zepte eine bundesweite Pionierarbeit.

Die Stadte haben nach zum Teil anfanglicher Skepsis der Erarbeitung von Wohnraumver-
sorgungskonzepten inzwischen durchweg Gutes abgewonnen. Ein wesentliches Motiv der
Stadte ist, auch in Zukunft die Voraussetzungen fur Fordermittel des Landes zu erfillen
bzw. hierbei ggf. Vorteile gegeniber Kommunen ohne Wohnraumversorgungskonzepte
zu haben. Es steht bei ihnen jedoch nicht nur der Aspekt der Gewinnung von Férdermit-
teln im Vordergrund, die Konzepte werden auch aus fachlicher Sicht fur die eigene Arbeit
als sehr nitzlich angesehen. Die Konzepte geben den Stadten die Mdglichkeit, sich frih-
zeitig auf wesentliche kinftige Entwicklungen bzw. Herausforderungen im Bereich der
Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik einzustellen und die kommunalen Strategien
entsprechend auszurichten. Besonders positiv wird dabei die kooperative Erarbeitung der
Wohnraumversorgungskonzepte mit weiteren ortlichen Akteuren angesehen, die fur die
Stadte mit einem Zugewinn an Informationen und Erkenntnissen, aber auch mit einer
Ruckkopplung hinsichtlich der Finanzierbar- und Umsetzbarkeit von ins Auge gefassten
Mafnahmen verbunden ist.
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Die grundsatzlich positive Beurteilung der Wohnraumversorgungskonzepte wird von den
Ubrigen beteiligten ortlichen Akteuren, insbesondere der Wohnungswirtschaft, geteilt: Sie
schatzen ebenfalls den generellen Zugewinn an Information und Erkenntnissen zu ge-
samtstadtischen und teilraumlichen Entwicklungsprozessen, und zwar insbesondere dort,
wo sie fur die eigenen Bestande derzeit und kiinftig von Bedeutung sind. Dartber hinaus
haben sie ein Interesse, Uber wohnungs- und stadtentwicklungspolitische Strategien frih-
zeitig informiert zu werden bzw. an deren Erarbeitung beteiligt zu sein.

Die bislang fertig gestellten Konzepte wurden in angemessener bzw. in relativ kurzer Zeit
erstellt, insbesondere wenn man die aufwéndige etappenweise Erarbeitung und regelméa-
Bige Abstimmung der Ergebnisse in Arbeitsgruppen bericksichtigt, die in den meisten
Fallen praktiziert wurde bzw. wird. Die relativ kurze Erarbeitungszeit wurde sicherlich
durch die Unterstiitzung durch externe Gutachter beglnstigt, die in allen Stadten einge-
schaltet wurden. Die Gutachter haben gemessen an ihrer jeweiligen Honorierung sehr
umfangreiche Leistungen erbracht. Es stellt sich die Frage, ob die Stadte die Konzepte
ohne die Einschaltung von externen Gutachtern in derselben Zeit oder Uberhaupt hatten
erarbeiten kbnnen. Nach Aussagen der Stadte ware eine eigenstandige Erarbeitung in der
Regel aufgrund der personellen Kapazitdten sehr schwierig oder nahezu unmdéglich ge-
wesen. Dass alle acht untersuchten Stadte mit externen Gutachtern arbeiten, kann als
Hinweis gewertet werden, dass eine erfolgreiche Konzepterarbeitung ohne externe Gut-
achter zumindest fraglich ist. Dies sollte jedoch Kommunen, die ein Wohnraumversor-
gungskonzept erst noch planen, nicht davon abhalten, dieses ganz oder zu weiten Teilen
eigenstandig (d. h. ohne externen Gutachter) zu erarbeiten und hierzu gegebenenfalls die
vom Land bereitgestellten Arbeitshilfen zu nutzen bzw. sich an bereits fertig gestellten
Konzepten zu orientieren.

