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Die Hauptursachen der demografischen Veränderungen:

Natürlicher Bevölkerungsrückgang

(aufgrund der zunehmenden Alterung der Bevölkerung einhergehend 
mit einer sinkenden Geburtenrate)

inner- und interregionale Wanderungsbewegungen

(aufgrund des wirtschaftsstrukturellen Wandels)



Hessisches Ministerium für Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung

Die Folgen der demografischen Veränderungen in Hess en

sind

regional unterschiedlich stark und kleinräumig differenziert

Nordhessen: 

Strukturschwache Gebiete mit Bevölkerungsrückgang,
negative Arbeitsmarktentwicklung, Überalterung

Südhessen:

Wirtschaftlich attraktivere Räume mit Zuwanderungsproblematik, 
Überalterung
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Quantitative Veränderungen der Wohnungsnachfrage

Die Nachfrage nach Wohnungen wird bestimmt durch die Zahl 
der Haushalte

Prognose bis zum Jahr 2020:
Abnahme der Bevölkerungszahl wird nahezu kompensiert durch die 
Zunahme der Haushalte als Folge sinkender Haushaltsgrößen

generell zeichnet sich bis 2020 ein weiterhin anhal tender Bedarf ab:

(durchschnittlich jährlich)
in Südhessen 14.500 WE (IST 2005: 10.460 WE)
in Mittelhessen 2.500 WE (IST 2005:   2.440 WE)
in Nordhessen 1.800 WE (IST 2005:   2.600 WE)
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Qualitative Veränderungen der Wohnungsnachfrage

Älterwerden altersspezifische Anforderungen
(z.B. barrierefrei)

Wandel der Lebensstile weniger klassische 2-Eltern-Kind-
Familien-Haushalte

mehr „unvollständige“ Familien

mehr Singles (alte und junge)

Migranten (größere Haushalte)
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Handlungsbedarfe

Entwicklung der regionalen und lokalen Wohnungsmärkte ist abhängig 
von der spezifischen Dynamik der Region

unterschiedliche Entwicklungen sowohl regional als auch 
innerregional
nebeneinander von Wachstum - Stagnation - Schrumpfung

Differenzierte Situationen verlangen differenzierte  

Politikansätze sowie

lokal ausdifferenzierte Strategien politischen Hand elns
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Gebiete mit Wachstum und strukturellen Veränderunge n

Folge für die Wohnungsnachfrage:

Zuwanderer, hoher Anteil an Migranten

Ältere haben spezifischen Bedarf

Qualitative Veränderung der Haushalte
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Gebiete mit Schrumpfung

Folge für die Wohnungsnachfrage:

Mengenproblem, ggf. Rückbau

Ältere haben spezifischen Bedarf

Qualitative Veränderung der Haushalte
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Handlungsmöglichkeiten

den weitaus größten Teil der Anpassung an eine quan titativ und 
qualitativ veränderte Nachfrage muss der Markt leis ten
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Öffentliche Handlungsfelder:

Gestaltung der Rahmenbedingungen
(Steuerrecht, Bau- und Planungsrecht, etc.)

Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik des Landes
(besondere Zielgruppe der Wohnungspolitik sind insbesondere 
Privathaushalte, die sich auf dem Wohnungsmarkt nicht angemessen mit 
Wohnraum versorgen können)
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urban-governance-Ansatz als Managementstrategie

Vernetzung von Akteuren
(öffentlich / privat / zivilgesellschaftlich)

Bündelung von Ressourcen
(öffentlich / privat / zivilgesellschaftlich)
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Gemeinschaftsinitiative Nachhaltige Stadtentwicklun g

Zivilgesellschaftlicher 
Sektor

Öffentlicher
Sektor
GVFG

Städtebauförderung
EU-Programme

Privater
Sektor

INVESTITIONSPROGRAMM 
STADTUMBAU IN HESSEN

LENKUNGSGRUPPE
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Vernetzung der Akteure / Mehrebenenpolitik

Abstimmung auf der Ebene des Landes mit Akteuren 

des 1., 2. und 3. Sektors

Interkommunale Abstimmung und intrakommunale

Abstimmung mit Akteuren des 1., 2. und 3. Sektors

Lenkungsgruppe auf kommunaler Ebene

Lenkungsgruppe auf Landesebene
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Bündelung der Ressourcen

Fördermittel aus anderen Städtebauförderungsprogrammen 
des Bundes und des Landes, Fördermittel anderer Ministerien 
(z. B. Dorferneuerung), EU-Mittel (EFRE / ESF)

Private Investitionsmittel der Wirtschaft 

(Wohnungswirtschaft / Immobilieneigentümer / Handel etc.)

Mittel des zivilgesellschaftlichen Sektors
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Inhaltliche Strategie der nachhaltigen Stadtentwick lung

auf der Grundlage von Analysen und Prognosen werden Integrierte 
Handlungskonzepte (mit kommunalen Wohnraumversorgungskonzepten
als einem Bestandteil) erstellt

Berücksichtigt werden die drei Ebenen :

regional / interkommunal

gesamtstädtisch

stadtteilbezogen
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Ziele der nachhaltigen Stadtentwicklung sind:

Stärkung der bebauten Stadtquartiere (Innenstadt, Gründerzeitgebiete, 
Siedlungen) in sozialer, ökonomischer und ökologischer Hinsicht

Verhinderung einer weiteren Zersiedlung , z. B. durch Bindung
potentieller Umlandwanderer (junge Familien, Wohnwert-orientierte Nutzer)
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Maßnahmen der nachhaltigen Stadtentwicklung sind u.  a.:

Programme der Stadtentwicklung und Stadterneuerung

Programm Soziale Stadt

Programm Stadtumbau in Hessen

Stadtsanierung

Landesprogramm Einfache Stadterneuerung

Initiativen wie

Ab in die Mitte !