6.2 Bewertung erster Erfahrungen mit der Erstellung der Konzepte

Die Ergebnisse aus der Untersuchung der Stadte in Schleswig-Holstein, die sich zur Er-
stellung von Wohnraumversorgungskonzepten entschlossen haben, decken sich in ho-
hem MaRRe mit Erfahrungen bzw. Kenntnissen des IfS zu Stadten aul3erhalb von Schles-
wig-Holstein, die kooperative Vorgehensweisen bei der Konzept- und Strategieentwick-
lung gewahlt haben. Der wesentliche Nutzen liegt nicht alleine oder in erster Linie in dem
erarbeiteten Produkt (Konzept-Bericht). Vielmehr ist er in den zusétzlichen Erkenntnis-
und Erfahrungsgewinnen sowie den Perspektiven einer erfolgreichen Umsetzung des
Konzepts zu sehen, die aus den angewandten fachubergreifenden und kooperativen Er-
arbeitungs- und Abstimmungsverfahren entstehen. In der Regel werden hierdurch neue
Formen der Zusammenarbeit zwischen Akteuren innerhalb der Stadtverwaltung und zwi-
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schen der Stadt und weiteren Akteuren, insbesondere der Wohnungswirtschaft, ange-
stof3en. Diese konnen im Einzelnen mit folgenden Vorteilen verbunden sein:

- Herstellung eines mdglichst weitgehenden Grundkonsenses Uber Ausgangslage,
Handlungsbedarf und mogliche Strategien und Mal3nahmen innerhalb der Stadtver-
waltung und zwischen Stadt und ortlichen Akteuren, insbesondere der Wohnungswirt-
schaft,

- verstarkter fachlicher Austausch zwischen unterschiedlichen Zustandigkeiten in der
Stadtverwaltung (Bereiche Wohnen, Soziales, Flachennutzungsplanung, Stadtplanung,
Stadtentwicklung),

- ErschlieBung und Nutzung zusatzlicher Informationen und Daten aus der Praxis bzw.
dem Wirtschaftsleben,

- Ruckkopplung der ortlichen Akteure zu Finanzierungs- bzw. Realisierungschancen von
Planungen bzw. MaRnahmen der Stadtverwaltung,

- Herstellung eines Grundkonsenses unter den ortlichen Akteuren zu Ausgangslage und
kinftigem wohnungs- und stadtentwicklungspolitischem Handlungsbedarf,

- Erhohung der Akzeptanz fur das Konzept durch friihzeitige Einbindung von ortlichen
Akteuren,

- Schaffung einer Basis fur kinftige Kooperationen bei der Umsetzung der MaRhahmen
(u. a. Kooperationsvertrage, informelle Abstimmung etc.),

- Erhohung der Chancen einer erfolgreichen Umsetzung der Mal3nahmen des Konzepts,

- Begrindung einer neuen drtlichen Qualitat bzw. Kultur der Konzept- und Strategieent-
wicklung sowie deren Umsetzung.

Die Vorteile der Erstellung der Konzepte liegen somit sowohl in den inhaltlichen Ergebnis-
sen als auch in der Initiierung von Prozessen der Entscheidungsfindung und des Han-
delns. Die Ausgangslage, mit Wohnraumversorgungskonzepten solche Prozesse anzu-
stof3en, erscheint nach den Untersuchungsergebnissen ginstig. Denn derzeit gewinnt
mehr als noch vor einigen Jahren sowohl bei den Stadten als auch bei den tbrigen ortli-
chen Akteuren die Erkenntnis Oberhand, dass die zunehmend komplexen und schwieri-
gen Probleme nicht mehr allein von einzelnen Akteuren bewaltigt werden kénnen. Es
bietet sich mit den kommunalen Wohnraumversorgungskonzepten somit die groRe Chan-
ce, trotz knapperer Fordermittel des Landes, begrenzter stadtischer Budgets und enger
Investitionsspielrdume von Investoren bzw. Vermietern Handlungsfahigkeit in der Woh-
nungs- und Stadtentwicklungspolitik zu bewahren und einen mdglichst effektiven Mit-
teleinsatz zu erreichen.
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Fur einen Nachweis, dass die mit den Konzepten gewonnenen Erkenntnisse und ange-
stof3enen Prozesse tatséachlich zu einer erfolgreichen Umsetzung der Mafinahmen fihren,
befinden sich die Konzepte der untersuchten Stadte allerdings noch in einer zu frihen
Phase. Die Umsetzungsphase hat so gut wie noch nicht begonnen. Insofern missen fur
eine abschlielBende Evaluierung bzw. die Bewertung der konkreten Erfolge die Erfahrun-
gen mit der Umsetzung der Wohnraumversorgungskonzepte abgewartet werden. Auf
Grundlage der Befunde dieser Untersuchung sind die Chancen und Perspektiven fir eine
erfolgreiche Umsetzung wesentlicher Malinahmen der Konzepte jedoch grundsatzlich als
gunstig zu bewerten.

6.3 Zum Grundcharakter von Wohnraumversorgungskonzepten

Die untersuchten Konzepte weisen in ihrem Grundcharakter bzw. ihrer fachlichen Aus-
richtung groRe Unterschiede auf. Wahrend einige Konzepte eine tiberwiegend wohnungs-
politische Ausrichtung haben, sind andere stark durch eine stadtentwicklungspolitische
bzw. stadtplanerische Ausrichtung gepragt. Die Unterschiede hangen mit einer Vielzahl
von Grinden zusammen. Hier schlagt sich nieder, welche Stelle in der Stadtverwaltung
federfihrend ist, welche Probleme in den Stadten als am dringlichsten angesehen werden
und mit welchen Vorarbeiten oder ohnehin geplanten anderen Arbeiten die Erstellung
pragmatisch verknlpft wurde. Dariiber hinaus werden die Konzepte in hohem Maf3e durch
die jeweilige "Handschrift" der beauftragten externen Gutachter gepragt, aus der unver-
kennbar deutlich wird, ob es sich eher um ein Stadtplanungsbiro oder ein Gutachterblro
mit Erfahrungen im Bereich der Wohnungsmarktforschung und Prognostik handelt. Bei
den Konzepten, die erst im Jahr 2005 fertig gestellt werden, sind ebenso Unterschiede im
Grundcharakter zu erwarten, wenngleich es sich voraussichtlich Gberwiegend um woh-
nungspolitisch gepragte Konzepte handeln wird.

Was ein kommunales Wohnraumversorgungskonzept genau ist, lasst sich auf Grundlage
der durchgefuhrten Untersuchung durch die grof3e Unterschiedlichkeit der Konzepte nicht
einfach eingrenzen. Dennoch ergeben sich aus den gewonnenen Erfahrungen recht ein-
deutige Hinweise auf einen sinnvollen Zuschnitt von Wohnraumversorgungskonzepten. In
der bisherigen Fachdiskussion wurde zum Teil die Ansicht vertreten, dass sich die kom-
munalen Wohnraumversorgungskonzepte eng auf Fragen der sozialen Wohnraumversor-
gung beschréanken sollten, weil sie in Zusammenhang mit den Zielgruppen und Instru-
menten des Wohnraumforderungsgesetzes stehen. Aus den schleswig-holsteinischen
Konzepten, aber auch aus Erfahrungen mit der Situation von Stadten in anderen Bun-
deslandern wird jedoch deutlich, dass diese Fragen aufgrund der differenzierten und
komplizierten Problemlagen nicht isoliert behandelt werden kénnen und ein sektorales
Detailkonzept zu kurz greifen wirde. Bei Fragen der sozialen Wohnraumversorgung sind
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namlich zum einen Querbezige zur aktuellen und kinftigen gesamtstadtischen Entwick-
lung, aber auch zu anderen korrespondierenden Wohnungsmarktsegmenten notwendig,
um zu einer fundierten Bewertung bzw. qualifizierten Strategieentwicklung zu kommen.
Zum anderen sind in Bezug auf wohnungspolitische MalRnahmen stadtentwicklungspoliti-
sche Hintergrinde zu beriicksichtigen, da sich aufgrund der unterschiedlichen und zum
Teil gegenlaufigen Entwicklungen in den Stadtteilen und der zunehmenden Bedeutung
der Stadtteilebene zahlreich fachliche Querbeziige ergeben. Auch unter dem Aspekt einer
Einbeziehung der ortlichen Akteure in die Erstellung von Wohnraumversorgungskonzep-
ten erscheint ein Ansatz notwendig, bei dem wohnungspolitische mit stadtentwicklungs-
politischen Themen verknipft werden, um die Akteure zur Mitarbeit oder gar Mitfinanzie-
rung bewegen zu kénnen.