Baukultur in Hessen

INGE

Bauleitplanung und Liegenschaftspolitik

Ordnungspolitische Maßnahmen (Bsp. Einzelhandelserlass)
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Ziele der Wohnungspolitik sind:

Fortentwicklung des Wohnungsbestandes auf künftige Nutzeransprüche 
und Marktsegmente

Sicherstellung eines angemessenen Anteils preiswerten Wohnraums

Stabilisierung von Wohnquartieren in sozialer / ethnischer Hinsicht

Sicherung des erforderlichen Neubaus
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Wohnungspolitische Maßnahmen zur Stabilisierung von  
Wohnsiedlungen sind:

Verbesserung der Wohnumfeldqualität

Verbesserung der soziokulturellen Infrastruktur

Modernisierung/Umbau der Wohnungen

Belegungsmanagement

Wohneigentumsbildung im Bestand für mittlere Einkom mensgruppen

Gezielter Rückbau (Abriss)

Gezielter Neubau möglichst in Ergänzung des Bestand es für spezielle 
Zielgruppen
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Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik haben

wichtige gemeinsame Schnittmengen insbes. mit

Altenpolitik

Jugend-/Bildungspolitik

Familienpolitik

Integrationspolitik

1. Sitzung der 
Lenkungsgruppe 

Nachhaltige 
Stadtentwicklung am 
06. Dezember 2006
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Zitat Burghard Schneider
Verbandsdirektor des VdW Rheinland Westfalen

„Die Aufwertung von Wohngebieten setzt voraus, dass nicht nur Wohnungen 
und Gebäude aufgewertet werden, sondern dass das Wohnumfeld, und die 
soziokulturelle Infrastruktur weiterentwickelt und das Image des Quartiers 
verbessert werden. Dies kann nur gelingen, wenn in den betreffenden 
Quartieren alle Akteure ihre Maßnahmen zeitlich und sachlich koordinieren.
Sind schon koordinierte Aufwertungsstrategien schwierig zu organisieren, so gilt 
das erst recht für den Abbau von Überkapazitäten am Wohnungsmarkt, die sich 
in Wohnungsleerständen ausdrücken. In jedem Fall wird die 
Wohnungswirtschaft mit dem Problem der Trittbrettfahrer konfrontiert.“

(aus VerbandsMagazin 7-8/06)
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Neue Instrumente

Kommunale Wohnraumversorgungskonzepte

Housing Improvement Districts (HIDs)

Rudolf Raabe, Leitender Ministerialrat, Referatslei ter Städtebau und Städtebauförderung
Hessisches Ministerium für Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung



Hessisches Ministerium für Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung

Kommunale Wohnraumversorgungskonzepte

Kommunale Wohnraumversorgungskonzepte haben vor dem  Hintergrund 
differenzierter Märkte und Nachfragestrukturen eine n hohen Stellenwert als 
wohnungspolitisches Steuerungsinstrument aufgrund:

der gemeinsamen Datenbasis

tragfähiger Prognosen zur Wohnungsmarktentwicklung

der Formulierung konkreter Zielsetzungen

der Maßnahmen / Handlungskonzepte
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Ziele Kommunaler Wohnraumversorgungskonzepte

Überzeugung der Investoren von der Nachhaltigkeit i hres finanziellen 
Engagements

Schaffung einer Grundlage für den zielgerichteten E insatz von 
Fördermitteln

(unabdingbare) Kooperationen zwischen Kommune
und den Akteuren des Wohnungsmarktes



Hessisches Ministerium für Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung

Besondere Anforderung an
Kommunale Wohnraumversorgungskonzepte

Nicht nur Beschränkung auf das preiswerte Marktsegm ent,

SONDERN

Gesamtbetrachtung der örtlichen Wohnungsmarktlage u nd des 
spezifischen Handlungsbedarfs
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Housing Improvement Districts (HIDs)

Housing Improvement Districts (HIDs) wollen ein 
standortgemeinschaftliches Agieren von
Wohnimmobilieneigentümern in von Wohnen geprägten 
Stadtteilen
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Handlungsfelder von Housing Improvement Districts (HID s)

Verbesserung der technischen und soziokulturellen I nfrastruktur

Nutzungsergänzungen

Serviceangebote

Stadtgestaltungsmaßnahmen
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Unterschiede zu BIDs und INGEs

Verstärkt investive Maßnahmen

langfristig ausgelegt (bis zu 20 Jahren)

Einbindung von Finanzmittelgebern (Banken)
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Perspektiven von Housing Improvement Districts (HIDs)

Housing Improvement Districts (HIDs) können geeignet sein,
um Wohnsiedlungen und andere Wohngebiete durch

Aufwertungsmaßnahmen

Abbau von Überkapazitäten

zu stabilisieren.

So könnte auch

das Trittbrettfahrerproblem sowie

der Mikado-Effekt (Wer sich als erster bewegt verli ert!)

überwunden werden.
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