Nach Ansicht des IfS sind die klassischen wohnungspolitischen Themen (Wohnungs-
marktprozesse, Wohnungsteilmérkte, Wohnungsbedarf bzw. Wohnungsnachfrage, allge-
meine und soziale Wohnungsversorgung etc.) und die korrespondierenden Instrumente
als elementare Bestandteile eines Wohnraumversorgungskonzepts anzusehen, die mit
gebuhrendem Umfang und Detailliertheitsgrad abzuhandeln sind. Aus den oben darge-
stellten Griinden wird jedoch dafir pladiert, den Begriff Wohnraumversorgungskonzept so
weit zu fassen, dass sinnvolle Verknipfungen von wohnungspolitischen mit stadtentwick-
lungspolitischen und stadtplanerischen Themen hergestellt werden. Gerade diese Ver-
knupfungen stellen eine wichtige neue Qualitdt der Wohnraumversorgungskonzepte ge-
genuber friiheren kommunalen Konzepten dar.

Allerdings ist bei den bislang vorliegenden Wohnraumversorgungskonzepten der The-
menbereich "soziale Wohnungsversorgung”, der unbestritten einen der Kernbereiche ei-
nes Wohnraumversorgungskonzepts darstellen sollte, zum Teil gegentiiber stadtentwick-
lungspolitischen und stadtplanerischen Themen etwas zu kurz gekommen. Da es sich bei
den bislang fertig gestellten Konzepten weitgehend um Pionierarbeit handelt, kann fur
gewisse Defizite beim Thema "soziale Wohnraumversorgung” Verstandnis aufgebracht
werden. Schlie3lich lagen keine klaren Anforderungen an den Zuschnitt von Wohnraum-
versorgungskonzepten vor, und ihre Erstellung wurde zum Teil pragmatisch mit ohnehin
vorliegenden bzw. geplanten Arbeiten verbunden, um relativ schnell und kostengiinstig zu
Ergebnissen zu kommen.

Fur kinftige Wohnraumversorgungskonzepte ist jedoch wiinschenswert, dass eine woh-
nungspolitische Ausrichtung im Vordergrund steht und dem Thema soziale Wohnraum-
versorgung verstarkte Aufmerksamkeit geschenkt wird. Stadtentwicklungspolitische und
stadtplanerische Themen sollten soweit einbezogen werden, wie sie wichtige Querbeziige
darstellen und fir die Analyse bzw. die Strategieentwicklung wichtig sind. Es erscheint
grundsétzlich als unproblematisch, ein Wohnraumversorgungskonzept mit anderen Kon-
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zepten (Stadtentwicklungskonzept, Stadteilkonzept, Integriertes Handlungskonzept "Sozi-
ale Stadt", Wohnbaulandkonzept etc.) zu kombinieren, dies sollte jedoch nicht dazu fuh-
ren, dass die zentralen wohnungsmarktbezogenen und wohnungspolitischen Bestandteile
zu kurz kommen.

Daruber hinaus ist winschenswert, dass in den Wohnraumversorgungskonzepten woh-
nungspolitische MalRnahmen kinftig starker konkretisiert und quantifiziert werden. Dies
gilt insbesondere fir die Ermittlung des Bedarfs bei der sozialen Wohnungsversorgung
sowie hinsichtlich des Umfangs und der Art des Bedarfs der relevanten Zielgruppen. Es
sollten konkret die Instrumente und Maflinahmen, mit denen die Versorgung innerhalb des
gesetzten Zeithorizonts erreicht werden soll, sowie die hierflr geeigneten Wohnungsbe-
stande und die beteiligten Akteure naher bezeichnet werden. Bei einzelnen bislang vorlie-
genden Konzepten ware durchaus erwagenswert, dass sie in dieser Hinsicht (ggf. eigen-
standig ohne externen Gutachter) von der Stadt weiterentwickelt und konkretisiert werden.

6.4 Bewertung der Qualitat der Konzepte und methodische Grenzen von
Analysen und Prognosen

Die Bewertung der Richtigkeit der inhaltlichen Aussagen der einzelnen Konzepte war ex-
plizit nicht Gegenstand dieses Gutachtens, da es dazu einer wesentlich intensiveren Un-
tersuchung und naheren Auseinandersetzung mit den ortlichen Verhaltnissen bedurft
hatte. Was die generelle Bewertung der Konzepte hinsichtlich gewéhlter Methoden und
dargestellter Inhalte angeht, ist ihnen durchweg gute Qualitat zu bescheinigen. In Teilbe-
reichen werden jedoch grundséatzliche Probleme erkennbar, die in Zusammenhang mit der
Konzepterstellung auftreten.

Die Gutachter waren zum Teil bei der Erarbeitung der Konzepte mit grof3en methodischen
Herausforderungen konfrontiert. Dies betrifft insbesondere die Schwierigkeit, dass fir
kleinrdumige Analysen nur begrenzt fundierte Daten zur Verfiigung stehen und sachlich
bzw. teilrdumlich differenzierte Prognosen auf methodische Grenzen stofl3en. Detaillierte
Analyse- und Prognoseergebnisse sind nicht nur aus Sicht der Stadte, sondern insbheson-
dere auch aus Sicht der zum Teil mitfinanzierenden Wohnungswirtschaft von besonderem
Interesse und waren daher in den meisten Fallen Bestandteil des Wohnraumversor-
gungskonzepts. Der entsprechende Wissensbedarf ist nachvollziehbar und berechtigt, er
hat jedoch dazu gefiuihrt, dass in den Konzepten die Grenzen des methodisch Zul&dssigen
bei Analysen und Prognosen zum Teil erreicht bzw. tGberschritten werden. Dies ist insbe-
sondere der Fall, wo auf schmaler Basis Daten sehr weitgehend differenziert bzw. inter-
pretiert oder Prognoseergebnisse sehr stark sachlich-raumlich heruntergebrochen werden
mussten.
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Eine Uberzogene Differenzierung und Interpretation von Analyse- und Prognoseergebnis-
sen sollte in Wohnraumversorgungskonzepten vermieden werden, da ansonsten eine
besonders grof3e Gefahr besteht, dass die Ergebnisse keinen Bestand haben und weder
dem Handeln der Akteure vor Ort noch ihrer Argumentation gegeniiber dem Férdergeber
dienen. Den Kommunen, die erst kunftig Konzepte beauftragen, ist daher zu raten, sich
bei den Anforderungen an sachliche oder rAumliche Differenzierungen von quantitativen
Ergebnissen im Zweifel etwas zurickzuhalten und ein eher qualitatives Vorgehen zu
wéahlen.

6.5 Schlussfolgerungen und Empfehlungen an das Land
Fortsetzung der Initiative des Landes?

Fur das Land Schleswig-Holstein ist die Frage von Interesse, ob es aufgrund der gewon-
nenen Erfahrungen empfehlenswert ist, kommunale Wohnraumversorgungskonzepte
auch weiterhin zu initiieren und ihre Erstellung zu beférdern. Dafir ist von Bedeutung, ob
die Wohnraumversorgungskonzepte einen Gewinn nicht nur fir die Kommunen, sondern
auch fur das Land erbringen.

Auf Grundlage der vorgelegten Befunde ist dem Land zu raten, seine Initiative fortzuset-
zen und die Kommunen weiterhin zur Erstellung von Wohnraumversorgungskonzepten zu
ermuntern und sie dabei zu unterstiitzen. Die Ergebnisse der Konzepte sind fur das Land
natzlich, weil sie Informationen zu aktuellen und kinftig zu erwartenden Entwicklungen
sowie zu geplanten MalRnahmen in einzelnen Stadten enthalten. Diese Informationen sind
fur die Ausrichtung der Forderung von wesentlicher Bedeutung. Der Nutzen dirfte Uber-
proportional steigen, wenn Konzepte zu vielen Stadten vorliegen, weil sich dann ein Uber-
blick tGber das Spektrum unterschiedlicher Problemlagen und Entwicklungen in verschie-
denen Teilen des Landes ergibt. Die Informationen aus den Konzepten sind zum einen fir
allgemeine wohnungspolitische Einschétzungen von Nutzen, zum anderen geben sie be-
zogen auf die Férderung wichtige Hinweise, in welchen Bereichen Férderung sinnvoll und
ein wirkungsvoller Mitteleinsatz maglich ist.

Neben den unmittelbaren Ergebnissen der Konzepte sind auch die mit der Erarbeitung
angestol3enen Prozesse fir das Land von Interesse. In Zeiten knapper Kassen und enger
personeller Ressourcen ist wichtig, dass das o6rtliche Handeln auf qualifizierter konzeptio-
neller Grundlage erfolgt. Von einem effizienteren Mitteleinsatz vor Ort und dem verstark-
ten Einsatz nicht finanzwirksamer Instrumente profitiert das Land in erheblichem Malie.
Zudem werden der fachliche Austausch und die Verstandigung zwischen Land und Kom-
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munen bzw. ortlicher Wohnungswirtschaft erleichtert, weil mit den Konzepten von allen
Beteiligten auf eine gemeinsam vorliegende Grundlage zurtickgegriffen werden kann.

Vielfalt oder Normierung der Konzepte?

Bei einer Fortsetzung der Strategie, kommunale Wohnraumversorgungskonzepte zu initi-
ieren, stellt sich die Frage, ob es bei der bisherigen Vielfalt von Ausrichtung und Grund-
charakter der Konzepte bleiben sollte oder ob das Land eine starkere Normierung vor-
nehmen sollte, die auf eine erleichterte bzw. standardisierte Entscheidung tber die Ver-
gabe von Férdermitteln abzielt. Hierzu werden im Folgenden einige Uberlegungen ange-
stellt, die sich nicht auf konkrete Plane des Landes beziehen, sondern auf grundsatzlichen
Erwégungen des Gutachters beruhen.

Wohnraumversorgungskonzepte sind nach den bislang vorliegenden Erfahrungen nicht
geeignet, rechnerisch einen Verteilungsschlussel fur Fordermittel abzuleiten. Dazu sind
die Problemlagen der Stadte und die inhaltlichen Ansatze der Konzepte zu verschieden.
Es erscheint daher als nicht realistisch und es ist nicht zu empfehlen, eine strenge Nor-
mierung der Konzepte vorzunehmen oder darauf zu setzen, durch ein vom Land vorgege-
benes Kennziffernsystem eine (scheinbar) objektive Grundlage fur einen Férderschlissel
zu erhalten. Zum einen ist anzuzweifeln, ob es Uberhaupt eine Auswahl von Indikatoren
und eine Bewertungsmethode gibt, die geeignet ware, auf rein quantitativer Basis eine
sachgerechte Verteilung von Férdermitteln herzuleiten. Vielmehr ist zu befiirchten, dass
auf diese Weise Bewertungen zu wenig differenziert erfolgen bzw. die ortlichen Verhalt-
nisse zu wenig bertcksichtigt wirden, was die Fehlleitung von Fordermitteln zur Folge
hétte.

Zum anderen wirde eine Normierung der Konzepte dazu fuhren, dass der Nutzen, den
die Erstellung von Wohnraumversorgungskonzepten nach den Befunden dieser Untersu-
chung in schleswig-holsteinischen Stadten mit sich gebracht hat, stark beschnitten wirde.
So kdnnten normierte Konzepte nicht auf die spezifischen ortlichen Problemlagen zuge-
schnitten und auf den Bedarf verschiedener stadtischen Stellen und der Wohnungswirt-
schaft ausgerichtet werden. Die Kopplung von wohnungspolitischen mit stadtentwick-
lungspolitischen Analysen und Instrumenten, die den aktuellen differenzierten Problemla-
gen in den Stadten gerecht wird und der Qualitdt der Wohnraumversorgungskonzepte
sehr dienlich ist, ware weitaus schwieriger realisierbar. Insbesondere ware der kooperati-
ve Ansatz der Erarbeitung und Umsetzung der Konzepte, der Freiraume bei deren Aus-
richtung voraussetzt, in hohem Mal3e in Frage gestellt. Die Konzepterarbeitung kénnte
dann die Funktionen des Dialogs und der Konsenshildung nicht mehr hinreichend erflllen.
Bei der Bewertung des Foérderbedarfs sollte das Land daher nicht auf ein starres Kenn-
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ziffernsystem, sondern auf Argumentationen der Stadte oder Foérdernehmer (im Sinne von
interpretierten quantitativen Werten) setzen.

Das Land ist daher gut beraten, fir die Konzepte wie schon bisher auch weiterhin keine
strengen Vorgaben zu machen. Aus bereits dargestellten Griinden wére bei kinftigen
Wohnraumversorgungskonzepten jedoch wiinschenswert sicherzustellen, dass sie be-
stimmte Kernaussagen enthalten. So sollte zentralen wohnungspolitischen und woh-
nungsmarktbezogenen Themen, insbesondere der sozialen Wohnungsversorgung, ein
ausreichender Stellenwert eingeraumt und konkrete MalRnahmen dargestellt werden. Das
Land sollte daher erwagen, bei aller auch weiterhin sinnvollen Vielfalt hinsichtlich der
fachlichen Ausrichtung von Wohnraumversorgungskonzepten gewisse Grundinformatio-
nen und konkretisierte Kernaussagen als Grundlage der Férdermittelvergabe einzufordern
oder deren Einbeziehung den Kommunen zumindest zu empfehlen.

Damit die Konzepte den vollen mdglichen Nutzen fiir die Stadte und das Land entfalten
koénnen, ist eine ausreichende Aktualitat erforderlich. Daher ist eine regelmafige Fort-
schreibung zumindest der Kernstiicke eines Wohnraumversorgungskonzepts sinnvoll, um
zu prufen, ob sich die den Konzepten zu Grunde gelegten Entwicklungen maRgeblich
veréndert haben. Hier ist beispielhaft auf die derzeit noch nicht genau absehbaren Ent-
wicklungen bei der sozialen Wohnungsversorgung durch "Hartz IV" zu verweisen. Dar-
Uber hinaus sollte in der Umsetzungsphase der Konzepte regelméfig geprift werden, ob
die gesteckten Ziele mit den vorgesehenen Maflihahmen erreicht werden und ob Modifi-
zierungen notwendig sind.

Die Fortschreibung der Konzepte ist in engem Zusammenhang mit dem Aufbau eines Mo-
nitorings der stadtischen Entwicklungen zu sehen, auf die sich die Konzepte beziehen.
Durch die Verzahnung von wohnungspolitischen mit stadtentwicklungspolitischen Themen
in den Konzepten diirfte eine klassische Wohnungsmarktbeobachtung hierfir zu kurz grei-
fen. Vielmehr sollte ein System ins Auge gefasst werden, wie es derzeit in einigen ost-
deutschen Kommunen zum Monitoring des Stadtumbaus aufgebaut wird, das neben rei-
nen Wohnungsmarktthemen zusatzlich stadtentwicklungspolitische Aspekte einbezieht
und insbesondere auf die Beobachtung kleinraumiger Entwicklungen abzielt.** Teilweise
wird von den untersuchten schleswig-holsteinischen Stadten ein auf dem Wohnraumver-
sorgungskonzept aufbauendes Monitoring ins Auge gefasst. Das Land kénnte sich den

1 Beispielhaft sei hier das "KleinrAumige Monitoring des Stadtumbaus in Leipzig" genannt, das von der

Stadt Leipzig in Zusammenarbeit mit dem IfS seit zwei Jahren mit Férderung des Bundesministeriums
fir Bildung und Forschung aufgebaut und betrieben wird (Information im Netz unter
http://www.leipzig.de/de/index.htm?portal=0;naviurl=buerger/umwelt/ne_stadtentwicklung.htm;anstrichin
dex=0< Monitoringbericht >).
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Gedanken des Monitorings zu eigen machen und den Kommunen den Aufbau eines ent-
sprechenden Systems empfehlen.

SchlieBlich ist dem Land zu empfehlen, sich in absehbarer Zeit ein Bild Uber die Umset-
zung der Wohnraumversorgungskonzepte zu verschaffen. Dabei ist insbesondere von
Interesse, ob mit der Umsetzung der Konzepte tatséchlich begonnen wurde oder ob es
sich eher um "Schubladenkonzepte" handelt. Von zentraler Bedeutung ist, welche Erfah-
rungen mit der Umsetzung der MalRnahmen gemacht und welche Erfolge erzielt werden.
Dariber hinaus sollte die Frage im Mittelpunkt stehen, ob es gelungen ist, das bei der
Erstellung der Konzepte eingeschlagene kooperative Verfahren auch in der Umsetzungs-
phase zu praktizieren und eine moéglicherweise gefundene neue Qualitat bzw. Kultur der
Konzept- und Strategieentwicklung zu verstetigen.

Fur eine erfolgreiche Umsetzung der Konzepte in den Kommunen erscheint ein klares
Signal des Landes von Ndéten, dass Wohnungsmarktversorgungskonzepten nach wie vor
eine grol3e Bedeutung beigemessen wird und dass sie bei der Vergabe von Fordermitteln
durch das Land bericksichtigt werden. Gleichzeitig sollte klar gestellt werden, dass die
Anforderungen mit der Erstellung der Papierfassung der Konzepte nicht vollstandig erfullt
sind, sondern es auch auf die erfolgreiche Umsetzung der in den Konzepten entwickelten
MalRnahmen ankommt.
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